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Forvaltningsberiittelse
Styrelse

Styrelsens aktuella sammanséttning &r:

Ordforande Bror-Erik Israelsson

Vice ordférande Monica Sundberg

Ovriga ledaméter Monika Aune
Hendrik Burgering

Kenneth Larsson
Marita Simpson
Kent Nilsson
Suppleanter Héakan Boman
Ture Osterberg

Information om verksamheten

Bolagets verksamhet omfattar uthyrning av bostéder samt lokaler och bedrivs i Nora kommun.
Bolagets site dr Nora kommun, Orebro lin.

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

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Som ett led i Nora kommuns vision att vara regionens mest attraktiva boendekommun med runt
13.000 invénare ar 2030, har bolaget under 2018 pabérjat planering t6r byggnation av bostéder i
parhus pa fastigheten Gullvivian 9.

Hyresforhandlingarna for 2018 resulterade i en hdjning av hyror med 1,2% fran den I april 2018.

Finansfrigor

Bolaget arbetar efter finanspolicy som antagits av kommunfullmiktige 2018. Omséttning av 1an har
gjorts under aret. Vid arets shut finns en laneskuld pa 229 Mkr hos externa kreditgivare. Ingen
nyupplaning har skett under dret. Totalt har kostnaderna for réinta och borgensavgift uppgatt till
4082 tkr.
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Fastighetsforvaltning

Bolaget har bedrivit forvaltning i egen regi.

Uthyrning

Uthyrningsgraden har varit ca 99 %. Under 2018 har omflyttning skett 1 94 (119) bostéder.

Underhall

Under 4ret har foretaget utfort underhallsatgiirder pa totalt 6 240 tkr (6 222 tkr) fordelat pa
reparationer 1 601 tkr (1 445 tkr), inre l4genhetsunderhdll pa 2 691 tkr (2 804 tkr) och
fastighetsunderhall pa 1 948 tkr (1 973 tkr). Vidare har underhall i fastigheterna utforts som enligt
K3s redovisningsregler dr komponentbyte och redovisas som investering. Dessa uppgér till 6 448
tkr (4 468 tke).

Storre specificerade underhallsprojekt har varit:

Utvindig mélning forrad, Vaduren 2-4

Utvindig mélning av fasad, Pelikan 5+11

Atgirder i ldgenhet efter vattenskada, Baccus 17
Omlidggning av asfalt, Gyttorp 5:3 pensiondrshemmet
Atgirder efter brand i garage, Gyttorp 5:3
Ombyggnation av dusch och omklddningsrum, Spoven 6
Ligenhetsrenoveringar

Brandtillsynatgérder

Elrevisionsédtgirder

o & & & & & & & »

Nyproduktion

P4 tomterna Gullvivan 9 och Tallen 6-7 planeras for framtida bostadsbyggande.

Fastigheter

Vid bokslutstilifillet dgde bolaget 25 (25) fastigheter innehéllande 658 (658) ldgenheter.
Ligenhetsytan omfattade 42 578 kvm (42 578 kvm) och lokalytan avseende prima lokaler uppgar
till 3 761 kvm (3 761 kvm).

Samtliga fastigheter har varit fullviirdesforsikrade,
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Investeringar

Per 2018-12-31 finns pagdende investeringsprojekt pa 2 208 tkr i byggnader och markanliiggningar.
Aktiveringar av investeringar har under 2018 uppgatt till 6 960 tkr. Av &rets investeringar avser
6448 tkr komponentbyten avseende underhallsatgirder. Aktuella projekt for 2018 har varit:

Utvindig mélning, Granen 9

Utvéindig malning, Korpen 4-5

Temgivare och modernisering av undercentral, Hiissjan 7
Takbyte, Pelikan 5

Byte till LED-belysning, Gyttorp 5:3

Miélning av fénster och balkongddrrar, Gyttorp 5:3 Vinkelboda
Ombyggnad av tvittstuga, Gyttorp 5:3

Utviéindig malning, Blomman 6

Ny virmepump, Spoven 6

Eirevisionsatgirder

Légenhetsrenoveringar

Brandtillsynatgérder

e & & ¢ 8 » & o & 9 0 @

Resultat och ekonomisk stillning

Resultatet efter finansiella poster 2018 om 959 tkr ér till storsta delen foranledd av ligre
vérmefGrbrukning samt lagre driftskostnader jimfort med budget, vilket har paverkat resultatet
positivt, I drets resultat ingér forsiljning av BRY Grésparven, Marstrandshagen, 337 tkr. Budgeterat
resultat for 2018 uppgick till 0 tkr.

