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Arsredovisning for rikenskapsaret 2016

Styrelsen och verkstiillande direktren avger foljande arsredovisning.
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Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregiende &r.
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Forvaltningsberiittelse
Styrelse

Styrelsens aktuella sammansittning ér:

Ordftrande Bror-Erik Israelsson

Vice ordforande Monica Sundberg

Ovriga ledamoter Monika Aune
Hendrik Burgering

Kenneth Larsson
Marita Simpson
Kent Nilsson
Suppleanter Ulla Bergstrém
Ture Osterberg

Information om verksamheten
Bolagets verksamhet omfattar uthyrning av bostdder samt lokaler och bedrivs i Nora.

Bolagets samtliga aktier d4gs av Nora kommun, 212000-2007.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Nybyggnation av 23 bostadsldgenheter och en lokal pé fastigheten Smedgérden férdigstillides med
inflyttning den 1 juni 2016.

Méjliga tomter for kommande bostadsbyggande har under dret undersokts.
En av bolagets villor har under érets salts.
Under éret har en hyresgistundersdkning genomforts.

Det har hallits nio bomdten under fret varav ett av motena var en trygghetsvandring tillsammans
med Hyresgistforeningen. Det har ocksa varit invigning av nya grden vid Korpen.

Finansfragor

Bolaget arbetar efter finanspolicy som antagits av kommunfullmiktige i borjan av 2016.
Omsiittning av 18n har gjorts under dret. Vid arets slut finns en 1aneskuld pa 229 Mkr hos externa
kreditgivare. Nyupplaning avseende nyproduktion av ligenheter pd fastigheten Smedgérden 1 har
gjorts med 25 Mkr. Totalt har kostnaderna for riinta och borgensavgift uppgitt till 4 195 tkr.
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Fastighetsforvaltning

Bolaget har bedrivit férvaltning i egen regi.

Uthyrning

Uthyrningsgraden har varit ca 99 %. Under 2016 har omflytining skett 1 105 (120) bostider.

Underhall

Under &ret har foretaget utfort underhallsitgirder pé totalt 6 012 tkr (7 517 tkr) fordelat pa
reparationer 1 650 tkr (2 307 tkr), inre ligenhetsunderhall pa 2 956 tkr (2 970 tkr) och
fastighetsunderhall pa 1 406 tkr (2 240 tkr). Vidare har underhall i fastigheterna utforts som enligt
K3s redovisningsregler #r komponentbyte och redovisas som investering. Dessa uppgar till 6 544
tkr (6 568 tkr).

Storre specificerade underhallsprojekt har varit:

¢ Malning av fonster, Granen 9.

e Lampbyte fran kvicksilver till LED, Gruppboendet Soltunet, Héssjan 7.
Hyresgéstanpassning lokal, Bjorken 15.
Byte av dorr samt inbyggnad av kéllartrapp, Bacchus 17,
Fonsterméalning, Kélmasken, Gyttorp 5:3.
Fonstermalning, Torget 7-8, Gyttorp 5:3.
Inbrottslarm och passersystem, Spoven 6.
Ldgenhetsrenoveringar.
Brandtillsynétgérder.
Elrevisionsatgirder.

Nyproduktion

Nybyggnation av 23 bostadsligenheter och en lokal p fastigheten Smedgarden férdigstiilldes med
inflyttning den 1 juni 2016. Mojliga tomter for kommande bostadsbyggande har under aret
undersékts.

Fastigheter

Vid bokslutstilifillet dgde bolaget 25 (26) fastigheter innehallande 658 (633) ldgenheter.
Ligenhetsytan omfattade 42 578 kvm (41 124 kvm) och lokalytan avseende prima lokaler uppgér
till 3 761 kvm (3 761 kvm).

