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Styrelsen och verkstillande direktdren t6r Norabostider Aktiebolag avger fdljande drsredovisning for
rikenskapséret 2020,

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp
i tusentals kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser foregdende ar.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Bolagets verksamhet omfattar uthyrning av bostider samt lokaler och bedrivs i Nora kommun.
Bolagets samtliga aktier dgs av Nora kommun, 212000-2007.
Foretaget har sitt site i Nora kommun, Orebro 14n.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Som ett led i Nora kommuns vision att vara regionens mest attraktiva boendekommun med runt 13.000
invénare ar 2030, har bolaget under 2020 fardigstillt nybyggnation av bostider i parhus pa fastigheten
Gullvivian 9, Inflytiningen skedde per 1 december, Resulatet har belastats med nedskrivning av projektet
med -2 500 tkr.

Under aret har bolaget dvergatt till det fossilfria branslet HVO100 {6r samtliga fordon. Efter utfasning av
dldre pannanliggningar har nu bolaget en i det néirmaste en helt fossilfri uppviirmning. Overgangen till
fossilfritt brinsle i vira fordon innebér att bolagets koldioxidutslipp minskat fran 15 ton till 2 ton.
Nybyggnationen pd Gullvivan har forsetts med solpaneler.

Verksamheten har under dret varit pdverkad av Corona-pandemin. Bolaget har vidtagit
forsiktighetstgiirder och begrinsat fysiska mten med hyresgéster och personal. Sjukfranvaron hos
personalen har varit ndgot hégre dn normalt, Till £6ljd av pandemin har bolaget limnat hyresrabatter till
lokalhyresgiister om 21 tkr, varav hilften dterbetalts till bolaget som stdd frén staten. Dirutéver har
bolaget erhéllit nedsidttning av arbetsgivaravgitter och héjda sjuklénekostnader genom statligt stdd, 550
tkr.

Hyresforhandlingarna f6r 2020 resulterade i en héjning av hyror med 1,75% frdn den 1 april 2020.
Finansfragor

Bolaget arbetar efter finanspolicy som antagits av kommunfullméiktige 2018, Omsiitining av 1&n har
gjorts under aret. Vid rets slut finns en 1aneskuld pa 243 Mkr hos externa kreditgivare. Under dret har

upptagits nya 1an om 14 Mkr f6r delfinansiering av nybyggnation pd Gullvivan. Totalt har kostnaderna
for riinta och borgensavgift uppgatt till 4 500 tkr.

Uthyrning
Uthyrningsgraden har varit ca 99 %. Under 2020 har om{lytining skett i 106 (124) bostéider,

Underhall

Under &ret har foretaget utfort underhallsdtgtrder pa totalt 5 696 tkr (5 760 tkr) fordelat pd reparationer
1 754 tky (1 780 tkr), inre ldgenhetsunderhdll pa 3 005 tkr (2 813 tkr) och fastighetsunderhdll pd 937 thr
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(1 167 tkr). Vidare har underhdll i fastigheterna utférts som enligt K3s redovisningsregler 8r
komponentbyte och redovisas som investering. Dessa uppgér till 6 797 tkr (8 035 thr). Storre
specificerade underhdllsprojekt har varit:

Markarbeten pga uppskjutande véirmeledningar Pensionfdrshemmet, Gyttorp 5:3
Rivning av platgarage, Gyttorp 5:3

Miélning av garageportar Blomsterméla, Gyttorp 5:3

Belysning samt malning av verkstadslokal, Spoven 6

Ligenhetsrenoveringar

Brandtillsynatgérder

Fastigheter

" Vid bokslutstillfillet dgde bolaget 25 (24) fastigheter innehéllande 667 (655) ligenheter. Ligenhetsytan
omfattade 43 276 kvm (42 428 kvm) och lokalytan avseende prima lokaler uppgér till 3 761 kvm (3 761
kvm). Samtliga fastigheter har varit fullviirdesftirsiikrade.

Investeringar

Per 2020-12-31 finns pAgdends investeringsprojekt pa 1 365 tkr 1 byggnader och matkanliggningar.
Aktiveringar av investeringar har under 2020 uppgétt till 35 825 tkr. Av érets investeringar avser 6 797
tkr komponentbyten avseende underhéllsdtgirder. Aktuella projekt f6r 2020 har varit:

Ombyggnad av soprum, Korpen 4

Fonsterbyten vid Soltunet, Héssjan 7

Utvindig malning Pensionirshemmet, Gyttorp 5:3

Utbyte av panna pensiondirshemmet inftr Sverglng till HVOI100, Gyttorp 5:3
Hyresgistanpassning butiksyta Torget 1, Gyttorp 5:3

Utbyte av takpapp Torget I, Gyttorp 5:3

Ligenhetsrenoveringar

Viisentliga hiindelser efter riikenskapsarets slut

Hyresforhandlingarna for 2021 resulterade i en héijning av hyror med 1,5% frdn den 1 april 2021.