Bolaget har en synlig soliditet pa 11,7%. Beaktat det bedémda marknadsvirdet uppgar den dolda
soliditeten till 36,6 %.
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Bolagets affirsplan och mal

Nora kommuns vision &r att Nora dr regionens mest attraktiva boendekommun med 13.000
invanare 2030. Visionen skall uppnds genom dvergripande mal kopplade till Hallbarhet -
Livskvalitet - Attraktivitet.

Under 2018 har bolagets affirsplan for dren 2019-2024, omarbetats med en tydligare koppling till
Nora kommuns vision. Affiirsplanen anger fem fokusomraden for verksamheten, Kund - Fastighet -
Ekonomi - Medarbetare - Miljé, Mal, aktiviteter och métt pd maluppfyllelse har faststillts varje
fokusomréde.

I nedan tabell anges mél och métpunkter enligt affiirsplanen.

En bidragande orsak till att dieselforbrukningen inte har minskat mot fg ar &r att vintern 2017/2018
var snorik med stora insatser for plogning och halkbekéimpning. Den snorika vintern och den
extremt varma sommaren 2018 &r en bidragande orsak till de ldgre talen for service- och
produktindex. De yttre omstiindigheterna gjorde det svért att upprétthélla en god standard pa
utemiljén bide vinter och sommar. Den varma sommaren innebar hdga inomhustemperaturer i vira

ldgenheter precis som for alla boende 1 Sverige.

Kund Fastighet Ekonomi Mecarbetare Miljo
mMal Néjda och trogna Balans utbud/ Hatlbar ekonomi  {M&jda, kempetenta |Minskad negativ
kunder efterfrigan. och engagerade klimatpaverkan
Erbjuda boende till medarbetare. Lag
olika kundgrupper sjukfranvaro
Mitpunkt] Uthyrningsgrad Underhdll 2027 Direktavkastning |Utbildningsdagar per|Dieselfarbrukning
medarbetare
>98% Totalt: 10680tkr [>5% >4 dagar Arlig minskning fiter/ar
Ks/m?2: 231 kr 2016/17: 4 396 liter
Omttyttning Rantebindningstid | Sjukfranvaro Korstrécka servicebilar
15-25% 254r <2% Arlig minskning mil far
2016/2017: 3079 mil
Genomférda Andel Medarbetarenkiit Viirmefiirbrukning,
hostadsmten kapitalférfall inom kéimatkorr
ett &r
ast <d40% Genomférande 2049 {Arlig minskning kWh/m?2
2017: 184,6 kWh/m2
N#jd kund index 2016 Elférbrukaing
Serviceindex 82,5% Arlig minskning kwh/m2
Praduktindex 80,4% 2017: 25,11 kwWh/m2
Vattenfdrbrukning
Arlig minskning m3/m2
2017: Uppeift saknas
Resuitat |Uthyrningsgrad Underhall 2018 Direktavkastning |Uthildningsdagar per|Dieselférbrukning
medarbetare
95%, OK Totalt: 12688 tkr  |5,3%, OK 5,0 dagar, 0K 2017/18: 5081 liter, g]
uppfyllt
Kr/m2: 274 kr
Omflyttning Rintebindningstid| Sjukfranvaro Kbrstricka servicehilar
14,3%, ej uppfyllt 4,9 3r, OK 2,3%, & uppfyllt 2017/18: 2966, OK
Genomforda Andel Madarbetarenkit virmeférbrukning,
hostadsméten kapitalforfall inom klimatkorr
ett dr
8st, OK 9%, OK Ganomfirs 2019 2018: 178,3 kWh/m2, OK
NBjd kund index 2018 Elfésbrukning
Serviceindex: 80,1%, 20:18: 24,24 kWh/m?2, CK
ej uppiyllt
Produktindex: 76,9%, Vattenférbrukning
ej uppiylit 2018: Uppgift saknas
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Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets utging

Hyresférhandlingarna £6r 2019 har &nnu inte slutforts.

Miljopaverkan

Bolaget bedriver ingen anmilningspliktig/tillstindspliktig verksamhet enligt miljdbalken.

Flerarsjimforelse

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag.

