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Styrelsen och verkstiitlande direkttren f6r Nora Fastigheter AB avger foljande arsredovisning for
rakenskapséaret 2022,

Arsredovisningen 4r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp i
tusentals kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser foregiende 4r.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Bolagets verksamhet omfattar uthyrning av lokaler samt bostider och bedrivs i Nora kommun.
Bolagets samtliga aktier figs av Nora kommun, 212000-2007.
Féretaget har sitt siite i Nora kommun, Orebro 14n.

Viisentliga hiindelser under riikenskapsaret

Per 2020-06-10 beslutade kommunfullmiktige att dra tillbaka tidigare dircktiv gillande upphandling och
byggnation av Nya Karlsiingskolan, Kommunen arbetar nu med cn forstudie kring Karlsingsomradet.
BolagsiGretradare fran ledning och styrelse dr delaktiga i framtagandet av forstudien. Nir forstudien dr
fardigstalld kommer bolaget fa ett nytt uppdragsdirektiv giillande byggnationen frin Kommunfullmiktige,
vilket berfiknas ske under nista ar 2023,

Finansfrigor

Bolaget arbetar efter finanspolicy som antagits av kommunfullmaktige 2018. Omsittning av lan har gjorts
under dret. N&gra amorteringar har inte gjorts under &ret och vid &rets slut finns en laneskuld pa 326 mkr hos
externa kreditgivare. Totalt har kostnaderna for rinta och borgensavgift uppgétt till 6 927 tkr.

Uthyrning

Uthyrningsgraden ir ca 98%.
Nora kommun #r den stérsta lokalhyresgisten. Hyresintikter fran kommunen uppgar till 50 042 tkr.

Underhall

Under dret har bolaget utftrt underhéllsatgiirder pd totalt 7 477 tkr (7 282 tkr) fordelat pa reparationer
2700 tkr (2 793 tkr) och underhéll 4 777 tkr (4 489 tkr). Vidare har underhall i fastigheterna utférts som
enligt K3s redovisningsregler & komponentbyte och redovisas som investering. Dessa uppgar till 7 898 tkr
(9 305 tkr). Storre specificerade underhéllsprojekt har varit:

Utbyte belysning och inre underhdll, Tingshuset 3

Inre underhalt Simhallen, Bikupan 18

Inre underhall vardboendet Smedjan/Hyttan Tullbacken, Géken 24

Utvindig malning, Bryggeriet 4

Renovering bostad, Bryggeriet 4

Renovering innertak vid Dagrehab, Tringen 3-4

Renovering ytskikt demensdagvarden, Tringen 3-4

Lagning av asfalt, Tringen 3-4

Byte av dagvattenaviopp, Tringen 3-4

Utbyte av larmséindare, flera olika fastigheter

Brandtillsynsatgérder
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Fastigheter

Vid bokslutstillfillet dgde bolaget 29 (29) fastigheter, Ligenhetsytan omfattade 3 736 kv (3 736 kvm) och
prima lokalyta 59 079 kv (59 079 kvm). Samtliga fastigheter har varit fullvirdesforsikrade.

Investeringar

Per 2022-12-31 finns pagiende investeringsprojekt pa 4 663 tkr i byggnader, byggnadsinventarier och
markanldggningar. Arets aktiveringar av investeringar uppgér till 11 084 tkr. Av arets investeringar avser
7898 tkr komponentbyten avseende underhallsatgirder. Aktuella projekt for 2022 har varit:

Renovering teknikutrymmen vid Simhallen, Bikupan 18
Utbyte av fiinster vid Getingen Jirntorgskolan, Trasten 18-19
Renovering av hiss vid Tullbacken, Goken 24

Utbyte av golv i gymmnastiken Lirkeskolan, Tegelbruket 3
Hyresgéstanpassning till eventhall, Bryggeriet 4

Utbyte av kylaggregat, Frukten 10

Utbyte av styr- och reglerutrustning vid Hagby Angar, Tringen 3-4
Utbyte av fliktmotorer vid Hagby Angar, Tringen 3-4
Malning av taksarger Hagby Angar, Triingen 3-4
Iordningstillande for moduler Jirnboés skola, Lindesby 14:10
Renovering av tillagningsksk Gyttorp forskola, Gyttorp 10:67