Resultat och ekonomisk stiillning

Resultatet efter finansiella poster 2020 om -1 143 tkr &r till stdrsta delen féranledd av nedskrivning av
nybyggnationsprojektet Gullvivan -2 500 tkr, P4 grund av pandemin blev &rets avtals- och
Ioneforhandlingar framflyttade och resulterade i lagre 18nedkningar 4n budgeterat under 2020, Periodens
resultat har dven padverkats positivt pga reduktion av arbetsgivaravgifter och statlig ersittning for
sjukléner under pandemin. Mild vinter har resulterat i ligre drifiskostnader for snérdjning och
halkbek#mpning samt uppvirmning. Gynnsamt réntelfige har inneburit 13ga réintekostnader.

Under 2020 har del av Spoven 6 avyttrats med ett resultat om 0 tkr.

Bolaget har en synlig soliditet pa 10,8%. Beaktat det beddmda marknadsvirdet uppgér den dolda
soliditeten till 37,8 %.

Bolagets affiirsplan och mal
Nora kommuns vision dr att Nora #r regionens mest attraktiva boendekommun med 13.000 invanare
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2030. Visionen skall uppnas genom dvergripande mal kopplade till Hallbarhet - Livskvalitet -

Attraktivitet.

Bolagets affiirsplan for dren 2021-2026, har en tydliga koppling till Nora kommuns vision. Affirsplanen
anger fem fokusomraden f6r verksamheten, Kund - Fastighet - Ekonomi - Medarbetare - Milj&.

Mal, aktiviteter och matt p& malupptyllelse har faststiillts varje fokusomride, No6jd kund och
medarbetarindex miits vartannat &r, varfor utfall avser senaste métning. Bostadsmoten och utbildningar
har inte kutnat genomforas enligt plan pga pandemin.

Kund
Ml Nojda ach
trogna kunder

Miit- Uthyrnings-
punlt grad >98%

Omflyttring
15-25%

Nuijd kund
Serviceindex:
>81,2%
Produktindex:
>11,3%

Genomftrda

bostadsméten

>6 stfar
Resultat Uthyrnings-
grad: 99%

Omilytining:
16%

Najd kund
Serviceindex:
83,0%
Produktindex
79,2%

Genomforda
bostadsmoten
st

Fastighet
Balans uthud/
efterfriigan

Underhall 2019
Tot:13,8 mkr
Ke/m?2: 299 kr

Lénsiktig
utvecklingsplan
2 fastigheter/ir

Underhall 2020
Tot:12,5 mkr
Krfm2: 271 kr

Utvecklingsplan
Ej genomfort

Ekonomi
Fallbar
ekonomi

Direkt-
avkastning
>5%

Rinte-
bindningstid
2-5 4r

Andel kapital-
forfall inom
eit ar <4(0%

Direkt-
avkastning
5,2%

Rinte-
bindningstid
4,0 4r

Andel kapital-
forfall inom
ett ar: 19%

Medarbetare

Majda, kompetenta och
engagerade medarbetare

Lag sjukfranvaro

Utbiidningdagar
per medarbetare
>4 dagar

Sjukfrénvaro
<%

Medarbetarindex
>86,7

Utbildningsdagar
per medacbetare
1,7 dagar

Sjukfranvaro

3,7%

Medarbetarindex
90,6%

Miljo
Minskad negativ
klimatpéverkan

Varmeforbrukning
klimatkorr, rlig
minskning

mal 2020: 185 kWlvm?2

El klimatkorr,
Arlig minskning
mél 2020: 21,8 kWh/m2

Miljsforbiitizande

dtgarder >2 st/ar

Virmeforbruking.
2020: 190 kWh/m?2

Elfsrbrukning
2020: 22,4 kWh/m2

Miljoforbattrande
atgarder: 2 st

Solpaneler Guilvivan,

Nu fossilfrift briinsle
HVO100 i samiliga fordon
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Anviindande av finansiella instrument
Bolaget #r exponerat for rinterisker, risker fér kreditforluster samt risker for fastighetsskador. Dessa

risker hanteras genom eftetlevnad av uppréttad finanspolicy, systematisk kreditbedémning samt
fullviirdesforsiikring av fastighetsbestdndet.

