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Styrelsen och verkstillande direktsren for Nora Fastigheter AB avger foljande arsredovisning for
rikenskapsaret 2021,

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i
tusentals kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser foregiende ér.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Bolagets verksamhet omfattar uthyrning av lokaler samt bostider och bedrivs i Nora kommun.
Bolagets samtliga aktier #gs av Nora kommun, 212000-2007.
Foretaget har sitt sate i Nora kommun, Orebro lin.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Per 2020-06-10 beslutade kommunfullmiktige att dra tillbaka tidigare direktiv gillande upphandling och
byggnation av Nya Karlséingskolan. Kommunen har paborjat en forstudie kring Karlsingsomradet.
Bolagsforetridare fron ledning och styrelse dr delaktiga i framtagandet av forstudien. Nir forstudien r
fardigstélld kommer bolaget fa eft nytt uppdragsdirektiv gillande byggnationen frén Kommunfullméktige.
Inriktningen och omfattningen i ett eventuellt nytt direktiv avseende Karisdngskolan samt eventuella
dndringar i kommunens framtida lokalanvéndning kommer att paverka bolaget i stor omfattning kommande
ar.

Verksamheten har under aret varit paverkad av Corona-pandemin. Bolaget har vidtagit forsiktighetsatgirder
och begrénsat fysiska méten med hyresgister och personal. Till f6ljd av pandemin har bolaget lamnat
hyresrabatter till lokalhyresgéister om 142 tkr, varav hilften iterbetalats till bolaget som st&d fran staten.

Finansfragor

Bolaget arbetar efter finanspolicy som antagits av kommunfullméktige 2018, Omsittning av lan har gjorts
under &ret. Under dret har 5 mkr amorterats och vid arets slut finns en laneskuld péa 326 mkr hos externa
kreditgivare. Totalt har kostnaderna for réinta och borgensavgift uppgatt till 6 783 tkr.

Uthyrning

Uthyrningsgraden dr ca 99%,
Nora kommun ir den storsta lokalhyresgiisten. Hyresintikter frén kommunen uppgar tifl 47 825 tkr.

Underhall

Under aret har bolaget utfort underhéllsitgsirder pa totalt 7 282 thr (6 799 tkr) fordelat pa reparationer
2793 tkr (2 436 tke) och underhall 4 489 tkr (4 363 tkr). Vidare har underhall i fastigheterna utforts som
enligt K3s redovisningsregler &r komponentbyte och redovisas som investering. Dessa uppgar till 9 305 tkr
(5 132 tkr). Storre specificerade underhillsprojekt har varit:

Reparation av fasad, Tingshuset 3

Uttkning av larmdon vid Karlséingskolan, Bikupan 18
Reparation av stédmurar och asfaltering, Tringen 3-4
Inre underhall vid forskolan Gruvan, Tringen 3-4
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Rengdring av tak vid As skola, Ashyttan 4:65
Malning av takfot samt rengdring av tak Dalkarlsberg forskola, Dalkarlshyttan 1:40
Brandtillsynsatgirder

Fastigheter

Vid bokslutstillfillet dgde bolaget 25 (25) fastigheter. Ligenhetsytan omfattade 3 736 kvm (3 736 kvin) och
prima lokalyta 59 079 kvm (59 079 kvin). Samtliga fastigheter har varit fullviirdesforsikrade.

