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Hyresintdkterna dkade till 434 mkr (422). 1
jamforbart bestdnd ékade hyresintdkterna med
4,7 procent. Arets hyreshéjning for
bostadsbestdndet, om i genomsnitt 4,5
procent, far fullt genomslag under tredje
kvartalet.

Driftnettot dkade till 226 mkr (201) under
perioden. I jamforbart bestand 6kade
driftnettot med 6,9 procent till féljd av framfér
allt 6kade hyresintakter.
Forvaltningsresultatet uppgick vid
halvarsskiftet till 75 mkr (94). Minskningen
forklaras av hogre finansiella kostnader.
Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter
uppgick for perioden till -534 mkr (-276).
Fastighetsbestandets varde vid periodens
utgdng uppgick till 14 745 mkr att jamfora
med 15 295 mkr vid arsskiftet.

Periodens resultat uppgick till -344 mkr (-39)
motsvarande -2,36 kr/aktie (-0,27).
Substansvardet uppgick till 50,93 kr per aktie
(54,26).

APRIL-JUNI 2023

Hyresintakterna ékade till 220 mkr (213) i
kvartalet till féljd av hyreshéjningar som boérjat
I6pa under andra kvartalet.

Driftnettot 6kade till 128 mkr (112) vilket
forklaras av bade dkade hyresintakter och
minskade kostnader.

Férvaltningsresultatet uppgick till 46 mkr (58)
under andra kvartalet. Minskningen beror pa
hogre finansiella kostnader samt dkade
kostnader for central administration. Andra
kvartalets administrationskostnader har
belastats med kostnader av engangskaraktér
om 6 mkr.

VIKTIGA HANDELSER EFTER ANDRA
KVARTALET

Neobos ledningsgrupp omorganiseras for ett
forstarkt fokus pa karnverksamheten. Frén och
med idag tar Neobos tva regionchefer Anna-
Carin Skoglund och Per Sundequist plats i
bolagets ledningsgrupp och IR-chef Johan
Bergman utgdr samtidigt ur ledningsgruppen.
Malin Axland som idag arbetar som chefsjurist
pd Neobo och ingdr i bolagets ledningsgrupp
utses till Chefsjurist och Hallbarhetschef med
det dvergripande ansvaret fér Neobos
hallbarhetsarbete. Malin tilltrdder den utékade
rollen idag den 12 juli.

2023-04-01 2022-04-01 2023-01-01 2022-01-01 2022-07-01 2022-01-01

Sammanfattning V) 2023-06-30 2022-06-30 2023-06-30 2022-06-30 2023-06-30 2022-12-31
Hyresintakter, mkr 220 213 434 422 851 839
Driftnetto, mkr 128 112 226 201 448 423
Vardeférandring forvaltningsfastigheter -205 -89 -534 -276 -2 496 -2 238
Forvaltningsresultat, mkr 46 58 75 94 153 172
Kr/aktie 0,32 0,40 0,52 0,65 1,05 1,18
Periodens resultat, mkr -122 -2 -344 -39 -1 660 -1 355
Kr/aktie -0,84 -0,01 -2,37 -0,27 -11,42 -9,32
Marknadsvarde fastigheter, mkr 14 745 18 465 14 745 18 465 14 745 15 295
Beldningsgrad, % 47,5 40,7 47,5 40,7 47,5 46,6
Réntetackningsgrad, ggr 1,8 2,7 1,7 2,3 1,7 2,0
Substansvérde per aktie, kr 50,93 72,35 50,93 72,35 50,93 54,26
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,7 91,7 91,7 92,0
Overskottsgrad, % 58 53 52 48 53 50

1 Fér fullstandig nyckeltalstabell se sidan 19 och fér definitioner se sidan 18. Vid jamforelser mellan &ren &r det vért att notera att

fastighetsbestdnden skiljer sig 8t mellan 8ren 2022 och 2023, se sidan 5.

Omslagsbild: Sundsvall Minerva 8
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Fortsatt positiv driftnettoutveckling

Var verksamhet fortsatter att utvecklas i positiv
riktning och driftnettot for forsta halvaret ékar
med 12 procent till 226 mkr. I jamférbart bestadnd
o6kade driftnettot med 6,9 procent, vilket forklaras
av hogre hyresintakter och god kostnadskontroll.

