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Styrelsen och verkstillande direktoren for Norabostdder Aktiebolag avger foljande arsredovisning for
rakenskapsaret 2021,

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat s#rskilt anges, redovisas alla belopp
i tusentals kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser foregéende ar.

Forvaltningsberittelse
Information om verksamheten

Bolagets verksamhet omfattar uthyrning av bostédder samt lokaler och bedrivs i Nora kommun.
Bolagets samtliga aktier dgs av Nora kommun, 212000-2007.
Foretaget har sitt site i Nora kommun, Orebro lén.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Verksamheten har under aret varit paverkad av Corona-pandemin. Bolaget har vidtagit
forsiktighetsatgérder och begrénsat fysiska moten med hyresgéster och personal. Sjukfranvaron hos
personalen har varit hogre d&n normalt delvis till f61jd av pandemin.

I Gyttorp har bolaget investerat fér anpassning av lokaler till kommunalt gruppboende med inflyttning
varen 2021.

Finansfragor

Bolaget arbetar efter finanspolicy som antagits av kommunfullméktige 2018. Omsittning av lan har
gjorts under aret. Vid arets slut finns en laneskuld pa 243 Mkr hos externa kreditgivare. Amorteringar
eller nya upptagna lan har inte skett under aret. Totalt har kostnaderna for réinta och borgensavgift
uppgatt till 4425 tkr.

Uthyrning
Uthyrningsgraden har varit ca 98 %. Under 2021 har omflyttning skett i 123 (106) bostéder.
Underhall

Under éret har foretaget utfort underhallsatgérder pa totalt 5 376 tkr (5 696 tkr) fordelat pa reparationer
1 930 tkr (1 754 tkr), inre ligenhetsunderhall pa 2 545 tkr (3 005 tkr) och fastighetsunderhéll pa 901 tkr
(937 tkr). Vidare har underhall i fastigheterna utforts som enligt K3s redovisningsregler dr
komponentbyte och redovisas som investering. Dessa uppgar till 4 954 tkr (6 797 tkr). Storre
specificerade underhallsprojekt har varit:

Lokalanpassningar, Gyttorp 5:3

Utbyte av armaturer, Blomman 6

Utbyte av termostatventiler, Hissjan 7

Utbyte till energieffektiv belysning i flera trapphus
Utbyte av lassystem, Hjorten 4 och Poppeln 11
Takbyte forradshus, Vaduren 2-4
Légenhetsrenoveringar

Brandtillsynatgirder
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Fastigheter

Vid bokslutstillfillet 4gde bolaget 25 (25) fastigheter innehallande 667 (667) ldgenheter. Lagenhetsytan
omfattade 43 276 kvm (43 276 kvm) och lokalytan avseende prima lokaler uppgér till 3 761 kvm (3 761
kvm). Samtliga fastigheter har varit fullvirdesforsikrade.

Investeringar

Per 2021-12-31 finns pagéende investeringsprojekt pa 383 tkr i byggnader och markanlédggningar.
Aktiveringar av investeringar har under 2021 uppgatt till 7 318 tkr. Av arets investeringar avser 4 954 tkr
komponentbyten avseende underhallsatgiarder. Aktuella projekt for 2021 har varit:

Utbyte av ldgenhetsdorrar, Granen 9

Takbyte, Pelikan

Utvindig mélning fonster, dérrar och platdetaljer, Skolméstaren 1

Utbyte av fonster och dorrar vid Géstgivareviagen, Gyttorp 5:3

Utbyte av fonster och dorrar, utbyte av panel och malning vid Karl Nilssons Viag, Gyttorp 5:3
Hyresgéstanpassning till gruppbostad vid Torget 1, Gyttorp 5:3

Utbyte av tre garageportar samt asfaltering pa garden, Spoven 6

Lagenhetsrenoveringar

Viisentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Hyresforhandlingarna f6r 2022 resulterade i en hojning av hyror med 2,0% fran den 1 april 2022.
Resultat och ekonomisk stillning

Resultatet efter finansiella poster for 2021 uppgar till 2 647 tkr (-1 143 tkr).

Nettoomséttmingen har paverkats positivt genom inflytt 1 december 2020 i nybyggda ldgenheter vid
fastigheten Gullvivan 9 samt inflytt 1 mars 2021 i gruppbostad vid Gyttorp 5:3 som varit vakant under
2020. Hyresforhandlingarna for 2021 resulterade i en hojning av hyrorna med 1,5% fran den 1 april
2021.