Investeringar

Per 2021-12-31 finns pagdende investeringsprojekt pa 5 231 tkr i byggnader, byggnadsinventarier och
markanl4ggningar. Arets aktiveringar av investeringar uppgar till 12 651 tkr, Av arets investeringar avser 9
305 tkr komponentbyten avseende underhallsatgiirder. Aktuella projekt for 2021 har varit:

Takbyte vid Biografen, Duvan 15

Takbyte vid Tullbacken, Géken 24

Takbyte vid rdddningstjdnsten, Frukten 10

Byte av ventilationsaggregat vid riddningstjinsten, Frukten 10
Renovering av tva hissar Tullbacken, Gken 24

Utbyte av ventilationsaggregat vid SBB, Svarven 12

Utbyte av styr- och reglerutrustning vid Hagby Angar, Tringen 3-4
Utbyte av fliktmotorer vid Hagby Angar, Tringen 3-4
Mélning av taksarger Hagby Angar, Tringen 3-4

Takbyte vid Gyttorp skola, Gyttorp 10:67

Utbyggnad av ambulansgarage vid Hagby Angar, Tringen 3-4

Forviintad framtida utveckling samt viisentliga risker och osikerhetsfaktorer

Beslut om byggnation av nya Karlséngskolan samt Nora kommuns framtida lokalbehov paverkar bolaget i
hog utstrickning.

Resultat och ekonomisk stiillning
Vinsten efter finansiella poster 2021 uppgér till 2 766 tkr.

Arlig hyresjustering for hyreskontrakt kopplade till KPl-index gav en héjning med 0,3%. Nettoomsitiningen
har 6kat nigot frimst pga arlig hyresuppriikning samt minskade vakanser,

Driftskostnaderna har pverkats negativt genom 6kade kostnader fr uppvirmning samt 6kade kostnader for
fastighetsservicetjinster.

Inom posten dvriga rérelsekostnader ingar kostnad for utrangering vid komponentbyten.
Amortering av laneskulden samt ett gynnsamt riinteliige har inneburit minskade rintekostnader.

Pa grund av framskjuten tidplan for byggnation av Nya Karlstingskelan har det inte funnits
nedskrivningsbehov av den befintliga skolan under 2021.

Bolaget har en synlig soliditet pa 7,6%. Beaktat det beddmda marknadsvirdet uppgar den dolda soliditeten
till 28,2%.
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Bolagets affirsplan och mil
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Nora kommuns vision &r att Nora dr regionens mest attraktiva boendekommun med 13.000 invinare 2030.
Visionen skall uppnas genom Svergripande mél kopplade till Hallbarhet - Livskvalitet - Attraktivitet.

Bolagets affirsplan for ren 2021-2026, har en tydliga koppling till Nora kommuns vision. Affidrsplanen
anger fyra fokusomréden for verksamheten, Kund - Fastighet - Ekonomi - Miljé. Ml aktiviteter och matt pa
méluppfyllelse har faststillts vatje fokusomrade. Nojd kund méts vartannat ar, varfor utfall avser senaste

métning.
Kund

Mal Najda och trogna
kunder

Mitpunkt Uthyrningsgrad
>98%

Nojd kund index
Serviceindex:>78,7%
Produktindex:>69,5%

Resultat Uthyrningsgrad
99%

N&jd kund index
Serviceindex: 79,8%
Produktindex: 68,8%

Fastighet
Balans utbud/
efterfrigan

Underhall 2020
Tot: 12,0 mkr
Kr/m2: 190 kr

Langsiktig
utvecklingsplan
2 fastigheter/ar

Underhall 2021
Tot: 16,6 mkr
Kr/im2: 264 kr

Utvecklingsplan
Ej genomfonrt

Ekonomi
Hallbar ekonomi

Direktavkastning
>5%

Rintebindningstid
2-5 ar

Ande! kapitalforfall
inom ett & <40%

Direktavkastning
6,0%

Réntebindningstid
4,1 ar

Andel kapitalftrfall
inom ett 4r; 18%

Miljo
Minskad negativ
klimatpédverkan

Virmeforbrukning
khimatkorr, arlig
minskning Mél
2020: Uppg. saknas

El klimatkorr, &rlig
minskning Mal
2020: 84,2 kWh/m2

Miljoforbatirande
Atgdrder: >2 stfar

Viarmeforbrukning
2021: Uppg. saknas

Elforbrukning
2021 83,3 kWh/m2

Miljoforbittrande
dtgirder: 2 st
Utbyte fliktmotorer
Hagby Angar

Byte till drift-
effektiva ventilations
ageregat i flera
fastigheter
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Anviindande av finansiella instrument
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Bolaget &r exponerat for rénterisker, risker for kreditfdrluster samt risker for fastighetsskador. Dessa risker
hanteras genom efterlevnad av uppriittad finanspolicy, systematisk kreditbeddmning samt

fullvirdesforsikring av fastighetsbestandet.

