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Styrelsen och verkstillande direktSren f6r Nora Fastigheter AB avger foljande arsredovisning for
rikenskapsaret 2022.

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

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Bolagets verksamhet omfattar uthyrning av lokaler samt bostidder och bedrivs 1 Nora kommun.
Bolagets samtliga aktier 4gs av Nora kommun, 212000-2007.
Foretaget har sitt sidte 1 Nora kommun, Orebro l4n.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Per 2020-06-10 beslutade kommunfullméktige att dra tillbaka tidigare direktiv géllande upphandling och
byggnation av Nya Karlsingskolan. Kommunen arbetar nu med en forstudie kring Karlsdngsomradet.
Bolagsforetrddare iran ledning och styrelse dr delaktiga 1 framtagandet av forstudien. Nir forstudien ar
fardigstédlld kommer bolaget fa ett nytt uppdragsdirektiv gillande byggnationen fran Kommunfullmaiktige,

vilket berdknas ske under nésta ar 2023.

Finansfragor

Bolaget arbetar etter finanspolicy som antagits av kommunfullméiktige 2018. Omséttning av lan har gjorts
under &ret. Nagra amorteringar har inte gjorts under aret och vid arets slut finns en laneskuld pa 326 mkr hos
externa kreditgivare. Totalt har kostnaderna {6r rdnta och borgensavgift uppgatt till 6 927 tkr,

Uthyrning

Uthyrningsgraden &r ca 98%.
Nora kommun 4r den storsta lokalhyresgésten. Hyresintidkter fran kommunen uppgar till 50 042 tkr.

Underhall

Under aret har bolaget utfort underhallsétgérder pa totalt 7 477 tkr (7 282 tkr) fordelat pé reparationer

2 700 tkr (2 793 tkr) och underhall 4 777 tkr (4 489 tkr). Vidare har underhall 1 fastigheterna utforts som
enligt K3s redovisningsregler dr komponentbyte och redovisas som investering. Dessa uppgér till 7 898 tkr
(9 305 tkr). Storre specificerade underhallsprojekt har varit:

Utbyte belysning och inre underhéll, Tingshuset 3

Inre underhall 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, Trdngen 3-4

Lagning av asfalt, Tringen 3-4

Byte av dagvattenavlopp, Tréngen 3-4

Utbyte av larmsédndare, flera olika fastigheter

Brandtillsynsatgirder
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Fastigheter

Vid bokslutstillfillet dgde bolaget 29 (29) fastigheter. Légenhetsytan omfattade 3 736 kvm (3 736 kvm) och
prima lokalyta 59 079 kvm (59 079 kvm). Samtliga fastigheter har varit fullvirdesforsidkrade.

Investeringar

Per 2022-12-31 finns pagaende investeringsprojekt pa 4 663 tkr 1 byggnader, byggnadsinventarier och
markanldggningar. Arets aktiveringar av investeringar uppgér till 11 084 tkr. Av arets investeringar avser

7898 tkr komponentbyten avseende underhallsatgidrder. Aktuella projekt for 2022 har varit:

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

Utbyte av golv 1 gymnastiken 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 fldktmotorer vid Hagby Angar, Tringen 3-4

Malning av taksarger Hagby Angar, Trangen 3-4
Iordningstédllande f6r moduler Jarnbodas skola, Lindesby 14:10

Renovering av tillagningskok Gyttorp forskola, Gyttorp 10:67

Forviantad framtida utveckling samt visentliga risker och osikerhetsfaktorer

Inriktningen och omfattningen i ett eventuellt nytt direktiv avseende Karlsingskolan kommer att paverka
bolaget 1 stor omfattning. Kommunens planering av lokalanvidndning t ex framtida anvindning av
Tullbacken samt eventuell framtida lokalisering av kommunforvaltningen, far stora effekter for bolagets

behov av finansiering.

Resultat och ekonomisk stillning

Vinsten efter finansiella poster 2022 uppgar till 3 092 tkr.,

Arlig hyresjustering for hyreskontrakt kopplade till KPI-index gav en héjning med 2,8%. Nettoomséttningen
har ¢kat nagot irdmst pga den arliga hyresupprdkningen samt modulforskola 1 Jirnbods som tagits 1 drift

under 2022.