Under aret har bolaget avyttrat tre bostadsritter och tva fordon, vilket paverkat resultatet positivt med
1106 tkr.

Driftskostnaderna har 6kat visentligt, -2 163 tkr jaimfort med f.g ar. Kommunens hjning av taxan for
vatten och avlopp gav kade kostnader med - 992 tkr. Kostnaden for uppvarmning har 6kat med -708 tkr.

Pa grund av pandemin blev 2020 ars avtals- och 16neférhandlingar forsenade och blev klara forst i
december 2020. Loneforhandlingar 2021 uteblev som ett resultat av 2020 ars forsening och négon arlig
lonejustering har ddrfor inte belastat resultatet for 2021. Bolaget har erhallit terbetalning frdn FORA
avseende overkapitalisering i AFA-forsékringen med 296 tkr.

Gynnsamt rénteldge har inneburit ldga rdntekostnader.

Bolaget har en synlig soliditet pa 11,5%. Beaktat det bedomda marknadsvirdet uppgar den dolda
soliditeten till 38,6 %.
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Bolagets affirsplan och mal
Nora kommuns vision #r att Nora #r regionens mest attraktiva boendekommun med 13.000 invénare
2030. Visionen skall uppnas genom 6vergripande mal kopplade till Hallbarhet - Livskvalitet -

Attraktivitet.

3 (20)

Bolagets afférsplan for aren 2022-2027, har en tydliga koppling till Nora kommuns vision. Afférsplanen
anger fem fokusomraden for verksamheten, Kund - Fastighet - Ekonomi - Medarbetare - Miljo.

Mal, aktiviteter och matt pa maluppfyllelse har faststéllts varje fokusomrade. N6jd kund och
medarbetarindex méts vartannat ar, varfor utfall avser senaste métning. Bostadsméten och utbildningar
har inte kunnat genomforas enligt plan pga pandemin.

Kund

Mal Nojda och

trogna kunder

Miit-
punkt

Uthyrnings-
grad >98%

Omflyttning
15-25%

Nojd kund
Serviceindex:
>81,2%
Produktindex:
>77,3%

Genomforda

bostadsmoten

>6 st/ar
Resultat Uthyrnings-
grad: 98,4%

Omflyttning:
16%

Nojd kund
Serviceindex:
83,0%
Produktindex
79,2%

Genomforda
bostadsmoten:
2 st

Fastighet
Balans utbud/

efterfragan

Underhall 2020
Tot:12,5 mkr
Kr/m2: 271 kr

Lansiktig
utvecklingsplan
2 fastigheter/ar

Underhall 2021
Tot:10,3 mkr
Kr/m2: 220 kr

Utvecklingsplan
Ej genomfort

Ekonomi
Hallbar

ekonomi

Direkt-
avkastning
>5%

Rénte-
bindningstid
2-5 &r

Andel kapital-
forfall inom
ett &r <40%

Direkt-
avkastning
5,9%

Rinte-
bindningstid
3,5 ar

Andel kapital-
forfall inom
ett ar: 18%

Medarbetare
Nojda, kompetenta och
engagerade medarbetare
Lag sjukfranvaro

Utbildningdagar
per medarbetare
>4 dagar

Sjukfranvaro
<2%

Medarbetarindex
>87,9

Utbildningsdagar
per medarbetare

1,6 dagar
Sjukfranvaro

7,4%

Medarbetarindex
91,8%

Miljo
Minskad negativ
klimatpaverkan

Viarmeforbrukning
klimatkorr, arlig
minskning

mal 2021: Uppg. saknas

El klimatkorr,
Arlig minskning
maél 2021: 22,0 kWh/m2

Miljoforbattrande
atgarder >2 st/ar

Viérmeforbruking.
2021: Uppgift saknas

Elforbrukning
2021: 22,8 kWh/m2

Miljoforbattrande
atgarder: 2 st
Narvarostyrd trapphus-
belysning

Byte termostater Soltunet
Uppkopplad styr- och

reglerutrustning
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Anvindande av finansiella instrument

Bolaget dr exponerat for rianterisker, risker for kreditforluster samt risker for fastighetsskador. Dessa

risker hanteras genom efterlevnad av upprittad finanspolicy, systematisk kreditbedomning samt

fullvardesforséikring av fastighetsbestandet.

