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Undertecknad verkstillande direktér i Norabostader AB intygar att resultatrakningen och

bhalansrakningen i arsredovisningen har faststillts pa arsstdmman den 2024-05-22
Arsstdmman beslutade att godkénna styrelsens forslag till hur vinsten ska disponeras.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberittelsen stAmmer
dverens med originalen.

Mora 2024~ (05-22

Eva Henebick
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Styrelsen och verkstillande direktoren for Norabostidder Aktiebolag avger foljande arsredovisning {or
takenskapsaret 2023.

Arsredovisningen dr upptittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sdvskilt anges, redovisas alla belopp
1 tusentals kronor (Tkr). Uppgifter inom patrentes avser féregaende ar

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Bolagets verksamhet omfattar uthyrning av bostdder samt lokaler och bedrivs i Nora kommun.
Bolagets samtliga aktier 4gs av Nora kommun, 212000-2007. Féretaget har sitt séte 1 Nora kommun,

Orebro l4n.
Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Verksamheten har [6pt pa med god efterfragan pa vara bostéder. Vi har dock mérkt av att det tar ldngre
tid att fa de dyrare [Agenheterna uthyrda.

December 2023 byfttes vdrmekulvertsystem vid Soltunet, Hissjan 7. I samband med detta upplcom
problem med varmeleveransen till vissa [dgenheter. Detta har {6rorsakat oldgenheter f6r vissa hyresgister
samt merarbete for var personal. Entreprentren har funktionsansvar {6r installationen. Bolagets
uppfattning dr att entreprendren ska sta f6r merpatten av fororsakade merkostnader. Bolaget har dock
reserverat 150 tkr i bokslutet for att tdcka eventuella ansprale fran hyresgister.

Finansfragor

Bolaget arbetar efter finanspolicy som antagits av kommunfuliméktige 2018. | samband med omséttning
av lan amorterades 2023-02-22 7 mkr for att senare under dret per 2023~11-13 ta upp nytt [dn om 10 mkr.
Vid arets slut finns en ldneskuld pa 246 Mkr hos externa kreditgivare, Totalt har kostnaderna {6r rénta

och borgensavgift uppgatt till 6 745 tkr (4 977 tkr).
Uthyrning
Uthyrningsgraden har varit ca 98,4 %. Under 2023 har omflyttning skett 1 130 (100) bostéder.

Underhall

Under aret har foretaget utfort underhallsatgirder pa totalt 6 397 tkr (6 666 tkr) fordelat pa reparationer
2 226 tkr (1 730 tkr), inre ldgenhetsunderhdll pa 3 036 tkr (4 028 tkr) och fastighetsunderhall pa 1 135 tky
(908 tkr). Vidare har underhall i fastigheterna utforts som enligt K3s redovisningsregler &r
komponentbyte och redovisas som investering. Dessa uppgar till 17 363 tkr (6 773 tkr). Stbrre
specificerade underhallsprojekt har varit:

Tvitt av husgavlar och férrad Soltunet, Héssjan 7

Utvindig malning av pldtdetaljer, Skolméstaren 1

Stk och atgirder for virmeldckage, Skolmistaren 1

Renovering av staket Blomstermala, Gyttorp 5:3

Reparation av takfot samt malning Torget 1, Gyttorp 5:3

Rivning av tvittstuga, Gyttorp 5:3

Radonatgérdet

Lagenhetsrenoveringar

Brandtillsynatgérder
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Fastigheter

Vid bokslutstillfillet d4gde bolaget 23 (23) fastigheter innehaliande 667 (667) ldgenheter. Ligenhetsytan
omfattade 43 276 kvm (43 276 kvm) och lokalytan avseende prima lokaler uppgér till 3 761 kvm (3 761

kvm). Samtliga fastigheter har varit fullvirdesforsikrade.

Investeringar

Per 2023-12-31 finns pagéende investeringsprojekt pa 4 131 tkr i byggnader, markaniiggningar och
matkinventarier. Aktiveringar av investeringar har under 2023 uppgatt till 17 490 tke. Av arets
investeringar avser 17 363 tkr komponentbyten avseende underhallsatgiirder. Aktuella projekt f6r 2023

har varit:

Utvindig méalning av f6nster, Venus 10

Byte av viirmekulvert Soltunet, Héssjan 7

Underhall och anpassning Soltunets f6rskola, Héssjan 7
Takbyte samt tilldiggsisolering Radstugugatan 30, Pelikan
Renovering av tvitistuga, Bacchus 17

Fénsterbyte, Vitsippan 2

Takbyte och utvindiga malningsarbeten Gardstigen, Gyttorp 5:3
Byte av enfrépartier Svartsjo, Gyttorp 5.3

Malning av fasad, staket och skdrmviggar, Blomman 6
Ligenhetsrenoveringat

Visentliga hindelser efter rikenskapsarets shut

Hyresforhandlingarna for 2024 resulterade i en héjning av hyror med 5,0% fidn den 1 april 2024, vilket
inte motsvarar kommande aviserade kostnadsékningar. Bolaget har bl a att hantera kraftigt hdjda
kostnader framst for fjarrvirme och VA dven f6r 2024.