Tillstands- eller anmilningspliktig verksamhet enligt miljébalken

Bolaget bedriver ingen anmalningspliktig/tillstandspliktig verksamhet enligt miljébalken,

Flerarsoversikt (Tkr) 2020 2019 2018
Nettoomsitining 44 655 45727 44 839
Férvaltningsnetto 14 744 14 888 14 568
Forvaltningsnetto/kvim 313 322 314
Resultat efter finansiella poster -1 143 317 959
Balansomslutning 290 025 274 426 274 837
Genomsnittligt antal anstéllda 22 22 22
Soliditet (%) 10,8 11,8 11,7
Direktavkastning pa totalt kap. (%) 5,2 5.4 5,3

Fér definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och virderingsprinciper.

Fordndring av eget kapital (Tkr)

Alktie-  Uppskriv- Reserv-  Overlurs- Balanserat Arets
kapital  ningsfond fond fond resultat resuliat
Belopp vid érets ingéng 200 24 675 4 900 20900  -18479 167
Disposition enligt beslut
av drets drsstimma; 167 -167
Arets resultat 917
Belopp vid Arets utging 200 24675 4900 20900 -18312 917

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foresldr att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

ansamlad f&rlust -18311 514
sverkursfond 20 900 000
arets forlust -917 090

1671396

disponeras sé att
i ny rékning dverféres 167139

Foretagets resultat och stilining i 6vrigt framgéar av efterféljande resultat- och balansrikning samt
kassaflodesanalys med noter.

Totalt
32 364
]

-917
31 446
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Resultatriikning
Tkr

Nettoomséitining
Ovriga rorelseintéikter

Rirelsens kostnader

Driftkostnader

Underhallskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivaingar av materiella
anldggningstillgingar

Ovriga rérelsekostnader

Roirelseresuliat

Resultat frin finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Ovriga skatter
Arets resultat

Not 2020-01-01
~2020-12-31

2 44 655
3 10 242
54 897

4 -15942
-5 696
-3 898
6 -15238

L

-10 783

-51 557
3340

17

7 -4 500
-4 483

-1 143

-1143

8 226
-917

5(19)

2019-01-01
-2019-12-31

45726
9 966
55692

-16 225
-5 760
-3 787

-15 427

9110
-229
-50 538
5154

33

-4 871
-4 838
316

316

-149
167
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Balansrikning
Tkr

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anliggningstiligdngar

Byggnader och mark
Maskiner och inventarier

Piglende nyanligegningar och frskott avseende

materiella anldggningstillgdngar

Finansiella anldggningstifigdngar
Andra [Angfristiga virdepappersinnehav
Andra langfristiga fordringar

Summa anliggningstillgdngar
OmsiittningstillgAngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

11

12
13

14

2020-12-31

275 639
629

1365
277 633

90

172

262

277 895

1288
104
395
391

2178

9 950
12 128

290 023

6 (19)

2019-12-31

250 759
218

881
251 858

90

158
248

252 106

1163
144
6138
869

2794

19 525
22 319

274 425
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Balansriikning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Alktiekapital
Uppskrivningsfond
Reservfond

Fritt eget kapital
Overkursfond

Balanserad vinst eller frust
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsiittningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avsiitiningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leveranttrsskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2020-12-31

15,16

200
24 675
4 900
29775

20 960
-18312
-917
1671
31 446

17 1018
1018

i8 243 000
243 000

6 145

708

19 7706
14 559

294 023

7(19)

2019-12-31

200
24 675
4 900
29775

20 900
-18 479
167

2 588
32 363

1 244
1 244

229000
229 000

4 781
669
6368
11 818

274 425

R T
ot —

P
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justeringar f6r poster som inte ingér i kassaflodet
Kassaflide frin den lépande verksamheten fore

foriindring av rérelsekapital

Kassaflode fran forindring av rivelsekapitalet

Fériindring av kundfordringar

Forindring av kortfristiga fordringar
Férfindring av leverantdrsskulder

Féréndring av kortfristiga skulder
Kassafljde fran den Iopande verksamheten

Investeringsverlksamheten

Investeringar i materiefla anldggningstiligdngar
Forsiljning av materiella anligeningstillgingar
Investeringar i finansiella anlfggningstillgangar
Kassaflide frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna 1an

Kassafliide fran finansieringsverksamheten
Avets kassaflide

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets shat

Not 2020-01-01
-2020-12-31

-1 143
20 10710

9 567

-125
741
1364
1378
12 925

-36 739
253
-14
-36 500

14 000
14 000
-9 575

19 525
9950

8 (19)

2019-01-01
-2019-12-31

317
9289

9 606

1043
708

-1 567
840
10 630

-8718
752
-25
-7 991

2 639

16 886
19 525
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allméinna upplysningar
Aursredovisningen &r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna #r oféréndrade jim{ort med freghende 4r.