Tillstands- eller anmélningspliktig verksamhet enligt miljobalken

Bolaget bedriver ingen anmélningspliktig/tillstandspliktig verksamhet enligt miljobalken.

Flerarsoversikt (Tkr) 2021
Nettoomséttning 47183
Forvaltningsnetto 17 098
Forvaltningsnetto/kvm 364
Resultat efter finansiella poster 2 646
Balansomslutning 290 830
Genomsnittligt antal anstéllda 22
Soliditet (%) 11,5
Direktavkastning pa totalt kap. (%) 5,9

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och vérderingsprinciper.

Forindring av eget kapital (Tkr)
Aktie-  Uppskriv-
kapital  ningsfond

Belopp vid érets ingang 200 24 675
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 200 24675

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

ansamlad forlust
overkursfond
arets vinst

disponeras sé att
i ny rdkning Overfores

2020 2019 2018
44 655 45 727 44 839
14 744 14 888 14 568
313 322 314
-1 143 317 959
290 025 274 426 274 837
22 22 22
10,8 11,8 11,7
5,2 5,4 5,3
Reserv- Overkurs-  Balanserat Arets
fond fond resultat resultat
4900 20 900 -18 312 917
2111
4900 20900 -18 312 1194
-19 228 604
20900 000
2110671
3782 067
3782 067

Foretagets resultat och stéllning i dvrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt

kassaflodesanalys med noter.
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2017
44391
14 622

316
1310
273 288
22

11,5

5,4

Totalt

31 446
2111
33 557
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Resultatrikning
Tkr

Nettoomséttning
Ovriga rorelseintikter

Rorelsens kostnader

Driftkostnader

Underhallskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgdngar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rinteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Ovriga skatter
Arets resultat

Not

2021-01-01
-2021-12-31

47 183
11502
58 685

-18 105
-5376
-3 609

-15308

-9238
-51 636
7 049

23

-4 425
-4 402
2 647

2 647

-536
2111
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2020-01-01
-2020-12-31

44 655
10 242
54 897

-15942
-5 696
-3 898

-15 238

-10 783
-51 557
3340

17
-4 500
-4 483
-1 143

-1 143

226
-917
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Balansrikning
Tkr

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark
Maskiner och inventarier

Pagaende nyanldggningar och forskott avseende

materiella anldggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav
Andra langfristiga fordringar

Summa anléiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Aktuella skattefordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

11

12
13

14

2021-12-31

274795
778

383
275 956

40

129

169

276 125

1163
31
291
324
1809

12 896
14 705

290 830
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2020-12-31

275 639
629

1365
277 633

90

172

262

277 895

1288
104
395
391

2178

9950
12 128

290 023
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Balansrikning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Uppskrivningsfond
Reservfond

Fritt eget kapital

Fri 6éverkursfond

Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsiittningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avséttningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2021-12-31

15,16

200
24 675
4900
29775

20900
-19229
2111
3782
33 557

17 1554
1554

18 243 000
243 000

3905

710

19 8 104
12 719

290 830
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2020-12-31

200
24 675
4900
29 775

20900
-18 312
-917
1671
31 446

1018
1018

243 000
243 000

6 145
708
7706
14 559

290 023
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet

Forandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av leverantorsskulder

Forandring av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlédggningstillgdngar
Forsdljning av materiella anlaggningstillgdngar
Investeringar i finansiella anldggningstillgangar
Forsiljning av finansiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid érets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2021-01-01
-2021-12-31

2 646
20 8132

10778

125
244
-2 240
397
9304

-7 641
794

488

-6 359

2 945

9950
12 895

8 (20)

2020-01-01
-2020-12-31

-1 143
10 710

9567

-125
741
1364
1378
12 925

-36 739
253
14

-36 500
14 000

14 000
-9 575

19 525
9950
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna dr ofordndrade jamfort med foregédende ar.

Intiktsredovisning

Hpyresintiikter

Hyresintdkter redovisas i den period uthyrningen avser, i enlighet med hyresvillkoren. Hyresintékter
redovisas i forekommande fall efter avdrag fér moms.