Driftskostnaderna har paverkats negativt genom Skade kostnader for el, vatten och sophantering. Kostnaden
for el har 6kat med -1 497 tkr. Bolaget har tecknat bundet pris for el for aren 2022-2025 med en gynnsam
prisnivé sett till hur SPOT-priset utvecklats sedan avtalet tecknades Kommunens hoéjning av taxan for

vatten och avlopp gav Skade kostnader med -432 tkr,

Stigande marknadsréntor har inneburit -156 tkr hégre réntekostnader trots att 88% av lanen 16per med
bunden rénta.

Pa grund av framskjuten tidplan {6r byggnation av Nya Karlsingskolan har det inte funnits
nedskrivningsbehov av den befintliga skolan under 2022,

Bolaget har en synlig soliditet pa 8,1%. Beaktat det bedomda marknadsvirdet uppgér den dolda soliditeten
till 32,8%.
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Bolagets affirsplan och mal

3 (18)

Nora kommuns vision dr att Nora 4r regionens mest attraktiva boendekommun med 13.000 invanare 2030.
Visionen skall uppnas genom 6vergripande mal kopplade till Hallbarhet - Livskvalitet - Attraktivitet.

Bolagets affdrsplan {6r aren 2022-2027, har en tydliga koppling till Nora kommuns vision. Affirsplanen
anger tyra fokusomraden t6r verksamheten, Kund - Fastighet - Ekonomi - Miljo. M4l, aktiviteter och métt pa
malupptyllelse har faststéllts varje fokusomrade. Nojd kund mits vartannat ar, varfor utfall avser senaste

méitning.

Pa grund av byte av energiuppfoljningssystem u

2021.
Kund

Mal Nojda och trogna
kunder

Mitpunkt Uthymingsgrad

>98%

NOjd kund 1index
Serviceindex:>78,7%
Produktindex:>69,5%

Resultat Uthyrnimngsgrad

98%

No6jd kund index
Serviceindex: 79,8%
 Produktindex: 68,8%

Fastighet

Balans utbud/
efterfragan

Underhall 2021
Tot: 16,6 mkr
Kir/m2; 264 kr

Langsiktig
utvecklingsplan
2 fastigheter/ar

Underhall 2022
Tot: 15,4 mkr
Kr/m2: 245 kr

Utvecklingsplan
Ej genomifort

Ekonomi
Hallbar ekonomi

Direktavkastning
>5%

Réntebindningstid
2-5 &r

Andel kapitalforfall

inom ett ar <40%

Andel hyresavier
pa papper <46%

Direktavkastning
6,1%

Réntebindningstid
3,8 ar

Andel kapitalforfall
inom ett ar: 26%

Andel hyresavier
pa papper: 44%

der 2022 saknas jaimforbara férbrukningsuppgifter for ar

Miljo
Minskad negativ
klimatpaverkan

Véarmetorbrukning
klimatkorr, arlig
minskning Mal
2021: Uppg. saknas

El klimatkorr, arlig
minskning Mal
2021:Uppgift saknas

Antal identifieringar
1 Securifid >150 st

Viarmeforbrukning
2022: 98,1 kWh/m?2

Elférbrukning
2022: 61,7 kWh/m2

Antal identifieringar
1 Securifid: 137
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Anvindande av finansiella instrument

4 (18)

Bolaget dr exponerat fOr rénterisker, risker 16r kreditforluster samt risker for fastighetsskador. Dessa risker
hanteras genom efterlevnad av upprittad finanspolicy, systematisk kreditbedomning samt

fullvardesforsakring av fastighetsbestandet.

Tillstands- eller anmilningspliktig verksamhet enligt miljobalken

Bolagets bedriver ingen anmalningspliktig/tillstandspliktig verksamhet enligt miljébalken.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021
Nettoomséttning 62 959 60 258
Forvaltningsnetto 22 490 21 867
Forvaltningsnetto/kvm | 358 348
Resultat efter finansiella poster 3 092 2 766
Balansomslutning 373 954 365 935
Soliditet (%) 3,1 1,6
Direktavkastning pé totalt kap. (%) 0,1 6,0

2020
59 523
25 836

411

4 854
366 500
0,8

6,9

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och vérderingsprinciper.