Tillstinds- eller anmilningspliktig verksamhet enligt miljobalken

Bolagets bedriver ingen anmilningspliktig/tillstandspliktig verksamhet enligt miljdbalken,

Flerarsoversikt (Tkr) 2021
Nettoomsittning 60 258
Férvaltningsnetto 21 867
Forvaltningsnetto/kvm 348
Resultat efter finansiella poster 2766
Balansomshutning 365 935
Soliditet (%) 7,6
Direktavkastning pa totalt kap. (%) 6,0

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och viirderingsprinciper,

Forindring av eget kapital (Tkr)

Altie- Uppskriv-
kapital ningsfond
Belopp vid arets ingang 500 13 755

Disposition enligt beslut
av drets rsstimma:
Arets resultat

Belopp vid édrets utgang 500 13 755

Forslag till vinstdispesition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

ansamlad forlust
Overkursfond
arets vinst

disponeras sa att
i ny rikning 6verfores

Foéretagets resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning samt

kassaflddesanalys med noter.

~11 873 888
22 482795

2018
56 865
21241

338
-10 490
391 961
4,9
54

Arets
resultat

4 854

-4 854
2766
2766

2017
56 617
20 741

330
492
394 473
4,5
52

Totalt
24 864
0

2766
27 631
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Resultatrikning
Tkr

Nettoomséttning
Ovriga rorelseintikter

Rérelsens kostnader

Driftkostnader

Underhéllskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella
anldggningstiligangar

Ovriga rérelsekostnader

Rirelseresultat

Resultat fran finansielia poster

Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Ovriga skatter
Arets resultat

Not

7,8

2021-01-01
-2021-12-31

60 256
165
60 421

-23 576
-7282
-7 401

44

-12 144
-443
-50 890
9531

18
-6 783
-6 765
2 766

2766

2766
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2020-01-01
-2020-12-31

59 524
38
59612

-21 343
-6 799
-7 491

-37

-11 847
-94

~47 611
12 001

-7 149
7147
4854

4 854

4 854




Nora Fastigheter AB
Org.nr 556526-1194

Balansrikning
Tkr

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar

Byggnader och mark

inventarier, verktyg och instailationer
Paghende nyanlidggningar och forskott avseende
materiella anldggningstillgingar

Finansiella anliggningstillgangar
Andra langfristiga fordringar
Summa anldggningstillgingar
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

11

12

13

2021-12-31

335799
3 841

523}
344 871

506
506
345 377

1717
2

817
804
3340

17218
20 558

365 935

6 (18)

2020-12-31

341379
2240

1498
345117

0
0
345117

I 136
4
1500
687
3327

18 056
21 383

366 500
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Balansrikning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Uppskrivningsfond

Fritt eget kapital

Fri dverkursfond

Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa Lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leveranttrsskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2021-12-31

14,15

500
13 755
14 255

22483
-11 874
2766
13 375
27 630

i6 326 000
326 600

6941

537

17 4 827
12 305

365 935

7(18)

2020-12-31

500
13755
14 255

22 483
-16 728
4 854
10 609
24 864

331 000
331 060

7277
190
3169
10 636

366 500
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Kassaflodesanalys
Tiher

Den lipande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet
Kassaflade frin den 16pande verksamheten fore

foriindring av rorelsekapital

Kassafidde fran forindring av rérelsekapitalet

Forandring av kundfordringar

Férdndring av kortfristiga fordringar
Forandring av leverantorsskulder

Fordndring av kortfristiga skulder
Kassafléde frian den 1épande verksamheten

Investeringsverksamheten
investeringar i materiella anlédggningstillgangar
Forsilining av materiella anliggningstillgAngar

