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Styrelsen och verkstillande direkttren for Norabostider Aktiebolag avger foljande arsredovisning for
riakenskapsaret 2022.

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

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

Bolagets verksamhet omfattar uthyrning av bostiider samt lokaler och bedrivs 1 Nora kommun,
Bolagets samtliga aktier #igs av Nora kommun, 212000-2007.
Foretaget har sitt site i Nora kommun, Orebro 1in.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Verksamheten har 16pt pd med god efterfrigan pa vira bostiider.
Under 4ret har tomterna Tallen 6 och 7 avyttrats med en vinst 55 tkr.

Finansfragor

Bolaget arbetar efter finanspolicy som antagits av kommunfullmaktige 2018. Omsittning av lan har
gjorts under aret. Vid &rets slut finns en lineskuld pa 243 Mkr hos externa kreditgivare. Amorteringar
eller nya upptagna lan har inte skett under 4ret. Totalt har kostnaderna for rinta och borgensavgift

uppgatt till 4 977 tkr (4 425 tkr).
Uthyrning
Uthyrningsgraden har varit ca 99 %. Under 2022 har omflyttning skett i 100 (123) bostéider.

Underhall

Under éret har foretaget utfort underhélisatgirder pa totalt 6 666 tkr (5 376 tkr) fordelat pa reparationer
17730 thr (1 930 tkr), inre ligenhetsunderhdll pa 4 028 tkr (2 545 tkr) och fastighetsunderhall pa 908 tkr
(901 tkr). Vidare har underhéll i fastigheterna utforts som enligt K3s redovisningsregler ér
komponentbyte och redovisas som investering. Dessa uppgr till 6 773 tkr (4 954 tkr). Storre
specificerade underhalisprojekt har varit;

Utbyte av armaturer, Korpen 4

Utvindig malning av platdetaljer, Skolmistaren 1

Panelbyte och mélning av fasad soprum och férrdd, Skolmistaren 1
Renovering av staket Blomsterméla, Gyttorp 5:3

Rivning av tvittstuga, Gyttorp 5:3

Utdkning av golvbrunnar och rinnor, Spoven 6

Radondtgirder

Ligenhetsrenoveringar

Brandtillsynétgirder
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Fastigheter

Vid bokslutstillfillet dgde bolaget 23 (25) fastigheter innehallande 667 (667) tigenheter. Ligenhetsytan
omfattade 43 276 kvm (43 276 kvm) och lokalytan avseende prima lokaler uppgér till 3 761 kvm (3 761
kvin). Samtliga fastigheter har varit fullviirdesforsikrade.

Investeringar

Per 2022-12-31 finns pagiende investeringsprojekt pa I 382 tkr i byggnader, markanldggningar och
markinventarier. Aktiveringar av investeringar har under 2022 uppgétt till 7 608 tkr. Av arets
investeringar avser 6 773 tkr komponentbyten avseende underhallsatgirder. Aktuella projekt for 2022 har
varit:

Malning av fasad, Korpen 4

Renovering och malning av fasad tviittstugan, Hiissjan 7
Installation av laddplatser for fordon, Héssjan 7
Installation av laddplatser fér fordon, Péironet
Installation av en laddplats, Spoven 6

2 st Takbyten, Pelikan

Utbyte av takfldktar, Skolmistaren |

Utbyte av panel samt malning av fasad, Skolmistaren 1
Takbyte Arken, Gyttorp 5:3

Utviindig mélning Vinkelboda, Gyttorp 5:3
Ligenhetsrenoveringar

Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut
Hyresforhandlingarna for 2023 resulterade i en hdjning av hyror med 4,4% fran den 1 april 2023.

Resultat och ekonomisk stiillning

Resultatet efter finansiella poster for 2022 uppgar till 803 tkr (2 647 tkr).
Nettoomsittmingen har paverkats positivt som ett resultat av hyresforhandlingarna for 2022 som gav en
héjning av hyromna med 2,0% frén den 1 april 2022.

Under aret har bolaget avyttrat en traktor samt tomterna Tallen 6 och 7, vilket paverkat resultatet positivt
med 381 tkr respektive 55 tkr.

Driftskostnaderna har Skat, -642 tkr jimfort med f.g 4r. Kommunens hojning av taxan f5r vatten och
avlopp gav tkade kostnader med - 251 tkr. Kostnaden f&r el har 6kat med -235 tkr. Bolaget har tecknat
bundet pris for el for ren 2022-2025 med en gynnsam prisniva sett till hur SPOT-priset utvecklats sedan
avtalet tecknades.