Forindringar i eget kapital (Tkr)

Eri
Aktie- Uppskriv- overkurs-
kapital ningsfond fond
Belopp vid arets ingang 500 13755 . 22483
Disposition enligt beslut
av arsstimman:
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 500 13 755 22 483

Iorslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslér att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

ansamlad forlust
Overkursfond
arets vinst

disponeras sa att
1 ny rikning dvertdres

Foretagets resultat och stillning 1 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrakning samt

kassaflodesanalys med noter.

Balanserat

resultat

-11 874

2 766

-9 108

-9 107 752
22 482 795

2 567 597
15 942 640

15 942 640

2019
58 556
21 934

349
-195
381 418
5.2

5,7

Arets
resulfat

2 766

-2 766
2 568
2 568

2018
56 865
21 241

338
-10 490
391 961
4.9
5.4

Totalt

27 631

0
2 568
30 198
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Resultatrikning
Tkr

Nettoomsittning
Ovriga rorelsemtikter

Rorelsens kostnader
Driftkostnader
Underhallskostnader
Ovriga externa kostnader

Personalkostnader
Avskrivningar och nedskrivningar av immateriella och

materiella anldggningstillgangar
Ovriga rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter
Riéntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt
Skatt pa arets resultat

Ovriga skatter
Arets resultat

Not

LA

2022-01-01
-2022-12-31

62 958

62 959

-25 246
-1 477
-7 512

-49

-12 794

-33 078
9 881

138

-6 927

- =0 789
3 092

3 092
01

-585
2 568

5 (18)

2021-01-01
-2021-12-31

60 256
- 165
60 421

-23 576
-1 282
-7 401

212 144
443

-50 890
9 531

18

-6 783
-6 765
2 766

2766

2 766
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Balansrikning Not

Tkr

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Immateriella anliggningstillgangar

Balanserade utgifter £6r utvecklingsarbeten och liknande
arbeten 8

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 9
Inventarier, verktyg och installationer 10
Pagaende nyanldggningar och forskott avseende

materiella anldggningstillgangar 11

Finansiella anliggningstillgangar
Andra langfristiga fordringar 12

Summa anliaggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank 13
Summa omsiéttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2022-12-31

119
119

333 188
6 649

4 663
344 500

379
379
344 998

2 391
43

109
377

3 420

25 536
28 956

373 954

6 (18)

2021-12-31

- O

335799
3 841

3231
344 871

506
506
345 377

1717
317

304
3 340

17 218
200 558

365 935
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Balansrﬁkning Not 2022-12-31 2021-12-31

Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 14, 15

Bundet eget kapital

Aktiekapital 500 500

Uppskrivningsfond 13 755 13 755
14 255 14 255

Fritt eget kapital

Fr1 dverkursfond 22 483 22 483

Balanserad vinst eller {orlust -9 108 -11 874

Arets resultat 2 568 2 766
15 943 13 375

Summa eget kapital 30 198 27 630

Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld 16 585 0

Summa avsattningar 585 0

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17 326 000 326 000

Summa langfristiga skulder 326 000 326 000

Kortiristiga skulder

Leverantorsskulder 7365 6 941

Ovriga skulder 682 537

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 18 9124 4 827

Summa Kkortfristiga skulder | 17 171 12 305

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 373 954 365 935
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Kassatlodesanalys
Tkr

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Justeringar 10r poster som inte ingéar 1 kassaflodet

Betald skatt

Kassaflode fran den l16pande verksamheten fore

forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Fordndring av kundfordringar

Fordndring av kortfristiga fordringar

Forandring av leverantorsskulder

Fordndring av kortfristiga skulder

Kassafldde fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar 1 immateriella anldggningstillgangar
Investeringar 1 materiella anldggningstillgangar
Forsédljning av materiella anldggningstillgangar
Investeringar 1 finansiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av lan
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

19

2022-01-01
-2022-12-31

3 092
12 793
61

15 946

-674
594
424

4 442
20 732

-125
-12 417

127
-12 414

8 318

17218
25 336

8 (18)

2021-01-01
-2021-12-31

2766
12 500

15 266

-581
5638
-336

2 005
16 922

-12 974
720
-506

-12 760

-5 000
-5 000

-838

18 056
17 218
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allminna upplysningar
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning

och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna dr ofdrandrade jamfort med {6regaende ar.