Investeringar i finansiella anldggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av 1an
Kassaflode frian finansieringsverksamheten

Arets kassaflide
Likvida medel vid arets biorjan

Likvida medel vid arets bdrjan
Likvida medel vid drets slut

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

2766
8 12 500

15266

-581
568
-336
2005
16 922

-12 974
720
-506
-12 760

-5 000
-5 000
-838

18 056
17218
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2020-01-01
-2020-12-31

4 854
11 893

16 747

1163
1602
-5374
14 064

-3 031
1670
-0 361
-16 000
-16 000
-8 297

26 353
18 056
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

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

Redovisningsprinciperna ir of6rindrade jamfort med foregiende ar.

Intiktsredovisning

Hyresintiikter

Hyresintékter redovisas i den period uthyrningen avser, i enlighet med hyresvillkoren. Hyresintikter
redovisas i fsrekommande fall efter avdrag for moms.

Tjinsteuppdrag/Forvaltmingsuppdrag

Tjansteuppdrag till fast pris redovisas i enlighet med inkomstskattelagens bestimmelser. Inkomster och
utgifter frin uppdrag till fast pris redovisas under uppdragets 16ptid som pagaende arbeten i
balansrikningen och resultatredovisas f6rst da uppdraget slutforts.

For tjidnsteuppdrag pa 16pande rikning redovisas inkomsten som #r hiinforlig till ett utfort tjansteuppdrag
som int#kt i takt med att arbete utférs och material levereras eller forbrukas.

Forsikringsersitiningar

Vid driftsstopp, skador etc. som helt efler delvis ticks av forsakringsersittning redovisas en beréiknad
fblsaklmgselsattnmg nér denna kan berfknas pa ett tillforlitligt séitt. Forsikringsersiittningar redovisas i
posten Ovriga rorelseintikter.

Offentliga bidrag
Bidrag som erhéllits for forvirv av en anliggningstillging reducerar anliggningstillgingens redovisade
anskaffningsviirde. Ovriga offentliga bidrag redovisas i posten Ovriga rorelseintiikter.

Materiella anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvéirde minskat med avskrivningar. I
anskaffningsvirdet ingar utgifter som direkt kan hinforas till forvirvet av tillgangen.

Byggnaderna har fidn och med arsredovisningen 2014 kategoriindelats och byggnadskomponenter
faststéillts for respektive kategori med beddmd Aterstdende nyttjandetid fér varje enskild byggnad. Nar en
komponent i en anléggningstillgéng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvirde aktiveras.

Utgifter for [6pande reparation och underhall redovisas som kostnader.

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

Materiella anldggningstillgingar skrivs av systematiskt $ver tillgingens beddmda nyttjandeperiod.
Bolagets mark har obegréinsad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjér avskrivningsmetod anviinds for
Ovriga typer av materiella tillgingar.
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Féljande avskrivningstider tillimpas:

ar
Byggnader;
- Stommar 100
- Fasader 10-100
- Ovriga fasader 30-60
- Tak 20-50
- VVS§- och elsystem 40-506
- EPC 7
- Fonster 30-50
- Hyresgistanpassningar 5-20
- Ovrigt 20-50
Markanldggningar 20
Maskiner och inventarier 5-30

Laneutgifter avseende lanat kapital och arbetstid som kan hénforas till inkdp, konstruktion eller
produktion av en tillgdng som det tar betydande tid att firdigstdlla innan den kan anvéindas eller siljas,
aktiveras,

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

Nar det finns en indikation pa att en tillgangs virde minskat, gbrs en prévning av nedskrivningsbehov.
Har tillgangen ett atervinningsvirde som ir Higre in det redovisade viirdet, skrivs den ner till
atervinningsvirdet.