Samtliga fastigheter har varit fullvirdesférsikrade.
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Investeringar

Per 2016-12-31 finns pigdende investeringsprojekt pa 2 106 tkr i byggnader och markanlédggningar.
Aktiveringar av investeringar har under 2016 uppgatt till 52 391 tkr. Aktuella projekt f6r 2016 har
varit:
* Nyproduktion av bostiider, Smedgarden 1.
Fasad-, tak-, och fonsterbyte, Vargtorpet I
Ombyggnad av virmesystem, Elvstorp 1.
Installation av ny styr- och reglerutrustning, Elvstorp 1.
Markarbeten innergarden, Korpen 4-5.
Energicffektivering byte kvicksilver till LED, Korpen 4-5, Hissjan 7, Bacchus 17.
Byte ventilationsaggregat, Pelikan 5,11.
Fonsterbyte, Pelikan 5,11.
Markarbeten for uppstillning av sopkirl, Skolmiéstaren 1.
Takbyte, Gistgivaren, Gyttorp 5:3.
Nya uteplatser, Géstgivaren, Gyttorp 5:3.
Fasadrenovering, Svartsjo, Gyttorp 5:3.
Fasad-, tak-, och fonsterbyte, Roda garden, Gyttorp 5:3.
Upprustning av nedslitna ligenheter.

Resultat och ekonomisk stillning

Resultatet efter finansiella poster 2016 pa minus 4 753 tkr dr till storsta delen foranledd av
nedskrivning av den nyproducerade bostadsproduktionen pé fastigheten Smedgirden 1, med 6 486
tkr. Liigre hyresbortfall, ligre viirmeforbrukning samt ligre ridntekostnader jamfort med budget har
paverkat resultatet positivt, Budgeterat resultat for 2016 uppgick till 0 tkr exklusive nedskrivning.
Bolaget har en synlig soliditet p& 11,6%. Beaktat det beddmda marknadsvirdet uppgér den dolda
soliditeten till 36,6%.

Viisentliga hiindelser efter riikkenskapsérets utgang

Hyresférhandlingarna for 2017 resulterade i en hojning av hyror med 0,8%.

Verksamhetsoverging av all personal fran Nora Fastigheter till Norabostider har gjort per den 1
januari 2017.

Mark har anskaffats genom bolagsforviiry och fusion pigér.
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Miljopaverkan

Bolaget bedriver ingen anmilningspliktig/tillstandspliktig verksamhet enligt miljobalken.

Flerarsjimforelse
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Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag. Utfallet 2013 har korrigerats med hénsyn till K3-

reglerna.

2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomsittning* tkr] 45072 44 486 43 366 42 212 47 232
Forvaltningsnetto tkr 14 420 18 512 14 464 8 746 11281
Forvaltningsnetto/kvim kr 311 413 304 184 203
Resultat efter finansiella poster tkr] -4 753 5647 3149 -2 556 -2 084
Balansomslutning*® tkr; 270889 255483 224239 184127 237 849
Genomsnittligt antal anstélida* st 13 13 12 13 23
Soliditet % 11,6 13,4 13,4 neg 12,4
Direktavkastning pi totalt kapital % 5,5 7,2 6,5 47 4,7

Nyckeltalsdefinitioner framgdr av not 1

Finansiella instrument

Bolaget dr exponerat for rédnterisker, risker for kreditforluster samt risker for fastighetsskador.
Dessa risker hanteras genom efterlevnad av upprittad finanspolicy, systematisk kreditbeddmning
samt fullvirdesforsdkring av fastighetsbestindet.

Forindring av eget kapital

Upp- Over-  Ovrigt Arets Summa

Aktie-  skrivin.-  Reserv- kurs- fritteget  resultat eget

kapital fond fond fond kapital kapital

Eget kapital 2615-12-31 200 24 675 4 %00 20906 -20 900 4394 34169
Resultatdisposition enligt besiut

av drsstdmman 4394 -4 394 -

Arets resultat o -3747 -3 747

Eget kapital 2016-12-31 200 24675 4 900 20900  -16 506 -3 747 30422

Villkkorat aktiefigartillskott
Aktiedgarna har limnat viltkorat aktiefigartillskott som uppgar 1ilf totalt 8 000 tkr (8 000 tkr).
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Forslag till disposition betriiffande vinst eller forlust

Styrelsen och verkstiiliande direktoren foreslér att till
férfogande stiende medel:

Overkursfond

Balanserat resultat
Arets vinst

disponeras for

i ny rikning Sverfors

Resultat och stéillning

20 900 000
-16 505 960
=3 747 193

646 847

646 847

646 847
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Resultatet av bolagets verksamhet samt den ekonomiska stillningen vid réikenskapsérets utging
framgir i dvrigt av efterfoljande resultatrikning och balansrikning med noter.

