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JANUARI-DECEMBER 2022

Hyresintdkterna 6kade till 839 mkr (694) under
dret. I jamforbart bestdnd dkade
hyresintdkterna med 3,6 procent.

Driftnettot dkade till 423 mkr (355) under aret.
I jamférbart bestand dkade driftnettot med 5,2
procent.

Resultat fore skatt uppgick till -1 983 mkr

(4 089) under &ret, varav:

- Forvaltningsresultat ingdr med 172 mkr
(156), vilket motsvarar en 6kning om 10,2
procent.

- Vardeférandring fastigheter ingdr med

-2 238 mkr (3 887).

- Vardeférandring finansiella instrument ingar
med 100 mkr (36).

Arets resultat uppgick till -1 355 mkr (3 226)
efter uppskjuten skatt om 666 mkr (-851) och
aktuell skatt om -38 mkr (-12), motsvarande
ett resultat per stamaktie om -9,32 kr (23,34).
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital var 147 mkr
(157).

Fastighetsportfoljens varde uppgick vid arets
slut till 15 295 mdkr (17 173).

OKTOBER-DECEMBER 2022
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Hyresintakterna 6kade till 204 mkr (193) fér
kvartalet.

Driftnettot uppgick till 93 mkr (100) foér
kvartalet.

Resultat fore skatt uppgick till -1 423 mkr

(3 396) for kvartalet, varav:

- Férvaltningsresultat ingar med 11 mkr (23).
- Vardeférandring fastigheter ingdr med -1 419
mkr (3 334).

- Vardeférandring finansiella instrument ingar
med 5 mkr (17).

Kvartalets resultat uppgick till -841 mkr

(2 703) efter uppskjuten skatt om 588 mkr
(-707) och aktuell skatt om -5 mkr (15),
motsvarande ett resultat per stamaktie om

- 5,78 kr (18,64).

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital var 23 mkr
(34).

VIKTIGA HANDELSER UNDER FJARDE
KVARTALET

Amasten Fastighets AB:s styrelse har den 10
november 2022 utsett Ylva Sarby Westman till
ny verkstallande direktor.

Den 21 december 2022 beslutades, vid
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB:s (publ)
(SBB) extra bolagsstémma, att samtliga SBB:s
aktier i dotterbolaget Amasten Fastighets AB
(publ) delas ut till A- och B-aktieagare i SBB.
Avstamningsdag var den 28 december 2022.
P& en extrastdmma i Amasten Fastighets AB
(publ) den 21 december 2022 beslutades om
namnbyte till Neobo Fastigheter AB (publ).
Vidare beslutades om sammanlaggning och
uppdelning av bolagets stamaktier. Utestaende
aktier uppgar darefter till 145 400 737
stamaktier.

Bolaget har i slutet pa fjarde kvartalet
forvarvat fastigheter fran SBB till ett varde om
5,2 mdkr samt avyttrat fastigheter till SBB till
ett varde om 5,8 mdkr for att skapa den
fastighetsportfolj som Neobo har idag.
Samtliga férvarv och férsaljningar har skett till
marknadsvéarde och ekonomiskt till- och
frantrade agde rum den 30 december 2022.
Neobo har i slutet av kvartalet ingatt |I&neavtal
om 5,4 mdkr for att refinansiera befintlig
extern finansiering. I samband med detta
forvarvade bolaget réntederivat fr&n SBB med
ett nominellt belopp om 3,8 mdkr, till ett varde
av 309,6 mkr

VIKTIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Neobos aktie noterades pa Nasdaq First North
Premier Growth Market den 10 februari 2023.
Neobo har i bérjan av aret slutfort
refinansiering av befintlig extern finansiering
om 2 mdkr.

2023 ar Neobos forsta verksamhetsdr som ett
fristdende bolag. Styrelsen féreslar
drsstamman att ingen utdelning utgar for
rakenskapsaret 2022.
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NYCKELTAL
2022 2021 2022 2021

jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Marknadsvarde fastigheter, mkr 15 295 17 173 15 295 17 173
Antal fastigheter 268 249 268 249
Antal kvm, tusental 714 705 714 705
Overskottsgrad, % 50 51 46 52
Direktavkastning, % 3,0 3,3 3,0 3,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,0 92,5 92,0 92,5
Finansiella nyckeltal
Hyresintakter, mkr 839 694 204 193
Driftnetto, mkr 423 355 93 100
Periodens resultat, mkr -1 355 3226 -841 2 703
Kassaflode fran den Iopande verksamheten
fore foréndring i rorelsekapital, mkr 147 157 23 34
Avkastning p8 eget kapital, % -16 45 -10 35
Beldningsgrad, % 45 40 45 40
Soliditet, % 48 50 48 50
Rantetackningsgrad, ggr 2,0 2,4 - -
Aktierelaterade nyckeltal
Substansvérde, mkr 8 282 10 103 8 282 10 103
Substansvarde per stamaktie, kr 56,96 73,09 56,96 73,09
Resultat per stamaktie, kr -9,32 23,34 -5,78 18,64
Genomsnittligt antal stamaktier 145 400 735 138 220 993 145 400 735 145 041 548

NEOBO FASTIGHETER AB (PUBL) BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2022 3



heobo

Stark finansiell position och goda

marknadsforutsattningar

Det har varit hog aktivitet i fjarde kvartalet och
det kanns bra att nu kunna presentera Neobos
forsta bokslutskommuniké som ett sjalvstandigt,
fristdende bostadsbolag noterat p& Nasdaq First
North Premier Growth Market.

Nuvarande koncernstruktur i Neobo skapades
under fjarde kvartalet 2022 och bolaget delades
ut till SBB:s aktiedgare vid arets slut. Utgdngs-
punkten for Neobos fastighetsbestand var de
fastigheter som fanns i Amasten Fastighets AB per
den 30 september 2022. I slutet av december
avyttrades fastigheter om 5,8 mdkr till SBB och
fastigheter om 5,2 mdkr férvarvades fran SBB for
att skapa den fastighetsportfdlj som Neobo har
idag. Vid &rets slut hade vi fastigheter till ett
varde av 15,3 mdkr.

Resultatet for Neobo 2022 &r baserat pa det
fastighetsbestdnd som fanns i koncernen per den
30 september 2022. Med det sagt s& uppgick
hyresintdkterna till 839 mkr, driftnettot till 423
mkr och férvaltningsresultatet till 172 mkr for
heldret 2022.

STARK FINANSIELL POSITION

Vi har lagt stor kraft pa att sdkerstélla att Neobo
far en stark finansiell position och en stabil
kapitalstruktur med endast bankfinansiering. I
februari 2023 har vi en 13g beldningsgrad om
48%, en genomsnittlig kapitalbindningstid pa
4,2 8r, en hog rantesikringsgrad om 74 procent,
rantebindning om 1,8 &r och en genomsnittlig
rdnta om 2,7 procent, vilket kdnns mycket bra i
dagens finansmarknadsklimat.

ENGAGERADE MEDARBETARE

En annan prioriterad frdga har varit att bygga en
organisation och jag kanner stor stolthet dver att
vi sedan arsskiftet har bade en férvaltnings-
organisation och en ledningsgrupp pa plats med
stort engagemang att utveckla Neobo vidare.

Férvaltningsorganisationen kommer frdn SBB och
har 18ng erfarenhet av vart fastighetsbestand och
har fortsatt kunnat ha en néra dialog med vara
hyresgaster, vilket ar en forutsattning fér en aktiv
och vardeskapande fastighetsforvaltning. Jag har
ocksa rekryterat en ledningsgrupp med stor
drivkraft och gedigen erfarenhet frén fastighets-
och aktiemarknaden.
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BRA MARKNADSFORUTSATTNINGAR

Neobo ar verksamma i kommuner som har en
befolkningstillvaxt som &r ndgot hégre &n
rikssnittet och med god sysselsattningsgrad. De
flesta kommunerna anger dessutom att det rader
bostadsbrist. Detta tillsammans med en Iag
nyproduktion av bostader skapar bra marknads-
forutsattningar fér Neobo och vi kommer lagga
stor kraft pa att minska vara vakanser under
innevarande ar. Just nu pagar hyresférhandlingar
for 2023 och dven om vi inte kommer fa
kompensation for hela inflationen under
innevarande ar sd ser vi historiskt att bostads-
hyrorna i Sverige 6ver tid har 6kat mer an
inflationen.

Jag ser fram emot att leda och utveckla Neobo
som ett sjalvstandigt noterat bolag. Med vara
engagerade medarbetare och finansiella styrka
har vi i redande marknadslége de basta
férutsattningar att féradla fastighetsbestdndet och
skapa varde for vara hyresgaster och &gare.

Stockholm 23 februari 2023

Ylva Sarby Westman, VD
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Om Neobo

BAKGRUND

Nuvarande koncernstruktur i Neobo skapades
under fjarde kvartalet 2022 och bolaget delades
ut till SBB:s aktiedgare vid arets slut. Neobo
noterades pa Nasdaq First North Premier Growth
Market den 10 februari 2023.

Utg@ngspunkten for Neobos fastighetsbestdnd var
de fastigheter som fanns i Amasten Fastighets AB
per den 30 september 2022. I slutet av december
saldes fastigheter om 5,8 mdkr till SBB och
fastigheter om 5,2 mdkr férvérvades fran SBB.
Vid drets slut hade Neobo fastigheter till ett varde
av 15,3 mdkr.

Resultatet for Neobo 2022 &r baserat pa det
fastighetsbestdnd som fanns i koncernen per den
30 september 2022.

AFFARSIDE

Neobos affirsidé gar ut pd att férvalta och foradla
bostdder i svenska kommuner med befolknings-
tillvaxt, god sysselsattningsgrad och en stabil
hyresmarknad. L&ngsiktig varde- och kassaflédes-
tillvéxt ska uppnas genom att vara en aktiv
fastighetsagare i orter dar manniskor vill bo,
arbeta och leva. Neobo ska vara en I&ngsiktig och
trygg hyresvard som arbetar aktivt med
hallbarhet fér att bidra till en god samhalls-
utveckling.

STRATEGI

Neobos strategi bestar av att I1&ngsiktigt &ga och
foradla bostadsfastigheter med stabila kassafléden
som genererar en positiv avkastning over tid.
Neobo varnar om hyresrattens roll genom att
erbjuda attraktiva boendemiljéer och darmed
bidra till en hdllbar samhallsutveckling.