Vid bedémning av nedskrivningsbehov grupperas tillgdngarna pé de ligsta nivder dér det finns separata
identifierbara kassafloden (kassagenererande enheter). For tillgangar, andra dn goodwill, som tidigare
skrivits ner gérs per varje balansdag en prévning av om aterforing bdr géras.

Finansiella instrument

Finansiella instrument vrderas utifrin anskaffningsvirdet. Instrumentet redovisas i balansriikningen nér
bolaget blir part i instrumentets avtalsméssiga villkor. Finansiella tillgngar tas bort fran balansrikningen
nér ritten att erhélla kassafloden fran instrumentet har 16pt ut eller dverforts och bolaget har Sverfort i
stort sett alla risker och férméner som ir forknippade med dganderitten. Finansiella skulder tas bort frén
balansriikningen nir forpliktelserna har reglerats eller pd annat sitt upphdrt.

Derivatinstrument

Bolaget utnyttjar derivatinstrument (rinteswapar) for att hantera rinterisken som uppstér vid upptagande
av l&n till rorlig riinta. For dessa transaktioner tillimpas normalt sikringsredovisning. Genom s#kringen
erhéller bolaget en fast réinta och det dr denna ridnta som redovisas i resultatriikningen i posten
Rintekostnader och liknande resultatposter.

Kundfordringar/kortfristiga fordringar
Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som omséttningstillgangar till det belopp som
forvintas bli inbetalt efter avdrag f6r individuellt beddmda oséikra fordringar.
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Laneskulder och leverantirsskulder

Laneskulder och leveranttrsskulder redovisas initialt till anskaffningsvirde efter avdrag for
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid
forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som réntekostnad &ver lanets 16ptid med hjdlp av
instrumentets effektivranta. Harigenom overensstimmer vid férfallotidpunkten det redovisade beloppet
och det belopp som ska aterbetalas.

Nedskriviingsprovning av finansiclla anldggningstillgingar

Vid varje balansdag bedms om det finns indikationer pa nedskrivaingsbehov av ndgon av de finansiella
anlaggningstiligngarna. Nedskrivning sker om védrdenedgéngen beddms vara bestdende och privas
individuellt.

Leasingavtal

Samtliga leasingavtal dir foretaget dr leasetagare redovisas som operationell leasing (hyresavtal), oavsett
om avtalen &r finansiella eller operationella. Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart dver
leasingperioden. Uthyrning av lokaler och bostider kiassificeras som operationell leasing.
Leasingintikterna redovisas linjirt under leasingperioden.

Inkomstskatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppsljuten skatt. Skatter redovisas i resultatrikningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekter redovisas i
eget kapital.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rdkenskapsar samt den del av tidigare rikenskapsars
inkomstskatt som &nnu inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifrdn den skattesats som géller per
balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt &r inkomstskatt som avser framtida rakenskapsar till {5ljd av tidigare hdndelser.
Redovisning sker enligt balansrikningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar pa temporira skillnader som uppstar mellan bokftrda respektive
skattemiissiga virden for tillgangar och skulder samt fér Svriga skatteméissiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med
ett nettobelopp. Uppskjutna skatter viirderas utifran de skattesatser och skatteregler som #r beslutade fore
balansdagen. Uppskjuten skattefordran redovisas som finansiell anldggningstillgang och uppskjuten
skatteskuld som avsittning.

Uppskjuten skatiefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméssiga avdrag
redovisas i den omfattning det ir sannolikt att avdragen kan avriknas mot framtida skatteméssiga
dverskott,

P& grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sirredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som #r hiinforlig till obeskattade reserver.

Ersiittningar till anstillda
Ersittningar avser styrelsearvode och sociala avgifter.
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Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen uppriittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medftrt in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar foretaget, forutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker
och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som 4r noterade pa en marknadsplats och har
en kortare 16ptid &n tre manader fran anskaffningstidpunkten. Forandringar i spirrade medel redovisas i
investeringsverksamheten.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsittning
Rérelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointéikter samt intiktskorrigeringar.