Firviintad framtida utveckling samt viisentliga risker och osiikerhetsfaktorer

Inriktningen och omfattningen i ctt eventuellt nytt direktiv avseende Karlsangskolan kommer att paverka
bolaget i stor omfattning, Kommunens planering av lokalanvindning t ex framtida anvindning av
Tuilbacken samt eventuell framtida lokalisering av kommunfSrvaltningen, far stora effekter for bolagets
behov av finansiering,

Resultat och ekonomisk stiillning
Vinsten efter finansiella poster 2022 uppgér till 3 092 tkr,

Arlig hyresjustering f6r hyreskontrakt kopplade till KPl-index gav en héjning med 2,8%. Nettoomsittningen
har dkat nigot fréimst pga den 4rliga hyresupprikningen samt modulférskola i Jarnbods som tagits i drift
under 2022,

Driftskostnaderna har péverkats negativt genom Skade kostnader for el, vatten och sophantering. Kostnaden
for el har 6kat med -1 497 tkr, Bolaget har tecknat bundet pris fér el for ren 2022-2025 med en gynnsam
prisniva sett till hur SPOT-priset utvecklats sedan avtalet tecknades. Kommunens hijning av taxan for
vatten och avlopp gav tkade kostnader med -432 tkr,

Stigande marknadsréntor har inneburit -156 tkr hogre rintekostnader trots att 88% av lanen 18per med
bunden rinta.

Pé grund av framskjuten tidplan for byggnation av Nya Karls#ingskolan har det inte funnits
nedskrivningsbehov av den befintliga skolan under 2022,

Bolaget har en synlig soliditet p4 8,1%. Beaktat det bedémda marknadsviirdet uppgar den dolda soliditeten
tilt 32,8%.
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Bolagets affirsplan och mal

Nora kommuns vision #r att Nora #r regionens mest attraktiva boendekommun med 13.000 invanare 2030.
Visionen skall uppnas genom dvergripande mél kopplade till Hallbarhet - Livskvalitet - Attraktivitet.

Bolagets affirsplan for aren 2022-2027, har en tydliga koppling till Nora kommuns vision. Affirsplanen
anger fyra fokusomréden for verksamheten, Kund - Fastighet - Ekonomi - Miljs. Ml, aktiviteter och matt pa
maluppfyllelse har faststillts varje fokusomrade. N&jd kund méts vartannat ar, varfor utfall avser senaste

méitning.

Pd grund av byte av energiuppfoljningssystem under 2022 saknas jamforbara forbrukningsuppgifter for ar

inom ett &r: 26%

Andel hyresavier
pé papper: 44%

2021,
Kund Fastighet Ekonomi Miljo
Mal Néjda och trogna Balans utbud/ Hallbar ekonomi Minskad negativ
kunder efterfrigan klimatpaverkan
Miitpunkt  Uthyrningsgrad Underhall 2021 Direktavkastning Virmeforbrukning
’ >98% Tot: 16,6 mkr >5% klimatkorr, &rlig
K1/m2: 264 ke minskning Ml
2021: Uppg. saknas
Najd kund index Langsiktig Riintebindningstid El klimatkorr, arfig
Serviceindex:>78,7% utvecklingsplan 2-5 &r minskning MAl
Produktindex:>69,5% 2 fastigheter/ar 2021:Uppgift saknas
Andel kapitalforfall Antal identifieringar
inom ett dr <40% i Securifid >150 st
Andel hyresavier
ph papper <46%
Resultat Uthyrningsgrad Underhall 2022 Direktavkastning Virmefdrbrukning
98% Tot: 15,4 mkr 6,1% 2022: 98,1 kWh/m2
Kr/m2: 245 kr
Ngjd kund index Utvecklingsplan Rintebindningstid Elftrbrukning
Serviceindex: 79,8% Ej genomfirt 3,8 ar 2022: 61,7 kWh/m2
" Produktindex: 68,8%
Andel kapitalforfall Antal identifieringar

1 Securifid: 137
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Anvindande av finansiclla instrument

4(18)

Bolaget ér exponerat for rénterisker, risker for kreditforluster samt risker for fastighetsskador. Dessa risker
hanteras genom efterlevnad av upprittad finanspolicy, systematisk kreditbedomning samt

fullvardesforsikring av fastighetsbestandet.