Pt
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Resultatriikning Not

Nettoomséttning 3,4

Ovriga rorelseintikter
Summa intiikter

Rorelsens kostnader

Driftkostnader

Underhallskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgdngar

Ovriga rérelsekostnader

[, -4

-3 o~

Summa rorelsens kostnader

Rirelseresultat

Resultat fran finansiella investeringar

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 8
Rintekostnader och liknande resultatposter 9

Summa resultat fran finansiella investeringar

Resultat efter finansiella poster

Uppskjuten skatt 10, 11

Arets resultat

2016

45072
187

45259

-14 620
-6 501
-2 536
-7 565

7(23)

2015

44 486
6941

51427

-14 323
-7517
-2 936
-7 419

77785
-1396

-41 376

10 051

37

4 441

-4 404

5647

-1 253

4394
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Baiansréikhing
Tillgangar

AnliiggningstillgAngar

Materiella anliiggningstiligingar

Byggnader och mark

Pégéende nyanldggningar avseende materiella
anldggningstillgdngar

Maskiner och inventarier

Finansiella anldgpningstillgdngar
Ovriga langfristiga viirdepappersinnehav
Ovriga langfristiga fordringar

Summa anliiggningstillgangar

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

Summa tiligangar

Not

12

13
14

15

17

2016-12-31

252256

2 106
956

255318

91
165

256

255574

318
1006
714

2038

13 277

15315

270 889
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2015-12-31

214793

31237

246 958

91
188

279

247 237

255 483
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Balansrikning Not 2016-12-31 2015-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital (100 aktier med kvotvirde 1.000 kr) 200 200

Uppskrivningsfond 24 675 24 675

Reserviond 4 500 4 900
29775 29 775

Fritt eget kapital

Balanserad vinst -16 506 -20 900

(?verkursfond 20 900 : 20 900

Arets resultat -3747 4394

647 4394

Summa eget kapital 30422 34 169

Avsiittningar 11

Uppskjutna skatter 600 1 606

Summa avsiittningar 600 1 606

Langfristiga skulder 18

Ovriga langfristiga skulder 229 000 204 000

Summa langfristiga skulder 229 000 204 000

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 3631 9331

Ovriga kortfristiga skulder 288 214

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 19 6 948 6163

Summa kortfristiga skulder 10 867 15708

Summa eget kapital och skalder 270 889 255 483




Norabostider Aktiebolag
Arsredovisning for 2016

Kassaflodesanalys Not

Den lépande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster

Avskrivningar och nedskrivningar 12, 14
Ovriga justeringar for poster som inte ingér i
kassafltdet 12

Erhéllen rénta
Frlagd réinta

Okning/minskning kundfordringar
Okning/minskning dvriga kortfristiga
fordringar

Minskning/6kning leverantorsskulder
Minskning/6kning dvriga kortfristiga
rérelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Sélda materiella anldggningstillgangar 14

Investeringar i materielia anlidggningstillgangar 12, 13, 14

Avyttring/amortering av 6vriga finansiella
anliggningstillgngar 15

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna fan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflide
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid frets slut

2016

-612

14 649

-187

13 850

32
4173

9709

119

38
-5 700

858

5074

783

-23 604

23

-227798

25 000

25 000

7276
6 001

13 277

10(23)

-663

13 532
8 736
-36 690
99

-27 855

20 000
20 000

5677
324

6 001
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Noter

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Norabostider ABs arsredovisning och koncernredovisning har upprittats enligt
arsredovisningslagen och Bokftringsnimndens allménna rid BENAR 2012:1 Ars- och
koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna #r oféréindrade i jimforelse med foregéende 4r.

Intiikter
Hyresintiikter

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

Tjansteuppdrag/Forvaltningsuppdrag

Tjansteuppdrag till fast pris redovisas i enlighet med inkomstskattelagens bestimmelser. Inkomster
och utgifter fran uppdrag till fast pris redovisas under uppdragets 10ptid som pigéende arbeten i
balansrikningen och resultatredovisas forst di uppdraget slutforts.