Intiiktsredovisning

Hpyresintihter

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

Tjinsteuppdrag/Forvaltningsuppdrag

Tjénsteuppdrag till fast pris redovisas i enlighet med inkomstskattelagens bestimmelser. Inkomster och
utgifter fran uppdrag till fast pris redovisas under uppdragets 16ptid som pagdende arbeten i
balansrikningen och resultatredovisas férst di uppdraget slutforts.

For tjinsteuppdrag pd 18pande rdkning redovisas inkomsten som #r hiinforlig till ett utfort tjlinsteuppdrag
som intdkt i takt med att arbete utférs och material levereras eller férbrukas.

Fiorsdkringsersdttningar

Vid driftsstopp, skador ete. som helt eller delvis ticks av fOrsikringserséitining redovisas en beriiknad
forsikringsersittning nér denna kan ber#iknas pa ett tillforlitligt sitt, Férsikringsersiittningar redovisas i
posten Ovriga rérelseintikter.

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

Materiella anliggningstillgangar
Materiella anliiggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvéirde minskat med avskrivningar. I
anskaffningsvirdet ingér utgifter som direkt kan héinforas till forviirvet av tillgingen.

Byggnaderna har frén och med arsredovisningen 2014 kategoriindelats och byggnadskomponenter
faststillts for respektive kategori med beddimd aterstdende nyttjandetid for varje enskild byggnad. Nir en
komponent i en anl8ggningstillgéng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvirde aktiveras.

Utgifter for 18pande reparation och underhall redovisas som kostnader.

Realisationsvinst respektive realisationsforiust vid avyttring av en anliggningstillgdng redovisas som
Ovrig rorelseintékt respektive Ovrig rérelsekostnad.

Materiella anldggningstillgdngar skrivs av systematiskt dver tillgdngens bedémda nyttjandeperiod.
Bolagets mark har obegrinsad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjir avskrivningsmetod anviinds for
Gvriga typer av materiella tillgngar.

e
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Féljande avskrivningstider tillimpas:

ar
Byggnader;
- Stommar 100
- Fasader 10-160
- Ovriga fasader 30-60
- Tak 20-50
- VV8- och elsystem 40-50
- EPC 7
- Fénster 30-50
- Hyresgiistanpassningar 5-20
- Ovrigt 20-50
Markanldggningar 20
Maskiner och inventarier 5-10

Léaneutgifter avseende l&nat kapital och arbetstid som kan hénftras till inktp, konstruktion eller
produktion av en tillgdng som det tar betydande tid att firdigstiilla innan den kan anvéndas eller siljas,
aktiveras.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgdngar

Ntr det finns en indikation pé att en tillgAngs viirde minskat, gtrs en prévning av nedskrivningsbehov.
Har tillgngen ett dtervinningsvirde som #r lHgre 4n det redovisade virdet, skrivs den ner till
atervinningsviirdet.

Vid bedémning av nedskrivaingsbehov grupperas tillgangarna pé de l4gsta nivaer ddr det finns separata
identifierbara kassafldden (kassagenererande enheter). For tillgdngar, andra &n goodwill, som tidigare
skrivits ner gdrs per varje balansdag en prdvning av om &terftiring bor giiras,

Finansiella instrument

Finansiella instrument viirderas utifrin anskaffningsvérdet. Instrumentet redovisas i balansrikningen nér
bolaget blir part i instrumentets avtalsméssiga villkor. Finansielta tillgdngar tas bort fran balansrikningen
nér ritten att erhalla kassafldden frén instrumentet har 16pt ut eller Sverfiorts och bolaget har Gverfort i
stort sett atla risker och forméner som dr forknippade med dganderdtten. Finansiella skulder tas bort frén
balansrdkningen nér forpliktelserna har reglerats eller pd annat séitt upphort.

Andra lingfristiga viirdepappersinnehay
Placeringar i virdepapper som dr anskaffade med avsikt att innehas 1angsiktigt har redovisats tilt sina
anskaffningsviirden. Varje balansdag gors bedémning om eventuellt nedskrivaingsbehov.

Derivatinstrument

Bolaget uinyttjar derivatinstrument (rinteswapar) for att hantera rinterisken som uppstér vid upptagande
av 1&n till rorlig rinta, For dessa transaktioner tillimpas normalt sikringsredovisning.

Genom s#kringen erhiller bolaget en tast réinta och det &r denna réinta som redovisas i resultatrikningen i
posten Réntekostnader och liknande resultatposter.