Tjinsteuppdrag/Forvaltningsuppdrag

Tjansteuppdrag till fast pris redovisas i enlighet med inkomstskattelagens bestdmmelser. Inkomster och
utgifter fran uppdrag till fast pris redovisas under uppdragets 16ptid som pagéende arbeten i
balansrikningen och resultatredovisas forst da uppdraget slutforts.

For tjansteuppdrag pa 16pande rakning redovisas inkomsten som &r héanforlig till ett utfort tjédnsteuppdrag
som intdkt i takt med att arbete utfors och material levereras eller forbrukas.

Forsdikringsersittningar

Vid driftsstopp, skador etc. som helt eller delvis ticks av forsdkringserséttning redovisas en berédknad
forsdkringsersittning niar denna kan beréknas pa ett tillforlitligt satt. Forsdkringserséttningar redovisas i
posten Ovriga rérelseintikter.

Offentliga bidrag
Bidrag som erhéllits for férvérv av en anldggningstillgang reducerar anldggningstillgangens redovisade
anskaffningsvirde. Ovriga offentliga bidrag redovisas i posten Ovriga rorelseintikter.

Materiella anléiggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsviarde minskat med avskrivningar. I
anskaffningsvérdet ingar utgifter som direkt kan hénforas till forvirvet av tillgdngen.

Byggnaderna har fran och med arsredovisningen 2014 kategoriindelats och byggnadskomponenter
faststéllts for respektive kategori med bedémd aterstdende nyttjandetid for varje enskild byggnad. Nér en
komponent i en anldggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvérde aktiveras.

Utgifter for 16pande reparation och underhall redovisas som kostnader.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anldggningstillgang redovisas som
Ovrig rorelseintékt respektive Ovrig rorelsekostnad.

Materiella anldggningstillgangar skrivs av systematiskt dver tillgangens bedomda nyttjandeperiod.
Bolagets mark har obegrinsad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjér avskrivningsmetod anvands for
ovriga typer av materiella tillgangar.
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Foljande avskrivningstider tillimpas:

ar
Byggnader;
- Stommar 100
- Fasader 10-100
- Ovriga fasader 30-60
- Tak 20-50
- VVS- och elsystem 40-50
-EPC 7
- Fonster 30-50
- Hyresgéstanpassningar 5-20
- Ovrigt 20-50
Markanldggningar 20
Maskiner och inventarier 5-20

Laneutgifter avseende lanat kapital och arbetstid som kan hénforas till inkop, konstruktion eller
produktion av en tillgdng som det tar betydande tid att firdigstilla innan den kan anvéndas eller siljas,
aktiveras.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

Nir det finns en indikation pé att en tillgangs védrde minskat, gors en provning av nedskrivningsbehov.
Har tillgangen ett atervinningsvérde som ir ldgre dn det redovisade virdet, skrivs den ner till
atervinningsvirdet.

Vid bedomning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangarna pé de ldgsta nivder dér det finns separata
identifierbara kassafloden (kassagenererande enheter). For tillgangar, andra &n goodwill, som tidigare
skrivits ner gors per varje balansdag en provning av om aterforing bor goras.

Finansiella instrument

Finansiella instrument vérderas utifran anskaffningsvirdet. Instrumentet redovisas i balansrdakningen nér
bolaget blir part i instrumentets avtalsméassiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrdkningen
nér rétten att erhalla kassafloden fran instrumentet har 16pt ut eller 6verforts och bolaget har 6verfort i
stort sett alla risker och forméner som dr férknippade med dganderétten. Finansiella skulder tas bort fran
balansridkningen nér forpliktelserna har reglerats eller pa annat sitt upphort.

Andra langfristiga viirdepappersinnehav
Placeringar i viardepapper som dr anskaffade med avsikt att innehas 1angsiktigt har redovisats till sina
anskaffningsvirden. Varje balansdag gors beddmning om eventuellt nedskrivningsbehov.

Derivatinstrument

Bolaget utnyttjar derivatinstrument (rdnteswapar) for att hantera rénterisken som uppstar vid upptagande
av lan till rorlig rédnta. For dessa transaktioner tillimpas normalt sékringsredovisning.

Genom sidkringen erhaller bolaget en fast rdnta och det dr denna rédnta som redovisas i resultatrakningen i
posten Réntekostnader och liknande resultatposter.