For tjinsteuppdrag pé Iopande rikning redovisas inkomsten som &r hinférlig till ett utfort
tjansteuppdrag som intikt i takt med att arbete utfors och material levereras eller forbrukas.

Forsikringserséttningar

Vid driftsstopp, skador etc. som helt eller delvis ticks av forsdkringsersiittning redovisas en
beréknad forsdkringsersitining nir denna kan beriiknas pa ett tillforlitligt siitt,
Forsikringsersittningar redovisas i posten Ovriga rorelseintikter.

Offentliga bidrag
Bidrag som erhallits for férvéry av en anliggningstiliging reducerar anldggningstillgéngens
redovisade anskaffningsvirde. Ovriga offentliga bidrag redovisas i posten Ovriga rérelseintiikter.

Inkomstskatter

Aktuella skatter vérderas utifriin de skattesatser och skatteregler som giller p balansdagen.
Uppskjutna skatter virderas utifrin de skattesatser och skatteregler som ir beslutade fore
balansdagen.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemdssiga avdrag
redovisas i den utstriickning det 4r sannolikt att avdraget kan avriknas mot éverskott vid framtida

beskattning.

Aktuell skatt, liksom foréindring i uppskjuten skatt, redovisas i resultatrikningen om inte skatten 4n
hinforlig till en héndelse eller transaktion som redovisas direkt i eget kapital. Skatteeffekter av
poster som redovisas direkt mot eget kapital, redovisas mot eget kapital.

Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sirredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som #r hinforlig till obeskattade reserver
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Materiella anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. |
anskaffningsvirdet ingér utgifter som direkt kan hinféras till forvérvet av tillgangen.

Byggnaderna har fran och med drsredovisningen 2014 kategoriindelats och byggnadskomponenter
faststillts for respektive kategori med bedémad aterstaende nyttjandetid for varje enskild byggnad.
Niir en komponent i en anlidggningstillgéng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den
gamla komponenten och den nya komponentens anskaffningsvéirde aktiveras.

Utgifter for lopande reparation och underhall redovisas som kostnader.

Realisationsvinst respektive realisationsfortust vid avyttring av en anliggningstillging redovisas
som Ovrig rorelseintikt respektive Ovrig rorelselostnad.

" Materiella anliggningstiligangar skrivs av systematiskt dver tillgangens beddmda nyttjandeperiod.
Bolagets mark har obegransad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjir avskrivningsmetod

anvinds for dvriga typer av materiella tillgangar.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

ar
Byggnader;
- Stommar 100
- Fasader (betong och tegel) 100
- Ovriga fasader 30-60
- Tak 20-50
- VVS- och elsystem 40-50
- Fonster 30-50
- Hyresgéstanpassningar 5-20
- Qwrigt 2(-50
Markanlidggningar 20
Maskiner och inventarier 5-10

Léneutgifter avseende lanat kapital och arbetstid som kan hiinforas till inkdp, konstruktion eller
produktion av en tillgang som det tar betydande tid att fardigstélla innan den kan anviindas eller
séljas, aktiveras.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

Nir det finns en indikation pa att en tillgangs virde minskat, gors en provning av
nedskrivningsbehov. Har tillgingen ett atervinningsviirde som #r ldgre dn det redovisade virdet,
skrivs den ner till dtervinningsvirdet.

Vid beddmning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangarna pd de lidgsta nivder dir det finns
separata identifierbara kassafloden (kassagenererande enheter). For tillgingar, andra én goodwill,
som tidigare skrivits ner gérs per varje balansdag en prévning av om aterféring bor goras.
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Leasingavtal

Samtliga leasingavtal dér foretaget dr leasetagare redovisas som operationell leasing (hyresavtal),
oavsett om avtalen #r finansiella eller operationella. Leasingavgiften redovisas som en kostnad
linjért Gver leasingperioden.

Uthyrning av lokaler och bostéder klassificeras som operationell leasing. Leasingintikierna
redovisas linjédrt under leasingperioden.

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar viirdepapper, kundfordringar och
dvriga fordringar, leveranttrsskulder, och lineskulder.