Intiktsredovisning

Hyresintikter

Hyresintdkter redovisas 1 den period uthyrningen avser, 1 enlighet med hyresvillkoren. Hyresintdkter
redovisas 1 forekommande fall efter avdrag f6r moms.

Tjdnsteuppdrag/I'orvaltningsuppdrag
Tjdnsteuppdrag till fast pris redovisas 1 enlighet med inkomstskattelagens bestdmmelser. Inkomster och
utgifter fran uppdrag till fast pris redovisas under uppdragets 16ptid som pagaende arbeten 1

balansrdkningen och resultatredovisas férst da uppdraget slutforts.

For tjdnsteuppdrag pa [0pande rikning redovisas inkomsten som dr hinforlig till ett utfort tjansteuppdrag
som intdkt 1 takt med att arbete utférs och material levereras eller forbrukas.

Forsikringsersdtiningar
Vid driftsstopp, skador etc. som helt eller delvis tdcks av forsdkringsersitining redovisas en berdknad
forsakringsersattning nér denna kan berdknas pa ett tillforlhitligt sdtt. Forsdkringsersidttningar redovisas 1

posten Ovriga rorelsemtékter.

Offentliga bi{f}*ag
Bidrag som erhallits for forvarv av en anldggningstillgdng reducerar anldggningstillgangens redovisade
anskaffningsvirde. Ovriga offentliga bidrag redovisas i posten Ovriga rorelseintikter.

Immateriella tillgangar
Foretaget redovisar internt upparbetade immateriella anldggningstillgangar enligt aktiveringsmodellen.

Det innebér att samtliga utgifter som avser framtagandet av en internt upparbetad immateriell
anldggningstillgang aktiveras och skrivs av under tillgangens berdknade nyttjandeperiod, under
forutsdttningarna att kriterierna 1 BENAR 2012:1 &r uppiyllda.

Balanserade utgifter f6r utvecklingsarbeten Avskrivningstid 5 ar

Materiella anliggningstillgangar |
Materiella anldgeningstillgingar redovisas till anskaftningsvirde minskat med avskrivningar. I

anskaffningsvirdet ingar utgifter som direkt kan hénforas till forvarvet av tillgdngen.

Byggnaderna har fran och med arsredovisningen 2014 kategoriindelats och byggnadskomponenter
faststillts for respektive kategori med beddmd aterstiende nyttjandetid for varje enskild bygenad. Nir en
komponent 1 en anldggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvérde aktiveras.

Utgifter for 16pande reparation och underhall redovisas som kostnader.
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Realisationsvinst respektive realisationstorlust vid avyttring av en anldggningstilleang redovisas som
Ovrig rorelseintikt respektive Ovrig rérelsekostnad.

Materiella anldggningstillgangar skrivs av systematiskt Gver tiligdngens bedémda nyttjandeperiod.
Bolagets mark har obegrdnsad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjdr avskrivningsmetod anvinds for

dvriga typer av materiella tillgangar,

Foljande avskrivoningstider tilldmpas:

ar
Byggnader;
- Stommar 100
- Fasader 10-100
- Ovriga fasader 30-60
- Tak 20-50
- VVS- och elsystem 40-50
- EPC 7
- Fonster 30-50
- Hyresgéstanpassningar 5.20
- Ovrigt 20-50
Markanldggningar _ 20
Maskiner och inventarier 5-30

Laneutgifter avseende lanat kapital och arbetstid som kan hédnféras till inkop, konstruktion eller
produktion av en tillgdng som det tar betydande tid att firdigstilla innan den kan anvédndas eller séljas,

aktiveras.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar
Ndr det finns en indikation pa att en tillgangs virde minskat, gdrs en prévning av nedskrivningsbehov.
Har tillgangen ett atervinningsvirde som &r ldgre dn det redovisade virdet, skrivs den ner till

atervinningsvardet.