Overskottsgraden ékade till 52 procent (48) for
deldrsperioden och till 58 procent (53) for
kvartalet. Det ar en tydlig férbattring men det
finns mer att gora for att 6ka dverskottsgraden
ytterligare.

Férvaltningsresultatet minskade till 75 mkr (94)
till féljd av hogre finansieringskostnader. Rantorna
har fortsatt 6ka under det férsta halvaret men
tack vare var derivatportfslj har vi kunnat
begrénsa effekterna. Var genomsnittliga rénta
uppgar vid halvarsskiftet till 3,1 procent och den
genomsnittliga réantebindningstiden till 2,1 ar. Vi
har en stabil finansiell position med 13g
beldningsgrad, 18ng kapitalbindning och
uteslutande bankfinansiering, vilket ar en styrka.

BRA AVSLUTNING PA ARETS
HYRESFORHANDLINGAR

Vi &r nu klara med &rets hyresférhandlingar och
med en bra avslutning blev den genomsnittliga
hyresékningen i bostadsbestdndet 4,5 procent.
Okningen ligger en bit ifrdn radande inflation men
historiskt har fastighetsagare fatt full
kompensation for inflationen &ver tid, vilket vi
bedémer att vi kommer f& dven framéver.

FOKUS PA OKAD AVKASTNING OCH
HALLBARHET

Vart viktigaste fokus har och nu &r att 6ka
avkastningen i det befintliga bestandet genom att
héja hyresintakterna, sanka vakansgraden och
genomfora vardeskapande investeringar. Vi ser
dven 6ver mojligheterna att optimera bestandet
for att kunna addera ytterligare varde.

Arbetet med framtagande av var
hallbarhetsstrategi och ett energiledningssystem
fortsatter med full kraft och vi har nu genomfoért
en intressentanalys samt pabdrjat en
vasentlighetsanalys utifrdn kraven i CSRD.
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LANGSIKTIGT ARBETE FOR ATT OKA
UTHYRNINGSGRADEN

Vi har lyckats val med vart uthyrningsarbete men
till féljd av 6kad utflyttning ar uthyrningsgraden
oférandrad under kvartalet. Att f3 ner vakanserna
i bostadsbestandet &r ett 13ngsiktigt arbete med
fokus pa ett antal dtgarder sdsom renovering av
tomstallda lagenheter samt aktiviteter for att 6ka
trivsel och minska omsattningen av hyresgaster.

NYA AKTIEAGARE

Sedan noteringen av Neobo har likviditeten i
aktien varit hég och under andra kvartalet skedde
ett antal stoérre forandringar bland bolagets
storsta dgare, se sidan 17 i denna rapport. Bland
annat har ICA-handlarnas férbund blivit storsta
aktiedgare med 9 procent av aktierna i Neobo.

Jag ser med tillférsikt fram emot det fortsatta
arbetet med att skapa vérde for vara kunder och
aktieagare.

Stockholm den 12 juli 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
om 15,3 mdkr.

VISION

Vi skapar attraktiva och hallbara bostadsmiljoer
dar manniskor trivs och kanner sig trygga.

AFFARSIDE

Neobos affarsidé gar ut pa att forvalta och foradla
bostader i svenska kommuner med befolknings-
tillvéxt och god efterfrdgan pa bostader.

AFFARSMODELL

STRATEGI

o Langsiktigt &ga, forvalta och foradla
bostadsfastigheter med inflationsskyddade
kassafléden som genererar en attraktiv
totalavkastning.

e Arbeta aktivt med hallbarhet genom bland
annat energieffektiviseringar,
hallbarhetscertifieringar och sociala
hallbarhetsinitiativ.

e Att ha en lokal férvaltningsorganisation med
fokus p& uthyrning och vardeskapande
foradling.

e Att ha en geografiskt diversifierad
fastighetsportfolj i kommuner med
befolkningstillvaxt och bostadsunderskott.