Resultat och ekonomisk stillning

Resultatet efter finansiella poster for 2023 uppgéar till -1 003 tkr (803 tkr).
Nettoomséttmingen har paverkats positivt som ett resultat av hyresféthandlingarna 16r 2023 som gav en

hdjning av hyrorna med 4,4% fran den 1 april 2023. Hyreshdjningen motsvarar inte pa langa végar de
kostnadsdkningar bolaget haft under aret.

Under dret har bolaget avyttrat BRF Kristinebergsvigen 22, vilket pdverkat resultatet positivt med 426
tkr, Bolaget har erhallit elprisst6d fran Staten om 528 tku.

Driftskostnaderna har dkat, -2 230 tkr jamfort med f.g ar. De 6kade driftskostnaderna beror framst pa att
fidrrvrmeleverantren Soldr hojde taxorna med ca 20% som paverkat resultatet negativt med -1 718 tk.
Kommunens hojning av taxan for vatten och avlopp gav dkade kostnader med - 287 tkr. Kostnaden 16r el
har 6kat med -81 tkr, Bolaget har tecknat bundet pris for el for aren 2022-2025 med en gynnsam prisniva
seft till hur SPOT-priset utvecklats sedan avtalet tecknades.
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Nedlagda kostnader for reparationer och underhall dr i niva med foregdende ar och uppgar till -6 397 tke
(-6 665 tkr). Detta dr en minimal niva och omfattar endast absolut nddvindiga atgirder. Arliga
prisdkningar for bygg och underhallstjdnster gér att vi far ut mindre for varje investerad krona for vatje
ar. Malsittningen 4r att eventuella kostnadsbesparingar och Skade intdkter i méjligaste man skall nyttjas
for utbkade underhallsatgirder. Under 2023 har detta inte varit mdjligt pga de kraftigt hdjda drifts-,
personal~ och rdntekostnaderna.

Personalkostnaderna, -16 964 tkr (-15 348 tkr) dr -1 616 stoire dn foregdende ar, Hér har bolaget belastats
med engangsjusteringar av pensionsataganden till féljd av den hdga inflationen samt héjda premier, De
tkade kostnaderna for pension inkl. loneskatt uppgar till -1 803 tkr. Personalstyrkan har reducerats med
tva tjdnster.

Stigande marknadsréntor har inneburit -1 768 tkr hégre rintekostnader trots att 67% av f4nen 16per med
bunden rdnta.

Justering av uppskjuten skatteskuld har paverkar arets resultat med ~112 tkr.

Bolaget har en synlig soliditet pa 11,2%. Beaktat det beddmda marknadsvérdet uppgar den dolda
soliditeten till 37,7 %.

Bolagets affirsplan och mal
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 affdrsplan for aren 2023-2028, har en tydliga koppling till Nora kommuns vision. Affdrsplanen
anger fem fokusomraden 16r verksamheten, Kund - Fastighet - Ekonomi - Medatbetare - Hallbarhet.
Mal, aktiviteter och matt pd maluppfyllelse har faststillts varje fokusomrade. N6jd kund och
medarbetarindex méts vartannat ar, varfor utfall avser senaste matning,.

Kund Fastighet Ekonomi  Medarbetare Hallbarhet
M Al Nojda ach Balans utbud/  Hallbar Nojda, kompetenta ach Ausvarsfylit nyttjande
frogna kunder  efterfragan ckonomi engagerade medarbetare ay Jordens knappa
resursel
Boende for Okal Socialt ansvarstagande
olika kund- investerings- hyresvard
grupper utrymine
Mit- Uthyrnings- Underhall 2022 Direki- Utbildningdagar Viarmeférbrukning
punkt grad >98% Tot: 13,4 mkr  avkastning per medarbetare klimatkotr, arlig
Kr/im2: 285 kr  >5% >4 dagar minskning kwh/m2

Mal 2023; 149
Utfatl 2022: 154,8

Omflyttaing Var andel av Rinte- Sjukfrdnvaro - El klimatkorr,
15-25% hyresritter | bindningstid  <4% - Arlig minskning kwh/m?2
Nora:>33% 2-5 ar Mal 2023: 19,8

Utfall 2022: 20,1

N&jd kund Andel kapital- Medarbetarindex Antal identifieringar
Servicemndex: forfall inom >87,9% i Securifid >150 st
>81,2% ett ar <40% Ledarindex >87.1%
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Produktindex:

>717,3%

Genomférda Soliditet Antal prao,

bostadsméten >10% praktikanter, nystarts-

>4 stfar jobb > 3 st

Pressrelease, Andel hyres-

info | media avier pa

Mal >3 st/ar papper <39%

Resultat Uthyrnings- Underhall 2023 Direkt- Utbildningsdagar Virmeforbruking.

grad: 98,4% Tot:23,8 mkr  avkastning per medarbetare 2023: 1564 kwh/m?2
Kr/m2: 505 ke 5,3% 4.0 dagar

Omflyttming:  Véarandelav  Riinte- Sjukfranvaro EH{orbrukaing

19% hyresralter | bindningstid 5,0% 2023 19,2 kwh/m2
Nora: 33% 2.9 ar

Nojd kund Andel kapital- Medarbetarindex Antal identifteringar

Serviceindex: forfall inom 91,8% (2021) 1 Securifid: O st

§3,0% (2020) ett &r: 14% Ledarindex

Produktindex 92,8% (2021)

79,2% (2020) Soliditet:11,0%

Genomforda Andel hyres- Antal prao,

bostadsméten: avier pd praktikanter, nystacis-

4 st pappet: 40% jabb: 3 st

Pressreleaser,

info 1 media

2023: 4 st

Anvindande av finansiella instrument
Bolaget & exponerat for rénterisker, risker f6r kreditfdrluster samt risker for fastighetsskador. Dessa

risker hanteras genom-efterlevnad av uppréttad finanspolicy, systematisk kreditbeddmning samt
fullvdrdesforsdlkring av fastighetsbestandet.

Tillstands- eller anmélningspliktig verksamhet enligt miljébalken

Bolaget bedriver ingen anméilningspliktig/tillstandspliktig verksamhet enligt miljébalken.
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Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomséttning, 49 902 48 313 47 183 44 655 45 727
Forvaltningsnetto 15 781 16 069 17 098 i4 744 14 888
Forvaltningsnetto/kvim 336 342 364 313 322
Resultat efter finansiella postet -1 003 80?2 2 646 -1 143 317
Balansomslutning 300 260 293 388 290 830 290 025 274 426
Genomsniftligt antal anstélida 20 22 22 22 22
Soliditet (%) 11,0 11,7 11,5 10,8 [1,8
Direktavkastning pa totalt kap. (%) 5,3 5,5 5,9 5,2 5,4

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och vérderingsprinciper.

Foridndringar i eget kapital (Tkr)

Fri
Alktie-  Uppskriv- Reserv-  overkurs- Balanserat Arets Fotalt
kapital mingsfond fond fond resultat resultat
Belopp vid arets ingdng 200 24 675 4 900 20 900 -17 118 711 34 268
Disposition enligt beslut
av arsstdmman: 711 <111 0
Arets resultat -1 101 -1 101
Belopp vid drets utgang 200 24 675 4 900 20900  -16 407 -1 101 33 167
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):
ansamlad forlust -16 407 245
dverkursfond | 20 900 000
arets forlust -1 100 546
3 392 2069
disponetas sa att
i ny rdkning dverfores 3 392 209

Foretagets resultat och stéllning i dvrigt framgér av efterféljande resultat- och balansrikning samt
kassaflédesanalys med noter.
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Resultatrikning
Tkr

Nettoomséttning
Ovriga rorelseintikter

Rorelsens kostnader
Driftkostnader
Underhallskostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar av immateriella och
materiella anldggningstiligangar

Rorelseresuliat

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

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatt pé arets resultat
Ovriga skatter
Arets resultat

Not

Lo

2023-01-01
-2023-12-31

49 902
12 803

62 705

-20 977
-0 397
-3 255

-16 964

-0 661
-57 254
S 451

291
-0 745
-6 454
-1 003

-1 003

14
-112
-1 101

6 (21)

2022-01-01
-2022-12-31

48 313
[1 130
39 443

~18 747
-0 665
-3 413

-15 348

-3 591
-53 764
5679

101
-4 977
-4 876
803

803
20

-112
711
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Balansrikning Not

[k

TILLGANGAR
Anliiggningstillgangar
Immateriella anliggningstillgangar

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten och liknande .
arbeten 9

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 10
Maskiner och inventarier 11
Pagaende nyanldggningar och forskott avseende

materiella anldggningstillgangar 12

Finansiella anlliggningstillgangar
Andra langfristiga vdrdepappersinnehav 13
Andra langfristiga fordringar 14

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Aktuella skattefordringat

Ovriga fordringar

Fétutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank 15
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2023-12-31

469
469

275 197
473

4 131
279 861

40

152

192

280 402

2 959
239
604

1 401

3 203

14 597
19 800

300 262

7 (21)

2022-12-31

115
1135

270 023
661

[ 382
272 066

40

137

177

272 358

I 523
223

459
884

3 089

17 941
21 030

293 388
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- Balansrikning Not 2023-12-31 2022-12-31