Tillstinds- eller anmilningspliktig verksambet enligt miljobalken

Bolagets bedriver ingen anmilningspliktig/tillstindspliktig verksamhet enligt miljobalken.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022
Nettoomsitining 62 959
Forvaltningsnetto 22 490
Farvaltningsnetto/kvm 358
Resultat efter finansiella poster 3092
Balansomslutning 373954
Soliditet (%) 8,1
Direktavkastning pa totalt kap. (%) 6,1

2021
60 258
21 867

348
2766
365 935
1,6

6,0

2020
59 523
25 836

411

4 854

366 500
6,8
6,9

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och virderingsprinciper.

Forindringar i eget kapital (Tkr)

Aktie- Uppskriv-
kapital ningsfond

Belopp vid arets ingang 500 13755

Disposition enligt beslut
av arsstdimman;:
Arets resultat

Belopp vid drets utging 500 13 755

Forstag till vinstdisposition

Fri
dverkurs-
fond

22 483

22 483

Styrelsen foreslar att till forfogande stiende vinstmedel (kronor):

ansamlad forlust
Qverkursfond
arets vinst

disponeras s3 att
i ny rikning Sverfores

Foretagets resultat och stdllning i §vrigt framgar av efterfsljande resultat- och balansrikning samt

kassaflédesanalys med noter.

Balanserat
resultat

-11 874
2766

-9 108

-9 107 752
22 482 795

2 567 597
15 942 640

15 942 640

2019
58 556
21934

349
~-195
381 418
5,2

5,7

Arets
resultat

2766

-2 766
2 568
2568

2018
56 865
21241

338
-10 490
391 961

4,9

54

Totalt

27 631

2568
30 198
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Resultatrikning
Tkr

Nettoomsétining
Ovriga rirelseintikter

Rirelsens kostnader

Drifikostnader

Underhallskostnader

Owriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar av immateriella och
materiella anldggningstillgdngar

Ovriga rorelsekostnader

Rirelseresultat

Resultat fran finansiella poster

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

Resultat fore skatt

Skatt pé arets resultat

Ovriga skatter
Arets resultat

Not

L

2022-01-01
-2022-12-31

62 958

62 959

-25 246
-7 477
-7512

-49

-12 794

-53 078
9881

138
-6 927
-6 789
3092

3092
61

-585
2568

5(18)

2021-01-01
-2621-12-31

60 256
165
60 421

-23 576
-7 282
-7 401

-44

-12 144
-443
-50 890
9531

18
-6 783
-6 765
2766

2 766

2766
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Balansrikning

Tkr

TILLGANGAR
Anliggningstillgingar

Immateriella anliiggningstillgangar
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten och liknande

arbeten

Materiella anliiggningstillgangar

Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Paglende nyanldggningar och forskott avseende
materiella anléiggningstillgingar

Finansiella anliggningstillgdangar
Andra langfristiga fordringar
Summa anliiggningstillgingar
OmsiittningstillgAngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

11

12

13

2022-12-31

119
119

333188
6 649

4663
344 500

379
379
344 998

2391
43
109
877
3420

25 536
28 956

373 954

6(18)

2021-12-31

335799
3841

5231
344 871

506
506
345377

1717
2

817
804
3340

17218
20 558

365 935
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Balansrikning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aldtickapital
Uppskrivningsfond

Frite eget kapital

Fri dverkursfond

Balanserad vinst eller f6rlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avsiittningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantirsskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2022-12-31

14,15

500
13755
14 255

22 483
-9 108

2 568
15 943
30 198

16 585
585

17 326 000
326 000

7 365

682

18 9124
1717

373 954

7(18)

2021-12-31

500
13755
14 255

22 483
-11 874

2766
13375
27 630

326 000
326 000

6 941
537

4 827
12 305

365 935
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Kassaflidesanalys
Thr

Den lipande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode frin den 16pande verksamheten fére
férindring av rérelsekapital