Bolaget har kunnat 6ka utrymmet for reparationer och underhail till -6 665 tkr (-5 376 tkr). Malsittningen
dr att rets kostnadsbesparingar och kade intiikter i mdjligaste mén skall nyttjas for utskade
underhallsatgirder,

Personalkostnaderna, -15 348 tkr, &r ldgre 4n budgeterat och endast marginellt stérre #in foregiende ar
(-15 308). Det forklaras bl a av frinvaro pga sjukskrivningar och forildraledighet bland personalen.

Stigande marknadsréntor har inneburit -552 tkr héigre rantekostnader trots att 76% av lanen Ioper med
bunden rénta.
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Bolaget har en synlig soliditet pa 11,7%. Beaktat det beddmda marknadsviirdet uppgar den dolda
soliditeten tll 37,6 %.

Bolagets affirsplan och mal

Nora kommuns vision 4r att Nora ir regionens mest attraktiva boendekommun med 13.000 invénare
2030. Visionen skall uppnas genom dvergripande mal kopplade till Hallbarhet - Livskvalitet -
Attraktivitet,

Bolagets afférsplan {or ren 2022-2027, har en tydliga koppling till Nora kommuns vision. Affirsplanen
anger fem fokusomraden for verksamheten, Kund - Fastighet - Ekonomi - Medarbetare - Miljs.

Mal, aktiviteter och métt pa maluppfylicise har faststallts varje fokusomrade. N&jd kund och
medarbetarindex miits vartannat ar, varfdr utfall avser senaste métning.

Pa grund av byte av energiuppfoljningssystem under 2022 saknas jimforbara forbrukningsuppgifter for
ar 2021.

Kund Fastighet Ekonomi  Medarbetare Miljs
Mk Nojda och Balans utbud/  Hélthar Najda, kompetenta och Minskad negativ
trogna kunder  efterfrdgan ekonomi engagerade medarbetare klimatpdverkan
Lag sjukfrénvaro
Mit- Uthyrnings- Underball 2021 Dircki- Utbildningdagar Viarmeforbrukning
punkt grad >98% Tot:10,3 mkr  avkasining per medarbetare klimatkorr, drlig
Kr/im2: 220k >5% >4 dagar minskning

2021 Uppg. sakeas

Omflytining Vir andel av Rante- Sjukfranvaro El kiimatkorr,

15-25% hyressétter i bindningstid <2% Arlig minskni.ng
Nora:>33% 2-5ar 2021: Uppg. saknas

Nojd kund Andel kapital- Medarbetarindex Antal identifieringar

Serviceindex: furfall inom >87.9% i Securifid >150 st

>81,2% ctt & <40% Ledarindex

Produktindex; >87,1%

>77,3%

Genomforda Soliditet

bostadsmaten >10%

>3 st/ér

Oka andelen Andet hyres-

digitala fel- avier pd

anmilningar papper <46%

2021:18%
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Resultat Uthyrnings- Underhll 2022 Direkt-

grad: 99% Tot:13,4 mkr  avkastning
Krfm2: 285 ke 5,5%

Omflyttning: Vir andel av Riate-

[5% hyresritter i bindningstid
Nora: 32% 3.6 8r

Nojd kund Andel kapitai-

Serviceindex: forfall inom

83,0% (2020) ett ar: 31%

Produktindex

79,2% (2020} Soliditet:11,7%

Geromftrda Andel hyres-

bostadsimdten: avier pd

4 st papper: 44%

Digitala fef-

anmdiningar:
2022: 22%

Anvindande av finansiella instrument

Utbildningsdagar
per medarbetare

3,5 dagar

Sjukfrinvaro
9,1%

Medarbetarindex
91,8% (2021)
Ledarindex
92,8% (2021)

4(22)

Varmeforbruking.
2022: 152,8 kwh/m2

Elfdrbrukning
2022: 20,3 kwh/m2

Antal identifieringar
i Securifid: 137 st

Bolaget dr exponerat for rinterisker, risker for kreditforluster samt risker for fastighetsskador. Dessa
risker hanteras genom efterlevnad av upprittad finanspolicy, systematisk kreditbedsmning samt

fullvirdesforsikring av fastighetsbestandet.

Tillstinds- eller anmiilningspliktig verksamhet enligt miljébalken

Bolaget bedriver ingen anmilningspliktig/tillstindspliktig verksamhet enligt miljsbalken.

Flerarsioversikt (Tkr) 2022
Nettoomséttning 48313
Forvaltningsnetto 16 069
Forvaltningsnetto/kvin 342
Resultat efter finansiclla poster 802
Balansomslutning 293 388
Genomsnittligt antal anstillda 22
Soliditet (%) 11,7
Direktavkastning pa totalt kap. (%) 3,5

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och virderingsprinciper.