2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsittning* tkey 44839 44391 43100 44486 43366
Forvaltningsnetto thr 14 568 14 622 14 420 18 512 14 464
Forvaltningsnetto/kvm kr 314 316 311 413 304
Resultat efter finansiella poster tkr] 059 1310 -4 753 5647 3149
Balansomslutning* tkel 2756120 273990, 270889 255483 224239
Genomsnittligt antal anstdllda* st 22 22 13 13 12
Soliditet % 11,7 11,5 11,6 13,4 13,4
Direktavkastning pa totalt kapital % 53 5,4 5,5 7,2 6,5

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 1

Finansiella instrument

Bolaget #ir exponerat for rinterisker, risker for kreditforiuster samt risker for fastighetsskador.
Dessa risker hanteras genom efterlevnad av upprittad finanspolicy, systematisk kreditbeddmning
samt fullvirdesforsikring av fastighetsbesténdet.
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Forindring av eget kapital

Eget kapital 2017-12-31
Resultatdisposition enligt beslut
av drsstimman

Arets resultat

Eget kapital 2018-12-31

Villkorat aktiefigartillskott

7(25)

Upp- Over-  Ovrigt Arets Summa

Aktie-  skrivn-  Reserv- kurs- fritteget  resultat eget
kapital fond fond fond kapital kapital
200 24 675 4 906 20900  -20337 1011 31349
1011 -1 01t -

L 847 847
200 24 675 4900 20 900 -19 326 847 32 196

Altiefigarna har limnat vilikorat aktiefigartillskott som uppgar till totalt 8 000 tkr (8 000 tkr).

Forslag till disposition betriffande vinst eller forlust

Styrelsen och verkstéllande direkttren foreslér att till

forfogande stdende medel:
Overkursfond

Balanserat resultat
Arets vinst

disponeras for

1 ny rikning dverfors

Resultat och stillning

20 900 000
-19326 134
847271

2421 137

2421 137

2421137

Resultatet av bolagets verksamhet samt den ekonomiska stillningen vid ridkenskapsarets utgang
framgar i Gvrigt av efterfoljande resultatrikning och balansrikning med noter,




Norabostider Aktiebolag
Arsredovisning for 2018

Resultatrikning Not
I}Iettoomséittning 3,4
Ovriga rorelseintikter 5

Summa intikter

Rérelsens kostnader 4
Driftkostnader 6
Underhallskostnader

Ovriga externa kostnader 7
Personalkostnader 8

Av- och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgéngar

Ovriga rérelsekostnader

Summa rirelsens kostnader

Rirelseresultat

Resultat frin finansiella investeringar

Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter %
Summa resultat frin finansiella investeringar
Resultat efter finansiella poster

Uppskjuten skatt 10, 11

Arets vinst

2018

44 839
9916

54 755
-15716
-6 240
-3 939
-14 786

-9 050

-49 731
5024
17

-4 082
-4 065
959
-112

847
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2017

44 391
8 837

53228

-15 607
-6 222
-3 354

-13 854

-8 713
-13

-47 763
5 465
30

-4 185
-4 155
1310
-299

1011
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Balansrikning
Tillgangar

Anlédggningstillgdngar

Materiella anlédggningstillgdngar

Byggnader och mark

Pégéende nyanliggningar avseende materiella
anldggningstillgdngar

Maskiner och inventarier

Finansiella anliggningstillgngar
Ovriga langfristiga viirdepappersinnehav
Ovriga ldngfristiga fordringar

Summa anliggningstillgingar

Omsittningstillgangar

Kortfiistiga fordringar

Hyres- och kundfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgadngar

Summa tillgangar

Not

12

13
14

15
16

17

18

2018-12-31

250 551

2208
422

253181

91
133

224

253 405

2 206
2 283
832

5321

16 886

22 207

275612
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2017-12-31

253 335

1241
643

255219

91
129

220

255 439

1952
1215
940

4107

14 444

18 551

273 990
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Balansriikning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Uppskrivningsfond
Reserviond

Fritt epet kapital
Balanserad vinst
Overkursfond
Arets vinst

Summa eget kapital

Avsiittningar
Uppskjutna skatter

Summa avsitttningar

Liangfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

LeverantSrsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Sumima eget kapital och skulder

Not

19

11

20

21

2018-12-31

200
24 675
4 900

29775

-19326
20 900
847

2421

32 196

1095

1095

229000

229000

6 347
638
6336

13 321

275612
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2017-12-31

200
24 675
4 900

29775

-20 337
20 900
1 01t

1574

31349

983

983

225 000

226 000

5024
541
7093

12 658

273 990
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Kassaflodesanalys Not