Kundfordringar/kortfristiga fordringar
Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som omséttningstillgangar till det belopp som
forvintas bli inbetalt efter avdrag f6r individuellt bedomda osékra fordringar.
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Ldneskulder och leverantirsskulder

Léneskulder och leverantorsskulder redovisas initialt till anskaffningsvirde efter avdrag for
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid
forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som riantekostnad Gver lanets [6ptid med hjilp av
instrumentets effektivranta. Harigenom Gverensstimmer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet
och det belopp som ska aterbetalas.

Nedskrivningsprovning av finansiella anliggningstillgangar

Vid varje balansdag bedéms om det finns indikationer pa nedskrivningsbehov av ndgon av de finansiella
anldggningstillgdngarna. Nedskrivning sker om viardenedgangen bedoms vara bestdende och provas
individuellt.

Leasingavtal

Samtliga leasingavtal dar foretaget dr leasetagare redovisas som operationell leasing (hyresavtal), oavsett
om avtalen ir finansiella eller operationella. Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjért over
leasingperioden. Uthyrning av lokaler och bostdder klassificeras som operationell leasing.
Leasingintékterna redovisas linjart under leasingperioden.

Inkomstskatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom dé
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekter redovisas i
eget kapital.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rikenskapsér samt den del av tidigare rakenskapsérs
inkomstskatt som dnnu inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifrdn den skattesats som giller per
balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avser framtida riakenskapsar till foljd av tidigare héndelser.
Redovisning sker enligt balansrikningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar pa temporéra skillnader som uppstar mellan bokforda respektive
skatteméssiga virden for tillgdngar och skulder samt for 6vriga skattemédssiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med
ett nettobelopp. Uppskjutna skatter virderas utifran de skattesatser och skatteregler som dr beslutade fore
balansdagen. Uppskjuten skattefordran redovisas som finansiell anldggningstillgdng och uppskjuten
skatteskuld som avséttning.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméssiga avdrag
redovisas i den omfattning det dr sannolikt att avdragen kan avrdknas mot framtida skatteméssiga
overskott.

Pé grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sérredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som dr hanforlig till obeskattade reserver.
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Ersittningar till anstéillda

Ersdttningar till anstdllda avser alla former av ersittningar som foretaget lamnar till de anstéllda.
Kortfristiga ersittningar utgérs av bland annat I6ner, betald semester och betald franvaro. Kortfristiga
ersdttningar redovisas som kostnad och en skuld da det finns en legal eller informell forpliktelse att
betala ut en ersittning till foljd av en tidigare hindelse och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan
goras.

Ersdttningar till anstdillda efter avslutad anstiillning

I foretaget finns avgiftsbestdmda pensionsplaner. Som avgiftsbestdmda planer klassificeras planer dér
faststillda avgifter betalas och det inte finns forpliktelser att betala ndgot ytterligare, utver dessa
avgifter. Utgifter for avgiftsbestimda planer redovisas som en kostnad under den period de anstéllda
utfor de tjanster som ligger till grund for forpliktelsen.

Foretaget har forménsbestimda pensionsplaner ddr en pensionspremie betalas och redovisar dessa planer
som avgiftsbestdmda planer i enlighet med forenklingsregeln i BFNAR 2012:1 (K3).

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflédet omfattar endast
transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar foretaget, forutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker
och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som &r noterade pa en marknadsplats och har
en kortare 16ptid &n tre manader fran anskaffningstidpunkten. Fordndringar i sparrade medel redovisas i
investeringsverksamheten.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intédktskorrigeringar.

Forvaltningsnetto
Nettoomsittning med avdrag for drift-, underhéll-, administration- och forsiljningskostnader.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning,.

Direktavkastning pé totalt kapital (%)
Forvaltningsnetto i forhallande till den genomsnittliga balansomslutningen.

Uppskattningar och bedomningar

Bolaget gor uppskattningar och beddmningar om framtiden. De uppskattningar for redovisningsandamal
som blir fljden av dessa kommer, definitionsméssigt, sédllan att motsvara det verkliga resultatet.
Visentliga omraden som paverkas av uppskattningar och bedomningar 4r framst nyttjandeperioder och
virdering av anldggningstillgangar. Bolagets bedomning dr att det ej foreligger nagra betydande risker
for visentliga justeringar under ndstkommande ar.
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Not 2 Nettoomsiittningens fordelning