2021
47 183
17 098

364

2 646

290 830
22

11,5

3.9

2020 2019 2018
44 655 45 727 44 839
14 744 14 888 14 568

313 322 3i4

-1 143 317 959
290 025 274 426 274 837
22 22 22

10,8 11,8 11,7

5,2 5.4 53
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Foriandringar i eget kapital (Tkr)

Fri
Aktie-  Uppskriv- Reserv-  diverkurs-  Balanserat
Ikapital  ningsfond fond fond resultat
Belopp vid arets ingang 200 24675 4900 20900  -18312
Disposition enligt beslut
av drsstimman: 1 194
Arets resultat
Belopp vid Arets uiging 200 24 675 4 900 20900 -17 118
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):
ansamlad forlust -17 117 933
Sverkursfond 20 900 000
arets vinst 710 688
4 492 755
disponeras si att
i ny rdkning Sverfores 4492 755

Arets
resultat

1194

-1 194
711
711

Foretagets resultat och stillning 1 dvrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning samt

kassaflodesanalys med noter.

5(22)

Totalt
33 557
0

711
34 268
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Resultatrikning
Tkr

Nettoomsiitining
Qvriga rOrelseintikter

Rirelsens kostnader

Drifikostnader

Underhillskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar av immateriella och
materiella anldggningstillgdngar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

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

Resultat fore skatt

Skatt pa drets resultat

Ovriga skatter
Arets resultat

Not

Lh

2022-01-01
-2022-12-31

48 313
11130
59 443

-18 747
-6 665
-3 413

-15 348

-9 591
-53 764
5679

101
-4 977
-4 876
803

803
20

-112
711

6 (22)

2021-01-01
-2021-12-31

47 183
11502
58 685

-18 105
-5 376
-3 609

-15 308

-9 238
-51 636
7 649

23
-4 425
-4 402
2647

2 647

-536
2111

P




Norabostader Aktiebolag
Org.nr 556470-7569

Balansrikning
Tkr

TILLGANGAR
Anliiggningstillgdngar

Immateriella anliggningstillpangar
Balanserade vtgifter for utvecklingsarbeten och liknande
arbeten

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark

Maskiner och inventarier

Pagéende nyanldggningar och forskott avseende
materiella anliggningstillgangar

Finansiella anliiggningstillgingar
Andra langfristiga viardepappersinnehayv
Andra langfristiga fordringar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstilleingar
Korifristiga fordringar
Kundfordringar

Alktuella skattefordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10
11

12

13
14

15

2022-12-31

115
115

270 023
661

1382
272 066

40

137

177

272 358

1523
223
459
884

3089

17941
21 030

293 388

7(22)

2021-12-31

274795
778

383
275 956

40

129

169

276 125

1163
31
291
324
1809

12 896
14765

290 830

= Wi g
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Balansrikning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Uppskrivningsfond
Reservfond

Fritt eget kapital

Fri 6verkursfond

Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsiittningar
Uppskjuten skatieskuld
Summa avsiittningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantrsskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikier

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2022-12-31

16, 17

200

24 675
4900
29775

20 900
-17118
711

4 493
34 268

I8 1 666
1 666

19 243 000
243 000

6191

641

20 7622
14 454

293 388

8 (22)

2021-12-31

200
24 675
4 900
29775

20 900
-19229
2111
3782
33 557

1 554
1554

243 000
243 000

3905

710

8 104

12719

290 836
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflddet
Betald skatt

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran firiindring av rérelsekapitalet
Forandring av kundfordringar

Fordndring av kortfristiga fordringar

Forindring av leverantdrsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflide frin den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anliggningstillgdngar
Investeringar i materiella anldggningstiflgangar
Forsdljning av materiella anldggningstillgdngar
Investeringar i finansietla anldggningstillgangar
Férsiljning av finansiella anldggningstillgngar
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid drets borjan
Likvida medel vid arets shat

Not 2022-01-61
-2022-12-31

803
21 9135
20

9958

-359
-920
22806
-551
10414

-121
-7677
2436
-7

-5369
5045

12 896
17 941

9(22)

2021-01-01
-2021-12-31

2 646
8132

10778

125
244

-2 240
397

9 304

-7 641
794

438
-6 339
2945

9650
12 895
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allmiinna upplysningar
Arsredovisningen dr uppriittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ir oforindrade jimfort med féregaende ar.

Intiktsredovisning

Hyresintiikter

Hyresintikter redovisas 1 den period uthyrningen avser, i enlighet med hyresvillkoren. Hyresintikter
redovisas i forekommande fall efter avdrag for moms.

