Arsredovisning

for

Nora Fastigheter AB

556526-1194

Rikenskapsaret

2023

Undertecknad verkstallande direktdr i Nora Fastigheter AB intygar atf resultatrakningen och
balansrakningen i arsredovisningen har faststallts pa arsstdimman den 2024-05-22
Arsstimman beslutade att godkénna styrelsens frslag till hur vinsten ska disponeras.

lap intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsherattelsen stdmmer
tverens med ariginalen.

Mora 2024-05-22

Y -
£ 0 Aorgeliok

Eva Heneback




Arsredovisning

for

Nora Fastigheter AB

556526-1194

Rikenskapsaret

2023



Nora Fastigheter AB 1 21)
Org.nr 556526-1194

Styrelsen och verkstéllande direktdren for Nora Fastigheter AB avger féljande arsredovisning for
rikenskapsaret 2023,

Arsredovisningen 4r uppriittad i svenska kronor, SEK, Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp 1
tusentals kronor (Tkr). Uppgifter inom patentes avser f6regdende ar.

Forvaltningsberiittelse

Information om verksaniheten

Bolagets verksamhet omfattar uthyrming av lokaler samt bostéder och bedrivs 1 Nora kommun.
Bolagets samtliga aktier 8gs av Nora kommun, 212000-2007.
Foretaget har sitt séte 1 Nora kommun, Orebro l4n.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Per 2020-06-10 beslutade kommunfullméiktige att dra tillbaka tidigare direktiv géllande upphandling och
byggnation av Nya Karlsingskolan. Kommunen, bolagsforetridare fran ledning och styrelse har tagit fram
en férstudic kring Karlsingsomradet. Bolaget har &nnu inte  erhallit nytt uppdragsdirektiv gillande
byggnation fran Kommunfullmiktige. Eventuell byggnation av Karlséingskolan kommer att paverka bolaget 1

stor omfattning.

Under 2023 har fastigheten Svarven 12 avyttrats med en vinst om 3 290 tkr. I anslutning till férséljningen
hatr bolaget kommit &verens med hyresgist om fortida 10sen av hyresavtal, vilkeet paverkar arets resultat med

4 000 thr.

Finansfragor

Bolaget arbetar efter finanspolicy som antagits av kommunfullmiktige 2018. Omsittning av ldn har gjorts
under iret och i samband med detta har 12 mkr amorterats. Vid arets slut finns en laneskuld pd 314 mkr hos

externa kreditgivare. Totalt har kostnaderna f0r rénta och borgensavgift uppgatt till 7 534 ikr.
Uthyrning

Uthyrningsgraden 4r ca 99,4%.
Nora kommun #r den storsta lokalhyresgésten. Hyresintékter frdn kommunen uppgar till 55 861 tkr.

Underhall

Under aret har bolaget utfort underhalisatgirder pd totalt 8 567 tha (7 477 tkr) {8rdelat pa reparationer
3 331 tkr (2 700 tkr) och underhall 5 236 tkr (4 777 tkr). Vidare har underhall 1 fastigheterna utf6rts som

enligt K3s redovisningsregler dr komponentbyte och redovisas som investering. Dessa uppgar till 7 071 thr
(7 898 tkr). Stérre specificerade underhéllsprojekt har varit:

Utbyte belysning och inre underhill, Timgshuset 3

Inre underhall simhallen samt reparation golv i idrottshalien, Bikupan 18

Byte av belysning, malning av fonster, renovering av lekytor och planteringar Jarntorgskolan, Trasten 18-19
Atgitder efter inspektion i avdelningskdk Tullbacken, Goken 24

Markarbeten Tullbacken, Géken 24
Malning av allménna ytor Sgen o Milan, golvunderhdll entreplan Tullbacken, Goken 24

+‘\‘—‘}

D,



Nora Fastigheter AB 2{21)
Org.nr 556526-1194

Utbyte reningsutrustning samt rep kylutrustning Storkoket, Alvestorp 11:12
Utvandig mélning A-huset, Bryggeriet 4

Underhall mark vid parkering, Bryggeriet 4

Utvindiga malningsarbeten, byte entreparti, Triangen 3-4

Installation desinfektionsutrustning, Tringen 3-4

Rengbring av tak samt div inre underhall As skola, Ashyttan 4:65
Fonsterbyte vid gymnastiken Gyttorp skola, Gyttorp 10:67
Brandtillsynsatgirder

Fastigheter

Vid bokslutstillfdllet 4gde bolaget 28 (29) fastigheter. Ligenhetsytan omfattade 3 492 kvm (3 492 kvim) och
prima lokalyta 61 791 kvim (64 506 kvm). Samtliga fastigheter har varit fullvirdesférsékrade.