Kassafléde fran fordndring av rérelsekapitalet
Forandring av kundfordringar

Forindring av kortfristiga fordringar

Fordndring av leverantorsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lépande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anldggningstillgingar
Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Forsdljning av matetiella anldggningstillgingar
Investeringar i finansiella anliggningstiligngar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av 1n
Kassafldde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets birjan

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid Arets slut

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

3092
19 12793
61

15946

-674
594
424

4 442
20732

-125
-12 417

127
-12 414

8318

17 218
25536

8 (18)

2021-01-01
-2021-12-31

2766
12 500

15266

-5381
568
-336
2005
16 922

-12974
720
-506
~12 760

-5 000
-5 000
-§38

18 056
17 218
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Noter
Tler

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

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

Redovisningsprinciperna ir ofdrindrade jimfort med féregiende ar.

Intiktsredovisning

Hpyresintiikter

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

Tjinsteuppdrag/Forvaliningsuppdrag

Tjénsteuppdrag till fast pris redovisas i enlighet med inkomstskattelagens bestimmelser. Inkomster och
utgifter frén uppdrag till fast pris redovisas under uppdragets 15ptid som pagiende arbeten i
balansriikningen och resultatredovisas forst dd uppdraget slutforts.

Fér tjinsteuppdrag pd 18pande rikning redovisas inkomsten som #r hanforlig till ett utfort tjsnsteuppdrag
som intikt 1 takt med att arbete utfors och material levereras eller férbrukas.

Forsikringsersittningar

Vid driftsstopp, skador etc. som helt eller delvis ticks av férsikringsersittning redovisas en beriknad
forsdkringsersétining ndr denna kan beriknas pé ett tillforlitligt sétt. Forsakringsersattningar redovisas 1
posten Ovriga rérelseintikter.

Offentliga bidrag .
Bidrag som erhéllits for forvirv av en anliggningstiliging reducerar anldggningstillgangens redovisade
anskaffningsviirde. Ovriga offentliga bidrag redovisas i posten Ovriga rorelseintikter.

Immateriella tillgingar

Foretaget redovisar internt upparbetade immateriella anliggningstillgingar enligt aktiveringsmodellen.
Det innebir att samtliga utgifter som avser framtagandet av en internt upparbetad immateriell
anléggningstiligdng aktiveras och skrivs av under tillgingens beréiknade nyttjandeperiod, under
forutsittningarna att kriterierna i BENAR 2012:1 &r uppfyllda.

Balanserade utgifter {6r utvecklingsarbeten Avskrivningstid 5 4r

Materiella ankiiggningstillgangar _
Materiella anliggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. 1
anskaffningsviirdet ingér utgifter som direkt kan hinforas till forvirvet av tillgingen.

Byggnaderna har frén och med arsredovisningen 2014 kategoriindelats och byggnadskomponenter
faststillts for respektive kategori med bedsmd aterstdende nyttjandetid for varje enskild byggnad. Nar en
komponent i en anliggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvirde aktiveras.

Utgifter for 16pande reparation och underhall redovisas som kostnader.
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Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anliggningstillgang redovisas som
Ovrig rorelseintikt respektive Ovrig rorelsekostnad.

Materiella anldggningstillgingar skrivs av systematiskt dver tillgdngens beddmda nyttjandeperiod.

Bolagets mark har obegrinsad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjér avskrivningsmetod anvinds for
dvriga typer av materiella tillgdngar,

Féljande 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
- Hyresgistanpassningar 5-20
- Ovrigt 20-50
Markanldggningar _ 20
Maskiner och inventarier 5-30

Lanecutgifter avseende ldnat kapital och arbetstid som kan hinféras tilt inkép, konstruktion eller
produktion av en tillging som det tar betydande tid att firdigstilla innan den kan anvindas eller siljas,
aktiveras.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgingar

Nir det finns en indikation pa att en tillgangs virde minskat, gots en prévning av nedskrivningsbehov.
Har tillgAngen ett atervinningsvirde som ir ligre #n det redovisade virdet, skrivs den ner till
atervinningsvirdet.