Nettoomsittningen, fordelad
Hyror, bostéder

Hyresbortfall bostéder
Hyresrabatter bostader

Hyror lokaler

Hyresbortfall lokaler
Hyresrabatter lokaler

Hyror garage och p-platser
Hyresbortfall garage och p-platser
Ovriga intikter

Aktiverat arbete for egen rékning

Not 3 Ovriga rorelseintiikter

Vinst vid avyttring av anldggningstillgdngar
Fakturerad drift- och administrativ férvaltning Nora
Fastigheter AB

Lonebidrag samt ersittning for sjuklonekostnader

Not 4 Driftkostnader

Fastighetsservice
Vattenforbrukning
Virmeforbrukning
Elférbrukning
Sophantering

Ovriga driftkostnader

Not 5 Arvode till revisorer

2021

44 507
-700
755
3313
334
-90
952
-96
391
-4

47 184

2021

1106

9452
943
11 501

2021

2 062
3308
7746
1 886
1 041
2 062
18 105
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2020

42 679
-646
-682
3798
-1616
-40
850
-90
285
119

44 657

2020
73

9169
1 000
10 242

2020

2000
2316
7038
1719
945
1924
15 942

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och
verkstillande direktdrens férvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
utfora samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller

genomforandet av sddana Gvriga arbetsuppgifter.

PWC
Revisionsuppdrag
Ovriga tjinster

2021

106
26
132

2020

110
10
120
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Not 6 Anstiillda och personalkostnader

Medelantalet anstillda
Kvinnor
Min

Loner och andra ersittningar
Styrelse och verkstdllande direktor
Ovriga anstillda

Sociala kostnader

Pensionskostnader verkstéllande direktor
Pensionskostnader for 6vriga anstéllda
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal

Totala loner, ersiittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

2021

14
22

1 044
8932
9976

329
502
3380
4211

14 187
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2020

13
22

1010
8 839
9 849

334
1103
2934
4371

14 220

For styrelsen finns inga pensionskostnader. VD omfattas av normal pensionsplan liksom &vriga anstillda
samt en extra avsittning pa 4 tkr/méanad. Vid uppsdgning av VD fran bolagets sida utgér 12 manadsloner.

Posten pensionskostnader for 6vriga anstéllda har reducerats med aterbetalning fran FORA avseende

Overkapitalisering i AFA-forsékringen, 296 tkr.

Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen

Andel mén i styrelsen

Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare
Andel mén bland 6vriga ledande befattningshavare

Not 7 Riintekostnader och liknande resultatposter

Ovriga rintekostnader
Borgensavgift

Not 8 Ovriga skatter

Uppskjuten skattekostnad

Fordandring av uppskjuten skatteskuld avseende temporéra
skillnader

Totalt redovisad skatt

43 %
57 %
60 %
40 %

2021
-3 575

-850
-4 425

2021

-536
-536

43 %
57%
60 %
40 %

2020
-3 673

-827
-4 500

2020

226
226
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Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader
Skatteeffekt av kostnader som skall dras
av men som inte ingar i det redovisade
resultatet

Skatteeffekt av skatteméssig korrigering
av bokfort resultat for avskrivning pa
byggnader och annan fast egendom
Skatt pa foréndring av temporédra
skillnader

Skatteeffekt av framtida skattereduktion
inventariekop

Redovisad effektiv skatt

Not 9 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden
Forsdljningar/utrangeringar

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingaende uppskrivningar
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp
Utgaende ackumulerade uppskrivningar

Ingaende nedskrivningar

Aterforda nedskrivningar

Arets nedskrivningar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat virde
Uppgifter om forvaltningsfastigheter

Redovisat virde
Verkligt vérde
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2021 2020
Procent Belopp Procent Belopp
2 646 -1143
20,60 -545 21,40 245
0,41 -11 -47,70 -545
-51,65 1367 119,40 1364
16,23 -430 -33,36 -381
35,41 -937 -39,96 -457
-0,77 20 0,00 0
20,24 -536 19,78 226

2021-12-31 2020-12-31

388 257 352792

-80 -180

8299 35 645

396 476 388 257

-103 131 -95 122

-9037 -8 009

-112 168 -103 131

32212 33183

-969 -971

31243 32212

-41 699 -40 094

943 895

0 -2 500

-40 756 -41 699

274795 275 639

274 795 275 639

467 200 463 500
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Beddmning av fastigheternas marknadsvérde for 2021 har gjorts i programmet VD PRO frén
Virderingsdata AB. Virderingen beaktar dels nuvirdet pa uppskattade framtida kassafloden och dels
nyligen genomforda transaktioner mellan oberoende parter pa en marknad med vésentligen samma
forutsdttningar. Nygyggnation pa fastigheten Gullvivan 9 har per 2020-12-31 virderats av extern

vérderingsman.