Neobo arbetar aktivt med bade miljémassig och
social hallbarhet for att minska bolagets klimat-
avtryck samt erbjuda kostnadseffektiva och
hallbara bostader. Neobo har idag en geografiskt
diversifierad fastighetsportfdlj i kommuner med
god efterfrdgan pa bostader och 1&g marknads-
vakans.

VARDESKAPANDE FORVALTNING OCH
FORADLING

Neobos forvaltningsorganisation mojliggoér en
aktiv och vardeskapande fastighetsforvaltning.
Férvaltningsorganisationen utgérs av lokala
forvaltare i respektive region for att sakerstalla en
ndra dialog mellan Neobo och dess hyresgaster.
Foradling av fastighetsbestdndet &r en central del
av Neobos strategi och det pagar ett I6pande
arbete med att identifiera potentiella utvecklings-
behov inom exempelvis energieffektivisering och
upprustning av befintliga fastigheter. Genom
foradling av fastighetsbestandet kan Neobo 6ka
sina hyresintdkter, sdanka vakansgraden och
minska sina kostnader, vilket i sin tur 6kar vardet
pa fastigheterna.

FINANSIELLA MAL

o Avkastning pa eget kapital ska 6ver tid
overstiga 10 procent.

o Beldningsgraden ska inte dverstiga 65 procent
av fastigheternas marknadsvarde

o Rantetackningsgraden ska dverstiga 1,5 ganger.

e Soliditeten ska 6verstiga 30 procent.
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Vara fastigheter

Neobo férvaltar och féradlar bostadsfastigheter i
40 kommuner i Sverige. Portféljen bestar av 268
fastigheter och 8 396 bostadslagenheter med ett
totalt fastighetsvarde om 15,3 mdkr. Den totala

. o .. 15,3 mdkr 959,
uthyrningsbara arean uppgar till 713 981 kvm. Marknadsvarde Bostadsfastigheter

95 procent av fastigheterna utgors av
bostadsfastigheter och resterande del av
samhallsfastigheter inom skola och sjukvard.

HYRESVARDE OCH UTHYRNINGSGRAD

Det arliga hyresvérdet for Neobos fastighets-
bestand uppgar till 924 mkr per 31 december
2022. Bostader utgor 76 procent av hyresvardet
och kommersiella lokaler utgér 22 procent.
Hyresvardet 6kade i kvartalet framst till féljd av
indexupprakning av hyror fér kommersiella
lokaler. Hyresforhandlingen fér bostader 2023
pagar och hittills ingdngna avtal innebar en
hyresékning om mellan 3,5-5 procent.

>

Neobos hyresgaster ar i huvudsak privatpersoner

samt ett antal foretagskunder som framst hyr

butiker, restauranglokaler och kontor i bostads-

fastigheternas bottenplan samt kunder i ndgon av

bolagets samhallsfastigheter. Neobos storsta

kommersiella hyresgast, Amasten Continental

Apartments AB, som ocksa &r ett dotterbolag till

Neobo, driver bostadslagenhetshotell i fyra

fastigheter i Sollentuna, Knivsta, Helsingborg och (4‘?&
Sundsvall.

>

>
>

Den ekonomiska uthyrningsgraden utifran
gdllande hyreskontrakt per 31 december 2022
uppagick till 92,0 procent fér hela portféljen.

Den ekonomiska vakansgraden i bostadsbestandet

uppgick i slutet av dret till 6,6 procent och 11,3 A
procent for de kommersiella lokalerna.

Vakanserna i de kommersiella lokalerna férklaras

framst av ett fatal stérre vakanta lokaler. ﬁﬁ%
Bostadsvakansen forklaras delvis av 13g )
uthyrningsgrad i en nyligen fardigstalld fastighet. & BAAR

»

>

>

=u Bostader,
76%

= Kommersiella lokaler,

924 mkr 20%

Hyresvarde = Samhillsfastigheter,
2%

= Parkering & garage, ﬁ
2%

»
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LOKAL FORVALTNING

Neobos forvaltningsorganisation ar uppdelad i tva
regioner, Syd och Norr fér att starka den lokala
narvaron och sakerstalla narhet till hyresgasterna.
En kundnara forvaltning stédjer en hog
uthyrningsgrad och &r en forutsattning for att
kunna bedriva en aktiv och vardeskapande

forvaltning.

Fastighetsvarde Hyresvarde
Region faslt\i'g‘:lat:ter Iéigz:;aelter Area, tkvm mkr kr/kvm mkr kr/kvm
Norr 100 2837 262 6 533 24 906 381 1453
Syd 168 5559 452 8 762 19 404 543 1203
Totalt 268 8 396 714 15 295 21425 924 1295
HALLBARHET
Neobo arbetar aktivt med hallbarhet som en Neobo har genomfort 31 energibesparingsprojekt
integrerad del av verksamheten genom systematiskt ~ som har lett till cirka 1 000 000 kWh i energi-
arbete inom miljomassig, ekonomisk och social besparingar och har 35 pagaende energi-
hallbarhet. Att utveckla hallbara och trygga besparingsprojekt i fastighetsportféljen, vilka
boendemiljoer handlar bland annat om att erbjuda férvantas leda till arliga energibesparingar om
energieffektiva bostader i attraktiva ldgen som cirka 3 000 000 kWh. Projekten bestar av
samverkar med samhallet omkring. Genom en aktiv ~ energiférbattrande atgarder som exempelvis
och kundnéara fastighetsférvaltning kan Neobo solceller och effektivare uppvarmningssystem.
medverka till 6kad stabilitet, trygghet samt lang- Vidare arbetar Neobo med att miljocertifiera
siktigt hallbara miljder och attraktiva bostads- fastighetsbestandet for att dédrmed kunna erbjuda
omriden. gréna bostader, i linje med Neobos strategi att

vara en hallbar fastighetsforvaltare. Neobo har
16 pdgdende och planerade ansékningar for att
erhalla certifieringen Miljobyggnad iDrift.

NEOBO FASTIGHETER AB (PUBL) BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2022
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Aktuell intjaningsformaga

Nedan presenteras aktuell intjaningsférmaga for /marknadsvillkor som gallde per 1 januari 2023,
Neobo fér tolv manader med beaktande av inklusive effekter fran derivat. Eventuella
koncernens fastighetsbestand per den 1 januari ranteintdkter pa likvida medel samt engdngs-
2023. kostnader relaterade till utdelningen och

Aktuell intjaningsférmaga &r inte en prognos for noteringen av Neobo har ej beaktats.

de kommande tolv m@naderna, utan en hypotetisk

6gonblicksbild som presenteras for att illustrera Neobos intjéningsférmaga per 1 januari 2023
intdkter och kostnader pd arsbasis givet mkr

fastighetsbestandet, finansiella kostnader, Hyresvarde 924
kapitalstruktur och organisation vid en bestamd Vakans -74
tidpunkt. Hyresintdkter 850
Den aktuella intjaningsférmagan innefattar inte en Fastighetskostnader ~365
bedémning av den framtida utvecklingen av hyror, Fastighetsskatt -23
vakansgrader, fastighetskostnader, rantor, Driftnetto 462
vérdeférandringar, kép eller férséljning av Central administration -50
fastigheter eller andra faktorer. I koncernens Finansnetto -190
intjaningsformaga &r inte resultateffekten av Forvaltningsresultat 222
orealiserade och realiserade vardeférandringar

inkluderad. =

UNDERLAG FOR BERAKNING AV
INTJANINGSFORMAGAN -

Den aktuella intjaningsférmagan har baserats pa . T,

kontrakterade hyresintakter pa arsbasis (inklusive -

tilldgg och hyresrabatter) samt 6vriga

fastighetsrelaterade intakter utifr@n géllande

hyreskontrakt per 1 januari 2023. All vakans per 1 _

januari 2023, aven tillfallig sddan, har raknats upp o ) e 1

pa heldrsbasis. Fastighetskostnaderna utgérs av : vos man

budgeterade kostnader for ett normaldr och - - 4t

inkluderar drift- och underhaliskostnader samt -

fastighetsadministration. Fastighetsskatten har
beraknats utifran fastigheternas aktuella
taxeringsvarden per 1 januari 2023. Kostnader fér
central administration har beraknats utifrén
Neobos organisation som en fristende enhet.
Finansnettot avser rantekostnader vilka har
berdknats genom att p& Neobos skuldséttning
applicera finansieringsvillkoren med de rorliga-
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Koncernens resultatrakning

Belopp i mkr 2022-01-01 2021-01-01 2022-10-01 2021-10-01
PP 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Hyresintakter 839 694 204 193
Driftskostnader -298 -242 -70 -66
Underhall -58 -53 -18 -18
Férvaltningsadministration -37 -25 -17 -4
Fastighetsskatt -23 -18 -5 -5
Fastighetskostnader -416 -338 -110 -93
Driftnetto 423 355 93 100
Centraladministration -79 -85 -31 -40
Resultat fran intresseféretag/joint ventures 0 0 =2 0
Resultat fore finansiella poster 344 270 60 60
Resultat frén finansiella poster
Réanteintdkter och liknande resultatposter 16 1 14 0
Réntekostnader och liknande resultatposter -188 -114 -64 -35
Tomtrattsavgald 0 0 0 0
Forvaltningsresultat 172 156 11 23
Vardeférandringar fastigheter -2 238 3 887 -1419 3 334
Resultat fr&n bostadsproduktion -17 9 -19 20
Vardeférandringar finansiella instrument 100 36 5 17
Resultat fore skatt -1 983 4 089 -1423 3 396
Aktuell skatt -38 -12 -5 15
Uppskjuten skatt 666 -851 588 -707
PERIODENS RESULTAT -1 355 3 226 -841 2703
Resultat per stamaktie (kr) -9,32 23,34 -5,78 18,64
Koncernens rapport over totalresultat

. 2022-01-01 2021-01-01 2022-10-01 2021-10-01
Belopp i mkr 2022-12-31  2021-12-31  2022-12-31  2021-12-31
Periodens resultat -1 355 3226 -841 2703
Ovrigt totalresultat - - - -
PERIODENS TOTALRESULTAT -1 355 3 226 -841 2703
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Kommentarer till koncernens resultatrakning

DRIFTNETTO

Driftnettot 6kade under &ret med 68 mkr till 423
mkr (355). I jamforbart bestdnd motsvarar
o6kningen 5,2 procent. I kvartalet uppgick
driftnettot till 93 mkr (100).