Kundfordringar/kortfristiga fordringar
Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som omséttningstillgdngar till det belopp som
forvintas bli inbetalt efter avdrag for individuellt beddmda os#kra fordringar,
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Lineskulder och leverantdrsskulder

Léneskulder och leverantSrsskulder redovisas initialt till anskaffhingsviirde efter avdrag for
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet frén det belopp som ska 4terbetalas vid
Torfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som rédntekostnad Gver lanets 16ptid med hjélp av
instrumentets effekiivrinta. Harigenom Overensstdnumer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet
och det belopp som ska dterbetalas.

Nedskrivaingsprivaing av finansielle anliggningstillgingar

Vid varje balansdag beddms om det finns indikationer pa nedskrivningsbehov av nigon av de finansiella
anlfiggningstillgngarna. Nedskrivning sker om vérdenedgéngen beddms vara bestdende och prisvas
individuellt.

Leasingavtal

Samtliga leasingavtal dir foretaget dr leasetagare redovisas som operationell leasing (hyresavtal), oavsett
om avtalen 4r finansiella eller operationella. Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjért Sver
leasingperioden. Uthyrning av [okaler och bostéider klassificeras som operationell leasing.
Leasingintikterna redovisas linjiirt under leasingperioden.

Inkomstskatter

Total skatt utgéirs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrdkningen, utom d&
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekter redovisas i
eget kapital.

Afituell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rikenskapsér samt den del av tidigare rikenskapsars
inkomstskatt som #nnu inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifrin den skattesats som giller per

balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avser framtida rikenskapsar til} f5ljd av tidigare hiindelser,
Redovisning sker enligt balansrikningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar pa temporéra skillnader som uppstir mellan bokitrda respektive
skatteméssiga virden for tillgdngar och skulder samt for 6vriga skattemissiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med
ett nettobelopp. Uppskjutna skatter virderas utitrén de skattesatser och skatteregler som #r beslutade fore
balansdagen. Uppskjuten skattefordran redovisas som finansiell anldggningstillging och uppskjuten
skatteskuld som avsitining.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméssiga avdrag
redovisas i den omfattning det &r sannolikt att avdragen kan avriknas mot framtida skatteméssiga
dverskott,

P4 grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sédrredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som #r hinforlig till obeskattade reserver.
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Ersittningar till anstillda

Erséttniingar till anstéllda avser alla former av ersittningar som foretaget Idmnar till de anstéllda.
Kortftistiga erséittningar utgdrs av bland annat loner, betald semester och betald franvaro. Kortfristiga
ersttningar redovisas som kostnad och en skuld da det finns en legal eller informell forpliktelse att
betala ut en erséttning till f5ljd av en tidigare hindelse och en tiliforlitlig uppskaitning av beloppet kan
géras,

Ersdttningar till anstillda efter avslutad anstilining

[ foretaget finns avgiftsbestéimda pensionsplaner. Som avgifisbestdmda planer klassificeras planer dér
faststillda avgifter betalas och det inte finns forplikielser att betala nagot yiterligare, utdver dessa
avgifter. Utgifter ftir avgiftsbestiimda planer redovisas som en kostnad under den period de anstilida
utfor de jinster som ligger till grund fir forpliktelsen,

Foretaget har forméansbestiimda pensionsplaner dér en pensionspremie betalas och redovisar dessa planer
som avgiftsbestimda planer i enlighet med frenklingsregeln i BENAR 2012:1 (K3).

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

Som likvida medel klassificerar foretaget, férutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banlker
och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som #r noterade p& en marknadsplats och har
en kortare 16ptid #n tre ménader frdn anskaffningstidpunkten, Fordndringar i spérrade medel redovisas i
investeringsverksamheten,

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Réorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointilkter samt intékiskorrigeringar.

Férvaltningsnetto :
Nettoomsétining med avdrag for drift-, underhdll-, administration- och forséljningskostnader.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intikter och kostnader men fore bokstutsdispositioner 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 pd totalt kapitat (%)
Forvaltningsnetto i forhallande till den genomsnittliga balansomslutningen.

Uppskatiningar och bedémningar

Bolaget gbr uppskattningar och bedémningar om framtiden. De uppskattningar for redovisningsindamaél
som blir foljden av dessa kommer, definitionsméssigt, sillan att motsvara det verkliga resultatet,
Visentliga omrdden som péverkas av uppskatiningar och bed@mningar dr frimst nytijandeperioder och
virdering av anliggningstillgdngar. Bolagets beddmning #r att det ej féreligger ndgra betydande risker
for visentliga justeringar under nistkommande ar,
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Not 2 Nettoomsittningens fordelning