Investeringar

Per 2023-12-31 finns pagiende investeringsprojekt pd 829 tkr t byggnader, byggnadsinventarier och
matkanliggningar. Arets aktiveringar av investeringar uppgar till 17 005 tkr. Av arets investeringar avser 7
071 tkr komponentbyten avseende underhéllsatgédrder. Aktuella projekt {6r 2023 har varit:

Renovering teknikutrymmen vid Simhallen, Bikupan 18

Utbyte av fonster vid Getingen Jérntorgskolan, Trasten 18-19

Byte av taktdckning vid Getingen, Trasten 18-19

Takbyte vid vardboendet, Géken 24

Byte kylaggregat samlingssalar, Géken 24

Lokalutredning alternativ anvindning Tullbacken, Goken 24
Utvindig malning gymnastilen Larkeskolan, Tegelbruket 3

Byte till LED-belysning Lirkeskolan, Tegelbruket 3

Byte ventilationsaggregat Esstorps férskola, Kaninen 6
Hyresgédstanpassning Enkla Bullar, Bryggeriet 4

Forstirkt dversvimningsskydd, Bryggeriet 4

Hyresgistanpassning Nora kommun Stéd, Hagby Angar, Tringen 3-4
Takbyte Trinkarsvigen 14 Hagby Angar, Tringen 3-4

Utvindig malning vid vardboendet Hagby Angar, Tringen 3-4
Installation av virmeAtervinningsutrustning Hagby Angar, Tringen 3-4
Utbyte kallvattenledning As skola, Ashyttan 4:65

Byte av golv i gymnastiken Gyttorp skola, Gyttorp 10:67

Byte till LED-belysning Gyttorp {6rskola, Gyttorp 10:67

Forvintad framtida utveckling samt visentliga risker och osikerhetstaktorer

Inrikiningen och omfattningen i ett eventuellt nytt direktiv avseende Karlsdngskolan kommer att pavetka
bolaget i stor omfattning, Kommunens planering av lokalanvindning t ex framtida anvéndning av
Tullbacken samt eventuell framtida lokalisering av kommunforvaltningen, far stora effekter for bolagets
behov av finangiering.
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Resultat och ekonomisk stallning

Vinsten efter finansiella poster 2023 uppgar till 12 166 tkr.

Arlig hyresjustering for hyreskontrakt kopplade till KPI-index gav en hdjning med 10,85%.
Nettoomséttningen har Skat frimst pga den drliga hyresupprikningen samt hyresjustetingar till £6ljd av
utférda hyresgdstanpassningar under 2023.

Arets resultat har pdverkats positivt genom I3sen av hyresavtal samt avyttring av Svarven 12, 7 260 tkr.
Bolaget har erhallit elprisstdd fran staten med 2 600 tkr.

Driftskostnaderna har 6kat kraftigt med -2 394 tkr jAimfort med foregdende ar, Fjirrvirmetaxan hojdes med
20% och gav Okning av virmekostnaderna med -1 558 tkt. Kostnaden {61 ¢l har 6kat med ~190 tkt. Bolaget
har tecknat bundet pris for el f6r dren 2022-2025 med en gynnsam prisniva sett till - hur SPOT-priset
utvecklats sedan avtalet tecknades. Kostnaden {6r képta fastighetstjdnster har 6kat med ~710 tka.

Stigande marknadsréntor har inneburit -607 tkr hdgre réntekostnader trots att 88% av lanen 16per med
bunden rénta.

Gamla Karlsdngskolan har skrivits ner med -1 500 tkr, villet tdckts av Nora kommun genom
aktredgartillskott.

Justering av uppskiuten skatteskuld har belastat arets resultat med -2 806 tkx.

Bolaget har en synlig soliditet pa 11,0%. Beaktat det beddmda marknadsvirdet uppgar den dolda soliditeten
till 34,6%.
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Bolagets affidrsplan och mal

4(21)

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

Bolagets afférsplan for aren 2023-2028, har en tydliga koppling till Nora kommuns vision. Affdrsplanen
anger fyra fokusomrdden f6r verksamheten, Kund - Fastighet - Ekonomi - Hallbarhet. Mal, aktiviteter och
métt pa maluppfyllelse har faststillts varje fokusomrade. N&§jd kund méts vartannat ar, varfor ytfall avser

senaste métning.