Hyresintdkterna 6kade till 839 mkr (694) under
dret och for kvartalet till 204 mkr (193).
Jamforbart bestdnd av fastigheter uppvisade
dkade hyresintdkter om 3,6 procent. Okningen av
hyresintakter ar hanforlig bade till arliga
hyresférhandlingar, fardigstallda projekt och
uppgraderade lagenheter. Dartill bidrar aven
intakter fran forvarvade fastigheter under 2021
och 2022, vilket motverkas ndgot av bortfall av
intakter fran sdlda fastigheter i Finspdng under
sista kvartalet 2022. Den ekonomiska

uthyrningsgraden uppgick till 92,0 procent (92,5).

Fastighetskostnaderna uppgick till -416 mkr
(-338) och for kvartalet till -110 mkr (-93).
Fastighetskostnaderna bestar i huvudsak av
taxebundna kostnader, drift- och underhalls-
kostnader samt férvaltningsadministration.
Okningen frén foregdende ar hanfors bade till ett
utokat fastighetsbestdnd med nyférvarvade
fastigheter och fardigstallda projekt samt till
Okade kostnader for el och uppvarmning under
3rets sista kvartal.

FORVALTNINGSRESULTAT

Foérvaltningsresultatet 6kade med 10,2 procent till
172 mkr (156) under aret till f5ljd av en storre
fastighetsportfélj och minskade centrala
kostnader. Under kvartalet uppgick
forvaltningsresultatet till 11 mkr (23). Det fjarde
kvartalet 2022 har belastats med kostnader av
engangskaraktér till féljd av separationen fran
SBB samt Neobos notering pa Nasdaq First North
Premier Growth Market.

Centrala administrationskostnader minskade
under &ret till -79 mkr (-85) och for kvartalet till
-31 mkr (-40).

Finansnettot uppgick under aret till -172 mkr
(-113) och fér kvartalet till -50 mkr (-35).

Férandringen forklaras framfér allt av stigande
rorliga marknadsrantor.

VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT

Vardeférandringar for fastigheterna uppgick till
-2 238 mkr (3 887) varav -1 087 mkr (9) var
realiserade vardeférandringar och -1 151 mkr (3
878) var orealiserade vardeférandringar. For
kvartalet uppgick vardeférandringar for
fastigheterna till -1 419 mkr (3 334).
Férandringen forklaras framférallt av 6kade
avkastningskrav pa bostéder.

Totala vardeforandringar pa finansiella instrument
om 100 mkr (36) avsag vardeforandringar pd
derivat, varav orealiserade forandringar 72 mkr
(3) och realiserade 28 mkr (33). For kvartalet
uppgick totala vardeférandringar for finansiella
instrument till 5 mkr (17).

Arets resultat efter skatt uppgick till -1 355 mkr
(3 226) och kvartalets resultat -841 mkr (2 703).
Skatt pa arets resultat uppgick till 628 mkr (-863)
varav -38 mkr (-12) avsdg aktuell skatt och 666
mkr (-851) avsdg uppskjuten skatt till storsta
delen relaterad till orealiserade vardeférandringar
pa fastigheter. Skatt pa periodens resultat under
kvartalet uppgick till 583 mkr (-692), varav
aktuell skatt -5 (15) och uppskjuten skatt 588
mkr (-707).
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Koncernens balansrakning

Belopp i mkr 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgdngar

Immateriella anlaggningstillgdngar 3 -
Summa immateriella anldggningstillgdngar 3 -
Materiella anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 15 295 17 173
Nyttjanderatt tomtratt 0 14
Inventarier 4 6
Summa materiella anlaggningstillgdngar 15 299 17 193
Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i intresseféretag/joint ventures 0 10
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures 0 16
Derivat 393 11
Finansiella tillgadngar varderade till verkligt varde 0 50
Andra |&ngfristiga fordringar 0 16
Summa finansiella anldaggningstillgdngar 393 103
Summa anldggningstillgdngar 15 696 17 296
Omsittningstillgdngar

Omesattningsfastigheter 0 245
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 16 122
Ovriga fordringar 51 210
Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 60 37
Summa kortfristiga fordringar 127 369
Likvida medel 231 344
Summa omsiéttningstillgdngar 358 958
SUMMA TILLGANGAR 16 054 18 254
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 752 752
Ovrigt tillskjutet kapital 5141 5141
Balanserad vinst inkl 8rets totalresultat 1 884 3 238
Summa eget kapital 7777 9132
Langfristiga skulder

Skulder till Kreditinstitut 6 571 3228
Uppskjutna skatteskulder 505 1171
Leasingskulder tomtratter - 14
Ovriga langfristiga skulder 2 206
Summa langfristiga skulder 7 078 4619
Kortfristiga skulder

Skulder till Kreditinstitut 923 4 261
Leverantdrsskulder 56 48
Aktuella skatteskulder 32 33
Ovriga skulder 14 16
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 173 144
Summa kortfristiga skulder 1198 4 502
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 054 18 254
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Kommentarer till koncernens balansrakning

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vardet for Neobos fastigheter uppgick vid arets
slut till 15,3 mdkr. Fastighetsbestandets varde har
faststallts baserat pa varderingar utférda av
externa, auktoriserade varderare. Varderingarna
har baserats pa analys av framtida kassafléden
for respektive fastighet dar hansyn tagits till
gallande hyreskontraktsvillkor, marknadens
avkastningskrav, hyresniv%er, drifts- och
underhallskostnader samt fastigheternas
investeringsbehov. I varderingen har ett
genomsnittligt avkastningskrav om 4,1 procent
anvants. I vardet for fastigheterna ingdr 80 mkr
(314) for byggratter som varderats genom
tilampning av ortsprismetoden, vilket innebar att
bedémningen av vérdet sker utifran jamforelser
av priser for likartade byggratter. Verkligt varde
har sdledes bedémts enligt IFRS 13 niva 3.

FASTIGHETSBESTANDETS FORANDRING

Ingdende verkligt virde 2022-01-01 17 173
Foérvarv 6 064
Investeringar 727
Férsaljningar -7 602
Orealiserade vardefoérandringar -1151
Omklassifieringar 85
Verkligt vidrde vid periodens slut 15 295
Ingdende verkligt virde 2021-01-01 9 966
Forvarv 2 338
Investeringar 778
Férsaljningar -125
Orealiserade vardeférandringar 3878
Omkilassificering 338
Verkligt varde vid periodens slut 17 173

KANSLIGHETSANALYS

Fastighetsvarderingarna ar gjorda enligt
vedertagna principer baserade p8 marknads-
massiga antaganden. I tabellen nedan redovisas
hur vardet paverkas vid en férandring av vissa for
vdrderingen antagna parametrar.

Tabellen ger en forenklad bild d& en enskild
parameter troligtvis inte forandras isolerat.

Forandring Vardepdverkan

Hyresvérde +/-5 % +1 140/-1 141 mkr
E;;c\e/ktavkastnmgs- +/-0,25 % -929/+1 067 mkr

LIKVIDA MEDEL

Likvida medel uppgick per 2022-12-31 till 231
mkr (344).

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick per 2022-12-31 till
7 777 mkr (9 132).

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt berdknas med en nominell skatt
pd 20,6 procent pa skillnaden mellan redovisat
och skattemassigt vérde pa tillgdngar och skulder
samt med beaktande av underskottsavdrag. Den
uppskjutna skatteskulden uppgick per 2022-12-31
till 505 mkr (1 171) och ar till stérsta del hanfoérlig
till forvaltningsfastigheter.

RANTEBARANDE SKULDER

De rantebarande skulderna i koncernen uppgick
vid drets slut till 7 494 mkr (7 709), varav skulder
till kreditinstitut 7 494 mkr (7 489) samt skulder
till 6vriga koncernféretag 0 mkr (206) (utgjordes
tidigare av skulder till SBB-koncernen).
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Koncernens forandringar i eget kapital

Belopp i mkr
Ovrigt Innehav utan

Aktie- tillskjutet Balanserade bestammande Totalt eget

kapital kapital vinstmedel Totalt inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2021-01-01 679 4 486 28 5193 13 5 206
Periodens resultat - - 523 523 - 523
Ovrigt totalresultat } } ) = } )
Periodens totalresultat - 523 523 523
Nyemission 65 591 656 656
Apportemission 3 19 22 -13 9
Utdelning preferensaktier -16 -16 -16
Utgdende eget kapital 2021-09-30 747 5 096 535 6 379 _ 6 379
Ingdende eget kapital 2021-10-01 747 5 096 535 6 379 _ 6 379
Periodens resultat - - 2703 2 703 - 2703
Ovrigt totalresultat ) ) - :
Periodens totalresultat _ _ 2703 2703 _ 2703
Nyemission 5 45 50 50
Utgdende eget kapital 2021-12-31 752 5141 3 238 9132 _ 9132
Ingdende eget kapital 2022-01-01 752 5141 3 238 9132 _ 9132
Periodens resultat - - -1 355 -1 355 -1 355
Ovrigt totalresultat } } = } )
Periodens totalresultat _ _ -1355 -1355 _ -1 355
Utgdende eget kapital 2022-12-31 752 5141 1883 7777 _ 7777
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Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