Vid bedémning av nedskrivningsbehov grupperas tillgingarna pa de ligsta nivaer dir det finns separata
identifierbara kassafloden (kassagenererande enheter). For tillgangar, andra in goodwill, som tidigare
skrivits ner g&rs per varje balansdag en prdvning av om Aterforing bor goras.

Finansiella instrument

Finansiella instrament vérderas utifran anskaffningsvirdet. Instrumentet redovisas i balansrikningen nér
bolaget blir part i instrumentets avtalsméssiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort frin balansrikningen
nér rétten att erhalla kassafloden fran instrumentet har 16pt ut eller dverforts och bolaget har dverfort i
stort sett alla risker och forméner som #r forknippade med #ganderiitten. Finansiella skulder tas bort fran
balansréikningen nir forplikiclserna har reglerats eller p4 annat sitt upphért,

Derivatinstrument

Bolaget utnyttjar derivatinstrument (rénteswapar) for att hantera rénterisken som uppstir vid upptagande
av 1an till rorlig ranta. For dessa transaktioner tillimpas normalt sikringsredovisning. Genom sikringen
crhaller bolaget en fast rinta och det dr denna riinta som redovisas i resultatrikningen i posten
Réntekostnader och liknande resultatposter.
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Kundfordringar/kortfristiga fordringar
Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som omsétiningstillgangar till det belopp som
forvintas bli inbetalt efter avdrag for individuellt beddmda osikra fordringar.

Lineskulder och leverantérsskulder

Léneskulder och leverantsrsskulder redovisas initialt till anskaffningsvirde efter avdrag for
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid
forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som rintekostnad Sver lanets 16ptid med hjilp av
instrumentets effektivrénta, Hérigenom dverensstimmer vid forfallotidpunkicn det redovisade beloppet
och det belopp som ska aterbetalas,

Nedskrivningsprovning av finansiella anliggningstillgingar

Vid varje balansdag bed6ms om det finns indikationer pa nedskrivningsbehov av nigon av de finansiclla
anldggningstillgngamna. Nedskrivning sker om virdenedgéngen beddms vara bestiende och prévas
individuellt.

Leasingavtal

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

Inkomstskatter

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

Aktuell skart

Aktuell skatt avser inkomstskatt {or innevarande rikenskapsar samt den del av tidigare rikenskapsérs
inkomstskatt som dnnu inte redovisats. Aktuell skatt beriknas utifrin den skattesats som giller per
balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt 4r inkomstskatt som avser framtida rikenskapsér till foljd av tidigare handelser.
Redovisning sker enligt balansrakningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar pa temporira skillnader som uppstar mellan bokforda respektive
skatteméssiga virden for tillgdngar och skulder samt for dvriga skattemissiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med
ett nettobelopp. Uppskjutna skatter vérderas utifrin de skattesatser och skatteregler som &r bestutade fore
balansdagen. Uppskjuten skattefordran redovisas som finansiell anliggningstiliging och uppskjuten
skatteskuld som avsittning.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemassi ga avdrag
redovisas i den omfattning det dr sannolikt att avdragen kan avriknas mot framtida skattemiissi ga
Gverskott.

Pé grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sérredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som #r hanfrlig till obeskattade reserver.
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Ersiittningar till anstillda
Erséittningar avser styrelsearvode och sociala avgifter.

Kassaflodesanalys
Kassaflddesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transakiioner som medfort in- eller utbetalningar.

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

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsittning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intaktskorrigeringar,

Forvaltningsnetto
Nettoomsittning med avdrag for drift-, underhall-, administration- och forséljningskostnader.

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

Balansomslutning
Foretagets samlade tiligingar.

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

Direktavkastning pa totalt kapital (%)
Férvaltningsnetto i forhallande till den genomsnittliga balansomslutningen,

Uppskattningar och bedémningar

Bolaget gor uppskattningar och bedémningar om framtiden. De uppskattningar fir redovisningstindamal
som blir fljden av dessa kommer, definitionsmissigt, sillan att motsvara det verkliga resultatet,
Visentliga omraden som paverkas av uppskattningar och bedémningar &r frimst nyttjandeperioder och
virdering av anliggningstillgangar. Bolagets beddmning ir att det ¢ foreligger nagra betydande risker
for visentliga justeringar under nistkommande 4r.