Kundfordringar och dvriga fordringar
Fordringar redovisas som omsiéttningstillgdngar. Kundfordringar tas upp till det belopp som
forviintas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedémda osiikra fordringar.

Andra langfristiga viirdepappersinnehav

Tillgingar ingdende i posten redovisas inledningsvis till anskaffningsviirde, 1 efterftljande
redovisning redovisas tillgingen till anskaffningsvirde med bedémning av om nedskrivningsbehov
foreligger.

Lineskulder och leverantdrsskulder
Laneskulder och leverantdrsskulder redovisas till anskaffningsviirde efter avdrag for
transaktionskostnader.

Derivatinstrument som ingdr i séikringsredovisning

Bolaget utnyttjar derivatinstrument (rinteswapar) for att hantera riinterisken som uppstér vid
upptagande av 1an till rorlig rdnta. For dessa transaktioner tillimpas normalt sékringsredovisning.
Genom sikringen erhiller bolaget en fast rénta och det 4r denna rénta som redovisas i
resultatriikningen i posten Réntekostnader och liknande resultatposter.

Nedskrivningsprovning av finansiella anligeningstillgdngar

Vid vatje balansdag bedtmer bolaget om det finns ndgon indikation péd nedskrivningsbehov i nigon
utav de finansiella anldggningstillgingarna. Nedskrivning sker om virdenedgéngen bedéms vara
bestdende. Eventuell nedskrivning redovisas i resultatrikningsposten Resultat frin dvriga
virdepapper och fordringar som #r anlédggningstillgangar.

Ersittningar till anstillda

Kortfristiga erséttningar:
Kortfristiga erséttningar i bolaget utgérs av 16n, sociala avgifter, betald semester och betald

sjukfranvaro.

Erséttningar efter avslutad anstéllning:
Bolagets anstiillda omfattas endast av avgifisbestimda pensionsplaner. [ avgiftsbestimda planer

betalar foretaget faststéillda avgifter till ett annat foretag och har inte ndgon legal eller informell
forpliktelse att betala ndgot ytterligare dven om det andra foretaget inte kan uppfylla sitt tagande.
Bolagets resultat belastas for kostnader i takt med att de anstilldas tjinster utforts,




I:I orabostider Akticbolag 14(23)
Arsredovisning for 2016

Kassaflédesanalys
Kassaflodesanalysen uppriittas enligt s k indirekt metod. Det redovisade kassafltdet omfattar endast
transaktioner som medfor in- och utbetalningar. Kassaflodet redovisas uppdelat pa

- den 16pande verksamheten
- investeringsverksamheten och
- finansieringsverksambeten.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) i forhillande till
balansomslutningen.

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

Direktavkastning pa totait kapital
Forvaltningsnetto i forhallande till den genomsnittliga balansomslutningen.

Not 2 Uppskattningar och bedomningar

Bolaget gor uppskattningar och bedomningar om framtiden. De uppskattningar for
redovisningsdndamal som blir féljden av dessa kommer, definitionsmissigt, séllan att motsvara det
verkliga resultatet.

Visentliga omraden som péaverkas av uppskattningar och bedomningar &r frimst nyttjandeperioder )
och vérdering av anldggningstiligdngar.

Bolagets bedtmning #r att det ej foreligger ngra betydande risker for viisentliga justeringar under
nistkommande ar.

Not 3 Intikternas fordelning
2016 2015
1 nettoomsittningen ingar intdkter fran:
Hyror, bostéder 39 548 38 883
Hyresbortfall, bostédder -658 -160
Hyresrabatter, bostéder -581 -617
Hyror, lokaler 3598 3570
Hyresbortfall, lokaler -63 -71
Hyresrabatter, lokaler -64 -4
Hyror, garage och p-platser 716 678

@ ._."-—f“//m
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Hyresbortfall, garage och p-platser
Ovriga intdkter

Aktiverat arbete for egen rikning
Aktiverad réinta

Summa

Not 4 Operationella leasingavtal

Sasom leasetagare
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2016 2015
-106 91
2574 2 088
23 160

86 50
45073 44 486

Framtida minimileaseavgifter, som ska erldggas avseende icke uppsiigningsbara leasingavtal utgér,

ett fOr bolaget, ovisentligt belopp och siirredovisas ej.