FINANSIELLA MAL

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

e Beldningsgraden ska inte 6verstiga 65 procent
av fastigheternas marknadsvarde.

o Rantetdckningsgraden ska dverstiga 1,5 ganger.

e Soliditeten ska dverstiga 30 procent.

Neobo bedriver en effektiv och
kundnéra fastighetsférvaltning med
fokus pa hallbarhet och lénsamhet

Neobo arbetar

med férsaljningar

och farvéry av
fastigheter for an
kunna skapa en optimal
fastighetsportfalj

Neobo féradlar fastig-
heterna lpande fér an
skapa attraktiva och hal-
bara bostadsmiljder och
forutsamningar for lang-
siktiga vardedkningar

i fastighetsbestandet
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Fastighetsbestand

Neobo forvaltar och féradlar bostadsfastigheter i
40 kommuner i Sverige. Portféljen bestar av 267
fastigheter och 8 400 bostadsldgenheter med en
total uthyrningsbar area om 713 981 kvm.

14,7 mdkr

95 procent av fastigheterna utgérs av bostads- Marknadsvarde
fastigheter och resterande del av samhalls-
fastigheter inom skola och sjukvard.

FASTIGHETSVARDERING

Fastighetsporfdljens varde minskade med 1,1
procent under andra kvartalet till 14 745 mkr till
foljd av 6kade avkastningskrav. Hégre framtida
hyresintakter paverkade samtidigt vardet positivt.

Vardena har faststallts baserade pa vérderingar
utférda av externa, auktoriserade véarderare.
Varderingarna har genomférts genom analys av
framtida kassafléden foér respektive fastighet dar
hansyn tagits till gallande hyreskontraktsvillkor,
marknadens avkastningskrav, hyresnivaer, drifts-
och underh3liskostnader samt fastigheternas
investeringsbehov. I varderingen har ett
genomsnittligt avkastningskrav om 4,4 procent
anvants. I fastighetsvardet ingdr ett viarde om 83
mkr fér byggratter som varderats genom
tilldmpning av ortsprismetoden, vilket innebar att
bedémningen av vardet sker utifrdn jamforelser
av priser for likartade byggratter. Verkligt varde
har sdledes bedémts enligt IFRS 13 niva 3.

KANSLIGHETSANALYS VARDERING

Fastighetsvdrderingarna ar utférda enligt
vedertagna principer baserade pd marknads-
massiga antaganden. I tabellen nedan redovisas
hur vardet pdverkas vid en férandring av vissa
antagna parametrar.

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

Forandring av Virdepdverkan, Viardepdverkan,

antagande mkr %
Hyresvérde +/-5% +1111/-1105 +/-75%
Drift och underhall +/-5% -392/ 4+ 395 +/-27%
Direktavkastningskrav + /- 0,25%-enheter - 836/ + 951 -57/+65%
Lz%ngsiktig vakansgrad + /- 0,25%-enheter -48 / + 47 +/-03%
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HYRESVARDE OCH KUNDER LOKAL FORVALTNINGSORGANISATION
Det arliga hyresvérdet uppgick per den 1 juli till Var férvaltningsorganisation &r uppdelad i tva
956 mkr. Bostader utgjorde 76 procent av regioner, Syd och Nord, for att sakerstalla lokal
hyresvardet och lokaler 21 procent. Hyresvardet narvaro och nérhet till vdra hyresgéster. En
o6kade i kvartalet till féljd av genomfdrda hyres- kundnara férvaltning stédjer en hég uthyrnings-
forhandlingar. Under perioden har samtliga grad och ar en férutsattning fér att bedriva en
bostadshyror fardigférhandlats med en aktiv och vardeskapande forvaltning.

genomsnittlig hyresékning om 4,5 procent.