Férvaltningsnetto
Nettoomsittning med avdrag for drift-, underhall-, administration- och férsiljningskostnader.

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

Balansomslutning
Féretagets 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 bedémningar

Bolaget gér uppskattningar och beddmningar om framtiden. De uppskattningar for redovisningsindamal
som blir foljden av dessa kommer, definitionsméssigt, sillan att motsvara det verkliga resultatet.
Visentliga omrdden som paverkas av uppskattningar och beddmningar #r fréimst nyttjandeperioder och
virdering av anliggningstillgangar. Bolagets bedSmning ér att det ¢j foreligger nigra betydande risker
{6r viisentliga justeringar under niistkommande &r.

Not 2 Nettoomsiittningens fordelning

2021 2020

Nettoomsiiténing, fordelad
Hyror bostider 3773 3715
Hyresbortfall bostéder -109 -107
Hyror lokaler 55 458 55 164
Hyresbortfall lokaler -156 -474
Hyror garage och P-platser 99 92
Hyresbortfall garage och P-platser -17 -16
Ovriga intakter 1209 1061
Aktiverat arbete for egen rikning 0 88
60 257 59 523

1 bolagets hyresintikter ingar hyra till Nora kommun med 47 825 (47 513 tkr).
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Not 3 Driftkostnader

2021

Vattenforbrukning 1587
Viarmeforbrukning 6 854
Elférbrukning 5822
Sophantering 1065
Fastighetsservice 7085
Fastighetsforsikring 614
Ovriga kostnader 548
23 575

Not 4 Arvode till revisorer
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2020

1 412
6103
5769
969

6 027
532
531
21343

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstiillande direktdrens [drvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
utféra samt radgivning eller annat bitride som f6ranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller

genomforandet av sddana Ovriga arbetsuppgifter.

2021
PWC
Revisionsuppdrag 92
Ovriga tjinster 42
134
Not 5 Anstiillda och personalkestnader
2021
Lioner och andra ersiittningar
Styrelsearvode 128
128
Sociala kostnader
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 39
39
Totala liiner, ersiitiningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 167

2020

94
16
110

2020

121

121

26
26

147

Bolaget har inga anstillda och ngra l6ner har inte utbetalats. Kostnader fr verkstillande direktdren har

fakturerats frén Norabostider AB

Kinsfirdelning bland ledande befattningshavare

Andel kvinnor i styrelsen 43 %
Andel mén i styrelsen 57 %
Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare 60 %

Andel miin bland 6vriga ledande befattningshavare 40 %

43 %
ST%
60 %
40 %
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Not 6 Riintekostnader och liknande resultatposter

2021

Ovriga rantekostnader -5 630
Borgensavgift -1 153
-6 783

Not 7 Uppskjuten skatt
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2020

-5 967
-1 182
-7 149

Den gillande skattesatsen ir 20,6% (21,4%). Uppskjuten skatt hianforlig till temporéra skillnader och
underskottsavdrag har beriiknats med skattesatsen 20,6% da de inte beddms kunna nyttjas fore ar 2022.

Temporira skillnader féreligger 1 de fall tillgangars eller skulders redovisade respektive skattemissiga
virden #r olika. Temporira skillnader avseende féljande poster har resulterat i uppskjutna skatteskulder

och uppskjutna skattefordringar:

2021
Uppskjuten skatt hinforlig till temporéra skillnader avseende
byggnader och mark -8 839
Uppskjuten skatt hiinforlig till underskottsavdrag 9078
Uppskjuten skatt skattereduktion inventariekdp 61
Uppskjuten skattefordran netto 300