Tjdnsteuppdrag/Forvaltningsuppdrag

Tjinsteuppdrag till fast pris redovisas i enlighet med mkomstskattelagem bestimmelser, Inkomster och
utgifier frin uppdrag till fast pris redovisas under uppdragets 16ptid som pigaende arbeten i
balansrikningen och resultatredovisas forst dd uppdraget slutforts.

For {jinsteuppdrag pé 1opande rékning redovisas inkomsten som dr hiinforlig till ett utfort tjansteuppdrag
som intikt i takt med att arbete utférs och material levereras eller forbrukas.

Forsikringsersittningar

Vid driftsstopp, skador etc. som helt eller delvis ticks av forsikringsersiittning redovisas en berdknad
forsakrmgselsattnmg nir denna kan berdknas pa ett tillforlitligt sitt. Forsidkringsersattningar redovisas i
posten Ovriga rorelseintékter.

Offentliga bidrag
Bidrag som erhéllits for forvirv av en anliggningstillging reducerar anliiggningstillgingens redovisade
anskaffningsvirde. Ovriga offentliga bidrag redovisas i posten Ovriga rorelseintikter.

Immateriella tillgangar

Féretaget redovisar internt upparbetade immateriella anldggningstillgdngar enligt aktiveringsmodellen.
Det innebiér att samtliga utgifter som avser framtagandet av en internt upparbetad immateriell
anliggningstillgdng aktiveras och skrivs av under tillgngens beriiknade nyttjandeperiod, under
forutséttningarna att kriterierna i BENAR 2012:1 #r uppfyllda.

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten Avskrivningstid 5 4r

Materiella anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. I
anskaffningsvirdet ingdr utgifter som direkt kan hinforas till f5rvirvet av tillgingen.

Byggnadema har frin och med arsredovisningen 2014 kategoriindelats och byggnadskomponenter
faststillts for respektive kategori med beddmd aterstiende nyttjandetid for varje enskild byggnad. Nir en
komponent i en anldggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvirde aktiveras.
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Utgifter for 16pande reparation och underhall redovisas som kostnader.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avytiring av en anliggningstillging redovisas som
Ovrig rorelseintikt respektive Ovrig roretsekostnad.

Materiella anliggningstiligingar skrivs av systematiskt $ver tillgingens bedémda nyttjandeperiod.
Bolagets mark har obegrinsad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjir avskrivningsmetod anvinds for

Gvriga typer av materiella tillgangar.

Foéljande avskrivningstider tillimpas:

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

Léancutgifter avseende lanat kapital och arbetstid som kan hinforas till inkép, konstruktion eller
produktion av en tillgdng som det tar betydande tid att firdigstilla innan den kan anvindas eller siljas,
aktiveras.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgAngar

Nir det finns en indikation pa att en tillgéngs viirde minskat, gors en prévning av nedskrivningsbehov.
Har tillgngen ett dtervinningsvirde som #r tigre 4n det redovisade virdet, skrivs den ner till
atervinningsvirdet.

Vid beddmning av nedskrivningsbehov grupperas tillgingarna pa de ligsta nivier dér det finns separata
identifierbara kassafldden (kassagenererande enheter). For tillgdngar, andra dn goodwill, som tidigare
skrivits ner gors per varje balansdag en prévning av om aterforing bér goras.

Finansiella instrument

Finansiella instrument véirderas utifrén anskaffningsvirdet. Instrumentet redovisas i balansrikningen nir
bolaget blir part i instrumentets avtalsmissiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrikningen
nér réitten att erhilla kassaflsden fran instrumentet har 16pt ut eller dverfdrts och bolaget har Sverfort i
stort seit alla risker och férméner som dr férknippade med dganderiitten. Finansiella skulder tas bort fran
balansrékningen nér forpliktelserna har reglerats eller pa annat s#tt upphort.

Andra langfristiga virdepappersinnehav
Placeringar 1 viirdepapper som #r anskaffade med avsikt att innehas 14ngsiktigt har redovisats till sina
anskaffningsvirden. Varje balansdag gors bedémning om eventuellt nedskrivningsbehov.




Norabostider Aktiebolag 12 (22)
Org.nr 556470-7569

Derivatinstrument

Bolaget utnyttjar derivatinstrument (réinteswapar) for att hantera ranterisken som uppstar vid upptagande
av lan till rorlig rinta. For dessa transaktioner tillimpas normalt sikringsiedovisning.

Genom sikringen erhaller bolaget en fast rinta och det 4r denna réinta som redovisas i resultatrikningen i
posten Rintekostnader och liknande resultatposter.