Not 2 Nettoomsiittningens fordelning

2022 2021

Nettoomsiittning, fordelad
Hyror bostider 3 844 3773
Hyresbortfall bostider -121 -109
Hyror lokaler 57 756 55458
Hyresbortfall lokaler -70 -156
Hyror garage och P-platser 108 99
Hyresbortfall garage och P-platser -20 -17
Ovriga intikter 1439 1209
Aktiverat arbete for egen rikning 22 0
62 958 60 257

I bolagets hyresintikter ingér hyra till Nora kommun med 50 042 tkr (47 825 tkr).
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Not 3 Driftkostnader

2022

Vattenforbrukning 2019
Virmeforbrukning 6 590
Elforbrukning 7319
Sophantering 1311
Fastighetsservice 6 827
Fastighetsforsikring 487
Ovriga kostnader 693
25 246

Not 4 Arvode till revisorer
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2021

1 587
6 854
5822
1 065
7085
614
548
23 575

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstillande divektorens forvaltning, Svriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
utfSra samlt ridgivning eller annat bitride som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller

genomforandet av sddana dvriga arbetsuppgifter,

2022
PWC
Revisionsuppdrag 94
Ovriga tjinster 6
100
Not 5 Anstiillda och personalkostnader
2022
Loner och andra erséttningar
Styrelsearvode 137
137
Sociala kostnader
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 43
43
Totala Ioner, erséittningar, seciala kostnader och
pensionskostnader 180

2021

92
42
134

2021

128

128

39
39

167

Bolaget har inga anstillda och ndgra l6ner har inte utbetalats. Kostnader for verkstillande direktdren har

fakturerats fran Norabostider AB

Kénsfordelning bland ledande befattningshavare

Andel kvinnor i styrelsen 43 %
Andel min i styrelsen 57 %
Andel kvinnor bland 8vriga ledande befattningshavare 60 %

Andel min bland &vriga ledande befattningshavare 40 %

43 %
57 %
60 %
40 %
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Not 6 Riintekostnader och liknande resultatposter

Ovriga rintekostnader
Borgensavgift

Not 7 Ovriga skatter

Uppskjuten skattekostnad

Forindring av uppslguten skatt avseende temporiira skillnader

Totalt redovisad skatt

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt giillande skattesats

Ej avdragsgilla kostnader

Justering avseende skatter fér foregiende
ar

Skatteeffekt av kostnader som ska dras av
men som inte ingar i det redovisade
resultatet

Skatteeffekt av skattemissig korrigering
av bokfort resultat for avskrivning pa
byggnader och annan fast egendom

Skatt pd foréindring av temporidra
skillnader

Skatteeffekt av framtida reduktion
inventariekdp

Skatteeffekt av ¢f viirderad uppskjuten
skattefordran

Redovisad effektiv skatt

Procent
20,60
6,23

-0,37

-32,44

5,69
11,48
-1,97

9,70
18,91

Not 8 Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten och liknande arbeten

Inkdp

Utgéiende ackumulerade anskaffningsvirden

Avrets avskrivningar
Utgiaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat viirde

Avser balanserade kostnader IT-system for energianalys

14 (18)

2022 2021

-5 786 -5 630

-1 141 -1 153

-6 927 -6 783

2022 2021

-585 0

-585 0
2022 2021
Belopp Procent Belopp
3092 2766
-637 20,60 -370
-193 20,37 -564
11 0,00 0
1003 -52,92 1 464
-176 -9,02 250
-355 0,00 0
61 0,00 0
-300 20,97 -580
-585 0

2022-12-31 2021-12-31

125 0

125 0

-6 0

-6 0

119 0
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Not 9 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvirden
Férsiljningar/utrangeringar

Omklassificeringar

Utgiende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar
Forsljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingdende uppskrivningar
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp
Utgaende ackumulerade uppskrivningar

Ingéende nedskrivningar
Aterforda nedskrivningar
Utgéaende ackumulerade nedskrivningar