Pa grund av byte av energiuppftljningssystem under 2022 4r jAmforelsen mellan 2022 och 2023 inte helt

tilltorlithig.
Kund

Ml Ngjda och trogna
kunder

Mitpunkt  Uthyrmingsgrad
>98%

N&jd kund index
Serviceindex:>78,7%
Produktindex:>69,5%

Resultat Uthyrningsgrad

99,4%

N&jd kund index
Serviceindex: 79,8%
Produktindex; 68,8%

FFastighet
Balans utbud/
efterfragan

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

Underhall 2023

Tot: 15,6 mkr
Kt/m2: 253 kr

Ekonomi
Halibar ekonomi

Direktavkastning
>5%

Réntebindningstid
2-5 ar

Andel kapitalforfall
inom ett ar <40%

Andel hyresavier
pa papper <39%

Direktavkastning
9,0%

Rintebindningstid
3,8 ar

Andel kapitalforfall
imom ett ar; 14%

Andel hyresavier
pd papper: 40%

Hallbarhet
Ansvarsfyllt
nyttjiande av jordens
knhappa resurser

Sociait ansvars-
tagande hytesvird

Viarmeforbrukning
klimatkorr, arlig
minskning

2022: 98,2 kwh/m?2

El klimatkorr, arlig
minskning
2022:76,9 kwh/mi2

Antal identifieringar
i Securifid >150 st

Virmeforbrukning
2023:109,3 kwh/m?2

Elfororukning
2023:84,6 kwh/m?2

Antal identifieringar
1 Securifid: O st
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Anvindande av finansiella instrument

5(21)

Bolaget 4r exponerat for rénterisker, risker for kreditforfuster samt risker {0r fastighetsskador. Dessa risker
hanteras genom efterlevnad av upprittad finanspolicy, systematisk kreditbedomning samt

fullvardesforsdkring av fastighetsbestandet.

Tillstands- eller anmilningspliktig verksamhet enligt miljobalken

Bolagets bedriver ingen anmélningspliktig/tillstandspliktig verksamhet enligt miljdbalken.

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021
Nettoomsitining 69 510 62 959 60 258
Férvaltningsnetto 33 501 22 490 21 867
Forvaltningsnetto/kvm 560 358 348
Resultat efter finansiella poster 12 166 3092 2 766
Balansomslutning 373 944 373 954 365 935
Soliditet (%) 11,0 8,1 7,6
Direktavkastning pé totalt kap. (%) 9,0 6,1 6,0

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och vérderingsprinciper.

Forandringar i eget kapital (Tkr)

Eri

Aktie-  Uppskriv- dverkurs- Balanserat

kapital ningsfond fond resulfat
Belopp vid arets ingéng 500 13 755 22 483 -9 108
Disposition enligt beslut
av arsstdmuman: 2 568
Erhallna aktiedgartillskott 1 500
Avets resultat
Belopp vid arets utging 500 13 755 22 483 -5 040

2020
59 543
25 836

411

4 854
366 500

6,8
0,9

Avrets

resultat

2 5638

-2 568

9 360
9 364

2019
58 556
21934

349
-195
381 418
5,2

5,7

Totalt
30 198

0
13500
9 360

41 058
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Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel (kronor):

ansamlad forlust
Overkurstond
arets vinst

disponeras s att
till aktiefigare utdelas (2 000 kronor per aktie)
i ny rdkning dverfores

-5 040 155
22 4382 795

9360012
26 802 652

10 060 000
16 802 652
26 802 652

Styrelsen foreslds bemyndigas att besluta om tidpunkt dé utdelningen skall betalas.

6 (21)

Styrelsen anser att forslaget dr forenligt med forsiktighetsregeln 1 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt
féljande redogorelse: Styrelsens uppfattning dr att vinstutdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav

verksamhetens art, omfattning och risk stéller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets

konsolideringsbehov, likviditet och stéllning 1 Svrigt.

Foretagets resultat och stillning 1 Svrigt framgar av efterfdljande resultat- och balanstdkning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrikning
Tkr

Nettoomséttning
Ovriga rérelseintédkter

Rorelsens kostnader

Driftkostnader

Underhallskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivpingar och nedskrivningar av immateriella och
materiella anldggningstillgdngar

Ovriga rérelsekostnader

Rorelseresulfat

Resultat fran finansiella poster
Ovriga rianteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt
Skatt pa arets resultat

Ovriga skatter
Arets resultat

Not

2023-01-01
-2023-12-31

69 509
9 968

79 477

-27 640
-8 567
-8 877

75

~14 790
-330

60 285
19 192

308
-7 534

~7 026
12 166

12 166

-2 806
9 360

7 (21)

2022-01-01
~2022-12-31

62 958

62 959

-25 246
~7 477
-7 512

-49

-12 794

-53 78
9 881

138
-6 927

-6 789
3 092

3 092
61

~389
2 568
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Balansriakning Not
Tkr

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Immateriella anlidggningstillpangar