Vid bedémning av nedskrivningsbehov grupperas tillgdngarna pa de ldgsta nivaer dir det finns separata
identifierbara kassafloden (kassagenererande enheter). For tillgdngar, andra dn goodwill, som tidigare
skrivits ner gérs per varje balansdag en prévning av om aterforing bér goras.

Finansiella instrument
Finansiella instrument vdrderas utifran anskafiningsvirdet. Instrumentet redovisas 1 balansrakningen nér

bolaget blir part 1 instrumentets avtalsmissiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort frén balansrikningen
ndr rdtten att erhalla kassafloden fran instrumentet har 16pt ut eller 6verforts och bolaget har 6verfort 1
stort sett alla risker och f6rméaner som &r torknippade med dganderitten. Finansiella skulder tas bort fran

balansrikningen nér forpliktelserna har reglerats eller pa annat sétt upphort.

Derivatinstrument
Bolaget utnyttjar derivatinstrument (rdnteswapar) for att hantera rianterisken som uppstar vid upptagande

av lan till rorlig rianta. For dessa transaktioner tilldmpas normalt sdkringsredovisning. Genom sédkringen
erhaller bolaget en fast réinta och det &r denna rénta som redovisas i resultatrikningen i posten

Réntekostnader och liknande resultatposter.
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Kundfordringar/koritfristiga fordringar
Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som omséttningstillgangar till det belopp som
forvéintas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedémda osidkra fordringar.

Laneskulder och leverantirsskulder

Laneskulder och leverantorsskulder redovisas nitialt till anskaffningsvirde efter avdrag for
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid
forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som riantekostnad 6ver lanets 16ptid med hjilp av
instrumentets effektivrinta. Harigenom &verensstdmmer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet
och det belopp som ska aterbetalas.

Nedskrivningsprovning av finansiella anliggningstillgangar
Vid varje balansdag bedoms om det finns indikationer pa nedskrivningsbehov av ndgon av de finansiella
anldggningstillgangarna. Nedskrivning sker om véirdenedgéngen bedéms vara bestiende och prévas

individuellt.

Leasingavtal
Samtliga leasingavtal dir foretaget dr leasetagare redovisas som operationell leasing (hyresavtal), oavsett

‘om avtalen #r finansiella eller operationella. Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjért ver

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

Inkomstskatter
Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas 1 resultatrikningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhdrande skatteeffekter redovisas 1

eget kapital.

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt f6r innevarande rdkenskapsar samt den del av tidigare rikenskapsars
inkomstskatt som dnnu inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifran den skattesats som giller per

balansdagen.

Uppsljuten skatt
Uppskjuten skatt 4r inkomstskatt som avser framtida rdkenskapséar till foljd av tidigare hindelser.

Redovisning sker enligt balansrikningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar pa temporira skillnader som uppstar mellan bokforda respektive
skattemissiga virden for tillgangar och skulder samt {6r 6vriga skatteméssiga avdrag eller underskott.

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

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméssiga avdrag
redovisas 1 den omfattning det 4r sannolikt att avdragen kan avriknas mot framtida skatteméssiga

overskoft.

P4 grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sérredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som dr hdnforlig till obeskattade reserver.
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Ersittningar till anstillda
Ersédttningar avser styrelsearvode och sociala avgifter.

Kassatlodesanalys

Kassaflddesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast

transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.
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Som likvida medel klassificerar foretaget, f6rutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker
och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som ar noterade pa en marknadsplats och har
en kortare 16ptid dn tre ménader fran anskafmingstidpunkten. Férandringar 1 sparrade medel redovisas 1

investeringsverksamheten.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsittning

Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidomntikter samt intf:iktskon*igeringar.

Forvaltningsnetto

Nettoomséttning med avdrag fOr drift-, underhall-, administration- och forsédliningskostnader.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) 1 procent av

balansomslutning.

Direktavkastning péa totalt kapital (%)
Forvaltningsnetto 1 forhallande till den genomsnittliga balansomslutningen.

Uppskattningar och bedomningar

Bolaget gor uppskattningar och beddmningar om framtiden. De uppskattningar for redovisningséindamal
som blir f6ljden av dessa kommer, definittonsméssigt, sdllan att motsvara det verkliga resultatet.