Sdasom leasegivare, hyresviird

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhéllas avseende icke uppsigningsbara

leasingavtal:

Lokaler 16ptid till ar;
2017

2018

2019

2020

2021 eller senare

Bostdder#
Ovriga*
Totalt

* Uppsigningstid for bostider #r 18pande tre manader.
platser.

Hyra tkr Andel1 %
719 1

868 2

1 804 4
134 0

0 0

40 496 91
714 2

44 735 100

Ovriga avser bland annat garage- och p-
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Not 5 Driftskostnader

2016 2015
Fastighetsservice 2 191 1477
Vattenforbrukning 1472 1873
Virmeforbrukning 6616 6 549
Elforbrukning 1784 1 998
Sophantering 820 393
Ovriga driftskostnader 1737 1533
Summa 14 620 14 323
Not 6 Ersitining till revisorerna

2016 2015
Revision .
PWC 101 103
Andra uppdrag #n revisionsuppdraget
PWC 48 56
Summa 149 159
Not 7 Medelantal anstillda, loner, andra ersiittningar och sociala avgifter

2016 2015
Medelantalet anstiillda, med férdelning pa kvinnor och mén
har uppgétt till
Kvinnor 5 5
Min 8 8
Totalt 13 13
Laner och erséttningar har uppgétt till
Styrelsen och verkstillande direktéren 917 724
Ovriga anstillda 3694 3816

Totala loner och ersiittningar 4611 4 540
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2016 2015
Sociala avgifter enligt lag och avtal 1682 1563
Pensionskostnader (varav for verkstillande direktésr 207 tkr
(160 tkr)) 390 327
Totala 16ner, erséttningar, sociala avgifter och
pensionskostnader 6 683 6430

idr styrelsen finns inga pensionskostnader. VD omfattas av normal pensionsplan liksom 6vriga
anstdllda samt en extra avsittning pd 4 tke/ménad. Vid uppségning av VD frin bolagets sida utgar
12 ménadsléner.

Not 8 Ovriga riinteintiikter och liknande resultatposter

2016 2015
Rénteintdkter 32 37
Summa é i
Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter

2016 2015
Rintekostnader pa fastighetsidn -3 174 -3 624
Ovriga finansiella kostnader -999 -817
Summa @ M
Not 10 Skatt pa arets resultat

2016 2013
Uppskjuten skatt 1 006 -1 253

Skatt pd arets resultat 1 006 -1253
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Redovisat resultat fore skatt

Skatt berdknad enligt gillande skattesats (22%)
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader

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

Skatteffekt av skattemissig justering av bokfort resultat for
avskrivning pa byggnader och annan fast egendom
Skatteeffekt av skattemissig korrigering av bokfort resultat
vid avytiring av niringsfastighet

Skatt hanforlig till tidigare rs resultat

Skatteeffekt av temporira skillnader i anldggningstillgingar

Redovisad skattekostnad

Not 11 Uppskjuten skatt

Skattesats
Den gillande skattesatsen ir 22,0% (22,0%).

Temporira skiltnader

Tempordra skillnader foreligger i de fall tillgingars eller skulders redovisade respektive
skatteméssiga virden 4r olika, Temporira skillnader avseende foljande poster har resulterat i

uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar;

Uppskjutna skatteskulder

Anldggningstillgangar

Uppskjuten skatt hinforlig till temporira skillnader
avseende byggnader och mark

Summa uppskjutna skatteskulder

Uppskjutna skattefordringar
Underskottsavdrag

Summa uppskjutna skattefordringar

Uppskjutna skattefordran/skulder, netto

I\
e
—
N

5531
5531

4931
-4 931
600
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Not 12 Byggnader och mark

2016
Ingéende anskaffningsvirden 276 868
Forsiljningar och utrangeringar -756
Omklassificeringar 52 391
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 328 503
Ingdende avskrivningar -62 844
Forsaljningar och utrangeringar 166
Arets avskrivningar -7 504
Utgdende ackumulerade avskrivningar -70 188
Ingéende uppskrivningar 37 840
Arets forindringar
Arets avskrivaingar pa uppskrivet belopp -1 164
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 36 676
Ingéende nedskrivningar -37071
Aterford nedskrivning 822
Arets nedskrivningar -6 486
Utgélende ackumulerade nedskrivningar -42 735
Utgéende restviirde enligt plan 252256