Nettoomsiitiningen, fordelad
Hyror, bostéder

Hyresbortfall bostdder
Hyresrabatter bostéider

Hyror lokaler

Hyresbortfall lokaler
Hyresrabatter lokaler

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

Aktiverat arbete 6r egen rilkning

Not 3 Ovriga rirelseintiikter

Vinst vid avyttring av materiella anldggningstillgangar
Fakturerad drift- och administrativ forvaltning Nora
Fastigheter AB

LOnebidrag samt erséitining for sjuklénekostnader

Not 4 Driftkostnader

Fastighetsservice
Vattenfrbrukning
Varmeforbrukning
Elférbrukning
Sophantering

Ovriga driftkostnader

Not 5 Arvode till revisorer

2020

42 679
-646
-682
3798
-1 616
-40
850
-90
285
119

44 657

2020

73

9169
1000
16 242

2020

2000
2316
7038
1719
945
1924
15942
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2019

41 749
-479
-609

3747
-214
-5

8§43
-95
754
37

45 728

2019
50

8 969
947
9 966

2019

2 603
2054
6 927
1841
920
1880
16 225

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokftringen samt styrelsens och
verkstillande direkttrens forvaltning, Svriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
utfora samt rddgivaing eller annat bitréde som féranleds av iakttagelser vid sAdan granskning eller

genomftrandet av sddana Gvriga arbetsuppgifter.

PWC
Revisionsuppdrag
Ovriga tjsinster

2020

110
10
120

2019

118
21
139
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Not 6 Anstiillda och personalkostnader

2020 2019
Medelantalet anstiillda
Kvinnor 9 9
Mén 13 13
22 22
Loner och andra erséttningar
Styrelse och verkstéllande direktor 1010 984
Ovriga anstéllda 8 839 8774
9 849 9 758
Sociala kostnader
Pensionskostnader verkstillande direkttr 334 679
Pensionskostnader foir Gvriga anstéllda 1103 497
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 2934 3320
4 371 4 496
Totala 1oner, ersiittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 14 220 14 254

For styrelsen finns inga pensionskostnader. VD omfattas av normal pensionsplan liksom &vriga anstéllda
samt en extra avsittning pd 4 tkr/manad. Vid uppsigning av VD fidn bolagets sida utgdr 12 manadsltner.

Konsfordelning bland ledande befattningshavare

Andel kvinnor i styrelsen 43 % 43 %
Andel mén i styrelsen 57 % 57 %
Andel kvinnor bland &vriga ledande befattningshavare 60 % 60 %
Andel min bland dvriga ledande befattningshavare 40 % 40 9%

Not 7 Rintekostnader och liknande resultatposter

2020 2019
Ovriga rintekostnader -3 673 -4 070
Borgensavgift -827 -802
-4 500 -4 872
Not 8 Ovriga skatter
2020 2019
Uppskjuten skattekosinad
Foréndring av uppskjuten skatteskuld avseende temporéra
skillnader 226 -149
Totalt redovisad skatt 226 -149
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Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt giillande skattesats
Skatteeffekt av ¢j avdragsgilla kostnader
Skatteeffekt av kostnader som skall dras
av men som inte ingér i det redovisade
resultatet

Skatteeffekt av skatteméssig korrigering
av bokfrt resultat for avskrivning pa
byggnader och annan fast egendom
Skatteeffekt av skatteméssig korrigering
av bokfort resultat vid avyttring av
niringsfastighet

Skatt pd forindring av temporira
skillnader

Redovisad effektiv skatt

Not 9 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden
Forsljningat/utrangeringar
Omllassificeringar

Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Férsdljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgiende ackumulerade avskrivaingar

Ingdende uppskrivningar .
Arets avskrivningar p4 uppskrivet belopp
Utgdende ackumulerade uppskrivningar

Ingéende nedskrivningar

Aterforda nedskrivningar

Arets nedskrivningar

Utgiende ackumulerade nedskrivningar

Utgéende redovisat viirde
Uppgifter om férvaliningsfastigheter

Redovisat viirde
Verkligt vrde

2020

Procent Belopp
-1143

21,40 245
-47,70 -545

119,40 I 364

-33,36 -381

0,00 0
-39,96 -457
19,78 226

202¢-12-31

352792
-180
35645
388 257

-95122
0

-8 009
103 131

33183
-971
32212

-40 094
895

-2 500
-41 699

275039

275 639
463 500

15¢

19)

2619
Procent Belopp
317
21,40 -68
17,52 -36
-604,90 1916
180,47 -572
1,85 -6
430,69 -1 364
47,03 -149

2019-12-31

343 956

-1209

16 045

352792

-86 776

278

-8 624

-95122

34 355

-1172

33183

-40 984

890

0

-40 094

250 759

250759

446 100
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Bedémning av fastigheternas marknadsvirde fér 2020 har gjorts i programmet VD PRO frén
Virderingsdata AB. Viirderingen beaktar dels nuvirdet pd uppskattade framtida kassafléden och dels
nyligen genomfdrda transakiioner mellan oberoende parter pa en marknad med visentfigen samma
forutsgttningar, Nygyggnation pé fastigheten Gullvivan 9 har virderats av extern viirderingsman.