Den lépande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster

Avskrivningar och nedskrivningar 12, 14
Ovriga justeringar for poster som inte ingar i
kassaflodet 12
Erhallen rénta

Erlagd rénta

Okning/minskning kundfordringar
Okning/minskning 6vriga kortfristiga
fordringar

Minskning/6kning leverantGrsskulder
Minskning/6kning Gvriga kortfristiga
rorelseskulder

Kassaflide frian den l6pande verksamheten
Investeringsverksamheten

Salda materiella anldggningstillgngar 14
Investeringar i materiella anldggningstillgngar 12, 13, 14
Investeringar/amorteringar av dvriga

finansiella anldggningstiligdngar 16
Kassaflide fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Kassaflide fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid drets bérjan

Likvida medel vid arets shut

2018

5024

9050

-337

13 737

17
-4 082

0672

2442
14 444

16 886
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2017
5465
8713

13
14 191

30
-4 185

10 036
-1 634

-435
1393

398

9758

-8 628
37

-8 591

1 167
13277

14 444
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Noter

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Norabostéder ABs arsredovisning har upprittats enligt arsredovisningslagen och
Bokforingsndmndens allménna rdd BFNAR 2012:1 Ars- och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna &r ofdréndrade i jaimforelse med foregiende r.

Intikter

Hyresintikter

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

Tijdnsteuppdrag/F Grvaltningsuppdrag

Tjénsteuppdrag till fast pris redovisas i enlighet med inkomstskattelagens bestimmelser. Inkomster
och utgifter fr&n uppdrag till fast pris redovisas under uppdragets 16ptid som pagéende arbeten i
balansrikningen och resultatredovisas forst d& uppdraget slutfoits.

For tjéinsteuppdrag pa 16pande rdkning redovisas inkomsten som dr hanforlig till ett utfort
tjénsteuppdrag som intékt i takt med att arbete utfors och material levereras eller f5rbrukas.

Forsdkringserséttningar

Vid driftsstopp, skador etc. som helt eller delvis tdcks av torsékringsersittning redovisas en
beriknad forséikringsersittning nér denna kan beriknas pa ett tillforlitligt sitt.
Forsdkringsersittningar redovisas i posten Ovriga rérelseintikter.

Offentliga bidrag
Bidrag som erhallits for forvérv av en anldggningstillgéng reducerar anldggningstillgdngens
redovisade anskaffningsvirde. Ovriga offentliga bidrag redovisas i posten Ovriga rorelseintikter.

Inkomstskatter

Aktuella skatter véirderas utifrdn de skattesatser och skatteregler som géller p4 balansdagen.
Uppskjutna skatter vérderas utifrin de skattesatser och skatteregler som #r beslutade fore
balansdagen.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemdssiga avdrag
redovisas i den utstrickning det &r sannolikt att avdraget kan avriknas mot dverskott vid framtida
beskattning.

Aktuell skatt, liksom foréndring i uppskjuten skatt, redovisas i resultatrikningen om inte skatten fn
hénforlig till en hindelse 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 siirredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som 4r hdnforlig till obeskattade reserver
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Materiella ankiggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. I
anskaffningsvirdet ingér utgifter som direkt kan hénféras till forvirvet av tiligangen.

Byggnaderna har fran och med 4rsredovisningen 2014 kategoriindelats och byggnadskomponenter
faststillts for respektive kategori med beddmd aterstiende nyttjandetid for varje enskild byggnad.
Nar en komponent i en anliiggningstillgdng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den
gamla komponenten och den nya komponentens anskaffningsvirde aktiveras.

Utgifter for Iopande reparation och underhall redovisas som kostnader.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anléggningstillging redovisas
som Ovrig rérelseintikt respektive Ovrig rorelsekostnad.

Materiella anldggningstillgngar skrivs av systematiskt dver tillgdngens bedémda nyttjandeperiod.
Bolagets mark har obegrinsad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjér avskrivningsmetod
anvinds for Svriga typer av materiella tillgingar.

Foljande avskrivningstider tilldmpas:
ar

Byggnader;

-~ Stommar 100
- Fasader (betong och tegel) 100
- Ovriga fasader 30-60
- Tak 20-50
- VVS- och elsystem 40-50
- EPC 7
- Fonster 30-50
- Hyresgiistanpassningar 5-20
- Ovrigt 20-50
Markanldggningar 20
Maskiner och inventarier 5-10

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

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgingar

Nir det finns en indikation pa att en tillgdngs varde minskat, gbrs en provning av
nedskrivningsbehov. Har tillgngen ett tervinningsvérde som &r ligre 4n det redovisade vérdet,
skrivs den ner till tervinningsvérdet.