Not 10 Maskiner och inventarier

Ingadende anskaffningsvérden

Inkop

Forsiljningar/utrangeringar

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingéende avskrivningar
Forsiljningar/utrangeringar
Omklassificeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

2021-12-31

5105
323
-64
273
5637

-4 475
64
=273
-175
-4 859

778

2020-12-31

8423
430
-3930
182
5105

-8 206
3930
0

-199
-4 475

630

Not 11 Pagaende nyanliggningar och forskott avseende materiella anldggningar

Ingéende anskaffningsvérden

Inkop

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat viirde

Not 12 Andra langfristiga virdepappersinnehav

Ingaende anskaffningsvérden
Forséljningar
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgaende redovisat virde

2021-12-31
1365
7318

-8300
383

383

2021-12-31
90

-50

40

40

2020-12-31
881
36309

-35 825
1365

1365

2020-12-31
90

0

920

920
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Not 13 Andra langfristiga fordringar

Ingéende anskaffningsvérden

Tillkommande fordringar

Avgéende fordringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Not 14 Checkrikningskredit

Beviljat belopp pa checkrakningskredit uppgar till
Utnyttjad kredit uppgar till

Not 15 Antal aktier och kvotvirde

Antal aktier

Not 16 Disposition av vinst eller forlust

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel
(kronor):

ansamlad forlust
overkursfond
arets vinst

disponeras sé att
i ny rikning overfores

2021-12-31

172

0
-43
129

129

2021-12-31

5000
0

Antal
aktier
200
200

2021-12-31

-19 228 604
20900 000
2110671
3782 067

3782067
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2020-12-31

158
14
0
172

172

2020-12-31

5000
0

Kvot-
virde
1 000
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Not 17 Uppskjuten skatteskuld
2021-12-31
Temporira skillnader

Uppskjuten skatt hanforlig till temporéra
skillnader avseende byggnader och mark
Uppskjuten skatt hanforlig till underskottsavdrag
Uppskjuten skatt framtida skattereduktion inkép
inventarier

Netto skuld

2020-12-31
Temporira skillnader

Uppskjuten skatt hianférlig till temporéra
skillnader avseende byggnader och mark
Uppskjuten skatt hanfoérlig till underskottsavdrag
Netto skuld

Forindring av uppskjuten skatt

Uppskjuten
skattefordran
7294

20
7314

Uppskjuten
skattefordran

6913
6913

Uppskjuten skatt hanforlig till temporéra skillnader avseende

byggnader och mark
Uppskjuten skatt hanforlig till underskottsavdrag

Uppskjuten skatt framtida skattereduktion ink6p inventarier

Uppskjuten
skatteskuld

-8 868

-8 868

Uppskjuten
skatteskuld

-7 931
-7 931

Belopp vid

arets ingang

-7931
6913

0
-1 018
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Netto

-8 868
7294

20
-1 554

Netto

-7931
6913
-1 018

Belopp vid
arets utgang

-8 868
7294

20
-1 554

Den gillande skattesatsen #r 20,6% (21,4%). Uppskjuten skatt hanforlig till temporéra skillnader och
underskottsavdrag har berdknats med skattesatsen 20,6% dé de inte bedoms kunna nyttjas fore ar 2022.
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Not 18 Skulder till kreditinstitut

19 (20)

For att uppna en effektiv och flexibel hantering av rénterisken i bolagets skuldportfolj anvédnds
finansiella derivatinstrument. Hanteringen sker i enlighet med de riktlinjer och ramar som ér faststéllda i
bolagets finanspolicy. For att uppna en rimlig och vil avvigd rénterisk (genomsnittlig rantebindningstid)
i skuldportfoljen anvénds ranteswapar. Utestdende rédnteswapavtal uppgar till 215 mkr (185 mkr). Per
bokslutsdagen finns ett undervérde pa ca -6,9 mkr (-13,4 mkr) i avtalen. Undervérdet/Gvervérdet
representerar den kostnad/intdkt som skulle uppstd om man avslutar avtalen i fortid. Analogt skulle
motsvarande undervirde/overvirde (s k ranteskillnadserséttning) uppstd om man i stéllet valt att anvénda
langa rantebindningar pa bolagets lan. Om respektive rinteswapavtal kvarstar t o m sitt slutforfallodatum
s& kommer undervirdet/Gvervirdet att [6pande elimineras. Den genomsnittliga rantebindningstiden for
den totala skuldportf6ljen uppgar till 3,5 ar (4,0 ar) och den genomsnittliga réntan under 2021 uppgar till

1,38 % (1,45 %).