(50 Tkr
¢

EGET KAPITAL OCH SKULDER

ﬁr“iﬁ _:.J""I.
FTELI FA1EY
L‘i...-i.—.-"“i'u 3

Fget kapital 16, 17
Bundet eget kapital
Alktiekapital 200 200
Uppskrivningsfond 24 675 24 6775
Reserviond 4 900 4 900
29773 29 775
Fritt eget kapital
Fri 8verkursfond 20 900 20 900
Balanserad vinst eller forlust -16 407 -17 118
Arets resultat -1 101 711
3 392 4 493
Summa eget kapital 33 167 34 268
Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 18 I 778 1 666
Summa avsittningar 1778 1 666
Lingfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 19 246 000 243 000
Summa langfristiga skulder 246 000 243 000
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 10 822 6 191
Ovriga skulder 123 641
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 20 8§ 372 7 622
- Summa Kortfristiga skulder 19 317 14 434
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 300 262 293 388

¢
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar 0t poster som inte ingar 1 kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Fordndring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring ay leverantdrsskulder

Fordndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anlédggningstillgangar
[nvesteringar 1 materietia anldggningstiilgangar
Forsdljning av materiella anldggningstillgangar
Investeringar 1 finansiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Fmansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

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

Not

2023-01-01
~2023-12-31

-1 003
9235
14

8 246

-1 436
~078

4 631
232
10 995

~398
~17 365
439

~15

-17 339

10 000
-7 000

3 000
-3 344

17 941
14 597
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Noter:
Tkr

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning

och koncernredovisning (1K3).
Redovisningsprinciperna &r oférdndrade jAmfort med f6regdende ar.

Intiktsredovisning

Hyresintikter

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

Tjlinsteuppdrag/Fiorvaliningsuppdrag

Tjinsteuppdrag till fast pris redovisas i enlighet med inkomstskattelagens bestdimmelser. Inkomster och
utgifter fran uppdrag till fast pris redovisas under uppdragets 16ptid som pagaende arbeten
balansrikningen och resultatredovisas férst da uppdraget shutférts.

For tjansteuppdrag pa 16pande rdkning redovisas inkomsten som &r héntorlig till ett utfort ] ﬁﬁsteuppdrag
som intdkt 1 takt med att arbete utfors och material tevereras eller férbrukas.

Forsikringsersdtiningar

Vid driftsstopp, skador etc. som helt eller delvis ticks av f6rsdkringsersitining redovisas en berdknad
forsakringsersittning ndr denna kan berdknas pa ett tillforlitligt sitt, Forsikringserséttningar redovisas i
posten Ovriga rérelseintikter.

Offentliga bidrag
Bidrag som erhallits for forvérv av en anldggningstillgdng reducerar anldggningstillgangens redovisade
anskaffningsvérde. Ovriga offentliga bidrag redovisas 1 posten Ovriga rorelseintékter.

Immateriella tillgangar
Foretaget redovisar internt upparbetade immateriella anliggningstitigangar enligt aktiveringsmodellen.

Det innebér att samtliga utgifter som avser framtagandet av en internt upparbetad immateriell
anldggningstillgdng aktiveras och skrivs av under tillgdngens berdknade nyttjandeperiod, under
férutsdttningarna att kriterierna i BFNAR 2012:1 4r uppfyllda.

Balanserade utgifter f6r utvecklingsarbeten Avskrivningstid 5 ar

Materiella anldgguningstillgangar
Materiella anliggningstiligdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar. 1

anskaffningsvérdet ingar utgifter som direkt kan hiinforas till férvérvet av tillgangen.

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

PE
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Utgtfter f6r 16pande reparation och underhall redovisas som kostnadet:,

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anldggningstiligang redovisas som
Ovrig rorelseintdkt respektive Ovrig rérelsekostnad.

Materiella anldggningstillgangar skrivs av systematiskt Sver tillgangens bedémda nyttjandeperiod.
Bolagets mark har obegrinsad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjir avskrivaingsmetod anvéinds f6r

Hvriga typer av materiella tillgangar.

Féljande avskrivningstider tillampas:

ar
Byggnader;
- Stommat 100
~ Fasader 10-100
- Ovriga fasader 30-60
- Tak 20-50
- VVS- och elsystem 40-50
- EPC 7
-~ Fénster 30-50
- Hyresgéstanpassningat 5~20
- Ovrigt 20-50
Markanldggningar 20
Maskiner och inventarier 5-20

Laneutgifter avseende [anat kapital och arbetstid som kan hdnforas till ink&p, konstruktion eller
produktion av en tillgdng som det tar betydande tid att firdigstélla innan den kan anvéndas eller séljas,

akliveras.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar
Nir det finns en indikation pa att en tillgangs varde minskat, gérs en prévning av nedskrivoningsbehov,
Har tillgAngen ett dtervinningsvérde som 4r ldgre dn det redovisade virdet, skrivs den ner till

Atervinningsvérdet.