Vid beddmning av nedskrivningsbehov grupperas tillgdngarna pd de ldgsta nivaer dér det finns
separata identifierbara kassafloden (kassagenererande enheter). For tillgingar, andra &n goodwill,
som tidigare skrivits ner gors per varje balansdag en provning av om aterforing bor goras.
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Leasingavtal

Samtliga leasingavtal dédr féretaget dr leasetagare redovisas som operationell leasing (hyresavtal),
oavsett om avtalen #r finansiella eller operationella. Leasingavgiften redovisas som en kostnad
linjért 6ver leasingperioden.

Uthyrning av lokaler och bostdder klassificeras som operationell leasing. Leasingintdkterna
redovisas linjirt under leasingperioden.

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas 1 balansrikningen inkluderar virdepapper, kundfordringar
och ¢vriga fordringar, leverantdrsskulder, och laneskulder.

Kundfordringar och §vriga fordringar
Fordringar redovisas som omsétiningstillgdngar. Kundfordringar tas upp till det belopp som
férvintas bli inbetalt efter avdrag for individuellt beddmda osékra fordringar.

Andra lingfristiga viirdepappersinnehayv

Tillgdngar ingéende i posten redovisas inledningsvis till anskaffningsvirde. I efterf6ljande
redovisning redovisas tillgangen till anskaffningsviirde med bedémning av om nedskrivningsbehov
foreligger.

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

Derivatinstrument som ingdr i sdkringsredovisning

Bolaget utnyttjar derivatinstrument (riinteswapar) for att hantera riinterisken som uppstéar vid
upptagande av 1an till rorlig rdnta. For dessa transaktioner tilldmpas normalt sikringsredovisning.
Genom sékringen erhaller bolaget en fast riinta och det 4r denna rinta som redovisas i
resultatrdkningen i posten Rintekostnader och liknande resultatposter.

Nedskrivningsprévning av finansiella anldggningstillgangar

Vid varje balansdag beddmer bolaget om det {inns nagon indikation pa nedskrivningsbehov i ndgon
utav de finansiella anldggningstillgangarna. Nedskrivning sker om virdenedgangen beddms vara
bestiende. Eventuell nedskrivning redovisas i resultatréikningsposten Resultat fran dvriga
virdepapper och fordringar som #r anlidggningstillgdngar.

Ersiittningar till anstillda

Kortfristiga erséttningar:

Kortfristiga erséttningar i bolaget utgdrs av 16n, sociala avgifter, betald semester och betald
sjukfranvaro.

Ersétiningar efter avslutad anstéllning:
Bolagets anstéllda omfattas endast av avgiftsbestdmda pensionsplaner. I avgiftsbestimda planer

betalar foretaget faststéillda avgifter till ett annat fGretag och har inte ngon legal eller informell
forpliktelse att betala nigot yiterligare fiven om det andra foretaget inte kan uppfylla sitt dtagande.
Bolagets resultat belastas for kostnader i takt med att de anstélldas tjénster utforts.
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Kassaflodesanalys
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Kassaflddesanalysen uppriittas enligt s k indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast

transaktioner som medfor in- och utbetalningar. Kassafldet redovisas uppdelat pa

- den l6pande verksamheten
- investeringsverksamheten och
- finansieringsverksamheten.

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) 1 forhéllande till

balansomslutningen.

Forvaltningsnetto

Nettoomséttning med avdrag for drift-, underhall-, admimstration- och forséljningskostnader.

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

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Bolaget gor uppskattningar och bedémningar om framtiden. De uppskattningar for

redovisningsindamal som blir foljden av dessa kommer, definitionsmissigt, sillan att motsvara det

verkliga resultatet.

Visentliga omraden som paverkas av uppskatiningar och bedomningar dr frimst nyttjandeperioder

och vérdering av anldggningstillgngar.

Bolagets bedomning &r att det e foreligger nagra betydande risker for viisentliga justeringar under

nistkommande &r.