Balanserade utgifter £6r utvecklingsarbeten och liknande
arbeten 9

Materiella anliggningstillgiangar

Byggnader och mark 10
Inventarier, verktyg och installationer 11
Pagaende nyanldggningar och forskott avseende

materiella anldggningstillgangar 12

Finansiella anliiggningstillgdngar
Andra langfristiga fordringar 13

Summa anliggningstiligdngar
Omsitiningstillgangar
Koritfristiga fordringar
Kundfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna tékter

Kassa och bank 14
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2023-12-31

487
487

327 453
6715

829
334 997

233
2353
335 737

7136
0

11799
413

19 648

18 560
38 208

373 945

8 (21)

2022-12-31

119
119

333 188
6 649

4 663
344 500

379
379
344 998

2391
43
109
877

3 420

25 536
28 956

373 954
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Balansrikning
Tl

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Uppskrivnmgstond

Fritt epet kapital

Fri 6verkurstfond

Balanserad vinst eller {6rlust
Arets resultat

Summa eget kapital
Avsidtiningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsidttningay

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Sumuma langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder
Alktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och f6rutbetalda mtékter
Summa kortiristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

15, 16

17

18

19

2023-12-31

500
13 755
14 255

22 483
-5 040

9 360
26 8§03
41 058

3 392
3 392

314 000
314 400

9 945
40
310

5 200
15 495

373 945

9 (21)

2022-12-31

500
137755
14 255

22 483
-9 108

2 568
15943
30 198

I35
383

326 000
326 000

7 365
0

682
9124

17 171

373 954
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Kassaflodesanalys Not

Tk

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som Inte ingar 1 kassaflodet 20
Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndring av rorelsekapitalet
Fdrdndring av kundfordringar

Foridndring av kortfristiga fordringar

Férdndring av leverantSrsskulder

Fordndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar 1 imunateriella anlédggningstillgangar
Investeringar 1 materiella anliggningstillgangar
Forsdlining av materiella anldggningstillgangar
Férséljning av finansiella anldggningstillgédngar
Kassafldde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Amortering av lan

Erhallna aktiedgartiliskott

Kassaflide fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets bdrjan
Likvida medel vid arets slut

2023-01-01
-2023-12-31

12 166
1] 836

24 002

-4 745
-11 483
2 580

-4 257
6 097

-413
-13 802
13 219
126

-2 574

-12 000
1 500
-10 500

-6 977

25 536
18 539

-12 417

10 (21)

2022-01-01
~2022-12-31

3 092
12 793
61

15 946

-G74
594
424

4 442
20 732

-125

127
-12 414

o O O

8318

17218
25 536
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Noter
Tkt

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméinna upplysningax
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med drsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna &r ofordndrade jidmiort med {Oregdende ar,

Intiktsredovisning

Hyresintikter

Hyresintékter redovisas 1 den period uthyrningen avser, 1 enlighet med hyresvillkoren. Hyresintékter
redovisas i férekommande fall efter avdrag {6r moms.

Tidnsteuppdrag/Forvaltningsuppdrag

Tjinsteuppdrag till fast pris redovisas i enlighet med inkomstskattelagens bestdmmelser. Inkomster och
utgifter fran uppdrag till fast pris redovisas under uppdragets 18ptid som pigéende arbeten 1
balansrikningen och resultatredovisas forst da uppdraget slutforts.

Far tjinsteuppdrag pa 16pande rakning redovisas inkomsten som 4r hdnforlig till ett utfo1t tjdnsteuppdrag
som intikt 1 takt med att arbete utférs och material levereras eller forbrukas.

Forsikringsersitiningar

Vid driftsstopp, skador etc, som helt eller delvis ticks av forsékringserséttning redovisas en berdknad
forsikringserséttning nir denna kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt. Forsdkringserséttningar redovisas |
posten Ovriga rorelseintikter.

Offentliga bidrag -
Bidrag som erhallits fot forvéry av en anlaggningstillgang reducerar anldggningstillgangens redovisade
anskaffningsvirde. Ovriga offentliga bidrag redovisas 1 posten Ovriga rorelsemtikter.

Immateriella tillgangar

Foretaget redovisar internt upparbetade immateriella anléiggningstillgangar enligt aktiveringsmodellen.
Det innebir att samtliga utgifter som avser framtagandet av en internt uppatbetad immateriell
anlidggningstillgang aktiveras och sktivs av under tillgingens beréknade nyttjandeperiod, under
forutséttningarna att kriterierna 1 BFNAR 2012:1 4r uppfyllda.

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten Avskrivningstid 5 ar

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. 1
anskaffningsvirdet ingér utgifter som direkt kan hdnforas till {Grvérvet av tillgangen.

Byggnaderna har frdn och med arsredovisningen 2014 kategoriindelats och byggnadskomponenter
faststillts for respektive kategori med bedomd aterstdende nyttjandetid f6r varje enskild byggnad. Nér en
komponent i en anldggningstillgdng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaftningsvirde aktiveras.