Kundfordringar/kortfristiga fordringar
Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som omsittningstillgangar till det belopp som
férvintas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedémda osikra fordringar.

Laneskulder och leverantirsskulder

Laneskulder och leverantérsskulder redovisas initialt till anskaffningsvirde efter avdrag for
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet frin det belopp som ska aterbetalas vid
torfallotidpunkien periodiseras mellanskillnaden som rintekostnad dver lanets 16ptid med hjilp av
instrumentets effektivrinta. Harigenom dverensstimmer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet
och det belopp som ska aterbetalas.

Nedskrivhingsprovning av finansiella anliiggningstillgingar

Vid vatje balansdag bedéms om det finns indikationer pa nedskrivningsbehov av nagon av de finansiella
anliggningstillgingarna. Nedskrivning sker om viirdenedgéngen bedéms vara bestaende och prévas
individuellt.

Leasingavtal

Samtliga leasingavtal dir foretaget 4r leasetagare redovisas som operationell leasing (hyresavtal), oavsett
om avtalen &r finansiella eller operationella. Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjirt $ver
leasingperioden. Uthyrning av lokaler och bostider klassificeras som operationell leasing,
Leasingintiikterna redovisas linjért under leasingperioden,

Inkomstskatter

Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatriikningen, utom dé
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhorande skatteeffekter redovisas i
eget kapital.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rikenskapsar samt den del av tidigare rikenskapsérs
inkomstskatt som dnnu inte redovisats. Aktuell skatt berdiknas utifran den skattesats som giller per
balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt r inkomstskatt som avser framtida rikenskapsér till f5ljd av tidigare hiindelser.
Redovisning sker enligt balansrikningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar pa temporira skillnader som uppstir mellan bokférda respektive
skattemiissiga viirden for tillgdngar och skulder samt for dvriga skattemiissiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med
et nettobelopp. Uppskjutna skatter viirderas utifrdn de skattesatser och skatteregler som 4r beslutade fore
balansdagen. Uppskjuten skattefordran redovisas som finansiell anldggningstillging och uppskjuten
skatteskuld som avsittning,

Uppskjuten skattefordran avseende underskotisavdrag eller andra framtida skattemiissiga avdrag
redovisas i den omfattning det 4r sannolikt att avdragen kan avriiknas mot framtida skattemissiga
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dverskott,

P4 grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sirredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som 4r héinforlig till obeskattade reserver.

Ersittningar till anstillda

Ersdttningar till anstillda avser alla former av ersétiningar som foretaget limnar till de anstillda.
Kortfristiga erséttningar utgdrs av bland annat léner, betald semester och betald franvaro. Kortfristiga
ersittningar redovisas som kostnad och en skuld dé det finns en legal eller informell forplikielse att
betala ut en erséttning till foljd av en tidigare hindelse och en tillfrlitlig uppskattning av beloppet kan
giiras,

Erséittningar till anstillda efter avslutad anstiillning

I foretaget finns avgiftsbestimda pensionsplaner. Som avgiftsbestimda planer klassificeras planer dér
faststdllda avgifter betalas och det inte finns forpliktelser att betala nigot ytterligare, utéver dessa
avgifter. Utgifter for avgiftsbestimda planer redovisas som en kostnad under den period de anstillda
utfor de tjinster som ligger till grund for forpliktelsen.

Foretaget har f6rmansbestimda pensionsplaner dér en pensionspremic betalas och redovisar dessa planer
som avgifisbestdmda planer i enlighet med forenklingsregeln i BENAR 2012:1 (K3).

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod, Det redovisade kassaflddet 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 18ptid &n tre ménader fidn anskaffningstidpunkten, Féréndringar i spiarrade medel redovisas i
investeringsverksambheten.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsiittning
Rérelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intdktskorrigeringar.

Forvaltningsnetto
Nettoomsitining med avdrag for drifi-, underhill-, administration- och forséljningskostnader.

Resultat efter finansietla poster
Resultat efter finansiella intikter och kostnader men fore bokshutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgdngar.

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

Direktavkastning pa totalt kapital (%)
Forvaltningsnetto i forhallande till den genomsnittliga balansomslutningen.
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Uppskattningar och bedomningar

Bolaget gér uppskattningar och bedémningar om framtiden. De uppskattningar for redovisningsindamal
som blir {Sljden av dessa kommer, definitionsmissigt, siillan att motsvara det verkliga resultatet.
Visentliga omrdden som paverkas av uppskattningar och bedémningar #r fréimst nyttjandeperioder och
virdering av anldggningstillgingar. Bolagets bedomning ér att det ¢j foreligger nagra betydande risker
for visentliga justeringar under néistkommande ar.