Fastigheterna virderades infor bokslutet till 418 200 tkr (358 100 tkr). Bedémning av
fastigheteranas marknadsvirde for 2016 har gjorts i programmet VD PRO i samarbete med

19(23)

214793

Virderingsdata AB. For 2015 utfordes vérderingen av oberoende virderingsman. Virderingen

beaktar dels nuvirdet pa uppskattade framtida kassafléden och dels nyligen genomforda

transaktioner mellan obeoroende parter pa en marknad med visentligen samma forutsittningar,

Aktiverad rénta under dret uppgar till 86 tkr och aktiverat arbete for egen rilkning uppgér till 23 tkr.




I:Iorabost'ader Aktiebolag 20023)
Arsredovisning for 2016
Not 13 Pagaende nyanliiggningar och forskott avseende materiella anlidggningstillgangar

2016-12-31 2015-12-31
Ingdende nedlagda kostnader 31237 2735
Under éret nedlagda kostnader 23 260 36342
Under aret genomférda omfordelningar ~52 391 -7 840
Utgéende nedlagda kostnader 2106 31 237
Not 14 Maskiner och inventarier

2016-12-31 2015-12-31
Ingdende anskaffningsvirden 8 165 7973
Arets fordndringar
-Inkop 344 348
-Forsdljningar och utrangeringar 0 -156
Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden 8 509 8105
Iongéende avskrivningar -7 237 -7 128
Arets fordndringar
-Forsiljningar och utrangeringar 0 156
-Avskrivningar -316 -265
Utgende ackumulerade avskrivningar -7 553 -7 237
Utgaende restvirde enligt plan 956 928
Not 15 Ovriga langfristiga fordringar

2016 2015

ngﬁende anskaffningsvérden 188 287
Arets forandringar
-Avgaende/tillkommande fordringar, amorteringar -23 -99
Utgéende ackumulerat anskaffningsvirde 165 188
Utgéende redovisat viirde 165 188

ey E
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Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

2016-12-31 2015-12-31
Ovriga upplupna intéikter. 470 139
Ovriga forutbetalda kostnader 244 665
Summa E @
Not 17 Checkrikningskredit

2016-12-31 2015-12-31
Beviljad kredit uppgér till 10 000 10 000

Not 18 Lanestruktur och riintebindning

Fér att uppna en effektiv och flexibel hantering av rénterisken i bolagets skuldportfslj anviinds
finansiella derivatinstrument. Hanteringen sker i enlighet med de riktlinjer och ramar som &r
faststdllda i bolagets finanspolicy. For att uppnd en rimlig och vil avvigd rinterisk (genomsnittlig
rantebindningstid) i skuldportféljen anvinds riinteswapar. Utestdende rinteswapavtal uppgir till
135 mkr (135 mkr). Per bokslutsdagen finns ett underviirde pé ca -12,1 mkr (-8,4 mkr) i avtalen.
Undervirdet/Sverviirdet representerar den kostnad/intikt som skulle uppstd om man avslutar
avtalen i fortid. Analogt skulle motsvarande underviirde/svervirde (s k rinteskillnadsersittning)
uppstd om man i stdllet valt att anviinda langa réntebindningar pd bolagets 1an. Om respektive
ranteswapavtal kvarstar t o m sitt slutférfatlodatum s& kommer undervirdet/6vervirdet att Idpande
elimineras. Den genomsnittliga riintebindningstiden fér den totala skuldportfoljen uppgar till 3,2 &r
(3,9 dr) och den genomsnittliga réintan under 2016 uppgér till 1,43 % (1,86 %).