Not 3 Intiikternas fordelning
2018
I nettoomséttningen ingér intékter fran:
Hyror, bostéder 41162
Hyresbortfall, bostéder -412
Hyresrabatter, bostdder -648
Hyror, lokaler 3 695
Hyresbortfall, lokaler -75
Hyresrabatter, lokaler 0
Hyror, garage och p-platser 804
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=
—
~J
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40 766
-350
-609

3 641
-51

763
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Hyresbortfall, garage och p-platser
Ovriga intikter
Aktiverat arbete for egen rikning

Summa

Not 4 Operationella leasingavtal

Sdsom leasetagare

16(25)

44 39]

Framtida minimileaseavgifter, som ska erliggas avseende icke uppsdgningsbara leasingavtal utgér,

elt for bolaget, oviisentligt belopp och sirredovisas ¢j.

Sdsom leasegivare, hyresvird

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhallas avseende icke uppsigningsbara

leasingavtal:

Hyra tkr
Lokaler 16ptid till ar;
2019 3259
2020 132
2021 0
2022 eller senare 0
Bostader* 40 102
Ovriga* 713
Totalt 44 206

Andel i %

[ e B A

91

100

* Uppsigningstid for bostdder dr 16pande tre manader. Gvriga avser bland annat garage- och p-

platser.
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Not 5 Ovriga rirelseintiikter

Vinst vid avyttring av fastighet

Intékt fakturerad drift- och f6rvaltning till Nora Fastigheter
AB

Lénebidrag

Summa

Not 6 Driftskostnader

Fastighetsservice
Vattenforbrukning
Varmeférbrukning
Elférbrukning
Sophantering

Ovriga driftskostnader

Summa

Not 7 Ersiittning till revisorerna

Revision
PWC

Andra uppdrag #in revisionsuppdraget
PWC

Summa

o
=
=
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337

8 691
888

9916
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Not 8 Medelantal anstillda, l6ner, andra ersiittningar och sociala avgifter

2018 2017
Medelantalet anstillda, med fordelning pa kvinnor och miin
har uppgétt till
Kvinnor 9 8
Min 13 14
Totalt 22 22
Léner och erséttningar har uppgatt till
Styrelsen och verkstillande direktdren 058 043
Ovriga anstillda 8599 8130
Totala léner och ersittningar 0 557 9073
Sociala avgifter enligt lag och avtal 3378 3158
Pensionskostnader (varav for verkstillande direktor 264 tkr
(204 tkr)) 756 658
Totala loner, ersdttningar, sociala avgifter och
pensionskostnader 13 691 12 889

For styrelsen finns inga pensionskostnader. VD omfattas av normal pensionsplan liksom &vriga
anstéllda samt en extra avsiittning pa 4 tkr/ménad. Vid uppségning av VD frén bolagets sida utgar
12 ménadsléner.

Bolagets styrelse bestar av 4 (4) mén och 3 (3) kvinnor.

Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter

2018 2017
Rintekostnader pé fastighetslan -3 280 -3 381
Ovriga finansiella kostnader -802 -804

Summa -4 082 -4 185
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Not 10 Skatt pa drets resultat

2018 017
Uppskjuten skatt -112 -299
Skatt pa arets resultat -112 -299
Redovisat resultat fore skatt 959 1310
Skatt beriiknad enligt géllande skattesats (22%) -211 -288
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -12 -13
Skatteeffekt av dndrad skattesats (22-20,6%) 74 0
Skatteeffekt av kostnader som ska dras av men som inte ingér
i det redovisade resultatet 929 1165
Skatteffekt av skattemissig justering av bokfort resultat for
avskrivning pd byggnader och annan fast egendom -564 =505
Skatteeffekt av skattemiissig korrigering av bokfort resultat
vid avyttring av niringsfastighet 37 0
Skatteeffekt av temporidra skillnader i anliggningstillgdngar -365 -658
Redovisad skattekostnad -112 -299
Not 11 Uppskjuten skatt

018 017

Skattesats

Den gillande skattesatsen dr 22,0% (22,0%). Uppskjuten skatt hinforlig till temporéra skillnader
och underskottsavdrag har berdknats med skattesatsen 20,6% dé de inte beddms kunna nyttjas fore
ar2021.