Not 2 Nettoomsiittningens férdelning

2022 2021
Nettoomsittningen, fordelad
Hyror, bostider 45 069 44 507
Hyresbortfall bostider -354 700
Hyresrabatter bostider -827 -755
Hyror lokaler 3314 3313
Hyresbortfall Jokaler -126 - 334
Hyresrabatter lokaler -26 -90
Hyror garage och p-platser 1032 952
Hyresbortfall garage och p-platser -109 -96
Owriga intikter 323 391
Aktiverat arbete for egen rikning 19 -4
48 315 47 184
Not 3 Ovriga rirelseintiikter
2022 2021
Vinst vid avyttring av anliggningstiligangar 457 1106
Fakturerad drift- och administrativ férvaltning Nora
Fastigheter AB 9 847 9452
Lonebidrag samt ersittning for sjuklonekostnader 826 943
11130 11 501
Not 4 Driftkostnader
2022 2021
Fastighetsservice 2194 2062
Vattenftrbrukning 3 559 3 308
Virmeforbrukning 7 859 7746
Elfsrbrukning 2121 I 886
Sophantering 1209 1041
Ovriga driftkostnader 1 804 2062
18 746 18 105

Not S Arvode till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och
verkstéllande direktdrens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifier som det ankommer pa bolagets revisor att
utfora samt rdgivning cller annat bitriide som féranleds av iakttagelser vid sidan granskning eller
genomforandet av sddana dvriga arbetsuppgifter,
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PWC
Revisionsuppdrag
Ovriga tjéinster

Not 6 Anstiillda och personalkostnader

Medelantalet ans¢illda
Kvinnor
Min

Liner och andra ersittningar
Styrelse och verkstillande direktor
Ovriga anstillda

Sociala kostnader

Pensionskostnader verkstillande direktir
Pensionskostnader for dvriga anstillda
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal

Totala loner, ersiittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

2022

108

114

2022

14
22

1 059
8911
9970

270
556
3304
4130

14 160

15 (22)

2021

106
26
132

2021

14
22

1 044
8932
9976

329
502
3380
4211

14 187

For styrelsen finns inga pensionskostnader. VD omfattas av normal pensionsplan liksom &vriga anstillda
samt en extra avsittning pa 4 tkr/manad. Vid uppsigning av VD frdn bolagets sida utgar {2 manadsldner.

Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen

Andel mén i styrelsen

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

Not 7 Riintekostnader och liknande resultatposter

Ovriga rintekostnader
Borgensavgift

43 %
57 %
60 %
40 %

2022

-4 127
-850
-4 977

43 %
57%
60 %
40 %

2021

-3 575
-850
-4 425
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Not 8 Ovriga skatter

Uppskjuten skattekostnad
Forindring av uppskjuten skatteskuld avseende temporira
skillnader
Totalt redovisad skatt
Avstamning av effektiv skat¢

Procent
Redovisat resultat fore skatt
Skatt enligt géllande skattesats 20,60
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 0,58

Skatteeffekt av kostnader som skall dras

av men som inte ingar i det redovisade

resultatet -146,98
Skatteeffekt av skattemissig korrigering

av bokfort resultat for avskrivning pa

byggnader och annan fast egendom 62,40
Skatt pa forandring av temporira

skillnader 74,85
Skatteeffekt av framitida skattereduktion

mventarieksp 2,54
Redovisad effektiv skatt 13,98

2022

Belopp
802

-165
-3

1179

-501
-601

-20
-112

2022

-112
-112

Not 9 Balanserade utgifter fér utvecklingsarbeten och liknande arbeten
2022-12-31

Ingéende anskaffningsvirden

Inksp

Forsaljningar/utrangeringar

Utgaende ackemulerade anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar
Forsiliningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgiende ackumulerade avskrivaingar

Utgaende redovisat viirde

Avser balanserade kostnader 1T-system for energianalys

1033
121
-1 033
121

-1 033
1033
-6
-6

115

16 (22)

2021

-536

536
2021
Procent Belopp
2 646
20,60 -545
0,41 -11
-51,65 1367
16,23 -430
35,41 -937
-0,77 20
20,24 -536

2021-12-31

0

1033

0

1033

-1033

0

0

-1 033

0
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Not 10 Byggnader och mark

17 (22)