Utgifter for 16pande reparation och underhall redovisas som kostnader.
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Realisationsvinst respektive realisationsforiust vid avyttring av en anldggningstiligang redovisas som
Ovrig r6relseintékt respektive Ovrig rorelsekostnad.

Materiella anldggningstillgangar skrivs av systematisit Gver tillgdngens beddmda nyttjandeperiod.
Bolagets mark har obegrinsad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjédr avskrivningsmetod anvénds for
Gvriga typer av materiella tillgangar.

Féljande avskrivningstider tillampas;

ar
Byggnader;
- Stommar 100 -
- Fasader 10-100
- Ovriga fasader 30-60
- Tak 20-50
- VVS- och elsystem 40-50
- BEPC 7
- FOnster 30-50
- Hyresgéstanpassningar - 5-20)
- Ovrigt 20-50
Marlanldggningar 20
Maskinet och mventarier 5-30

Lancutgifter avseende 1anat kapital och arbetstid som kan hidnfdras till inkdp, konstruktion eller
produktion av en tiligdng som det tar betydande tid att fardigstélla innan den kan anvéndas eller séljas,
aktiveras.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

Nér det finns en indikation pa att en tillgangs virde minskat, gérs en provaing av nedskrivningsbehov.
Har tillgangen ett dtervinningsvirde som &r l4agre 4n det redovisade virdet, skrivs den ner till
atervinningsvérdet.

Vid beddmning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangarma pa de ldgsta nivaer dir det finns separata
identifierbara kassafléden (kassagenererande enheter). For tillgangar, andra dn goodwill, som tidigare
skrivits ner gbrs per varje balansdag en provning av om aterféring bdr goras.

Finansiella instrument

Finansiella instrument virderas utifidn anskaffningsvérdet. Instrumentet redovisas 1 balansrikningen nér
bolaget blir part 1 instrumentets avtalsméssiga villkor. Finansiella fillgangar tas bort {rin balansrikningen
ndr ritten att erhlla kassafléden fidn instrumentet har 16pt ut eller dverforts och bolaget har dverfért 1
stort sett alla risker och férmaner som dr forknippade med dganderdtten. Finansiclla skulder tas bort fran

balansrdkningen nér forpliktelserna har reglerats eller pa annat sétt upphdrt.

Derivatinstrument

Bolaget utnyttjar derivatinstrument (rédnteswapar) for att hantera rdnterisken som uppstar vid upptagande
av lan till rorlig rdnta. For dessa transaktioner tilldmpas normalt sdkringsredovisning. Genom sékringen
erhaller bolaget en fast ridnta och det dr denna riinta som redovisas 1 resultatrikningen i posten

Réntekostnader och liknande resultatposter.
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Kundfordringar/kortfristiga fordringar
Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som omséttningstillgngar till det belopp som
forvéntas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedémda osdkra fordringat.

Laneskulder och leverantdrsskulder

Laneskulder och leveranttrsskulder redovisas initialt till anskaffningsvérde efter avdrag for
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska dterbetalas vid
fértallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som téntekostnad dver lanets 16ptid med hjélp av
instrumentets effektivranta. Harigenom Sverensstdmmer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet
och det belopp som ska aterbetalas. -

Nedskrivningsprovning av finansiella anliggningstillgangar

Vid varje balansdag beddms om det finns indikationer pa nedskrivningsbehov av ndgon av de finansiella
anldggningstillgingarna. Nedskrivning sker om virdenedgangen bed6ms vara bestdende och provas
individuellt.

Leasingavtal

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

Inkomstskatter

Total skatt utgdrs ay aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrdkningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhdrande skatteeffekter redovisas i
eget kapital.

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

balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avser framtida rikenskapsér till f61jd av tidigare hidndelser.
Redovisning sker enligt balansrikningsmetoden, Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar pa temporéira skillnader som uppstir mellan bokférda respektive
skatteméissiga vérden f6r tillgdngar och skulder samt f0r Gvriga skattemissiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med
ett nettobelopp. Uppskjutna skatter varderas utifrdn de skattesatser och skatteregler som &r beslutade f6re
balansdagen. Uppskjuten skattefordran redovisas som finansiell anldggningstillging och uppskjuten
skatteslkuld som avsittning.

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

Pa prund av sambandet mellan redovisning och beskattning sérredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som dr hdnforlig till obeskattade reserver.
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Ersattningar till anstillda
Erséttningar avser styrelsearvode och sociala avgifter.