Visentliga omraden som paverkas av uppskattningar och beddmningar ir framst nyttjandeperioder och
virdering av anldggningstillgangar. Bolagets beddmning &r att det ej foreligger nagra betydande risker

for vdsentliga justeringar under nastkommande ar.

Not 2 Nettoomsittningens tordelning

Nettoomsittning, tordelad
Hyror bostédder

Hyresbortfall bostidder

Hyror lokaler

Hyresbortfall lokaler

Hyror garage och P-platser
Hyresbortfall garage och P-platser
Ovriga intikter

Aktiverat arbete for egen rikning

2022

3 844
-121
37 756
-70
108
-20

1 439
22

62 958

I bolagets hyresintikter ingar hyra till Nora kommun med 50 042 tkr (47 825 tkr).

2021

3773
-109
53 458
-156
99

-17

1 209

60 257
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Not 3 Driftkostnader

| 2022 2021

Vattenforbrukning 2019 1 587
Virmeforbrukning 6 590 6 854
Elforbrukning 7319 5822
Sophantering 1311 1 065
Fastighetsservice 6 827 7 085
Fastighetsforsikring . 487 614
Ovriga kostnader 693 548

| 25 246 23 575

Not 4 Arvode till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokfSringen samt styrelsens och
verkstéllande direktorens forvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pé bolagets revisor att
utfora samt radgivning eller annat bitride som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller
genomiorandet av sadana dvriga arbetsuppgifter.

2022 2021
PWC
Revisionsuppdrag 94 02
Ovriga tjdnster 6 42
- 100 134
Not 5 Anstallda och personalkostnader
| 2022 2021
Loner och andra ersattningar
Styrelsearvode 137 128
137 128
Sociala kostnader
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 43 39
43 39
Totala loner, ersidttningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 180 167

Bolaget har inga anstillda och nagra 16ner har inte utbetalats. Kostnader fér verkstillande direktdren har
fakturerats fran Norabostdder AB

Konstordelning bland ledande befattningshavare

Andel kvinnor 1 styrelsen

Andel mén 1 styrelsen

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

43 %
57 %
60 %
40 %

43 %
37 %
60 %
40 %
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Ovriga rédntekostnader
Borgensavgift

Not 7 Ovriga skatter

Uppskjuten skattekostnad

Fordndring av uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader

Totalt redovisad skatt

Avstamning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gdllande skattesats

Ej avdragsgilla kostnader

Justering avseende skatter for foregaende
ar

Skatteettekt av kostnader som ska dras av
men som 1nte ingar 1 det redovisade
resultatet

Skatteeffekt av skatteméssig korrigering
av bokfort resultat f6r avskrivning pa
byggnader och annan fast egendom

Skatt pa térdndring av temporira
skillnader

Skatteeffekt av framtida reduktion
inventariekdp

Skatteeffekt av ej virderad uppskjuten
skattefordran

Redovisad effektiv skatt

Inkop

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter

Procent
20,60
6,23

-0,37

32,44

5,69
11,48
1,97

9,70
18,91

Avser balanserade kostnader IT-system for energianalys

Not 8 Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten och liknande arbeten
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2022 2021

-5 786 -5 630

-1 141 -1 133

-6 927 - -6783

2022 2021

-585 0

-385 0
2022 2021
Belopp Procent Belopp
3 092 2766
-637 20,60 -370
-193 20,37 -564
11 0,00 0
1 003 -52,92 1 464
-176 -9,02 250
-355 0,00 0
61 0,00 0
-300 20,97 -580
-385 0

2022-12-31 2021-12-31

1235 0

125 0

-6 0

-6 0

119 0
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Not 9 Byggnader och mark
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaiiningsvirden 484 109 478 519
Forsdljningar/utrangeringar 0 -1 567
Ombklassificeringar 9516 7 157
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 493 625 484 109
Ingdende avskrivningar -131 003 -119441
Forsdljningar/utrangeringar 0 492
Arets avskrivningar -12 542 -12 054
Utgaende ackumulerade avskrivningar -143 545 -131 003
Ingaende uppskrivningar 27 107 27 996
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp -866 -889
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 26 241 27 107
Ingidende nedskrivningar 44 414 -45 695
Aterforda nedskrivningar 1281 1281
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -43 133 -44 414
Utgaende redovisat virde 333 188 335799
Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Redovisat virde 333 188 335799
Verkligt virde 531 200 483 500

For upplysningsdndamaél gors arligen en virdering {Or att beddéma fastigheternas verkliga virde.