2022-12-31 2021-12-31
Ingéende anskaffningsvirden 396 476 388 257
Forsaljningar/utrangeringar -2 100 -80
Omldasstficeringar 6610 8 299
Utgéende ackumulerade anskaffningsviirden 400 986 396 476
Ingadende avskrivningar -112 168 -103 131
Forsiljningar/utrangeringar 118 0
Arets avskrivningar 9374 9037
Utgiende ackumulerade avskrivringar -121 424 -112 168
Ingaende uppskrivningar 31243 32212
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp -969 -969
Utgédende ackumulerade uppskrivningar 30274 31 243
Ingdende nedskrivningar -40 756 -41 699
Aterférda nedskrivningar 943 943
Arets nedskrivningar 0
Utgiiende ackwmulerade nedskrivningar -39 813 -4 756
Utgaende redovisat virde 270 023 274 795
Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Redovisat virde 270 023 274 795
Verkligt virde 452 500 467 200

Fér upplysningsdndamal gors arligen en virdering for att bedéma fastigheternas verkliga virde.

Bedsmning for 2022 har gjorts i programmet VD PRO fidn Virderingsdata AB. Virderingen beaktar
dels nuviirdet p4 uppskattade framtida kassafldden och dels nyligen genomforda transaktioner mellan
oberoende parter pi en marknad med viisentligen samma forutsittningar. Direktavkastningskraven for de
olika fastigheterna har utifidn bland annat liges- och aldersfaktor beddmts ligga i intervallet 5,95-8,7%
efter vikining mellan bostider och lokaler. Vid berikningen av fastigheternas nuvirde anvinds en
kalkylperiod pd tio ar, inflationen antas vara 2% per ar.

Nygyggnation pé fastigheten Gullvivan 9 har per 2020-12-31 viirderats av extern virderingsman.
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Not 11 Masikiner och inventarier

Ingéende anskaffningsvirden

Inké&p

Forsiljningar/utrangeringar

Ombklassificeringar

Utgiende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingaende avskrivningar
Forsiljningar/utrangeringar
Ombklassificeringar

Arets avskrivningar

Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat viirde

2022-12-31

5637
69

0

6
57006

-4 859
0

0

-185
-5 (44

662

18 (22)

2021-12-31

5105
323
-64
273
5637

4475
64
273
175
-4 859

778

Not 12 Pigiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anldggningar

Ingéende anskaffningsvirden

Inkop

Ombklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Not 13 Andra Eingfristiga virdepappersinnehav

Ingéende anskaffningsviirden
Forsdliningar
Utgiende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgiende redovisat virde

Not 14 Andra lingfristiga fordringar

Ingéende anskaffningsvirden

Tillkommande fordringar

Avgéende fordringar

Utgiende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgaende redovisat viirde

2022-12-31
383

7 608

-6 609
1382

1382

2022-12-31
40

0

40

40

2022-12-31

129
8
0
137

137

2021-12-31
1365
7318

-8 300
383

383

2021-12-31
90

-50

40

40

2021-12-31

172

0
-43
129

129
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Not 15 Checkrikningskredit

Beviljat belopp pa checkrikningskredit uppgar till

Utnyttjad kredit uppgaér till

Not 16 Antal aktier och kvotvirde

Antal aktier

Not 17 Disposition av vinst eller forlust

Firslag till vinstdisposition

Styrelsen foresldr att till forfogande stiende vinstmedel

(kronor):
ansamlad forlust

Sverkursfond
arets vinst

disponeras sa att
i ny rikning dverfores

Not 18 Uppskjuten skatteskuld
2022-12-31
Temporiira skillnader
Uppskjuten skatt hanforlig till temporira
skillnader avseende byggnader och mark

Uppskjuten skatt hanforlig till underskottsavdrag
Netto skuld

Uppskjuten
skattefordran

7803
7 803

2022-12-31

5000
0

Antal
aktier
200
200

2022-12-31

~17 117 933
20 900 000
710 688

4 492 755

4492 755

Uppskjuten
skatteskuld

-9 469

-9 469

19 (22)

2021-12-31

5000
0

Kvot-
viirde
1 000

Netto

-9 469
7803
-1 666
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2021-12-31
Temporiira skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuid

Uppskjuten skatt hinforlig till temporira
skillnader avseende byggnader och mark -8 868 -8 868
Uppskjuten skatt hanforlig till underskottsavdrag 7294 7294
Uppskjuten skatt framtida skattereduktion inkdp
inventarier 20 20
Netto skuld 7314 -8 868 -1 554
Forindring av uppskjuten skatt

Belopp vid Redovisas i Belopp vid

drets inging resultatrik, arets utgang
Uppskjuten skatt hinforlig till temporira
skillnader avseende byggnader och mark -8 868 -601 -9 469
Uppskjuten skatt hdnforlig till underskottsavdrag 7294 509 7803
Uppskjuten skatt framtida skattereduktion inkdp
inventarier 20 -20 0
-1 554 -112 -1 666

Den gillande skattesatsen &r 20,6%. Uppskjuten skatt hiinforlig till temporira skillnader och
underskottsavdrag har berdknats med skattesatsen 20,6% d& de inte bedéms kunna nyttjas fore ar 2023.