Utgiende redovisat viirde
Uppgifter om forvaltningsfastigheter

Redovisat virde
Verkligt virde

2022-12-31

484 109
0

9516
493 625

~131 003
0

-12 542
-143 545

27 107
-866
26241

44 414

1281
43133
333 188

333188
531200
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2021-12-31

478 519
-1 567
7157

484 109

119 441

492
-12 054
131 063

[}

27 996
-889
27 107

-45 695

1 281
-44 414
335 799

335799
483 500

For upplysningséndamal gors arligen en viirdering for att bedéma fastigheternas verkliga virde.
Bedémningen for 2022 har gjorts i programmet VD PRO frin Virderingsdata AB. Virderingen beaktar
dels nuvirdet pd uppskattade framtida kassafloden och dels nyligen genomfirda transaktioner mellan
oberoende parter pi en marknad med visentligen samma frutsittningar. Dircktavkastningskraven for de
olika fastigheterna har utifran bland annat l4ges- och 4ldersfaktor beddmts ligga i intervallet 5,95-11,4%
efter viktning mellan bostider och olika typer av lokaler. Vid berdkningen av fastigheternas nuvirde

anvinds en kalkylperiod pa tio 4r, inflationen antas vara 2% per 4r,

Not 10 Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende anskaffningsvirden

Inkop

Forsiljningar/utrangeringar

Omklassificeringar

Utgiende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingaende avskrivningar
Férsiljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat viirde

2022-12-31

7536
1901
0
1568
11 005

-3 695
0

-661
-4 356

6 649

2021-12-31

5516
323
-64
1761
7536

-3 276
64
-483
-3 695

3 841
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Not 11 Pdgiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anliiggningar

Ingéende anskaffningsvirden

Inkép

Omldassificeringar

Utgidende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgaende redovisat viirde

Not 12 Andra langfristiga fordringar
Ingaende anskaffningsvirden
Tillkommande fordringar
Avgaende fordringar
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden
Utgiende redovisat viirde

Not 13 Checkrikningskredit
Beviljat belopp pa checkrikningskredit uppgér till

Utnyttjad kredit uppgér till

Not 14 Antal aktier och kvotviirde

Antal aktier

Not 15 Disposition av vinst eller forluast

Korslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande sthende vinstmedel
(kronor):

ansamlad forlust
Overkursfond
arets vinst

disponeras s att
i ny rikning dverfores

2022-12-31

5231
10516
-11 084

4 663

4 663

2022-12-31

506
0
127
379

379

2022-12-31

10 000
0

Antal
aktier
5000
5000

2022-12-31

-9 107752
22 482 795

2 567 597
15 942 640

15942 640

2021-12-31

1 498
12 651
-8 918
5231

5231

2021-12-31

0
632
-126
506

506

2021-12-31

10 000
0

Kvot-
viirde
100
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Not 16 Uppskjuten skatt pd temporira skillnader
2022-12-31
Temporiira skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
Skattemissiga underskottsavdrag 9433 9433
Skattepliktipa temporira skillnader -16 018 -10 018
9433 -10 018 -585
2021-12-31
Temporira skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
Skatteméissiga underskottsavdrag 9078 8078
Andra outnyttjade skatteavdrag 61 61
Skattepliktiga temporira skillnader -8 839 -8 839
Ej bokfsrd uppskjuten skattefordran netto -300
9139 -8 839 0
Fordndring av uppskjuten skatt
Belopp vid Redovisas i Belopp vid
arets inging resultatrik. arets utging
Skattemissiga underskottsavdrag 9078 355 9433
Andra outnyttjade skatteavdrag 61 -61 0
Skattepliktiga temporira skillnader -8 839 -1 179 ~-10 018
Ej bokford uppskjuten skattefordran netto -300 300 0
: 0 -585 -585