Belopp i mkr 2022-01-01 2021-01-01 2022-10-01 2021-10-01
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Den Iopande verksamheten
Férvaltningsresultat 172 156 11 23
Justering fér ej kassaflédesp8verkande poster
Avskrivningar 1 2 1 0
Réntenetto 172 112 50 34
Erlagd ranta -192 -97 -64 -23
Erh8llen rénta 16 1 14 0
Betald skatt -22 -17 11 0
K“assa_i_’li?_de f_rén de_en _I_ﬁpande v_erksamheten 147 157 23 34
fore forandringar i rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 224 -44 2 191
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 172 -184 161 -91
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 542 -71 186 134
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -722 -616 -74 -81
Férsadljning av fastigheter - 11 - 11
Forvarv av dotterbolag _ _ _ B
med avdrag for forvarvade likvida medel £ e 1488 2 22 230
Férséaljning av dotterbolag med avdrag for likvida 5 451 58 5053 58
medel
Investeringar/forsaljning inventarier 0 -4 0 3
Investeringar/avyttringar intresseféretag/joint 0 34 0 0
ventures
Kassafléden frén finansiella tillgdngar -318 268 -351 10
Férandring av andra I&ngfristiga fordringar 0 0 42 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 1 327 -1 805 2379 -229
Finansieringsverksamheten
Nyemission - 653 - 0
Utbetald utdelning - -12 - 0
Upptagna 1&n 4143 3398 2774 491
Amortering av 18n -5919 -2 503 -3 097 -213
Férandring dvriga I&ngfristiga skulder -206 9 -2 065 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 982 1 545 -2 388 278
Periodens kassafléode -112 -331 177 183
Likvida medel vid periodens borjan 344 674 55 161
Likvida medel vid periodens slut 231 344 231 344

NEOBO FASTIGHETER AB (PUBL) BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2022
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FASTIGHETER 2022-12-31

Lin " Antal Area, Marknads- - bygg‘r,;trtas‘:

lgenheter tkvm varde (mkr) varde (mkr)
Vastra Gétalands |&n 1 668 140 2 320 16 548 11
Stockholms lan 685 70 1925 27 431 =
Vasternorrlands 1an 752 68 1673 24 566 2
Skéne lan 693 53 1451 27 544 6
Ostergétlands I&n 824 68 1448 21213 27
Soédermanlands lén 813 63 1415 22 353 =
Uppsala lan 379 36 1010 28 370 =
Kronobergs lan 452 29 797 27 840 18
Joénkopings lan 517 48 644 13 321 =
Kalmar lan 516 43 620 14 415 5
Véastmanlands lan 368 35 584 16 555 11
Varmlands lan 244 18 486 26 412 =
Jamtlands l&n 161 7 258 34 822 =
Orebro lan 148 18 237 12927 =
Gévleborgs lén 51 3 132 44 444 =
Vasterbottens lan 76 3 124 47 463 =
Norrbottens lén 49 2 87 35 591 =
Dalarnas lan = 8 85 10 385 =
Totalt 8 396 714 15 295 21 425 80
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FASTIGHETER 2021-12-31

Lin " Antal Area, Marknads- - bygg‘r,;trtas‘:

lgenheter tkvm varde (mkr) varde (mkr)
Véastra Gotalands lan 1224 106 2 140 19 934 =
Stockholms lan 836 75 3136 39 600 291
Vasternorrlands 1an 679 58 1760 30 234 2
Ostergétlands lan 1744 153 2 794 20 987 3
Sédermanlands lan 1 096 83 2151 30017 =
Uppsala lén 120 8 391 55 199 -
Jénkoépings lan 517 48 662 13 220 =
Vastmanlands lan 368 35 598 17 365 16
Varmlands lan 244 18 547 27 788 =
Orebro lan 296 42 785 11171 =
Gavleborgs lén 865 66 1871 30 388 =
Vasterbottens lan 76 3 123 37 750 =
Norrbottens lén = 0 89 35 386 =
Dalarnas lan = 8 126 29 092 =
Totalt 8 065 705 17 173 24 365 314
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Finansiering

Neobos verksamhet finansieras av eget kapital
och bankl&n. Neobo har som strategi att ha en 13g
finansiell risk. Belaningsgraden ska understiga 65
procent, rantetdackningsgraden ska éverstiga 1,5
ganger och soliditeten ska 6verstiga 30 procent.

RANTEBARANDE SKULDER

De rantebdrande skulderna i koncernen uppgick
vid 3rets slut till 7 494 mkr (7 709), varav skulder
till kreditinstitut 7 494 mkr (7 489) samt skulder
till 6vriga koncernféretag 0 mkr (206) (utgjordes
tidigare av skulder till SBB-koncernen).

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden var 3,9
ar (2,5) vid arets slut.

Beldningsgraden uppgick till 45 procent (40) och
soliditeten till 48 procent (50).

Rantesakringsgraden vid aret slut uppgick till 80
procent (44) och den genomsnittliga
rantebindningen till 1,8 &r (0,9).
Rantetackningsgraden uppgick till 2,0 gdnger
(2,4).

Neobo har fortsatt att arbeta aktivt for att behalla
I&ga nivaer for de rantebadrande skulderna. Den
genomsnittliga rantan fér de rantebdrande
skulderna uppgick vid utgangen av aret till 2,8
procent (1,7).

KAPITALBINDNINGSSTRUKTUR, 31 DEC 2022

Nominellt

FINANSIELLA MAL

e Avkastning pa eget kapital ska 6ver tid
oOverstiga 10 procent

o Beldningsgraden ska inte 6verstiga 65 procent
av fastigheternas marknadsvarde

e Rantetdckningsgraden ska éverstiga 1,5
ganger

e Soliditeten ska dverstiga 30 procent

VARDEFORANDRING DERIVAT

For att begransa ranterisken fran skulder till
kreditinstitut med roérlig ranta och d6ka
forutsagbarheten i forvaltningsresultatet anvands
rantederivat. Vid arets slut uppgick det
sammanlagda nominella vardet for rantederivat
till 404 mkr (2 433) med l6ptider mellan ett och
tre ar.

I enlighet med redovisningsreglerna IFRS 9
redovisas derivat till marknadsvarde. Om den
avtalade rantan avviker fran marknadsréantan,
uppstar ett éver- eller undervérde pa réante-
derivaten dar den ej kassaflodespaverkande
vardeférandringen redovisas i resultatrakningen.
Rantederivaten hade vid utgdngen av aret ett
verkligt varde om 393 mkr (11).

RANTEBINDNINGSSTRUKTUR, 31 DEC 2022

Nominellt

Forfallodr b Andel Forfallodr Andel
elopp, mkr belopp, mkr
<1 832! 11% <1 2612 35%
1-2 0 - 1-2 1432 19%
2-3 3614 48% 2-3 2 500 33%
3-4 1333 18% 3-4 950 13%
4-5 1133 15% 4-5 0 -
5< 583 8% 5< 0 -
Summa 7 494 100% Summa 7 494 100%

KAPITALBINDNINGSSTRUKTUR, 31 DEC 2021

RANTEBINDNINGSSTRUKTUR, 31 DEC 2021

Forfallor Nominellt e Forfallodr Nominellt e
belopp, mkr belopp, mkr
<1 2782 37% <1 5063 64%
1-2 1783 24% 1-2 800 12%
2-3 2 600 35% 2-3 933 14%
3-4 137 2% 3-4 500 7%
4-5 194 3% 4-5 200 3%
5< 0 0% 5< 0 0%
Summa 7496 100% Summa 7496 100%

iEfter kvartalets utgdng har 733 mkr av dessa skulder refinansierats, 99 mkr

avser amortering av I&ngfristiga skulder.
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Moderbolagets resultatrakning

2022-01-01 2021-01-01 2022-10-01 2021-10-01

Belopp i mkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Nettoomsattning 82 76 25 27
Personalkostnader -48 -82 -1 -26
Ovriga rorelsekostnader -94 -63 -38 -25
Rorelseresultat -60 -69 -14 -24

Resultat frén finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag 3 587 4 3 587 4
Ranteintdkter och liknande resultatposter 113 63 28 15
Rantekostnader och liknande resultatposter -40 -22 -16 -4
Resultat efter finansiella poster 3 600 -24 3 585 -9
Bokslutsdispositioner 0 79 0 79
Resultat fore skatt 3 600 55 3 585 70
Skatt -5 0 -5 0
PERIODENS RESULTAT 3595 55 3 580 70

Moderbolagets rapport over totalresultat

2022-01-01 2021-01-01 2022-10-01 2021-10-01

Belopp i mkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Periodens resultat 3 595 55 3 580 70
Ovrigt totalresultat - - - -
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 3595 55 3 580 70
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Moderbolagets balansrakning

Belopp i mkr 2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

Maskiner och inventarier 0 0

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 0 1923
Andelar i intressebolag/joint ventures 9
Fordringar hos koncernforetag 0 3033
Fordringar hos intressebolag/joint ventures -
Ovriga I18ngfristiga fordringar 0 12
Summa finansiella anldaggningstillgdngar (1] 4 977
Summa anldggningstillgangar (1] 4 977

Omsiéttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar

Kortfristiga fordringar till koncernforetag 7838 791
Ovriga fordringar 27 50
Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 27 9
Summa kortfristiga fordringar 7 891 851
Kassa och bank 224 18
Summa omsittningstillgdngar 8116 869
SUMMA TILLGANGAR 8116 5 846
Belopp i mkr 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital 756 756
Fritt eget kapital 7 329 3733
Summa eget kapital 8 085 4 490

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 0 16
Skulder till koncernféretag 0 678
Summa langfristiga skulder (1] 694

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 8 4
Aktuella skatteskulder 0 4
Kortfristiga skulder till koncernfoéretag 0 618
Ovriga skulder 3 16
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 20 20
Summa kortfristiga skulder 31 662
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8116 5 846
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Ovrig information och redovisningsprinciper

ALLMAN INFORMATION

Neobo Fastighets AB (publ), org nr 556580-2526,
med dess dotterbolag bedriver verksamhet inom
fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling.
Moderbolaget ar ett aktiebolag som &r registrerat i
Sverige och har sitt sate i Stockholm.

Koncernen, i vilken Neobo Fastigheter AB (publ)
utgér moderbolag, Neobo-koncernen, har under
storre delen av rapportperioden varit en del av
den koncern for vilken Samhallsbyggnadsbolaget i
Norden AB (publ) ar moderbolaget, SBB-
koncernen. Neobo-koncernen publicerade senaste
deldrsrapport den 6 februari 2023 avseende
Neobo-koncernens finansiella stallning per 30
september 2022. Moderbolagets namn var da
Amasten Fastighets AB (publ). Med stéd av ARL
7:2 uppréattade Neobo ingen koncernars-
redovisning per 2021-12-31, varpa koncernen och
moderbolaget har valt att inkludera sina
redovisningsprinciper i Not 1-3 i denna
deldrsrapport.