Kassatlodesanalys
Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflddet omfattar endast
transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar féretaget, férutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker
och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som 4r noterade pa en marknadsplats och har
en kortare 16ptid 4n tre méanader fran anskaffningstidpunkten. Fordndringar 1 spirrade medel redovisas i
investeringsverksamheten.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointidkter samt intdktskorrigeringar.

Foérvaltningsnetto
Nettoomséttning med avdrag 10r drift-, underhall-, administration- och f6rséljningskostnader.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men f6re bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgéngar.

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

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

Uppskattningar och bedomningar

Bolaget gér uppskattningar och bedomningar om framtiden. De uppskattningar for redovisningsédndamal
som blir foljden av dessa kommer, definitionsméssigt, sdllan att motsvara det verkliga resultatet.
Visentliga omraden som paverkas av uppskattningar och beddmningar &r frimst nyttjandeperioder och
védrdering av anliggningstillgangar. Bolagets bedémming &r att det ¢j {Greligger nagra betydande risker
for visentliga justeringar under néstkommande ar.

Not 2 Nettoomsiittningens fordelning

2023 2022

Nettoomsitining, fordelad
Hyror bostidder 3 996 3 844
Hyresbortfall bostider -54 -121
Hyror lokaler 64 244 57 756
Hyresbortfall lokaler -300 ~70
Hyror garage och P-platser 120 108
Hyresbortfall garage och P-platser -33 -20
Ovriga intikter 1517 1 439
Aktiverat arbete for egen rikning 19 22
69 509 62 958

I bolagets hyresintdkter ingér hyra till Nora kommun med 55 861 tkr (50 042 tkr).
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Not 3 Ovriga rorelseintikter

15 (21)

2023 2022

Elprisstod 2 599 0
Forsélaingserséttning vattenskada 13 0
Intélkt fOrtidslost hyreskontrakt 4 000 0
Vinst avyttring Svarven 12 3 260 0
Vinst vid ayyttring av bil 30 0
Ovrigt 6 1
9 968 |

Not 4 Driftkostnader

2023 2022

Vattenforbrukning I 960 2019
VirmefSrbrukning 8 148 6 590
Blférbrukning 7129 7319
Sophantering 1 451 1311
Fastighetsservice 7 537 6 827
Fastighetsforsdkeing | 524 487
Ovriga kostnader 890 693
27 639 25 246

Not 5 Arvode till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bold{éringen samt styrelsens och
verkstillande direktSrens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pad bolagets revisor att
utféra samt rddgivning cller annat bitrdde som fGranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller
genomfdrandet av sadana Gvriga arbetsuppgifter.

2023 2022
PWC
Revisionsuppdrag 117 94
Ovriga tjinster 40 6
157 - 100
Not 6 Anstéllda och personalkostnader
2023 2022
Loner och andra ersittningar
Styrelsearvode 107 137
107 137
Sociala kostnader
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 34 43
34 43
Totala loner, erséittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 141 180

Bolaget har inga anstéllda och nigra l6ner har inte utbetalats. Kostnader for verkstillande divektdren har
fakturerats fran Norabostéider AB
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Konsfordelning bland ledande befattningshavare

Andel kvinnor 1 styrelsen
Andel mén 1 styrelsen

Andel kvinnor bland dvriga ledande befattningshavare

Andel mé#n bland Ovriga ledande befattningshavare

Ovriga rintekostnader
Borgensavpiit

Not 8 Ovriga skatter

Uppskjuten skattekostnad

Fordndring av uppskjuten skatt avseende tempotira skillnader

Totalt redovisad skatt

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat tore skatt

Skatt enligt gillande skattesats

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intékter

Justering avseende skatter for f6regacnde
ar

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

Skatteeffekt av skattemdssig korrigering
av bokfort resultat for avskrivaing pa
byggnader och annan fast egendom

Skatt pa fordndring av temporira
skillnader

Skatteeffelt av framtida reduktion
inventariekop

Skatteméssig korrigering av bokfrt
resultat vid avyttring av fastighet
Skatteeffekt av e] virderad uppskjuten
skattefordran

Redovisad effektiv skatt

Not 7 Rintekostnader och liknande resultatposter

Procent

20,60
4,64

-18,03

0,62
11,99
0,00
4.50

0,00
23,07

2023

Belopp

12 166

-2 506
-564

2 193

76

-1 459

247

-2 806

29 %
71 %
40 %
60 %

2023
6 429

-1 105
-7 534

2023

-2 806
-2 806

Procent

20,60
6,23

-0,37

32,44

3,09
11,48
-},97

0,00

9,70
18,92
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43 %
XT %
60 %
40 %
2022
-5 786
-1 141
-6 927
2022
-585
-585