Not 10 Maskiner och inventarier

Ingdende anskaffningsvirden

Inkép

Forsdljningar/utrangeringar

Ombklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar
Forséljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

2020-12-31

8423
430
-3 930
182
5105

-8 206
3930

-199
-4 475

630

2019-12-31

8 575
0
-151
0
8424

-8 153
151
-204
-8 206

218

Not 11 Pagaende nyankiggningar och forskott avseende materiella anliggningar

Ingéende anskaffningsvirden

Inkép

Omklassificeringar

Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat viirde

Not 12 Andra lingfristiga viirdepappersinnehav

Ingdende anskaffningsviirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgiende redovisat viirde

Not 13 Andra langfristiga fordringar

Ingdende anskaffhingsviirden
Tillkommande fordringar
Utgiende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgiende redovisat viirde

2020-12-31
881

36 309

-35 825
1368

1365

2020-12-31

90
%0

90

2020-12-31
158

14

172

172

2019-12-31
2208
8718

-10 045
881

881

2019-12-31

90
90

S0

2019-12-31
133

25

158

158
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Not 14 Checkrikningskredit
Beviljat belopp pa checkrikningskredit uppgér till
Utnyttjad kredit uppgér till

Not 15 Antal aktier och kvotviirde

Antal aktier

Not 16 Disposition av vinst eller férlust

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel

(kronor):
ansamiad forlust

dverkursfond
drets forlust

disponeras sé att
i ny rikning dverfires

Not 17 Uppskjuten skatteskuld
2020-12-31
Femporiira skillnader
Uppskjuten skatt hinfdrlig till temporfira
skillnader avseende bygenader och mark
Uppskjuten skatt hiintdrlig till underskottsavdrag
Netto skuld
2019-12-31
Temporiira skillnader
Uppskjuten skatt héinférlig till temportra
skillnader avseende byggnader och mark

Uppskjuten skatt hinforlig 11 underskottsavdrag
Netto skuld

Uppskjuten
skattefordran

6913
6913

Uppskjuten
skattefordran

6256
6256

2020-12-31

5000
0

Antal
aktier
1000
10600

2020-12-31

-18311514
20 900 000
-917 090
1671396

1671396

Uppskjuten
skatteskuld

-7931

-7 931

Uppskjuten
skatteskuld

-7 500

-7 500
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2019-12-31

5000
0

Kvot-
virde
200

Netto

-7 931
6913
-1 618

Netto

-7 500
6256
-1 244

T
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Fordndring av uppskjuten skatt
Belopp vid
drets inging
Uppskjuten skatt hinforlig till temporéra

skillnader avseende byggnader och mark 6 256
Uppskjuten skatt hiinforlig till underskottsavdrag -7 500
-1 244

Redovisas i
resultatrik,

18 (19)

Belopp vid
arets uiging

6913
-7931
-1 018

Den gillande skattesatsen #r 21,4% (21,4%). Uppskjuten skatt hiinforlig till temporiira skillnader och
underskottsavdrag har berdknats med skattesatsen 20,6% dé de inte beddms kunna nyttjas fSre dr 2021.

Not 18 Skulder till kreditinstitut

For att uppna en effelktiv och flexibel hantering av riinterisken i bolagets skuldportfélj anvinds

finansiella derivatinstrument. Hanteringen sker i enlighet med de riktlinjer och ramar som 4r faststillda i
bolagets finanspolicy. For att uppnd en rimlig och v#l avvigd rinterisk (genomsnittlig rintebindningstid)
i sknidportftljen anviinds rinteswapar, Utestende rénteswapavtal uppgdr till 185 mkr (185 mkr). Per
bokslutsdagen finns ett undervirde pd ca -13,4 mkr (-11,7 mkr) i avtalen. Undervirdet/Sverviirdet
representerar den kostnad/intdkt som skulle uppstd om man avslutar avtalen i fortid. Analogt skulle
motsvarande undervirde/Gvervirde (s k rinteskillnadsersitining) uppstd om man i stiillet valt att anviinda
langa rintebindningar pa bolagets 1in. Om respektive rdnteswapavtal kvarstdr t o m sitt slutférfallodatum
sa kommer undervirdet/Gvervdrdet att 16pande elimineras. Den genomsnittliga tAntebindningstiden fér
den totala skuldportfoljen uppgér till 4,0 &r (4,1 ar) och den genomsnittliga réntan under 2020 uppgér till

1,45 % (1,72 %).