Vid bedémning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangarna pa de légsta nivaer dir det finns separata
identifierbara kassafléden (kassagenererande enheter). For tillgdngar, andra dn goodwill, som tidigare
skrivits ner gérs per varje balansdag en prévning av om &terféring bor goras.

Finansiella instrument
Finansiella insttument virderas utifrdn anskaffningsvérdet. Instrumentet redovisas i balansridkningen nér

bolaget blir part i instrumentets avtalsmissiga villkor. Finansiella tiligAngar tas bort fran balansrikningen
nér ritten att erhdlla kassafldden fran instrumentet har 16pt ut eller Sverforts och bolaget har Gverfért |
stort sett alla risker och forméaner som dr forknippade med dganderitten. Finansiella skulder tas bort fidn

balansrdkningen nér forpliktelserna har reglerats eller pa annat sétt upphort.

Andra lingfristiga virdepappersinnehay
Placeringar i virdepapper som ir anskaffade med avsikt att innehas langsiktigt har redovisats till sina

anskaffningsvirden. Varje balansdag gérs bedémning om eventuelit nedskrivhingsbehov.
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Derivatinstrument

Bolaget utnyttjar derivatinstrument (rinteswapar) for att hanteta rdnterisken som uppstar vid upptagande
av lan till rorlig rédnta. For dessa transaktioner tilldimpas normalt sdkringsredovisning.

Genom sikringen erhaller bolaget en fast rinta och det 4r denna rdnta som redovisas 1 resultatrdkningen i
posten Réntekostnader och liknande resultatposter.

Kundfordringar/kortfristiga fordringar
Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som omséttningstillgangar till det belopp som
forviintas bli inbetalt efter avdrag for individuellt beddmda osékra fordringar,

Laneskulder och leverantorsskulder

Laneskulder och leverantdrsskulder redovisas initialt till anskaffningsvérde efter avdrag f6r
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid
forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som réntekostnad over lanets I8ptid med hjélp av
instrumentets effektivrinta, Hirigenom 6verensstdmmer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet
och det belopp som ska dtetbetalas.

Nedskrivningsprovning av finansiella anliggningstillgangar

Vid varje balansdag bed6ms om det finns indikationer pd nedskrivningsbehov av ndgon av de finansiella
anl8goningstillgdngarna. Nedskrivning sker om virdenedgéngen bed6ms vara bestdende och provas
individuellt.

Leasingavtal

Samtliga leasingavtal ddr foretaget 4r [easetagare 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 utg6rs av aktuell skatt och uppskjuten skatt, Skatter redovisas i resultatrikningen, utom da

underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhdrande skatteeffekter redovisas i
eget kapital.

Aktuell skart

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rikenskapsar samt den del av tidigare rikenskapsérs
inkomstskatt som 4dnnu inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utiftdn den skattesats som géller per

balansdagen.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avser framtida rékenskapsar till {6ljd av tidigare hindelser.

Redovisning sker enligt balansrikningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjuina skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar pa temporéra skillnader som uppstéat mellan bokforda respektive
skatteméissiga virden for tillgingar och skulder samt f6r 6vriga skatteméssiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med
ett nettobelopp. Uppskjutna skatter virderas utifrdn de skattesatser och skatteregler som &r beslutade {6re
balansdagen. Uppskjuten skattefordran redovisas som finansiell anldggningstillgang och uppskjuten
skatteskuld som avséttning.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméssiga avdrag
redovisas i den omfattning det 4r sannolikt att avdragen kan avriknas mot framtida skattemé&ssiga
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overskott.

P4 grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sérredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som dr hinforlig till obeskattade reserver.

Ersdttningar till anstilida

Ersittningar till anstillda avser alla former av erséttningar som férefaget ldmnar till de anstélida,
Kortfristiga erséttningar utgdes av bland annat 16ner, betald semester och betald franvaro. Kortitistiga
ersittningar redovisas som kostnad och en skuld da det finns en legal eller informell forpliktelse att
betala ut en ersittning till f6ljd av en tidigare hdndelse och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan

goras,

Ersdtiningar till anstillda efter avshitad anstillning

| foretaget finns avgiftsbestdmda pensionsplaner. Som avgiftsbestimda planer klassificeras planer dér
faststdllda avgifter betalas och det inte finns forpliktelser att betala nigot ytterligare, utdver dessa
avgifter, Utgifter for avgiftsbestdmda planer redovisas som en kostnad under den period de anstéillda
utfér de tjénster som ligger till grund {61 térpliktelsen.

Foretaget har formansbestdmda pensionsplaner dér en pensionspremie betalas och redovisar dessa planer
som avgiftsbestdimda planer i enlighet med férenklingsregeln 1 BENAR 2012:1 (K3).