2022

Belopp

3 092

-637

~-193

i1

1 003

-176

-355

61

O

~300

-585
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Not 9 Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten och liknande arbeten
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2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvérden 125 0
Inkdp 414 o] A
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 539 125
Ingdende avskrivningat -6 O
Arets avskrivningar -46 -6
Utgdende ackumulerade avskrivningar -52 -6
Utgaende redovisat virde 487 119
Not 10 Byggnader och mark
2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvirden 493 625 484 109
Forsdljningar/utrangeringar -15 061 0
Omldassiticeringar 16 309 93516
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 494 873 493 625
Ingdende avskrivningar ~143 545 -131 003
Forséljningar/utrangeringar 6 841 0
Arets avskrivningar -12 779 -12 542
Utgaende ackumulerade avskrivningar -149 483 ~143 545
Ingdende uppskrivningar 26 241 27 107
Arets avskrivningar pd uppskrivet belopp -858 -866
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 25 383 26 241
Ingdaende nedskrivmngar -43 133 -44 414
Aterférda nedskrivningar 1312 1281
Arets nedskrivningar -1 500 0
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -43 321 -43 133
Utgaende redovisat virde 327 452 333 188
Uppgitter om férvaltningsfastigheter
Redovisat vérde 327 188 333 188
Verkligt vérde 524 300 531 200

For upplysningsiindamal gors arligen en vérdering for att bedoma fastigheternas verkliga virde.
Beddmningen for 2023 har gjorts 1 programmet VD PRO fran Vérderingsdata AB. Virderingen beaktar
dels nuvirdet pa uppskattade framtida kassafloden och dels nyligen genomforda transaktioner mellan
oberoende patter pa en marknad med visentligen samma forutséttningar. Direktavkastningskraven for de
olika fastigheterna har utifrdn bland annat ldges- och aldersfaktor beddmts ligga i intervallet 6,35-11,9%
efter vikining mellan bostéider och olika typer av lokaler. Vid berdkningen av fastigheternas nuvérde
anvinds en kalkylperiod pa tio ar, inflationen antas vara 2% per ar.




I 8334 31 3%

FEY FAEYI™ 7
e MLV T F L RN

H.ﬂﬁ B o TR e, N = T N B TR
I.

Nora Fastigheter AB 18 (21)
Org.ar 556526-1194

Not 11 Inventarier, verktyg och installationer

2023-12-31 2022-12-31
Ingiende anskafthingsvéirden 11 005 7 536
Inkop 631 1901
Forsdljningar/utrangeringar | -531 0
Ombklassificeringar 696 1 568
Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 11 801 11 005
Ingaende avskrivningar -4 356 -3 695
Forsdljningar/utrangeringar 190 0
Arets avskrivningar -920 661
Utgaende ackumulerade avskrivningar -5 086 -4 356
Utgaende redovisat virde 6 715 6 649

Not 12 Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella anlidggningstifleangar

2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvirden 4 663 5231
Ink&p 13 171 10 516
Omklassificeringar -17 005 -11 084
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 829 4 663
Utgaende redovisat viirde 829 4 663
Not 13 Andra langfristiga fordringar
2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvéirden 379 506
Avgiaende fordringar -127 -127
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 252 218
Utgaende redovisat virde 252 379
Not 14 Checkriikningskredit
2023-12-31 2022-12-31
Beviljat belopp pa checkrdkningskredit uppgar till 10 0600 16 000
Utnyttjad kredit uppgar till 0 0
Not 1S Antal aktier och kvotvirde
Antal Kvot-
aktier viirde
Antal aktier 5 000 100
5 000

bl
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Not 16 Disposition av vinst

Korslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel

(kronor):

ansamlad forlust
Overlurstond
arets vinst

disponeras sa att
till aktiedgare utdelas (2 000 kronor per aktie)
1 ny rdkning 6vertores

Not 17 Uppskjuten skatt pa temporiira skillnader

2023-12-31
Temporira skillnader

Skattemdssiga underskottsavdrag
Skattepliktiga temporiira skillnader

2022-12-31
Temporira skillnader

Skatteméssiga underskottsavdrag
Skattepliktiga temporéra skillnader

Forindring av uppskjuten skatt

Skatteméssiga underskottsavdrag
Andra outnyttjade skatteavdrag

Skattepliktiga temporéra skillnader

Uppskjuten

skattefordran
7 980

7980

Uppskjuten
skattefordran
9433

9433

Belopp vid
arets ingang
9433

0

-10 018

-585

2023-12-31

-5 040 155
22 482 795

9360 012
26 802 652

10 000 000
16 802 652
26 802 652

Uppskjuten
skatteskuld

-11 372
~-11 372

Uppskjuten
skatteskuld

-10 018
-10 018

Redovisas i
resultatrak.