Forfaller senare &n fem r efter balansdagen
Fastighetslén

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Forutbetalda hyresintiikter
Uppiupna riantekostnader
Upplupna semesterléner
Upplupna sociala avgifter
Upplupna 16ner

Ovriga poster

2020-12-31

-243 000
=243 600

2020-12-31

3109
532
661
861

39

2504

7706

2019-12-31

-229 000
-229 000

2019-12-31

3031
592
527
744

0

1474

6 368
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Not 20 Justering for poster som inte ingér i kassaflodet

2020-12-31
Avskrivningar 8283
Nedskrivning 2500
Vinst vid forséljning av anlidggningstillgdngar =73
Forlust vid forséljning/utrangering av anliggningstillgdngar 0
10710

Not 21 Eventualforpliktelser
2020-12-31
Garantibelopp Fastigo 191
191

Nora den 8 mars 2021
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2019-12-31

9110
0

-50
229
9289

2019-12-31

191
191
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Revisionsberattelse

Till bolagsstéamman i Norabostader AB, org.nr 556470-7569

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har ulfért en revision av arsredovisningen for Norabostader AB for ar 2020,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppratiats i enfighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Norabostéder ABs finansiella stélining per den 31 december 2020 och
av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberétteisen &r forentig
med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor aft bolagsstamman faststéller resuitatr3kningen och balansrékningen f6r Norabostader AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt international Standards on Auditing {ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oheroende i forhallande il
Norabostader AB enligt god revisorssed i Sverige ach har i évrigt fullgjort vart yrkesefiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhéimtat ar tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direkttren som har ansvaret fiir att arsredovisningen uppréttas och att den ger
en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direkttren ansvarar dven for den
interna kontroll som de beddmer &r nddvandig for ait upprétta en arsredovisning som inte innehalier ndgra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa vegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéliande direktdren for bedémningen av
bolagsts firmaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nar sa &r tilampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om forisatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direkttren avser att likvidera bolaget, upphtra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt aiternativ till att gra nagot av detfa.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [amna en revisionsberéttelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hég grad av sékerhet, men 4r ingen garanti for aft en
revision som utférs enligt [ISA och god revisionssed 1 Sverige alltid kommer att uppticka en vésentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tilisammans rimligen kan férvAntas paverka de ekonomiska baslut som anvéndare fattar med
grund | arsredovisningen.

En ytterdigare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberéttelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens
forvaltning fér Norabostider AB for ar 2020 samt av forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller
foriust.
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Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstéllande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret,

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till Norabostéder AB enligt god revisorssed i Sverige och har j
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r fillrickliga och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget fill dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag
till utdedning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter, Detta innefattar bland
annat att fortidpande bedtma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r utformad
sa att bokféringen, medelsfdrvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolieras pa ett
betryggande satt. Den verkstéllande direkiéren ska skiita den lopande férvaltningen enligt styrelsens riktlinier och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nddvindiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
dverensstdmmelse med lag och i att medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed véart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta
revisionshevis for att med en rimlig grad av s#@kerhet kunna bedtma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktéiren i nagot vasentligt avseende:

+ foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet
mot bolaget

+ pé nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och dédrmed vért
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sékerhet bedma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hiig grad av sékerhet, men ingen garanti f&r att en revision som utfdrs enligt god
revisionssed | Sverige alltid kommer att uppticka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersitiningsskyldighet mot bolaget, aller att et forslag fill dispositicner av bolagets vinst eller férlust inte &r férenligt
med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vért ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www . revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning 4r en del av revisionsberittelsen.
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GRANSKNINGSRAPPORT

Till arsstimman i

Norabostader Aktiebolag
Org nr 556470-7569

Jag har granskat verksamheten i Norabostidder Aktiebolag for rdkenskapséret 2020,

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

Granskningen har utférts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen samt god revisionssed i
kommunal verksamhet. Granskningen har genomforts med den inriktning och omfattning
som behdvs for att ge rimlig grund for bed6mning och prévning. Samplanering har skett
med bolagets godkinda revisor och en sérskild granskningsredogorelse har uppréttats.

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

Jag beddmer att bolagets verksamhet har skétts pa ett #indamélsenligt och frin ekonomisk
synpunkt tillfredsstéllande sétt. Jag bedomer dértill att bolagets interna kontroll har varit
tillricklig.

Nora den/ mars 2021

;

.fan Kallenbick
Av fullmiktige i Nora kommun utsedd lekmannarevisor