NOT 1 - VASENTLIGA
REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna deldrsrapport har uppréttats i enlighet med
IAS 34 Deldrsrapportering. Vidare har
Arsredovisningslagen (ARL) och "RFR1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner”
tillampats. Senaste koncernarsredovisning som
upprattades och publicerades enligt IFRS var
2020, dock har denna rapport upprattas som om
IFRS alltid har tillampats i enlighet med IFRS 1
punkt 1.4A. Redovisningsprinciperna beskrivnings
narmre nedan eftersom en koncernarsredovisning
for senaste kalenderaret inte finns tillganglig.

Moderbolaget tilldmpar samma redovisnings-
principer som koncernen med de undantag och
tillagg som anges i den av Radet fér finansiell
rapportering utgivha rekommendationen RFR 2
Redovisning for juridiska personer.

GRUNDER FOR KONCERNREDOVISNINGEN

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med International Financial Reporting Standards
(IFRS). Vidare har Arsredovisningslagen (ARL) och
"RFR1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner” tillampats. De nedan angivna
redovisningsprinciperna har, om inte annat anges,
tillampats konsekvent pa samtliga perioder som
presenteras i koncernens finansiella rapporter.
Koncernens redovisningsprinciper har tillampats
konsekvent av koncernens bolag. Tillgdngar och

skulder ar redovisade till anskaffningsvarden
férutom forvaltningsfastigheter och vissa
finansiella instrument som varderas och redovisas
till verkligt varde. Den funktionella valutan for
moderbolaget ar svenska kronor, vilken utgér
rapporteringsvalutan fér moderbolaget och
koncernen. Samtliga belopp anges i miljontals
kronor om inget annat anges.

DOTTERBOLAG

Dotterbolag ar alla de bolag dar koncernen ar
exponerad for eller har ratt till rérlig avkastning
fran sitt engagemang och kan paverka
avkastningen med hjélp av sitt inflytande 6ver
foretaget. Dotterbolag redovisas initialt i
koncernredovisningen enligt férvarvsmetoden.
Dotterbolag medtas i koncernredovisningen fran
och med den dag da det bestdmmande inflytandet
dverfors till koncernen och de ingdr inte i
koncernredovisningen frdn och med den dag da
det bestémmande inflytandet upphér. Koncern-
interna transaktioner och balansposter samt
orealiserade vinster/forluster pd transaktioner
mellan koncernbolag elimineras i
koncernredovisningen.

INTRESSEBOLAG OCH JOINT VENTURES

Som intressebolag redovisas foretag i vilka
koncernen utdvar ett betydande, men inte
bestammande, inflytande vilket presumeras vara
fallet nar innehavet uppgar till minst 20 och hégst
50 procent av rosterna. Det forutsatts dessutom
att dgandet utgor ett led i en varaktig forbindelse
och att innehavet ej skall redovisas som ett
samarbetsarrangemang.

Intressebolag och joint ventures redovisas enligt
kapitalandelsmetoden. Vid tillampning av
kapitalandelsmetoden vdrderas investeringen
inledningsvis till anskaffningsvérde i koncernens
rapport éver finansiell stallning och det redovisade
vardet Okas eller minskas darefter for att beakta
koncernens andel av resultat och ovrigt total-
resultat fran sina innehav efter forvarvs-
tidpunkten. Om koncernens andel av forluster i ett
intressebolag eller joint venture éverstiger inne-
havet i detta intressebolag eller joint venture
redovisar inte koncernen nagra ytterligare
forluster om inte koncernen har atagit sig
forpliktelser & bolagets vagnar. Koncernens andel
av resultat och Ovrigt totalresultat i ett intresse-
bolag och joint venture ingdr i koncernens resultat
och 6vrigt totalresultat.
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De redovisade vardena prévas vid varje balansdag
for att bedéma om det finns indikationer pd
nedskrivningsbehov fér investeringen i ett
intressebolag eller joint venture. Om sa &r fallet
gors en berdakning av nedskrivningsbeloppet som
motsvaras av skillnaden mellan dtervinnings-
vardet och det redovisade vdrdet. Nedskrivningen
redovisas pa raden "Resultat fran andelar
redovisade enligt kapitalandelsmetoden” i
resultatrakningen.

RESULTATRAKNINGENS INTAKTER

Koncernens intdkter utgors i all vasentlighet av
hyresintdkter. Intédkterna redovisas med avdrag
for eventuella rabatter.

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som
operationella hyresavtal. Hyresintdakter inklusive
tilldgg aviseras i forskott och periodisering av
hyrorna sker linjért sa att endast den del av
hyrorna som beléper pa perioden redovisas som
intakter. Redovisade hyresintdkter har i
forekommande fall reducerats med vardet av
lamnade hyresrabatter. I de fall hyreskontrakten
ger en reducerad hyra under en viss period,
periodiseras denna linjart éver den aktuella
kontraktsperioden. Erlagda ersattningar fran
hyresgaster i samband med fortida avflyttning
redovisas som intdkt i samband med att
avtalsforhallandet med hyresgésten upphér och
inga ataganden kvarstar, vilket normalt sker vid
avflyttning.

Utifrdn de hyresavtal som koncernen har och dess
utformning har Neobo konstaterat att den service
som tillhandahdlls av koncernen &r underordnad
hyreskontraktet och att all ersattning ska anses
utgdra hyra. Forsaljning av fastigheter redovisas i
samband med att kontroll 6vergar till képaren
fran saljaren. Bedémning av om kontroll har
dvergatt sker vid varje enskilt avyttringstillfalle.
Resultat av férsaljning av fastighet redovisas som
en realiserad vardeférandring.

LEASINGAVTAL

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och
formaner férknippade med dgandet faller pa
leasegivaren, klassificeras som operationella
leasingavtal. Koncernens samtliga hyresavtal ar
utifrdn detta att betrakta som operationella
leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under
operationella leasingavtal inkluderas i posten
forvaltningsfastigheter.

FASTIGHETSKOSTNADER

I fastighetskostnader som ar en del av koncernens
driftnetto ingdr drifts- och underhallskostnader,

kostnader for férvaltningsadministration och
fastighetsskatt. Driftskostnader bestar bl.a. av
taxebundna kostnader som el, vatten, varme och
renhallning, forsakring och fastighetsskotsel. Med
underhallskostnader avses kostnader for atgarder
for att uppratthalla fastighetens standard och
tekniska skick. I forvaltningsadministration ingar
kostnader for fastighetsférvaltning och uthyrning
och vissa delar av ekonomisk férvaltning.
Fastighetsskatten avser bade fastighetsskatt
baserad pa fastighetens taxeringsvérde och i
tillampliga fall fastighetsavgift baserad pa avgift
per lagenhet.

CENTRAL ADMINISTRATION

Koncernens administrationskostnader férdelas pa
férvaltningsadministration som ingar i koncernens
driftnetto och central administration. Till central
administration klassificeras kostnader pa
koncerndvergripande niva som inte ar direkt
hanforbara till fastighetsférvaltningen, sdsom
kostnader for koncernledning, affarsutveckling,
fastighetsutveckling och finansiering.

ERSATTNING TILL ANSTALLDA

Ersattningar till anstallda utgors av l6ner, betald
semester, betald sjukfr@nvaro och andra
ersattningar samt pensioner. Koncernen har
endast avgiftsbestamda pensionsplaner. Fér de
avgiftsbestdmda pensionsplanerna betalar bolaget
fasta avgifter till en separat juridisk enhet och har
darefter fullféljt sitt atagande gentemot den
anstallde. Avgiftsbestamda pensionsplaner
redovisas som en kostnad i den period som
erlagda premier ar hanforbara till.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Ranteintakter pa fordringar och rantekostnader pa
skulder berdknas med tilldmpning av effektiv-
rantemetoden. Effektivrantan ar den ranta som
gor att nuvardet av alla framtida in- och
utbetalningar under rantebindningstiden blir lika
med det redovisade vardet av fordran eller
skulden. Finansiella intékter och kostnader
redovisas i den period till vilken de hanfér sig.

VARDEFORANDRINGAR PA
FORVALTNINGSFASTIGHETER

S8val orealiserade som realiserade vérde-
forandringar redovisas i resultatrakningen pa
raden vardeférandring forvaltningsfastigheter.
Orealiserade vardeférandringar berdknas utifrén
varderingen vid periodens slut jamfért med
varderingen vid periodens bdrjan alternativt
anskaffningsvdrdet om fastigheten férvarvats
under perioden med hansyn till periodens
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investeringar. Realiserade vardeférandringar pa
fastigheter beraknas som kdpeskilling minus

forsaljningsomkostnader minus bokfért varde inkl.

arets orealiserade vardeférandringar.

SKATTER

Periodens skatt bestar av aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Skatter redovisas i
resultatrdkningen utom da den underliggande
transaktionen redovisas i 6vrigt totalresultat eller
direkt mot eget kapital d& den tillhérande
skatteeffekten ocksa redovisas pa detta stélle.

Aktuell skatt &r den skatt som berédknas pa det
skattepliktiga resultatet fér perioden. Det
skattepliktiga resultatet skiljer sig fran det
redovisade resultatet genom att det har justerats
for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla poster.
Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller
erhdllas avseende aktuellt &r eventuellt justerat
med aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.
Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan
redovisade och skattemassiga varden pa
tillgdngar och skulder. Férandring av den
redovisade uppskjutna skattefordran eller skulden
redovisas som en kostnad eller intakt i
resultatrakningen utom nar skatten ar hanforlig
till poster som redovisas i 6vrigt totalresultat eller
direkt mot eget kapital.

RESULTAT PER AKTIE

Resultat per stamaktie berdknas genom att
nettoresultat hanfoérligt till moderbolagets
aktiedgare divideras med viktat genomsnittligt
antal utestdende stamaktier under 3ret.