Temporiira skillnader

Temporiira skillnader foreligger i de fall tillgangars eller skulders redovisade respektive
skattemiissiga virden #r olika. Temporira skilinader avseende féljande poster har resulterat i
uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar:

Uppskjutna skatteskulder
Anldggningstillgangar
Uppskjuten skatt hanforlig till temporéra skillnader

avseende byggnader och mark 6215 6273
Summa uppskjutna skatteskulder 6215 6273
Uppskjutna skattefordringar

Underskottsavdrag -5 120 -5 290
Summa uppskjutna skattefordringar -5 120 -5290

Uppskjutna skattefordran/skulder, netto 1095 983




Norabostider Aktiebolag 20(25)
Arsredovisning f5r 2018

Not 12 Byggnader och mark

2018-12-31 2017-12-31
Ingéende anskaffningsvérden 337976 328 503
Ink&p 0 939
Forsiljningar och utrangeringar -13 -21
Genom fusion 0 2100
Omklassificeringar 5993 6455
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 343 956 337976
Ingdende avskrivningar -78 301 -70 188
Forsdljningar och utrangeringar 0 7
Arets avskrivningar -8 475 -8 120
Utgdende ackumulerade avskrivningar -86 776 -78 301
Ingdende uppskrivningar 35523 36 676
Arets forindringar
Arets avskrivningar pd uppskrivet belopp -1 168 -1 153
Utgéende ackumulerade uppskrivningar 34355 35523
Ingaende nedskrivningar -41 863 -42 735
Aterf5rd nedskrivning 879 872
Utgédende ackumulerade nedskrivningar -40 984 -41 863
Utgdende restvéirde enligt plan 250 551 253335

Fastigheterna virderades infor bokslutet till 416 200 tkr. Bedémning av fastigheternas
marknadsvérde for 2018 har gjorts i programmet VD PRO 1 samarbete med Vérderingsdata AB. For
2015 utférdes virderingen av oberoende virderingsman. Virderingen beaktar dels nuvirdet pa
uppskattade framtida kassafléden och dels nyligen genomfirda transaktioner mellan obeoroende
parter pa en marknad med visentligen samma forutsittningar. Aktiverad rénta under &ret uppgér till
0 tkr och aktiverat arbete for egen riikning uppgar till 69 tkr.
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Not 13 Pagaende nyanliggningar och férskott avseende materiella anléiggningstillgingar

2018-12-31 2017-12-31
Ingdende nedlagda kostnader 1241 2 106
Under aret nedlagda kostnader 6 960 5589
Under aret genomftrda omférdelningar -5993 -6 454
Utgéende nedlagda kostnader 2208 1 241
Not 14 Maskiner och inventarier

2018-12-31 2017-12-31
Ingéende anskaffningsvirden 8 509 8§ 509
Avrets fSrandringar
-Inkop 66 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 8 575 8 509
Ingéende avskrivningar -7 866 -7 553
Arets forindringar
-Avskrivningar -287 -313
Utgaende ackumulerade avskrivningar -8 153 -7 866
Utgéende restviirde enligt plan 422 643
Not 15 Ovriga langfristiga viirdepappersinnehav

2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvirden 91 91
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 91 91
Utgaende redovisat virde, totalt 91 91
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Not 16 Ovriga lingfristiga fordringar

Ingaende anskaftningsvirden
Arets forindringar
-Avgaende/tillkommande fordringar, amorteringar

Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde

Utgdende redovisat virde

Not 17 Firutbetalda kostnader och upplupna intikter

Ovriga upplupna intikter
Ovriga forutbetalda kostnader

Summa

Not 18 Checkriikningskredit

Beviljad kredit uppgar till

Not 19 Alktiekapital

Antal aktier: 200 st.
Kvotvirde: 1 000 SEK

2018-12-31
129
4

133

133

2018-12-31

79
753

832

2018-12-31

10 000

22(25)

2017-12-31

165

2017-12-31

2017-12-31

10 000
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Not 20 Lanestruktur och riintebindning

For att uppnd en effektiv och flexibel hantering av rénterisken i bolagets skuldportfslj anviinds
finansiella derivatinstrument. Hanteringen sker i enlighet med de riktlinjer och ramar som #r
faststillda i bolagets finanspolicy. For att uppnd en rimlig och vil avviigd riinterisk (genomsnittlig
riintebindningstid) i skuldportfoljen anvinds rinteswapar. Utestdende réinteswapavtal uppgar till
185 mkx (135 mkx). Per bokslutsdagen finns ett undervéirde pa ca -10,9 mkr (-10,3 mkr) i avtalen.
Underviérdet/dvervirdet representerar den kostnad/intdkt som skulle uppstd om man avslutar
avtalen i fortid. Analogt skulle motsvarande undervirde/Gvervirde (s k rinteskillnadsersittning)
uppstd om man i stéllet valt att anvéinda langa rintebindningar pa bolagets 1&n. Om respektive
rénteswapavtal kvarstér t o m sitt slutforfallodatum sd kommer undervirdet/6vervirdet att 16pande
elimineras. Den genomsnittliga rdntebindningstiden for den totala skuldportféljen uppgér till 4,9 ar
(4,0 &r) och den genomsnittliga rintan under 2018 uppgér till 1,43 % (1,48 %).