-1 453

-1 354
-2 806
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Netto

7 980
-11 372
-3 392

Netto

9433
-10 018

-5835

Belopp vid
arets utging
7980

0

-11 372

-3 392
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Not 18 Skulder till kreditinstitut

For att uppnd en effektiv och flexibel hantering av rénterisken i bolagets skuldportfslj anvinds
finansiella derivatinstrument. Hanteringen sker i enlighet med de riktlinjer och ramar som #r faststillda i
bolagets finanspolicy. For att uppné en rimlig och val avvigd rinterisk (genomsnittlig rintebindningstid)
i skuldportféljen anvinds rinteswapar. Utestdende rinteswapavtal uppgar till 288 mkr (288mkr). Per
bokslutsdagen finns ett dverrvirde pé ca 6,4 mkr (f.ar: Gvervirde 18,4 mkr) i avtalen.
Undervérdet/dvervirdet representerar den kostnad/intdkt som skulle uppstd om man avslutar avtalen i
tortid. Analogt skulle motsvarande undervérde/Gvervirde (s k rénteskillnadsersittning) uppstd om man 1
stillet valt att anvéinda ldnga réntebindningar pé bolagets 14n, Om respektive rinteswapavtal kvarstér t o
m sift sluttérfallodatum s kommer undervirdet/Gvervirdet att lopande elimineras. Den genomsnittliga
réntebindningstiden for den totala skuldportfsljen uppgar till 3,8 ar (3,8 ar) och den genomsnittliga
rdntan under 2023 uppgér till 2,10 % (1,78 %).

2023-12-31 2022-12-31
Fortaller senare dn fem ar efter balansdagen
Fastighetslin 314 000 326 000
314 006 326 €00
Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda hyror 854 6 328
Upplupna rintekostnader 749 840
Ovriga poster 3 597 1 956
5 200 9124
Not 20 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
2023-12-31 2022-12-31
Avskrivningar 13 290 12 793
Nedsktivningar [ 500 0
Vinst vid forsédljning av anldggningstillgangar -3 290 0
Forlust vid utrangering av anldggningstillgangar 336 0
11 836 12 793
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Revisionsberattelse

= Tl bolagsstamman | Nora Fastigheter AB, org.nr 556526-1194 e e
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- Rapport om arsredovisnhingen

£

’ﬂi"z

e Uttalanden

(]

™} Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Nora Fastigheter AB for ar 2023,

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alia
vasentliga avseenden rattvisande bild av Nora Fastigheter ABs finansiella stallning per den 31 december 2023
och av dess finansiella resultat och kassafidde fér aret enligt arsredovisningsfagen. Férvaltningsberattelsen ar
férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfér att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen fér Nora Fastigheter
AB.

Grund for uttalanden

dag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar, Jag ar oberoende i férhaliande
tilt Nora Fastigheter AB enligt god revisorssed t Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav,

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillréickliga och &ndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden,

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstaliande direktdren som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den
ger en rativisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktdren ansvarar aven fér
den interna kontroll som de beddmer &r nddvandig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéliande direktdren f6r bedémningen av
bolagets fdrmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér 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, upphdra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att ldmna en
revisionsherattelse som innehaller mina uttatanden. Rimlig sdkerhset ar en hag grad av sékerhet, men ar ingen
garantl for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer atf 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 anvéndare fattar med grund i arsredovishingen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar fér revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www, revisorsinspektionen.selrevisornsansvar, Denna haskrivning 3r en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Ltdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande
direktSrens forvaltning for Nora Fastigheter AB f&r ar 2023 samt av férsiaget tili dispositioner betraffande
bolagets vinst slier férlust,

Fotokopians dverensstimmelse
med originalet intygas:

C%W/Z"’ %‘/M CZ)/Q 1av2
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Jag tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstéllande direkttren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i férhallande till Nora Fastigheter AB enligt god revisorssed | Sverige och
har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tilirdckliga och andamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller fériust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelhingen ar forsvarlig med hansyn {ill
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i évrigt.

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tilise att bolagets organisation &r
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras
pa ett betryggande sétt. Den verkstéllande direktéren ska skoéta den i6pande forvaltningen enligt styreisens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nddvéndiga for att bolagets bokféring ska
fullgdras i dverensstammelse med lag och for att medelsfoérvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av fdrvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktdren i nagot vasentligt avseende:

« fOretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranieda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

» pa nagot annat satt handlat i strid med aktieholagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller fériust, och dédrmed mitt
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sé@kerhet bedoma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka atgarder sller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller fériust inte ar
férenligt med aktiebolagslagen.

are beskrwmng av mitt ansvar fér revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar., Denna beskrivning ar en del av revisionsberatteisen.

En yiterh
webbpl

Orebto déuf 7 mars 2024
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