Not 19 Skulder till kreditinstitut

For att uppnd en effektiv och flexibel hantering av rénterisken i bolagets skuldportfslj anvinds
finansiella derivatinstrument, Hanteringen sker i enlighet med de riktlinjer och ramar som #r faststillda i
bolagets finanspolicy. For att uppna en rimlig och vil avviigd rinterisk (genomsnittlig rintebindningstid)
i skuldportfoljen anviinds ranteswapar. Utestdende rinteswapavtal uppgar till 215 mkr (215 mkr). Per
bokslutsdagen finns ett dvervirde pa ca 12,1 mkr (£ ar: underviirde -6,9 mkr) i avtalen.
Undervirdet/vervirdet representerar den kostnad/intéikt som skulle uppstd om man avslutar avtalen i
fortid. Analogt skulle motsvarande underviirde/svervirde (s k rinteskillnadsersittning) uppstd om man i
stéllet valt att anviinda langa riintebindningar pa bolagets lan. Om respektive rinteswapavtal kvarstar
t.0.m sitt slutforfaliodatum s& kommer undervirdet/Gvervirdet att 16pande elimineras. Den
genomsniitliga rintebindningstiden for den totala skuldportféljen uppgér till 3,6 &r (3,5 &r) och den
genomsnittliga rintan under 2022 uppgar till 1,70 % (1,38 %).

2022-12-31 2021-12-31

Forfaller senare in fem ar efter balansdagen
Fastighetslan -243 000 -243 000
-243 000 -243 000
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Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Foérutbetalda hyresintikter
Upplupna rintekostnader
Upplupna semesterldner
Upplupna sociala avgifter
Ovriga poster

Not 21 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar
Vinst vid forséljning av anliggningstiligngar

Not 22 Eventualforpliktelser

Garantibelopp Fastigo

2022-12-31

3243
743
771
739

2126

7622

2022-12-31

9591

-457

9134

2022-12-31

196
196

21 (22)

2021-12-31

3322
525
726
811

2719

8103

2021-12-31

9238

-1 106
8132

2021-12-31

197
197
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Revisionsberittelse

Till bolagsstdmman i Norabostader Aktiebolag, org.nr 556470-7569
Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Norabostéder Aktiebolag fér &r 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av Norabostader Aktiebolags finansiella stéllning per den 31 december
2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Férvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens dvriga delar,

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och balansrikningen fér Norabostader
Aktiebolag.

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direkttren som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven for
den interna kontroll som de bedémer &r nédvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehéller nagra
véasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren for bedémningen av
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberéattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ar ingen
garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vésentlig 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 férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
wehbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en revision av styrelsens och verkstéllande
direktdrens forvaltning for Norabostéder Aktiebolag for ar 2022 samt av férslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstéllande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

1av2
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar, Vi &r oberoende i forhallande till Norabostader Aktiebolag enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust. Vid
férslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hénsyn il
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stélining i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande beddma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeligenheter i vrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt. Den verkstéllande direktdren ska skota den lépande férvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som &r nddvéndiga for att bolagets bokféring ska
fullgéras i dverensstdmmelse med lag och for att medelsférvaliningen ska skotas pa ett betryggande sét.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrinet, &r att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot eller
verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

» féretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda erséattningsskyldighet
mot bolaget

» pd nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller fsSrsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterljgare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
.revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar, Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

_(Zmars 2023

ricewaterhouseCoopers AB
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GRANSKNINGSRAPPORT

Till Arsstiimman i

Norabostider Aktiebolag
Org nr 556470-7569

Jag har granskat verksamheten i Norabostider Aktiebolag for rikenskapsaret 2022,

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 fullmiktiges uppdrag.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen samt god revisionssed i
kommunal verksamhet. Granskningen har genomftrts med den inriktning och omfattning
som behdvs for att ge rimlig grund fér bedémning och provning. Samplanering har skett
med bolagets godkénda revisor och en sirskild granskningsredogérelse har upprittats.

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

Jag bedomer att bolagets verksamhet har skatts pa ett indamalsenligt och fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstéllande satt. Jag bedémer dértill att bolagets interna kontroll har varit
tillréicklig.

Nora den 9 mars 2023
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Avullméktige i Nora kommun utsedd lekmannarevisor