2016-12-31 2015-12-31
Lingfristiga skulder som forfaller till betalning senare én fem
ar efter balansdagen:

Skulder till kreditinstitat 229 000 204 000

Summa 229 000 204 000




Norabostéder Aktiebolag
Arsredovisning for 2016

Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Forutbetalda hyresintiikter
Upplupna rintekostnader
Upplupna loner
Upplupna sociala avgifter
Upplupen fastighetsskatt
Ovriga poster

Summa

Not 20 Eventualforpliktelser

Ansvarsforbindelser
Garantibelopp Fastigo

Summa eventualforpliktelser

22(23)

2016-12-31 2015-12-31
3117 2 883

938 972

292 301

396 307

703 680

1502 1020
6948 6163
2016-12-31 2015-12-31
97 95

97 95
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Vér reyvisionsberiittelse har limnats 2017-03-07.

Pricewaterhouse Coopers AB

Hans Olsson
Auktoriserad revisor



Revisionsberittelse
Till bolagsstimman i Norabostidder AB, org.nr 556470-7569

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av drsredovisningen for Norabostiader AB {6r ir 2016.

Enligt vir uppfattning har arsredovisningen uppriittats i enlighet med &rsredovisningslagen och gerenialla
viisentliga avseenden rittvisande bild av Norabostiider ABs finansiella stillning per den 31 december 2016 och av
dess finansiella resultat och kassafléde for ret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ir forenlig
med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultatrikningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs niirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i férhallande till
Norabostdder AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga och indamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstdillande direktorens ansvar

Det dr styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att rsredovisningen upprittas och att den ger
en réittvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande direktéren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedémer &r nédvindig for att upprétta en drsredovisning som inte innehaller nigra
viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p4 fel.

Vid upprittandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren for bedémningen av
bolagets forméiga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nir s 4r tillimpligt, om forhallanden som kan paverka
forméagan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktoren avser att likvidera bolaget, upphdora med
verksamheten eller inte har nigot realistiskt alternativ in att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mél dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehiller nigra
viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel, och att limna en revisionsberittelse
som innehdller véra uttalanden. Rimlig sikerhet ir en hég grad av sikerhet, men ér ingen garanti for att en
revision som utfrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet
om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pd grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av &rsredovisningen finns p4 Revisorsnimndens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/ documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna
beskrivning &r en del av revisionsberittelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfatiningar

Uttalanden

Utéver vér revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en revision av styrelsens och verkstillande direktorens
forvaltning for Norabostéder AB for &r 2016 samt av forslaget till dispositioner betriiffande bolagets vinst eller
forlust.
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Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i férhéllande till Norabostidder AB enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort virt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ér tillrickliga och indamalsenliga som grund for vira uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust, Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ir forsvarlig med hénsyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stiillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och frvaltningen av bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlspande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ir utformad
sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeléigenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande siitt. Den verkstillande direktoren ska skita den lpande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgérder som &r nédvindiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i
dverensstimmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dirmed vért uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhamta
revisionsbevis fér att med en rimlig grad av séikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot eller verkstiillande
direktdren i nigot visentligt avseende:

* foretagit ndgon &tgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot bolaget

* pdndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Virt mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och diirmed vért
uttalande om detta, ér att med rimlig grad av sikerhet bedéma om férslaget 4r forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet ér en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka dtgirder eller forsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsnimndens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors _ansvar.pdf. Denna beskrivning 4r
en del av revisionsberittelsen.

Hans Olsson
Auktoriserad revisor
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GRANSKNINGSRAPPORT

Till arsstimman i

Norabostider Aktiebolag
Org nr 556470-7569

Jag har granskat verksamheten i Norabostider Aktiebolag for rikenskapsaret 2016.

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
prova om verksamheten bedrivits i enlighet med fullméktiges uppdrag.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen samt god revisionssed i
kommunal verksamhet. Granskningen har genomftrts med den inriktning och omfattning
som behovs for att ge rimlig grund f6r bedémning och prévning. Samplanering har skett
med bolagets godkénda revisor och en sérskild granskningsredogorelse har upprittats.

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

Jag bedomer att bolagets verksamhet har skétts pé ett indamalsenligt och fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstéllande sitt. Jag bedomer dértill att bolagets interna kontroll har varit
tillricklig.

Nora den 7 mars 2017
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an Kallenbéck
Av fullméktige i Nora kommun utsedd lekmannarevisor