Forfaller senare dn fem ar efter balansdagen
Fastighetslan

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Forutbetalda hyresintakter
Upplupna réntekostnader
Upplupna semesterloner
Upplupna sociala avgifter
Upplupna léner

Ovriga poster

Not 20 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar
Nedskrivning
Vinst vid forsdljning av anldggningstillgangar

2021-12-31

-243 000
-243 000

2021-12-31

3322
525
726
811

0

2719

8103

2021-12-31

9238

0
-1 106
8132

2020-12-31

-243 000
-243 000

2020-12-31

3109
532
661
861

39

2504

7706

2020-12-31

8283
2500
-73

10 710



Norabostdder Aktiebolag
Org.nr 556470-7569

Not 21 Eventualforpliktelser

Garantibelopp Fastigo

Nora den 7 mars 2022

Marc von Melen/}/\
Ordforande

A %\_

APt

Ari Kainulainen

A’v%‘& ‘)(,u/r/{ <1

Anna Karlsson

Auktoriserad revisor

2021-12-31

197
197

Yy 7ea

Wl K

V3

Marita Simpgon /

A
Bengt Svensson -

é ‘24 %Za’/eééf;&é

20 (20)

2020-12-31

191
191

BltaBergsttém— Eva Henebalck

Verksta'llande oiretets'~

Eva-Henebick- (1//4 3@7 Strd'm

Verkstillande-direltor—



Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Norabostader AB, org.nr 556470-7569

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Norabostader AB for ar 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Norabostader ABs finansiella stéllning per den 31 december 2021 och
av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r férenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrédkningen och balansrékningen fér Norabostéder AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till
Norabostader AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhadmtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktren som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktdren ansvarar dven fér den
interna kontroll som de bedémer &r nédvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér bedémningen av
bolagets férméga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véara mal &r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna en revisionsberéttelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men &r ingen garanti fér att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en véasentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberéttelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens
férvaltning fér Norabostader AB for ar 2021 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.
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Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Norabostader AB enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid férslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlspande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad
sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett
betryggande sétt. Den verkstéllande direktéren ska skota den I6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som &r nédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
6verensstdmmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande
direktoren i nagot vasentligt avseende:

» foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

e pa nagot annat stt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vért
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hoég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt
med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Orebro mars 2022

Ohr/ ricewaterhouseCoopers AB

Hans Olsson
Auktoriserad revisor
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GRANSKNINGSRAPPORT

Till arsstimman i

Norabostider Aktiebolag
Org nr 556470-7569

Jag har granskat verksamheten i Norabostidder Aktiebolag for rikenskapséret 2021.

Styrelse och VD svarar for att verksamheten bedrivs i enlighet med gillande
bolagsordning, eventuella dgardirektiv och beslut samt de lagar och foreskrifter som giller
for verksamheten. Lekmannarevisorns ansvar #r att granska verksamhet och kontroll och
prova om verksamheten bedrivits i enlighet med fullméktiges uppdrag.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen samt god revisionssed i
kommunal verksamhet. Granskningen har genomforts med den inriktning och omfattning
som behovs for att ge rimlig grund for beddmning och prévning. Samplanering har skett
med bolagets godkénda revisor och en sérskild granskningsredogérelse har upprittats.

Jag anser att de revisionsbevis vi inhdmtat &r tillrédckliga och dndamalsenliga som grund for
véra uttalanden nedan.

Jag bedomer att bolagets verksamhet har sktts pa ett &ndamélsenligt och frén ekonomisk
synpunkt tillfredsstéllande sétt. Jag bedomer dértill att bolagets interna kontroll har varit
tillracklig.

Nora den 11 mars 2022

N 0 .,
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Jan Kallenbiick
Av fullméktige i Nora kommun utsedd lekmannarevisor