INTAKTER FRAN TIDIGARE PROJEKTUTVECKLING
AV BOSTADER SOM BOSTADSRATTER

Neobos utveckling av bostader som bostadsratter
genomfors i form av att ett entreprenadavtal och
eller projektutvecklingsavtal tecknas med en
bostadsrattsforening som bestallare.
Bostadsrattsféreningen tecknar avtal om
uppférande av lagenheter med slutkund. Neobo
har utifrdn IFRS 10 Koncernredovisning gjort en
analys och bedémt de redovisningsmassiga
effekterna avseende bolagets hela
bostadsutvecklingsaffar. Neobos analys och
beddmning ar att bolaget utévar bestammande
inflytande 6ver bostadsrattsféreningen varmed
den ska konsolideras under byggnationen fram till
dess att bostadsrattsinnehavarna tilltrader som
medlemmar i féreningen och en boendestyrelse
tilltratt. Som en féljd av principen for
konsolidering av féreningen paverkas ocksa
Neobos tidpunkt for nér intakter redovisas utifran
IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder till att

intakten ska redovisas vid tidpunkten for
slutkundens tilltrade till respektive lagenhet. Den
totala intékten for projektutvecklingen, det vill
sdaga markforsaljning, projektering och
byggnation, redovisas vid en tidpunkt. Intdkten
for att upplata och éverldta en bostadsfastighet
redovisas vid den tidpunkt nar kontroll dverférs till
ldagenhetskdparen, slutkunden, vilket sker nar den
individuella bostadsrattsinnehavaren tilltréader sin
ldgenhet. Vid denna tidpunkt infaller ocksa
Neobos ratt till betalning fér respektive lagenhet.
Den redovisade intakten baseras p& den faktiska
intdkten for forsalt bostadsprojekt och redovisas i
samband med tilltrade av respektive ldagenhet.
Redovisad kostnad per sald lagenhet baseras pa
en andel av bostadens bedémda kostnad vid
projektets fardigstallande. Under byggnationstiden
redovisas upparbetade kostnader som en tillgdng,
inom posten projektfastigheter och
bostadsrattsféreningens skulder redovisas som
korta respektive 1&ngfristiga rantebarande skulder
i Neobos balansrakning.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter, det vill saga fastigheter
som innehas i syfte att generera hyresintakter och
vardestegringar, redovisas initialt till
anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanférliga
transaktionskostnader. Efter den initiala
redovisningen redovisas férvaltningsfastigheter till
verkligt varde. Verkligt varde baserar sig i forsta
hand pa priser pd en aktiv marknad och &r det
belopp till vilken en tillgang skulle kunna &verlatas
mellan kunniga parter som ar oberoende av
varandra och som har ett intresse av att
transaktionen genomférs. For att faststalla
fastigheternas verkliga varde vid varje enskilt
bokslutstillfélle gérs marknadsvardering av
samtliga fastigheter.

Tillkommande utgifter aktiveras nar det ar troligt
att framtida ekonomiska férdelar forknippade med
utgiften kommer att erhallas av koncernen och
dérmed ar varderingshdjande, samt att utgiften
kan faststéllas med tillférlitlighet. Ovriga
underhallskostnader samt reparationer
resultatfors I6pande i den period de uppstar. Vid
stérre ny-, till- och ombyggnader aktiveras aven
rantekostnad under produktionstiden.

INVENTARIER

Inventarierna bestar framst av kontorsinventarier
och bilar, vilka har tagits upp till anskaffnings-
varde med avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuellt gjorda nedskrivningar.
Inventarierna skrivs av linjart under tillgdngens
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berdknade nyttjandeperiod. Inventarierna
berdknas ha en nyttjandeperiod som antas vara
lika med tillgdngens tekniska livslangd varfér
restvardet antas vara forsumbart och ej beaktas.
Avskrivningar redovisas fran och med den
tidpunkt da tillgdngen &r fardig att tas i bruk.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument ar varje form av avtal som
ger upphov till en finansiell tiligang i ett foretag
och en finansiell skuld eller ett eget kapital-
instrument i ett annat féretag. Finansiella
instrument som redovisas i balansrédkningen
inkluderar pa tillgdngssidan aktier och andelar i
foretag dar koncernen inte har ett bestammande
inflytande (finansiella tillgdngar varderade till
verkligt varde), derivatinstrument, fordringar hos
intresseféretag/joint ventures, andra langfristiga
fordringar, kundfordringar, 6vriga kortfristiga
fordringar samt likvida medel. Bland skulder
aterfinns skulder till kreditinstitut, évriga
I&ngfristiga skulder, derivatinstrument,
leverantérsskulder, upplupna kostnader samt
Ovriga kortfristiga skulder. Redovisningen beror
pa hur de finansiella instrumenten har
klassificerats.

REDOVISNING OCH BORTTAGANDE

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i
balansrakningen nar bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsmassiga villkor.
Kundfordringar tas upp i balansrakningen nar
faktura har skickats. Skuld tas upp nar motparten
har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger
att betala, aven om faktura @nnu inte mottagits.
Leverantdrsskulder tas upp nar faktura mottagits.
En finansiell tillgdng och finansiell skuld kvittas
och redovisas med ett nettobelopp i balans-
rakningen endast nar det foreligger en legal ratt
att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt
att reglera posterna med ett nettobelopp eller att
samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.
En finansiell tillgdng tas i normalfallet bort frén
balansrakningen nar de avtalsenliga rattigheterna
till kassaflodena frén den finansiella tillgdngen
upphoér. Exempelvis vid mottagen hyresbetalning.
Detsamma galler for del av en finansiell tillgang.
En finansiell skuld tas bort fran balansrdkningen
nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pd annat
satt utslacks. Detsamma galler for del av en
finansiell skuld.

KLASSIFICERING OCH VARDERING AV
FINANSIELLA INSTRUMENT

Koncernens finansiella tillgdngar bestar av
skuldinstrument, eget kapitalinstrument samt
derivat.

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella
tillgdngar som &r skuldinstrument baseras pa
koncernens affarsmodell for forvaltning av
tillgdngen och karaktéren pa tillgdngens
avtalsenliga kassafléden. Koncernens
skuldinstrument klassificeras till upplupet
anskaffningsvérde och innefattar: langfristiga
fordringar, kundfordringar, 6vriga kortfristiga
fordringar, upplupna intdakter samt likvida medel.
Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet
anskaffningsvardevarderas initialt till verkligt
varde med tillagg av transaktionskostnader.
Kundfordringar redovisas initialt till det
fakturerade vardet. Efter forsta
redovisningstillfdllet varderas tillgdngarna enligt
effektivrantemetoden. Tillgdngar klassificerade till
upplupet anskaffningsvarde innehas enligt
affarsmodellen att inkassera avtalsenliga
kassafléden som endast &r betalningar av
kapitalbelopp och rénta pa det utestdende
kapitalbeloppet. Tillgdngarna omfattas av en
forlustreservering for férvantade kreditfériuster.

Eget kapitalinstrument: Koncernens eget
kapitalinstrument bestdr av innehav i aktier
(noterade och onoterade) samt dvriga
vardepapper. Samtliga av koncernens eget
kapitalinstrument varderas till verkligt varde via
resultatet.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via
resultatet.

KLASSIFICERING OCH VARDERING AV
FINANSIELLA SKULDER

Finansiella skulder klassificeras till upplupet
anskaffningsvarde med undantag av derivat.
Finansiella skulder redovisade till upplupet
anskaffningsvdrde varderas initialt till verkligt
varde inklusive transaktionskostnader. Efter det
forsta redovisningstillféllet varderas de till
upplupet anskaffningsvdrde enligt
effektivrantemetoden.

VARDERING TILL VERKLIGT VARDE

Verkligt varde ar det pris som vid varderings-
tidpunkten skulle erhallas vid férsaljning av en
tillgdng eller betalas vid dverlatelse av en skuld
genom en ordnad transaktion mellan marknads-
aktoérer. De olika nivaerna definieras enligt
foljande:
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Niva 1 - Noterade priser (ojusterade) pa aktiva
marknader for identiska tillgdngar eller skulder
Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgdngen
eller skulder &n noterade priser inkluderade i niva
1, antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller
indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar)

Niva 3 - Indata for tillgdngen eller skulden som
inte baseras pa observerbara marknadsdata

NEDSKRIVNING AV FINANSIELLA TILLGANGAR

Koncernens finansiella tillgdngar som redovisas till
upplupet anskaffningsvarde, omfattas av
nedskrivning for férvantade kreditférluster.
Nedskrivning for kreditférluster &r framatblickande
och en férlustreservering gors redan vid forsta
redovisningstillfallet nar det finns en exponering
for kreditrisk.

Kundfordringar: Den férenklade modellen
tilldmpas for koncernens kundfordringar. En
forlustreserv redovisas, i den férenklade
modellen, for fordrans forvantade 3terstdende
16ptid. Koncernen baserar vardering av férvantade
kreditforluster p& historiska kundférluster
kombinerat med framatblickande faktorer.

Ovriga finansiella tillgdngar redovisade till
upplupet anskaffningsvarde: For fordringar hos
intressefdretag/joint ventures och évriga
kortfristiga fordringar tillampas en
nedskrivhingsmodell med tre stadier. Initialt, samt
per varje balansdag, redovisas en forlustreserv for
de nastkommande 12 manaderna, alternativt for
en kortare tidsperiod beroende pa aterstdende
16ptid (stadie 1). Om det har skett en vasentlig
6kning av kreditrisk sedan forsta
redovisningstillfallet redovisas en forlustreserv for
tillgdngens aterstdende 16ptid (stadie 2). For
tillgdngar som bedéms vara kreditférsamrade
reserveras fortsatt for forvantade kreditfériuster
for den aterstdende 16ptiden (stadie 3). Fér kredit-
forsamrade tillgdngar och fordringar baseras
berdkningen av ranteintakterna pa tillgdngens
redovisade varde, netto av férlustreservering, till
skillnad mot pa bruttobeloppet som i foregdende
stadier.

Vid vardering av férvantade kreditférluster
tillampar koncernen en metod baserad pa extern
kreditrating. Férvantade kreditforluster varderas
utifran sannolikhet for fallissemang, forlust givet
fallissemang samt exponeringen vid fallissemang.
Koncernen har definierat fallissemang som da
betalning av fordran ar 15 dagar férsenad eller
mer, eller om andra faktorer indikerar att
betalningsinstallelse foreligger. En vasentlig
okning av kreditrisk baseras pa om betalning &r
31 dagar férsenad eller mer.