Uppskjuten skattefordran beddms inte vara realiserbar, varfor denna ¢j tas upp som fordran i

balansrikningen.
Not 8 Aktuell och uppskjuten skatt

Avstimning av effektiv skatt

2021

Procent Belopp

Redovisat resuitat fore skatt 2 766

Skatt enligt giillande skattesats 20,60 <570

Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 20,37 -564
Justering avseende skatter for foregaende

ar 0

Skatteeffekt av kostnader som skall dras

av men som inte ingar i det redovisade

resultatet -52,92 1464
Skatteeffekt av skatteméssig korrigering

av bokfort resultat for avskrivning pa

byggnader och annan fast egendom -9,02 250
Effekt av ej virderad uppskjuten
skattefordran 20,97 -580

Redovisad effektiv skatt 0,00 0

Procent

21,40

8,03

-25,89

-6,35

2,70
0,00

2020
-71217
8498

1281

2020

Belopp
4 854

-1 039

-390

1257

308

-131
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Not 9 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsviirden
Forséljningar/utrangeringar

Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar
Forsiljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingdende uppskrivningar
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp
Utgaende ackumulerade uppskrivaingar

Ingéende nedskrivningar

Aterférda nedskrivningar

Arets nedskrivningar

Utgdende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat viirde
Uppgifter om forvaltningsfastigheter

Redovisat viirde
Verkligt virde

2021-12-31

478 519
-1 567
7157

484 109

-119 441
492

-12 054
-131 003

27 996
-389
27 107

-45 695
1281

-44 414

335799

335799
483 500
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2020-12-31

469 755
-345
9109
478 519

-107 930
250

-f1 761
-119 441

28 889
-893
27 996

-46 975
1 280

0

-45 695

341 379

341379
466 800

Beddmning av fastigheternas marknadsviirde for 2021 har gjorts i programmet VD PRO fran
Virderingsdata AB. Viarderingen beaktar dels nuviirdet pa uppskattade framtida kassafldden och dels
nyligen genomforda transaktioner mellan oberoende parter pa en marknad med visentligen samma

forutsdttningar.

Not 10 Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende anskaffningsviirden

Inkdp

Forsdljningar/utrangeringar

Omklassificeringar

Utgiaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar
Forsiljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgdende ackamulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

2021-12-31

5516
323
-64
1 761
7 536

-3276
64
-483
-3 695

3 841

2020-12-31

5403
358
-245
Y
5516

-3 048
245
-473
-3276

2240
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Not 11 Pagiaende nyanldggningar och forskott avseende materiella anldggningar

Ingéende anskaffningsvirden

Inkdp

Férséljningar/utrangeringar

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgaende redovisat viirde

Not 12 Andra langfristiga fordringar

Tillkommande fordringar
Avgaende fordringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden
Utgdende redovisat viirde

Not 13 Checkriikningskredit
Beviliat belopp pa checkrikningskredit uppgér till
Utnyttjad kredit uppgér till

Not 14 Antal aktier och kvotvirde

Antal aktier

Not 15 Disposition av vinst eller forlust

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslér att till forfogande stdende vinstmedel

{(kronor):

ansamlad forlust
Overkursfond
drets vinst

disponeras sa att
i ny rikning verfores

2021-12-31

1 498

12 651
0

-3 918
5231

5231

2021-12-31

632
-126
506

506

2021-12-31

10 000
0

Antal

aktier
5 000
5 000

2021-12-31

-11 873 888
22 482 795

2766 136
13375043

13 375 043

2020-12-31

4 555
7673
-1 621
-9 109
1498

1498

2020-12-31

[ )