Bedomningen {or 2022 har gjorts 1 programmet VD PRO fradn Virderingsdata AB. Virderingen beaktar
dels nuvirdet pa uppskattade framtida kassafloden och dels nyligen genomforda transaktioner mellan
oberoende parter pa en marknad med visentligen samma férutsittningar. Direktavkastningskraven for de
olika fastigheterna har utifran bland annat l4ges- och aldersfaktor bedomts ligga 1 intervallet 5,95-11,4%
efter viktning mellan bostdder och olika typer av lokaler. Vid berdkningen av fastigheternas nuvirde
anvinds en kalkylperiod pa tio r, inflationen antas vara 2% per ar.

Not 10 Inventarier, verktyg och installationer

2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvirden 7536 5516
Inko6p 1 901 323
Forsdljmingar/utrangeringar 0 -64
Omklassificeringar 1 568 1761
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 11 005 7 536
Ingaende avskrivningar -3 695 -3 276
Forsaliningar/utrangeringar 0 64
Arets avskrivningar -661 -483
Utgaende ackumulerade avskrivningar -4 356 -3 695
Utgaende redovisat virde 6 649 3 841
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Not 11 Pagaende nyanliggningar och forskott avseende materiella anliggningar

Ingdende anskaffningsvérden

Ink6p

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat varde

Not 12 Andra langfristiga fordringar

Ingdaende anskaffningsvirden

Tillkommande fordringar

Avgaende fordringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgiende redovisat virde

Not 13 Checkrikningskredit
Beviljat belopp pa checkrikningskredit uppgar till
Utnyttjad kredit uppgar till

Not 14 Antal aktier och kvotvirde
Antal aktier

Not 15 Disposition av vinst eller forlust

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att t1ll férfogande staende vinstmedel

(kronor):

ansamlad fOrlust
Overkurstond
arets vinst

disponeras sé att
1 ny rakning dverfores

2022-12-31

5231
10516
-11 084
4 663

4 603

2022-12-31

506
0
-127

379

379

2022-12-31

10 000
0

Antal
aktier
5 000
5000

2022-12-31

-9 107 752
22 482 795

2 567 597
15 942 640

15 942 640

2021-12-31

1 498
12 651
-8 918

5231

5231

2021-12-31

0
632
-126

506

506

2021-12-31

10 000
O

Kvot-

viarde
100
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Not 16 Uppskjuten skatt pa temporira skillnader
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2022-12-31

Temporira skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld

Skatteméissiga underskottsavdrag 0433 0433
Skattepliktiga tempordra skillnader -10 018 -10 018
0433 -10 018 -585

2021-12-31
Temporira skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto

skattefordran skatteskuld
Skattemassiga underskottsavdrag 9078 9 078
Andra outnyttjade skatteavdrag 61 61
Skattepliktiga temporira skillnader -8 839 -8 839
Ej bokford uppskjuten skattefordran netto -300
9139 -8 839 0
Forindring av uppskjuten skatt

Belopp vid Redovisas i Belopp vid
arets ingang resultatrik. arets utgang
Skattemissiga underskottsavdrag 9078 355 Q433
Andra outnyttjade skatteavdrag 61 -61 0
Skattepliktiga temporéra skillnader -8 839 -1 179 -10 018
Ej bokiord uppskjuten skattetordran netto -300 300 0
- 0 -585 -585