NEOBO FASTIGHETER AB (PUBL) BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2022

For kreditférsamrade tillgdngar och fordringar
gors en individuell beddmning dar hansyn tas till
historisk, aktuell och framatblickande information.
Varderingen av forvantade kreditforluster beaktar
eventuella sdkerheter och andra kredit-
forstarkningar i form av garantier. De finansiella
tillgdngarna redovisas i balansrédkningen som
netto av bruttovarde och férlustreserv.
Férandringar av forlustreserven redovisas i
resultatrédkningen.

LIKVIDA MEDEL

Likvida medel bestdr av kassamedel samt
omedelbart tillgdngliga tillgodohavanden hos
banker och motsvarande institut. Likvida medel
omfattas av kraven p3 férlustreservering for
forvantade kreditforluster.

UPPSKIJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan
det redovisade vardet p3 tillgdngar och skulder i
de finansiella rapporterna och det skattemassiga
vdardet som anvands vid berdkning av skatte-
pliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt
den s3 kallade balansrakningsmetoden.
Uppskjutna skatteskulder redovisas for skatte-
pliktiga temporara skillnader och uppskjutna
skattefordringar redovisas fér avdragsgilla
tempordra skillnader i den omfattning det ar
sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida
skattepliktiga d6verskott. Om den temporara
skillnaden uppkommit vid férsta redovisningen av
tillgdngar och skulder som utgér ett tillgangs-
forvarv, redovisas daremot inte uppskjuten skatt.
Uppskjuten skatt berdaknas enligt lagstadgade
skattesatser som har beslutats eller aviserats per
balansdagen och som férvantas galla nar den
berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller
den uppskjutna skatteskulden.

KASSAFLODE

Kassaflodesanalysen upprattas enligt den
indirekta metoden enligt IAS 7. Detta innebdr att
resultatet justeras med transaktioner som inte
medfort in- eller utbetalningar samt for intakter
och kostnader som ha&nférs till investerings
och/eller finansieringsverksamheten. Om
kassautfléden i form av I6ésen av skulder i ett
forvarvat dotterbolag anses utgora en del av
investeringskostnaden for bolaget redovisas de i
investeringsverksamheten. Om I6sen av skulder i
bolaget inte utgoér en integrerad del av
investeringskostnaden for bolaget eller sker pa
frivillig basis redovisas de i finansierings-
verksamheten.
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NOT 2 - UPPLYSNINGAR OM NYA OCH
KOMMANDE STANDARDER
Nya standarder och tolkningar som har tratt i kraft

efter 1 januari 2022 och som dnnu inte har tratt i
kraft

Ett antal nya standarder och tolkningar trader
ikraft for rakenskapsar som bérjar efter 1 januari
2022 har inte tillampats vid upprattandet av
denna finansiella rapport. Dessa nya standarder
och tolkningar vantas inte ha en vasentlig
inverkan p& koncernens finansiella rapporter pad
innevarande eller kommande perioder och inte
heller pa framtida transaktioner.

NOT 3 - \_I_I'-'\SENTLIGA UPPSKATTNINGAR
OCH BEDOMNINGAR

Vid upprattandet av de finansiella rapporterna
maste foretagsledningen och styrelsen gora vissa
bedémningar och antaganden som paverkar det
redovisade vérdet av tillgdngs- och skuldposter
respektive intdkts- och kostnadsposter samt
Iamnad information i 6vrigt. Beddmningarna
baseras pa erfarenheter och antaganden som
ledningen och styrelsen bedémer vara rimliga
under rddande omstandigheter. Faktiskt utfall kan
sedan skilja sig fran dessa bedémningar om andra
forutsattningar uppkommer. Nedan beskrivs de
bedémningar som ar mest vasentliga vid
upprattandet av bolagets finansiella rapporter.

Redovisningen ar speciellt kdnslig for de
bedémningar och antaganden som ligger i
varderingen av forvaltningsfastigheter.
Foérvaltningsfastigheter redovisas till verkligt
varde, vilket faststélls av foretagsledningen
utifrdn marknadsbedémning. Vasentliga
bedémningar har darvid gjorts avseende bland
annat kalkylrdnta och direktavkastningskrav som
baserat pa vérderarnas erfarenhetsméssiga
bedémningar av marknadens férrantningskrav pa
jamférbara fastigheter. Bedomningar av kassa-
flodet for drifts-, underhalls- och administrations-
kostnader &r baserade p& faktiska kostnader men
ocksa erfarenheter av jamfoérbara fastigheter.
Framtida investeringar har bedémts utifran det
faktiska behov som féreligger.

Vid férvarv av bolag gérs en bedémning av om
forvarvet ska klassificeras som ett tillgdngs- eller
rorelseforvarv. Ett tillgdngsforvarv foreligger om
forvarvet avser fastigheter men inte innefattar
organisation, personal och de processer som
krévs for att bedriva verksamheten. Ovriga
forvarv ar rorelseférvarv.

I samband med fastighetstransaktioner gors aven
en sammanvagd bedémning av relevanta fakta

och omsténdigheter baserat pa avtalsvillkoren for
att faststalla nar risker, formaner och tillika
kontroll anses 6verga for att faststilla forsta
redovisningstillfdllet av tillgdngen. En férvaltnings-
fastighet ska redovisas som tillgdng néar det &r
sannolikt att de framtida ekonomiska férdelarna
kommer tillfalla féretaget och anskaffningsvéardet
kan tillférlitligt berdknas. De ekonomiska fordelar
som hanfors till en férvaltningsfastighet utgors
saval av driftsnettot som tillgdngens
vardeférandring. Utifran avtalsvillkoren faststalls
tidpunkten da de framtida ekonomiska férdelarna
kommer tillfalla Neobo, samt den tidpunkt da
Neobo kan utdva kontroll genom att styra
anvandningen av tillgdngen, vilken anses utgéra
det forsta redovisningstillfallet.

I samband med fastighetstransaktioner
féorekommer det ibland att del av den
Overenskomna kopeskillingen ar villkorad av
framtida handelser. Om skyldighet att betala
ytterligare képeskilling inte @r beroende av
Neobos framtida verksamhet, dvs om de
hdndelser som ger upphov till betalningen &r
utanfér Neobos kontroll, redovisas en skuld. Om &
andra skyldigheten att betala tillkommande
koépeskilling ar beroende av Neobos framtida
verksamhet, gors en bedémning om
forutsattningarna for att redovisa en avsattning
foreligger.

En annan bedémningsfréga i redovisningen berér
varderingen av uppskjuten skatt. Med beaktande
av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten
skatt nominellt utan diskontering. Aktuell skatt
har beraknats utifrdn en nominell skattesats om
20,6 procent. Uppskjuten skatt beraknas med en
nominell skatt om 20,6 procent pa skillnader
mellan redovisat och skattemassigt vérde pa
tillgdngar och skulder. Den verkliga skatten
bedéms vara lagre dels pad grund av méjligheten
att salja fastigheter pd ett skatteeffektivt satt,
dels pga. tidsfaktorn. Vid vardering av
underskottsavdrag gors en bedémning av
mdojligheten att kunna utnyttja underskotten mot
framtida vinster.
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NOT 4 - VASENTLIGA TRANSAKTIONER
MED NARSTAENDE

Neobo har under perioden varit en del av SBB-
koncernen. Neobo har under perioden képt
tjanster fran andra bolag inom SBB-koncernen om
53,9 Mkr (0). Dartill har Neobo ingatt i SBB-
koncernens koncerngemensamma upplaning
varvid Neobo-koncernen vid periodens utgdng
hade rantebdrande skulder till andra bolag inom
SBB-koncernen om 0 Mkr (206). Rantekostnader
till andra SBB-bolag uppgick under perioden till
30,8 Mkr (0).

Féregdende ar d@ Neobo inte var en del av SBB-
koncernen, forvarvades efter beslut pd extra

Ovrig information

ARSSTAMMA

Arstamma kommer att hallas den 26 april 2023 i
Stockholm.

Valberedningen ska besta av representanter for
upp till tre stérre aktieagare samt styrelsens
ordférande. Infér drsstdimman 2023 ska bolagets
valberedning baseras pa bolagets &garstatistik

bolagsstémma den 23 mars 2021, fastigheter i
Mariestad och Skdévde fran den d& verkstallande
direktoren for ett fastighetsvarde om 93,5 mkr.

I slutet av 2021, d& SBB-koncernen
kontrollerade en majoritetsandel av Neobo-
koncernen, gav SBB-koncernen ett 13n till Neobo-
koncernen om 206 mkr. Lanet samt rénta
dterbetalades under maj 2022.

frdn Euroclear Sweden AB per den 28 februari
2023.

Aktiedgare som vill lamna forslag till
valberedningen bér kontakta valberedningen per
e-post: valberedningen@neobo.se senast den 28
februari 2023.
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Styrelsen och den verkstéllande direktéren férsakrar att deldrsrapporten ger en rattvisande dversikt av
moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som paverkar moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen.

Stockholm den 23 februari 2023

Jan-Erik Hojvall
Styrelsens ordférande

Mona Finnstrém UIf Nilsson

Styrelseledamot Styrelseledamot
Eva Swartz Grimaldi Peter Wagstrém

Styrelseledamot Styrelseledamot

Ylva Sarby Westman
Verkstallande direktor

Denna bokslutskommuniké har inte varit férem4l fér granskning av bolagets revisorer.
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Neobos aktie

Neobo delades ut till SBBs aktiedgare i december en sammanlaggning av aktier och sedan en
2022. Bolagets aktie ar sedan den 10 februari uppdelning av aktier. Utestdende aktier uppgar
noterad p& Nasdaq First North Premier Growth vid 3rets slut till 145 400 737. Aktiekapitalet
Market. uppgar till 752 027 538 kr.