Kassaflodesanalys
Kassaflddesanalysen uppréttas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflédet omfattar endast

transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar foretaget, férutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker
och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som dr noterade pé en marknadsplats och har
en kortare 6ptid 4n tre manader fran anskaffningstidpunkten. Forédndringar 1 spérrade medel redovisas 1
investeringsverksamheten.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsétining
Rorelsens huvudintédkter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intdktskorrigeringat.

Forvaltningsnetto
Nettoomséttning med avdrag for drift-, underhall-, administration- och f8rséljningskostnader.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intidkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.,

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag {6r uppskjuten skatt) 1 procent av
balansomslutning.

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

o™
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Uppskattningar och bedémningar

Bolaget gér uppskattningar och bedémningar om framtiden. De uppskattningar for redovisningséndamal
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som blir féljden av dessa kommer, definitionsmassigt, séllan att motsvara det verkliga resultatet.

Visentliga omraden som pdverkas av uppskattningar och beddmningar &r fidmst nyttjandeperioder och

virdering av anldggningstillgangar. Bolagets bedémning 4r att det ¢ foreligger ndgra betydande risker

for vidsentliga justeringar under nastkommande ar.

Not 2 Nettoomsittningens fordelning

Nettoomsiittningen, fordelad
Hyror, bostédder

Hytesbortfall bostédder
Hyresrabatter bostdder

Hyror lokaler

Hyresbortfall 1okaler
Hyresrabatter lokaler

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

Aktiverat arbete {0r egen rékning

Not 3 Ovriga rorelseintilter

Vinst vid avyttring av anldggningstiligdngar
IFakturerad drift- och administrativ férvaltning Nora
Fastigheter AB

Ldnebidrag samt erséttning for sjukionekostnader
Erhéllet elprisstd

Erhallet st6d installation elbilsladdning

Erhéllet skadestand

Not 4 Driftkostnader

Fastighetsservice
Vattenférbrukning
Varmeforbrukning
Elf6rbrukning
Sophantering

Ovriga driftkostnader

2023

46 740
-809
-1 033
3 652
-149
~19

1 244
~245
521

49 902

2023

426

10 879
564
5238
337

68

12 802

2023

2 144
3 846
9 577
2 202
| 348
i 860
20 977

2022,

45 069
354

~827
3314
126
-20

1 032
~109
323

19

48 315

2022

457

9 847
320

11 130

2022

2 194
3 55Y
7 859
2 121
1209
I 804
18 746

o
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Not 5 Arvode till revisorer
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Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokfdringen samt styrelsens och
verkstillande direktrens férvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
utfora samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller

genomforandet av siddana Gvriga arbetsuppgifter,

2023
PWC
Revisionsuppdrag 135
Ovriga tjénster 29
164
Not 6 Anstillda och personalkostnader
2023
Medelantalet anstillda
Kvinnot 7
Mén 13
| 20
Loner och andra ersidtfningay
Styrelse och verkstillande direktor [ 101
Ovriga anstéllda 8 752
| 9 853
Sociala kostnader
Pensionskostnader verkstdllande direkior 709
Pensionskostnader for dvriga anstéllda 1 567
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal | 3 621
5 897
Totala loner, exrsittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 15 750

2022

108

114

2022

14
22

1 059
8 911
9 970

270
556
3 304

4 130

14 160

For styrelsen finns inga pensionskostnader. VD omfattas av normal pensionsplan liksom vriga anstéllda

samt en extra avsittning pa 4 tkr/manad. Vid uppségning av VD fran bolagets sida utgar 12 manadsloner.

Konsfordelning bland ledande befattningshavare

Andel kvinnor i styrelsen 29 %
Andel mén 1 styrelsen 71 %
Andel kvinnor bland &vriga ledande befattningshavare 40 %
Andel mén bland 6vriga ledande befattningshavare 60 %

43 %
57 Yo
00 %
40 %
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Not 7 Riantekostnader och liknande resultatposter

Ovriga rantekostnader
Borgensavgift

Not 8 Ovriga skatter

Uppskjuten skattekostnad

Fordndring av uppskjuten skatteskuld avseende temporira

siilinader
Totalt redovisad skatt

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore slkatt

Skatt enligt gillande skattesats
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader
Skatteeffekt av kostnader som skall dras
av men som inte ingdr 1 det redovisade
resultatet

Skatteeffekt av skattemdssig korrigering
av bokfort resultat for avskrivning pé
byggnadet och annan fast egendom
Skatt pa féréandring av temporéra
skillnader

Skatteeffekt av framtida skattereduktion
inventariekap

Redovisad effelctiv skatt

Procent

20,60
31,80

280,16

-50,55
229,61

0,00
-11,20

Not 9 Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten och liknande arbeten