Vara hyresgaster utgérs i huvudsak av
privatpersoner samt ett antal féretagskunder som
hyr butiker, restauranglokaler och kontor i
bostadsfastigheternas bottenplan eller ar kunder i
nagon av vadra samhallsfastigheter. Nagra av vara
storsta kommersiella hyresgaster ar Axfood, Sala
kommun, Timrd kommun samt Neobo Continental
Apartments.

m Bostédder, 76%

= Kommersiellt, 17%

956 mkr
Hyresvarde

m Samhadllsservice, 4%

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD Ovrigt, 3%

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick i
slutet av kvartalet till 91,7 procent. I
bostadsbestdndet var uthyrningsgraden 93,6
procent och for kommersiella lokaler var den 86,7
procent. Vakansen i de kommersiella lokalerna
forklaras framst av ett fatal storre vakanta
lokaler. Bostadsvakansen forklaras bland annat av
ldgenheter som tomstallts i avvaktan pa
renovering och hég omsattning av hyresgaster i
vissa omraden.

Fastighetsvdrde Hyresvirde
- Antal Antal
Region fastigheter ligenheter Area, tkvm mkr kr/kvm mkr kr/kvm
Nord 100 2 837 262 6 253 23 810 392 1491
Syd 167 5563 451 8 492 18 813 564 1250
Totalt 267 8 400 714 14 745 20 651 956 1339
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Aktuell
intjaningsformaga

Nedan presenteras aktuell intjaningsférmaga for tolv
manader med beaktande av Neobos fastighets-
bestand per den 1 juli 2023.

Aktuell intjaningsférmaga &r inte en prognos for
de kommande tolv m@naderna, utan en égon-
blicksbild som presenteras for att illustrera
intdkter och kostnader pd arsbasis givet
fastighetsbestdndet, finansiella kostnader, kapital-
struktur och organisation vid en bestamd
tidpunkt.

Den aktuella intjaningsférmagan innefattar inte en
bedémning av den framtida utvecklingen av hyror,
vakansgrader, fastighetskostnader, rantor, varde-
forandringar, kop eller forsaljning av fastigheter
eller andra faktorer. I koncernens intjanings-
féormaga ar inte resultateffekten av orealiserade
och realiserade vardeférandringar inkluderad.

NEOBOS INTJANINGSFORMAGA

UNDERLAG FOR BERAKNING AV
INTJANINGSFORMAGAN

Den aktuella intjaningsférmagan har baserats pa
kontrakterade hyresintakter pa arsbasis, inklusive
tillagg, samt Ovriga fastighetsrelaterade intakter
utifrdn gallande hyreskontrakt per den 1 juli 2023.

All vakans per 1 juli 2023, aven tillfallig sadan,
har réknats upp pa heldrsbasis.

Fastighetskostnaderna utgérs av budgeterade
kostnader for ett normaldr och inkluderar drift-
och underh3llskostnader samt fastighets-
administration. Fastighetsskatten har beraknats
utifrdn fastigheternas aktuella taxeringsvarden
per den 1 juli 2023.

Kostnader for central administration har beréaknats
utifrdn Neobos organisation som en fristdende
enhet. Finansnettot avser rantekostnader vilka
har beraknats genom att pa Neobos skulds&ttning
applicera finansieringsvillkoren med de rorliga-
/marknadsvillkor som gallde per den 1 juli 2023,
inklusive effekter fran derivat. Eventuella rante-
intakter pa likvida medel samt engangskostnader
relaterade till utdelningen och noteringen av
Neobo har ej beaktats.

Belopp i mkr 2023-07-01 2023-04-01 2023-01-01
Hyresvérde 956 948 924
Vakans -80 -79 -74
Hyresintdkter 877 869 850
Fastighetskostnader -365 -365 -365
Fastighetsskatt -24 -24 -23
Driftnetto 488 480 462
Central administration -50 -50 -50
Finansnetto -227 -222 -190
Forvaltningsresultat 211 208 222
NEOBO FASTIGHETER AB (PUBL) DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2023 7
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Hallbarhet

Neobo arbetar aktivt med hallbarhet som en Under 2023 kommer Neobo ta fram en
integrerad del av verksamheten genom hallbarhetsstrategi med konkreta hallbarhetsmal
systematiskt arbete inom miljomassig, social och och ett energiledningssystem. Som delmoment i
ekonomisk hallbarhet. Att utveckla hallbara och detta arbete har vi nu genomfért en intressent-
trygga boendemiljéer handlar bland annat om att analys samt pdbérjat en vasentlighetsanalys
erbjuda energieffektiva bostader i attraktiva lagen utifrén kraven i CSRD.

som samverkar med samhdllet omkring. Genom
en aktiv och kundnédra fastighetsférvaltning
medverkar Neobo till 6kad stabilitet, trygghet
samt |&ngsiktigt hallbara miljder och attraktiva
bostadsomraden.