Not 17 Skulder till kreditinstitut

For att uppné en effektiv och flexibel hantering av rdnterisken i bolagets skuldportfslj anvinds
finansiella derivatinstrument. Hanteringen sker 1 enlighet med de riktlinjer och ramar som &r faststéillda i
bolagets finanspolicy. For att uppna en rimlig och val avvigd rénterisk (genomsnittlig rintebindningstid)
i skuldportfoljen anvinds rinteswapar. Utestdende rdanteswapavtal uppgar till 288 mkr (328 mkr). Per
bokslutsdagen finns ett dverrvirde pa ca 18,4 mkr (f.ar: undervirde -11,2 mkr) 1 avtalen.
Undervardet/overvirdet representerar den kostnad/intédkt som skulle uppstd om man avslutar avtalen i
fortid. Analogt skulle motsvarande undervérde/dvervirde (s k rdnteskillnadserséttning) uppstd om man i
stdllet valt att anvinda langa rdntebindningar pa bolagets 1an. Om respektive rianteswapavtal kvarstéar t o
m sitt slutforfallodatum sa kommer undervérdet/overvirdet att [6pande elimineras. Den genomsnittliga
rantebindningstiden for den totala skuldporttéljen uppgér till 3,8 ar (4,1 ar) och den genomsnittliga

rdantan under 2022 uppgdr till 1,78 % (1,63 %).

2022-12-31 2021-12-31

Forfaller senare fin fem ar efter balansdagen
Fastighetsla 326 000 326 000

326 000 326 000
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Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda hyror 6 328 1497
Upplupna rantekostnader 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 forsdljning av anldggningstillgangar -87
Forlust vid utrangering av anldggningstillgdngar 443
12 500
Nora 2023-03-06
Marc von Melet;
Ordférande
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Revisionsberattelse

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

- Uttalanden

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

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Nora Fastigheter ABs finansiella stéllning per den 31 december 2022
och av dess finansiella resultat och kassafldde f6r aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar

forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrdkningen och balansridkningen 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 férhallande
till Nora Fastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillréckliga och &ndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den
ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktdren ansvarar 8ven for
den interna kontroll som de bedémer ar nddvéndig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedémningen av
bolagets formaga att fortsdtta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [dmna en
revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sakerhet dr en hdg grad av sdkerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar f6r revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberéttelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag aven utfért en revision av styrelsens och verkstéllande
direkttrens forvaltning for Nora Fastigheter AB for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betréffande

bolagets vinst eller foriust.

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

Fotokopians Gverenssiimmelse
med originalet infygus:
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Grund for uttalanden

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Pet ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller foriust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till
de Krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt. |

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. 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 sé&tt. Den verkstéllande direkidren ska skéta den lopande férvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgéarder som &r nédvandiga for att bolagets bokféring ska
fullgoras i 6verensstammelse med lag och 16r att medelsférvaltningen ska skdtas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakernet kunna beddéma om nagon styrelseledamot eller

verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

o fdretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda ersatiningsskyldighet
mot bolaget

« pa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti {ér att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgéarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar

forenligt med aktiebolagslagen.

En ytter iére beskrivning av mitt ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
web?lafs: ww.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

¢
,_Z__ mars 2023

ar\____

Hans Olsson
Auktoriserad revisor Foi‘okopians Overensstimmelse

med originalet infygas:
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GRANSKNINGSRAPPORT

Till arsstamman i

Nora Fastigheter Aktiebolag
Org nr 556526-1194

Jag har granskat verksamheten 1 Nora Fastigheter AB for rdkenskapséret 2022.

Styrelse och VD svarar {0r att verksamheten bedrivs 1 enlighet med géllande
bolagsordning, eventuella dgardirektiv och beslut samt de lagar och foreskrifter som géller
for verksamheten. Lekmannarevisorns ansvar ar att granska verksamhet och kontroll och
préva om verksamheten bedrivits 1 enlighet med fullméktiges uppdrag.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen samt god revisionssed i
kommunal verksamhet. Granskningen har genomforts med den inriktning och omfattning
som behovs {0r att ge rimlig grund t6r beddmning och prévning. Samplanering har skett
med bolagets godkénda revisor och en sérskild granskningsredogdrelse har uppréttats.

Jag anser att de revisionsbevis vi mhédmtat ar tillrdckliga och dndamélsenliga som grund for
vara uttalanden nedan.

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

tullracklig.

Nora den 9 mars 2023

1L ‘) CL.MQ ’/té 6&\»

Kallenbédck
Av'fullméktige 1 Nora kommun utsedd lekmannarevisor
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