AKTIEKAPITAL UTDELNINGSPOLICY

Vid kvartalets ingdng uppgick utestdende aktier Neobo ska dela ut 50 procent av

till 751 227 538. For att genomfdra utdelningen forvaltningsresultatet efter skatt.

till SBB aktiedgare genomfdrdes i kvartalet forst

AGARSTRUKTUR PER 31 DECEMBER 2022

Storsta aktiedgarna Antal aktier Andel av kapital & roster

Ilija Batljan 13 474 578 9,3%

Dragfast AB 7 916 346 5,4%

Lansforsakringar Fonder 7 108 655 4,9%

Arvid Svensson Invest 6 664 412 4,6%

Sven-Olof Johansson 5 500 000 3,8%

BlackRock 4 180 274 2,9%

Vanguard 4 093 762 2,8%

Futur Pension 3800 717 2,6%

Swedbank Robur Fonder 3614 399 2,5%

Avanza Pension 2 559 209 1,8%

Summa 10 stérsta 58 912 352 40,5%

Ovriga 86 488 385 59,5%

Totalt 145 400 737 100%
AKTIEINFORMATION

Kortnamn (ticker) NEOBO

ISIN-kod SE0005034550

LEI-kod 213800QBPS3L89U9TZ44
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Definitioner

FINANSIELLA DEFINITIONER

Antal utestdende stamaktier
Antalet stamaktier som &ar utestdende vid periodens
utgéng.

Avkastning pa eget kapital, %

Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget
kapital fér perioden.

Nyckeltalet visar Neobos férréntning av det egna
kapitalet under perioden.

Beldningsgrad, %

Nettoskuld i forhallande till balansomslutning.
Nyckeltalet anvénds for att belysa Neobos finansiella
risk.

Forvaltningsresultat

Resultat fore vardeférandringar och skatt.
Nyckeltalet ger ett mtt p§ verksamhetens
resultatgenerering oaktat vérdeféréndringar.

Genomsnittligt antal stamaktier
Antalet utestdende stamaktier vagt dver perioden.

Genomsnittlig ranta, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta for rantebdrande
skulder vid periodens utgang exklusive outnyttjade
Kreditfaciliteter.

Nyckeltalet anvénds for att belysa Neobos finansiella
risk.

Kassafléde frdn den Iépande verksamheten, Kr
Kassafléde frén den I6pande verksamheten fére
fordndring av rorelsekapital enligt kassaflodesanalysen.

Resultat per stamaktie, Kr
Periodens resultat efter utdelning i férhallande till
genomsnittligt antal stamaktier fér perioden.

Rantetackningsgrad, ggr

Forvaltningsresultat (senaste 12 man) efter aterldggning
av finansiella kostnader i relation till finansiella
kostnader.

Nyckeltalet anvénds for att belysa Neobos finansiella
risk.

Soliditet, %

Redovisat resultat i procent av balansomslutningen.
Nyckeltalet anvénds fér att belysa Neobos finansiella
stabilitet.

Substansviarde, Kr

Redovisat eget kapital hanférligt till stamaktien, exkl.
eget kapital tillhérande preferensaktier, med
dterlaggning av redovisad uppskjuten skatteskuld,
rantederivat.

Nyckeltalet anvédnds for att belysa Neobos vérde.

FASTIGHETSRELATERADE
DEFINITIONER

Antal fastigheter
Antalet fastigheter vid periodens utgdng

Antal kvm
Total area i fastighetsbestdndet vid periodens utgang.

Direktavkastning, %

Driftnetto (rullande tolv ménader) i férhallande till
summan av fastigheternas verkliga varde vid utgdngen
av perioden exkl. fastighetsvarde avseende byggratter
och projektfastigheter.

Nyckeltalet anvénds fér att belysa avkastningsniv8 fér
driftnetto i férh8llande till fastigheternas vérde.

Driftnetto, Kr
Hyresintdkter minus fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Hyresintakter i forhallande till hyresvérde.

Nyckeltalet syftar till att underlétta bedémningen av
hyresintékter i forh8llande till det totala vérdet pd méjlig
uthyrningsbar area.

Ekonomisk vakansgrad, %

Hyresvarde for vakanta hyresobjekt i forhallande till
hyresvarde.

Nyckeltalet syftar till att underlétta bedémningen av
hyresvérde fér vakanta hyresobjekt i férh8llande till det
totala vérdet p§ méjlig uthyrningsbar area.

Hyresintakter, Kr
Periodens debiterade hyror med avdrag foér
hyresférluster.

Marknadsvarde fastigheter, Kr
Verkligt varde p8 fastigheterna vid periodens utgang.

Overskottsgrad, %

Driftnetto i procent av hyresintakterna fér perioden.
Nyckeltalet visar hur stor andel av hyresintdkterna som
finns kvar efter direkta fastighetskostnader.
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Berakning av alternativa nyckeltal

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

2022-01-01 2021-01-01 2022-10-01 2021-10-01

Belopp i mkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31  2021-12-31
Periodens resultat -1 355 3226 -841 2703
IB Eget kapital 9 132 5 206 8 618 6 379
UB Eget kapital 7777 9132 7777 9132
Genomsnittligt eget kapital 8 455 7 169 8 198 7 608
Avkastning pa eget kapital -16% 45% -10% 35%
BELANINGSGRAD
Belopp i mkr 2022-01-01 2021-01-01 2022-10-01 2021-10-01
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Skulder till kreditinstitut 7 494 7 489 7 494 7 489
Skulder till évriga koncernféretag 2 206 2 206
Réntebdrande skulder 7 496 7 695 7 496 7 695
Likvida medel 231 344 231 344
Nettoskuld 7 265 7 351 7 265 7 351
Balansomslutning 16 054 18 254 16 054 18 254
Belaningsgrad 45% 40% 45% 40%
DIREKTAVKASTNING
Belopp i mkr 2022-01-01 2021-01-01 2022-10-01 2021-10-01
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Driftnetto enligt intjaningsférmagan 462 511 462 511
Férvaltningsfastigheter 15 295 17 173 15 295 17 173
Byggratter/projektfastigheter -1 830 -1 830
Fastighetsvirde exkl.
bygggéitter/projektfastigheter s 15343 s 15343
Direktavkastning 3,0% 3,3% 3,0% 3,3%

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

2022-01-01 2021-01-01 2022-10-01 2021-10-01

Belopp i mkr 2022-12-31  2021-12-31  2022-12-31  2021-12-31
Hyresintakter enligt intjéningsférmaga 850 806 850 806
Hyresvarde enligt intjéningsformaga 924 871 924 871
Ekonomisk uthyrningsgrad 92,0% 92,5% 92,0% 92,5%

RESULTAT PER STAMAKTIE

2022-01-01 2021-01-01 2022-10-01 2021-10-01

Belopp i mkr 2022-12-31  2021-12-31  2022-12-31  2021-12-31
Periodens resultat -1 355 3 226 -841 2 703
Resultat hanforligt till stamaktie -1 355 3 226 -841 2703
Genomsnittligt antal stamaktier 145 400 735 138 220 993 | 145 400 735 145 041 548
Resultat per stamaktie A och B -9,32 23,34 -5,78 18,64
RANTETACKNINGSGRAD

. 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i mkr 2022-12-31  2021-12-31
Forvaltningsresultat (rullande 12 man) 172 156
Aterlaggning finansnetto
Ranteintadkter och liknande resultatposter -16 -1
Raontekostnader och likn. poster (rullande 12 188 114
man)
Summa aterldggning finansnetto 172 113
Forvaltningsresultat (rullande 12 man) exkl. finansnetto 344 269
Réntenetto
Ranteintdkter och liknande resultatposter 16 1
Réntekostnader och likn. poster (rullande 12 188 114
man)
Summa rantenetto -172 -113
Rédntetdckningsgrad (ggr) 2,0 2,4
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SOLIDITET
Belopp i mkr 2022-01-01 2021-01-01 2022-10-01 2021-10-01
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Eget kapital 7 777 9132 7 777 9132
Balansomslutning 16 054 18 254 16 054 18 254
Soliditet 48% 50% 48% 50%
SUBSTANSVARDE
Belopp i mkr 2022-01-01 2021-01-01 2022-10-01 2021-10-01
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Eget kapital 7 777 9132 7777 9132
Preferensaktiekapital 0 -200 0 -200
Rterlaggning av uppskjuten skatt 505 1171 505 1171
Substansvirde 8 282 10 103 8 282 10 103
Antal stamaktier 145 400 735 138 220 993 = 145400 735 145 041 548
Substansvéarde per stamaktie 56,96 73,09 56,96 73,09
OVERSKOTTSGRAD
Belopp i mkr 2022-01-01 2021-01-01 2022-10-01 2021-10-01
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Driftnetto 423 355 93 100
Hyresintdkter 839 694 204 193
Overskottsgrad 50% 51% 46% 52%
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Finansiell kalender

Arsredovisning 2022 publiceras Vecka 14
Arsstamma 2023 26 april 2023
Deldrsrapport for perioden januari - mars 2023, Q1 23 maj 2023
Deldrsrapport for perioden januari - juni 2023, Q2 12 juli 2023
Deldrsrapport for perioden januari - september 2023, Q3 16 november 2023

Bokslutskommuniké for perioden januari - december 2023, Q4 14 februari 2024

www.neobo.se

P& Neobos webbplats kan du bade ladda ner och prenumerera pa pressmeddelanden och finansiella
rapporter.

Inbjudan presentation bokslutskommuniké

VD Ylva Sarby Westman presenterar bokslutskommunikén i en webbsandning/telefonkonferens den 23
februari kl. 09.00. Presentationen kommer att hallas pa engelska och efter presentationen finns méjlighet
att stalla fragor.

For att delta via webbsandning med méjlighet att stélla skriftliga fragor, anvdnd nedanstdende lank.

Neobo Fastigheter Q4 Report 2022 (financialhearings.com)

For att delta via telefonkonferens med mojlighet att stalla muntliga fragor, anvénd nedanstdende lank.
Efter registreringen far du telefonnummer och ett konferens-ID fér att logga in till konferensen.

Call Access (financialhearings.com)

Presentationsmaterial och lank till en inspelad version av webbséndningen kommer att tillgdngliggéras pa
Neobos hemsida efter presentationen.

Informationen i denna bokslutskommuniké &r s§dan information som Neobo Fastigheter AB (publ) &r
skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen ldmnades, genom
nedan angivna kontaktpersoners férsorg, for offentliggérande den 23 februari 2023, kl. 08.00 CET.

Kontakt

For ytterligare information vanligen kontakta

Ylva Sarby Westman VD, + 46 70-690 65 97, ylva.sarby.westman@neobo.se
Maria Strandberg, CFO, + 46 70-398 23 80, maria.strandberg@neobo.se
Johan Bergman, IR, +46 70-354 80 35, johan.bergman@neobo.se
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