2018-12-31 2017-12-31
Langfristiga skulder som forfaller till betalning senare &n fem
ar efter balansdagen:
Skulder till kreditinstitut 229 000 229 000
Summa 229 000 229 000
Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda hyresintikter 2526 3063
Upplupna rintekostnader 593 567
Upplupna loner 489 469
Upplupna sociala avgifter 637 618
Upplupen fastighetsskatt 775 702
Ovriga poster 1316 1674

Summa 6336 7093
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Not 22 Eventualforpliktelser

2018-12-31
Ansvarsforbindelser
Garantibelopp Fastigo 180
Summa eventualforpliktelser 180
Not 23 Forslag till disposition betriffande vinst eller forlust
Styrelsen och verkstillande direktdren foreslar att till
forfogande stiende medel:
Overkursfond 20 900 000
Balanserade vinstmedel -19326 134
Arets vinst 847 271

2421137

disponeras for

i ny rikning Gverfors 2421137

24(25)

2017-12-31

172

172
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Revisionsberiittelse
Till bolagsstimman i Norabostider Aktiebolag, org.nr 556470-7569

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av drsredovisningen fér Norabostdder Aktiebolag for &r 2018,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av Norabostdder Aktiebolags finansiella stillning per den 31 december 2018
och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen, Forvaltningsberittelsen ar
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att bolagsstdimman faststéller resultatrikningen och balansrakningen f6r Norabostdder
Alktiebolag.

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 dr oberoende i férhallande till
Norabostider Aktiebolag enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och &ndamailsenliga som grund for véara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det dr styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger
en riattvisande bild enligt rsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktSren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedomer &r nédvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehéller nigra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktren for bedémningen av
bolagets forméga att fortsttta verksamheten. De upplyser, nér si ar tillimpligt, om férhéllanden som kan péverka
formdgan att fortsatta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nigot realistiskt alternativ till att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppné en rimlig grad av sédkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller ndgra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att ldimna en revisionsberittelse
som innehéller vira uttalanden. Rimlig sikerhet &r en hog grad av sikerhet, men #r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en visentlig felaktighet
om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas péverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i rsredovisningen.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande direktorens
forvaltning for Norabostider Aktiebolag for &r 2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller férlust.
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Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Véart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhéllande till Norabostidder 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 Andamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter, Detta innefattar bland
annat att fortlpande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation dr utformad
s4 att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande siitt. Den verkstéllande direkttren ska skota den 16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgérder som &r nédvindiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
overensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skétas p ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriiffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vért uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om nigon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren i ndgot vdsentligt avseende:

+ foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nigon forsummelse som kan féranleda ersittningsskyldighet
mot bolaget

+ pa nigot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart
uttalande om detta, ir att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en hg grad av siikerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pd Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar, Denna beskrivning dr en del av revisionsberéttelsen.

5 mjars 2019

icewaterhouseCoopers AB

ans Olsson
Auktoriserad revisor
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GRANSKNINGSRAPPORT

Till arsstimman i

Norabostider Aktiebolag
Org nr 556470-7569

Jag har granskat verksamheten i Norabostdder Aktiebolag for rikenskapsaret 2018.

Styrelse och VD svarar for att verksamheten bedrivs i enlighet med gillande
bolagsordning, eventuella dgardirektiv och beslut samt de lagar och foreskrifter som giiller
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 for bedémning och prévning. Samplanering har skett
med bolagets godkéinda revisor och en siirskild granskningsredogtrelse har uppriittats.

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

Jag bedomer att bolagets verksamhet har skotts pa ett indamalsenligt och frin ekonomisk
synpunkt tillfredsstédllande sitt. Jag bedomer dartill att bolagets interna kontroll har varit
tillricklig.

Nora den 5 mars 2019

o %)mUJmé KCL

Jan Kallenbéck
Av fullméktige i Nora kommun utsedd lekmannarevisor