Ingdende anskaffningsvirden
Forsdljningar/utrangeringar

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Forsdljningar/utrangeringar

Arets avskrivningat

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde
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2023 2022

-5 911 -4 127

~-834 -850

-6 745 -4 977

2023 2022

~112 112

~112 ~112
2023 2022
Belopp Procent Belopp
-1 003 802
207 20,60 ~165
~319 0,58 -5
2 810 -146,98 1 179
~307 62,40 -501
-2 303 74,85 -601
0 2,34 20
-112 13,98 -112

2023-12-31 2022-12-31

121 1 033

0 -1 033

398 121

S19 121

-6 -1 033

0 [ 033

-44 -6

-50 -6

469 115

Avser balanserade kostnader IT-system fastighetssystem samt {Or energianalys
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Not 10 Bygegnader och mark
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2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvirden 400 986 396 476
Forsdljningar/utrangeringar -3 -2 100
Omklassificeringar 14 616 6610
Utgiende acltumulerade anskaffningsviirden 415 589 400 986
Ingdende avskrivningar -121 424 -112 168
Forsdljningar/utrangeringar 0 118
Arets avskrivningar -9 406 -9 374
Utgaende ackumulerade avskrivningar ~-136¢ 830 -121 424
Ingdende uppskrivningar 30 274 31 243
Arets avskrivningar pd uppskrivet belopp -964 -969
Utgidende ackumulerade uppskrivaingar 29 310 30 274
Ingdende nedskrivaingar -39 813 -40 756
Aterforda nedskrivningar 041 043
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -38 872 -39 813
Utgaende redovisat viirde 275 197 270 023
Uppgifier om f{irvaltningsfastigheter"
Redovisat virde 275 197 270 023
Verkligt vérde 467 500 452 500

For upplysningsdndamal gors arligen en virdeting for att bedma fastigheternas verkliga vitde.
Beddmning for 2023 har gjorts 1 programmet VD PRO fran Virderingsdata AB. Varderingen beaktar
dels nuvérdet pd uppskattade framtida kassafléden och dels nyligen genomforda transaktioner mellan
oberoende parter pd en marknad med vésentligen samma forutsdttningar. Direktavkastningskraven {6r de
olika fastigheterna har utifran bland annat ldges- och dldersfaktor beddmts ligga i intervallet 6,35-9,2%
efter viktning mellan bostidder och lokaler, Vid berikningen av fastigheternas nuvirde anvéinds en
kalkylperiod pd tio dr, inflationen antas vara 2% per ar.

Nygyggnation pé fastigheten Gullvivan 9 har per 2020-12-31 vérderats av extern virderingsman.

Not 11 Maskiner och inventarier

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvirden 5 706 5 637
Ink&p 0 69
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden S 706 5706
Ingaende avskrivningar -5 044 -4 859
Arets avskrivningar -188 -185
Utgaende ackumulerade avskrivningar -5 232 -3 044
Utgaende redovisat viirde 474 662
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Not 12 Pagaende nyanliggningar och forskott avseende materiella anliiggningstillgdngar

Ingaende anskaffningsvirden

Inkop
Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Not 13 Andra langfristiga virdepappersinnehay

Ingdende anskaffningsvérden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Not 14 Andra langfristiga fordringar

Ingaende anskafiningsvérden
Tillkommande fordringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Not 18 Checkrakningskredit
Beviljat belopp pé checkrdkningskredit uppgar till
Utnyttjad kredit uppgar till

Not 16 Antal alktier och kvotvirde

Antal alctier

2023-12-31
1 382

[7 763
-15014

4131

4 131

2023-12-31

40
44

40

2023-12-31

137
15
152

152

2023-12-31

5 000
0

Antal
aktier
200

200

2022-12-31

383

7 608

-6 609
1 382

1 382

2022-12-31

4()
40

4()

2022-12-31

129
3

137

137

2022-12-31

5 000
0

Kvot-
virde

1 0600
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Not 17 Disposition av vinst eller forlust

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen fGreslar att till forfogande stéende vinstmede]

(kronor):

ansamlad forlust
Overkursfond
arets f6rlust

disponeras sd att
1 ny rdkning Sverfores

Not 18 Uppskjuten skatteskuld

2023-12-31

Temporiira skillnader

Uppskjuten skatt hinforlig till temporéra
skillnader avseende byggnader och matk
Uppskjuten skatt hdnforlig till underskottsavdrag
Netto skuld

2022-12-31

Tempor'a‘fa skillnader

Uppskjuten skatt hanforlig till temporéra
skillnader avseende byggnader och mark
Uppskjuten skatt hanforlig till underskottsavdrag
Netto skuld

Forandring av uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt hdnforlig till temporéra
skillnader avseende byggnader och mark
Uppskjuten skatt hdnforlig till underskottsavdrag

Den géllande skattesatsen dr 20,6%. Uppskjuten skatt hidnforlig till temporéta skillnader och

Uppskjuten
skattefordran

9994
9994

Uppskjuten
slkattefordran

7 803
7 803

Belopp vid
arets inging

-9 469
7 803
-1 666

2023-12-31

~16 407 245
20 900 000
-1 100 546

3 392 209

3 392 209

Uppskjuten
skatteskuld

-11 772

-11 772

Uppskjuten
skatteskuld

-9 469
-9 469

Redovisas i
resultatyak.