2020-12-31

10 000
0

Kvot-
virde
100
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Not 16 Skulder till kreditinstitut
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For att uppnd en effektiv och fiexibel hantering av réinterisken i bolagets skuldportfslj anviinds
finansiella derivatinstrument. Hanteringen sker i enlighet med de riktlinjer och ramar som #r faststilida i
bolagets finanspolicy. For att uppna en rimlig och vil avvigd rénterisk (genomsnittlig rintebindningstid)
i skuldportfoljen anvands rinteswapar. Utestdende rinteswapavtal uppgar till 328 mkr (288 mkr). Per
bokshutsdagen finns ett underviirde pé ca -11,2 mkr (-21,8 mkr) 1 avtalen. Undervirdet/Svervirdet
representerar den kostnad/intékt som skulle uppstd om man avslutar avtalen i fortid. Analogt skulle
motsvarande underviirde/Sverviirde (s k rénteskillnadsersittning) uppstd om man i stillet valt att anviinda
linga riintebindningar pa bolagets 1dn. Om respektive rinteswapavtal kvarstar t o m sitt slutforfaillodatum
s4 kommer underviirdet/Gverviirdet att 16pande elimineras. Den genomsnittliga rintebindningstiden for
den totala skuldportféljen uppgér till 4,1 ar (4,5 ar) och den genomsnittliga rintan under 2021 uppgér till

1,63 % (1,69 %).

Forfaller senare iin fem ér efter balansdagen
Fastighetslan

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forutbetalda hyror
Upplupna rintekostnader
Ovriga poster

Not 18 Justering for poster som inte ingir i kassaflodet

Avskrivningar
Vinst vid forsiiljning av anlidggningstilgangar
Forlust vid utrangering av anliggningstillgdngar

2021-12-31

326 000
326 000

2021-12-31

1 497

785
2545
4 827

2021-12-31

12 144
-87
443
12 500

2020-12-31

331 000
331 000

2020-12-31

946
789
1434
3169

2020-12-31

11 848
-49
94
11 893
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Nora Fastigheter AB, org.nr 556526-1194

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Nora Fastigheter AB for ar 2021.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vésentliga avseenden réttvisande bild av Nora Fastigheter ABs finansiella stalining per den 31 december 2021
och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt drsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrékningen fér Nora Fastigheter
AB.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i férhallande till
Nora Fastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat 4r tillréckliga och &ndamélsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

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

Vid uppréttandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér bedémningen av
bolagets férméga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nar s& &r tillampligt, om férhéllanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

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

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av arsredovisningen finns p& Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning dr en del av revisionsberattelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en revision av styrelsens och verkstallande
direktdrens forvaltning fér Nora Fastigheter AB for ar 2021 samt av férslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller férlust.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i férhallande till Nora Fastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige och har
i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och &ndamaélsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelégenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlbpande beddma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r utformad
sa att bokftringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelégenheter i évrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Den verkstéllande direktéren ska skota den lépande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgérder som &r nédviandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i
dverensstdmmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skotas péa ett betryggande stt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktéren i nagot vasentligt avseende:

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

* pénagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed mitt
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget &r férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig s&kerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka atgérder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte &r férenligt
med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

11 mars 2022

//I-(el 5 Olssor—

Auktoriserad revisor
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GRANSKNINGSRAPPORT

Till Arsstimman i

Nora Fastigheter Aktiebolag
Org nr 556526-1194

Jag har granskat verksamheten i Nora Fastigheter AB for rikenskapsaret 2021.

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

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen samt god revisionssed i
kommunal verksamhet. Granskningen har genomférts med den inriktning och omfattning
som behdvs for att ge rimlig grund for bedémning och prévning, Samplanering har skett
med bolagets godkinda revisor och en sérskild granskningsredogorelse har upprittats.

Jag anser att de revisionsbevis vi inhdmtat &r tillréckliga och #indamélsenliga som grund for
véra uttalanden nedan.

Jag beddmer att bolagets verksamhet har skotts pa ett dndamalsenligt och frén ekonomisk
synpunkt tillfredsstéllande sétt. Jag bedémer dértill att bolagets interna kontroll har varit
tillrdcklig.

Nora den 11 mars 2022

(/) ) [, ‘ -~
Ag: %l‘/\;vl QW\L f\.{:}\
Jan Kallenbéck
Av fullmiktige i Nora kommun utsedd lekmannarevisor