Not 17 Skulder till kreditinstitut

Tdr att uppnd en effektiv och flexibel hantering av rinterisken i bolagets skuldportfslj anvinds
finansiella derivatinstrument. Hanteringen sker i enlighet med de riktlinjer och ramar som #r faststillda i
bolagets finanspolicy. Fér att uppn4 en rimlig och vil avvigd ranterisk (genomsnittlig rintebindningstid)
i skuldportfdljen anvinds ranteswapar. Utestdende rinteswapavtal uppgar till 288 mkr (328 mkr). Per
bokslutsdagen finns ett Sverrviirde pa ca 18,4 mkr (£.4r; undervirde -11,2 mkr) i avtalen.
Underviirdet/dvervirdet representerar den kostnad/intikt som skulle uppstd om man avslutar avtalen i
fortid. Analogt skulle motsvarande undervirde/overviirde (s k rinteskillnadsersittning) uppsti om man i
stillet valt att anvinda linga rantebindningar pa bolagets lan. Om respektive rdnteswapavtal kvarstar t o
m sitt slutforfallodatum s kommer undervirdet/Gvervirdet att 15pande elimineras. Den genomsnittliga
réntebindningstiden for den totala skuldportfsljen uppgar till 3,8 4r (4,1 &r) och den genomsnittliga
rantan under 2022 uppgar till 1,78 % (1,63 %).

2022-12-31 2021-12-31
Forfaller senare éin fem ir efter balansdagen
Fastighetslan 326 000 326 000

326 000 326 000
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Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda hyror 6328 1497
Upplupna rintekostnader 840 785
Ovriga poster 1956 2 545
9124 4 827

Not 19 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
2022-12-31 2021-12-31
Avskrivningar 12 793 12 144
Vinst vid forséljning av anldaggningstillgdngar -87
Forlust vid utrangering av anldggningstillgngar 443
12 500
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Revisionsberittelse

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

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen fér Nora Fastigheter AB for ar 2022.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av Nora Fastigheter ABs finansiella stalining per den 31 december 2022
och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstémman faststéller resultatrakningen och balansrékningen for Nora Fastigheter
AB,

Grund for uttalanden

Jag har utfort 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 forhallande
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 tillréckliga och &ndamélsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér att &rsredovisningen uppréttas och att den
ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande direktéren ansvarar dven for
den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppratta en &rsredovisning som inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen ach verkstallande direktéren for bedémningen av
bolagets férméga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér s ar tillimpligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas 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 sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att Idmna en
revisionsberéattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hidg grad av sékerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta p& grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara véasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare 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 &r en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag &ven utfért en revision av styrelsens och verkstallande
direktérens férvaltning fér Nora Fastigheter AB for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller férlust.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

1av2
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Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i férhllande 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 inhadmtat &r tillréickliga och &ndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller farlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till
de krav som holagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelégenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r
utformad sa att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelégenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktéren ska skéta den I6pande férvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgérder som &ar nédvéndiga for att bolagets bokféring ska
fullgéras i 6verensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och déarmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstéllande direktdren i nagot véasentligt avseende:

« foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

» pé négot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen 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 ar férenligt med aktiebolagslagen.

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

En ytterli
webb| i)‘

are beskrivning av mitt ansvar fér revisionen av férvaltningen finns p& Revisorsinspektionens
s: .revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberéttelsen.

C
j mars 2023

v
v
Hans Olsson

Auktoriserad revisor
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GRANSKNINGSRAPPORT

Till Arsstiimman i

Nora Fastigheter Aktiebolag
Org nr 556526-1194

Jag har granskat verksamheten i Nora Fastigheter AB for rikenskapsaret 2022,

Styrelse och VD svarar for att verksamheten bedrivs i enlighet med géllande
bolagsordning, eventuella dgardirektiv och beslut samt de lagar och foreskrifter som géller
for verksamheten. Lekmannarevisorns ansvar ir att granska verksamhet och kontroll och
préva om verksamheten bedrivits i enlighet med fullmiktiges uppdrag.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen samt god revisionssed i
kommunal verksamhet. Granskningen har genomforts med den inriktning och omfattning
som behdvs for att ge rimlig grund f6r bedémning och prévning. Samplanering har skett
med bolagets godkinda revisor och en sirskild granskningsredogérelse har uppréttats.

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

Jag bedOmer att bolagets verksamhet har skotts pa ett indamalsenligt och frén ekonomisk
synpunkt tillfredsstéllande sétt. Jag bedomer dértill att bolagets interna kontroll har varit
tillracklig.

Nora den 9 mars 2023

. QMQ sl

Jan Kallenbéck
Avfullméktige 1 Nora kommun utsedd lekmannarevisor