-2 303
2 191
~112

(9 (21)

Netto

-11 772

9 994
-1 778

Netto

-9 469
7 803
-1 666

Belopp vid
arets utging

-11 7772

9 994
-1 778

underskottsavdrag har berdknats med skattesatsen 20,6% da de inte bedms kunna nyttjas fore ar 2023,
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Not 19 Skulder till kreditinstitut
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For att uppna en eftektiv och tlexibel hantering av rédnterisken i bolagets skuldportfélj anvinds

finansiella derivatinstrument. Hanteringen sker i enlighet med de riktlinjer och ramar som 4r faststillda i
bolagets finanspolicy. For att uppné en rimlig och vél avvigd rédnterisk (genomsnittlig rintebindningstid)

1 skuldportféljen anvinds rdnteswapar. Utestdende rdnteswapavtal uppgar till 195 mkr (215 mkr). Pet

bokslutsdagen finns ett Gvervirde pa ca 5,5 mkr (f ar: Svervirde 12,1 mkr) i avtalen.

Undervirdet/Gvervardet representerar den kostnad/intdkt som skulle uppstd om man avslutar avtalen i

fortid. Analogt skulle motsvarande undervirde/Gvervérde (s k rinteskillnadserséttning) uppstd om man i

stédllet valt att anvdnda langa rantebindningar pé bolagets [an. Om respektive ridnteswapavtal kvarstar

t.o.m sitt slutférfallodatum sa kommer undervirdet/Gvervirdet att [6pande elimineras. Den

genomsnittliga rintebindningstiden f6r den totala skuldportfoljen uppgér till 2,9 ar (3,6 ar) och den

genomsnittliga rintan under 2023 uppgar till 2,78 % (1,70 %).

Forfaller senare dn fem ar efter balansdagen
Fastighetslan

Not 20, Upplupna kostnader och forutbetalda intilter

Forutbetalda hyresintékter
Upplupna rédntekostnader
Upplupna semesteriéner
Upplupna sociala avgifter
Ovriga poster

Not 21 Justering for poster som inte ingar [ kassaflodet

Avskriviingar
Vinst vid t6rséljning av anldggningstiligingar

Not 22 Eventualforpliktelser

Garantibelopp Fastigo

2023-12-31

~246 000
-246 000

2023-12-31

3 130

691
171
1 087
2 693
8372

2023-12-31
9 661

426
9 235

2023-12-31

195
195

2022-12-31

~243 000
-243 600

2022-12-31

3 243
743
771
739

2 126

7622

2022-12-31
9 591

~457
9134

2022-12-31

196
196
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Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen f&r Norabostader AR for ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av Norabostédder ABs finansiella stalining per den 31 december 2023 och
av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaliningsberéttelsen ar
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststailer resultatréakningen och balansrakningen fér Norabostader AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards an Auditing {ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisarns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till
Norabostader AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
Krav.

VI anser att de revisionsbevis vi har inhdamtat ar tilirackliga och éndamélsénliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstaillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direkiéren som har ansvaret fér att arsredovisningen uppréttas och att den
ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktdren ansvarar dven far
den interna kontroll som de bedémer dr nddvandig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren for bedémningen av
halagets f6rmaga att fortsétta verksamhsten. De upplyser, nér sa &r tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsétta verksamheten ach att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra

med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géira nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r 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 1amna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en higq grad av sakerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alitid kommer att upptacka en

vasentlig felaktighet om an sédan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut

som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisarnsansvar. Denna beskriviting &r en del av revisionsherattelsen.,

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstéllande
direktérens fdrvaltning for Norabostader AB fér ar 2023 samt av férslaget till dispositioner betrédffande bolagets

vinst eller f6riust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget | forvaliningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi 8r oaberoende i forhallande till Norabostdder AB enligt god revisorssed i Sverige och har i
Gvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen ar férsvarlig med hénsyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter, Detta innefattar
bland annat att fortidpande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras
pa ett betryggande séatt. Den verkstéllande direktoren ska skéta den 18pande férvaitningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nddvéandiga for att bolagets bokféring ska
fullgdras i Sverensstammelse med lag och fér att medelsforvaitningen ska skétas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvalthingen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionshevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstillande direktéren i nagot vésentligt avseende:

e fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

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

Vart mal betrdffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller fériust, och ddrmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberéattelsen.
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