MILJOCERTIFIERING AV STENSIKEN 1
I TIDAHOLM

I foregdende deldrsrapport berattade vi om det
arbete med byggnadernas varmesystem och
installation av sollcellsanldaggning som
genomforts i Tidaholm. Nu har fastigheterna
milljocertifierats av Green Building Council
enligt Miljobyggnad iDritft: silver.

Miljobyggnad iDrift ar ett certifieringssystem
for att forbattra och certifiera byggnader i drift
genom att arbeta med byggnaden, driften och
forvaltningen. Certifieringen ska driva arbetet
med hallbara byggnader och férvaltning samt
végleda till relevanta miljoatgéarder.

NEOBO FASTIGHETER AB (PUBL) DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2023 8
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Finansiering

Neobo har en 13g finansiell risk och verksamheten
finansieras av eget kapital och banklan.
Beldningsgraden ska understiga 65 procent,
rantetadckningsgraden ska dverstiga 1,5 ganger
och soliditeten ska dverstiga 30 procent.

Under inledningen av aret refinansierades
befintliga bankldn om cirka 2 mdkr med nya
|6ptider pa 3,5-5 ar.

For att sakra Neobos framtida kassafléden och
sanka den finansiella risken har en
omstrukturering i derivatportféljen genomférts
under mars som lett till att rantesdkringsgraden
Okat och att den genomsnittliga rantebindningen
forlangts.

RANTEBARANDE SKULDER

Neobos upplaning sker hos nordiska banker med
pantbrev som underliggande sakerhet. De rante-
bdrande skulderna i koncernen uppgick vid
periodens slut till 7 327 mkr (7 482).
Beldningsgraden uppgick till 47,5 procent (46,6)
och soliditeten till 48 procent (48). Vid periodens
utgdng uppgick den genomsnittliga kapital-
bindningstiden till 3,9 ar (3,9), rantes&krings-
graden till 77 procent (80) och den genomsnittliga

Kapitalbindning, mkr

rantebindningen till 2,1 ar (1,8).
Rantetackningsgraden for den senaste
tolvmanadersperioden uppgick till 1,7 gdnger
(2,0).

Neobo har fortsatt att arbeta aktivt fér att behdlla
I&ga rantenivaer for de réantebirande skulderna.
Vid utgdngen av perioden uppgick den
genomsnittliga réntan till 3,1 procent (2,8).

DERIVATINSTRUMENT

For att begransa ranterisken fran skulder till
kreditinstitut med rorlig ranta och 6ka férutsag-
barheten i férvaltningsresultatet anvands rdante-
derivat. Vid periodens slut uppgick det samman-
lagda nominella vardet for rédntederivat till 5 629
mkr med I6ptider mellan ett och atta ar.

I enlighet med redovisningsreglerna IFRS 9
redovisas derivat till marknadsvarde. Om den
avtalade rantan avviker fran marknadsréantan,
uppstar ett dver- eller undervérde pd rénte-
derivaten dar den ej kassaflddespaverkande
vardeférandringen redovisas i resultatrakningen.
Rantederivaten hade vid utgdngen av perioden ett
verkligt varde om 358 mkr (393).

Rantebindning, mkr

Forfalloar Belopp Andel, % Forfalloar Volym Andel, %
<1 0 - <1 2 498 34
1-2 85 1 1-2 1475 20
2-3 3774 52 2-3 700 10
3-4 2212 30 3-4 2 054 28
4-5 425 6 4-5 0 -
5< 831 11 5< 600 8
Summa 7 327 100 Summa 7 327 100
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Koncernens resultatrakning

2023-04-01 2022-04-01 2023-01-01 2022-01-01 2022-07-01 2022-01-01

Belopp i mkr

2023-06-30 2022-06-30 2023-06-30 2022-06-30 2023-06-30 2022-12-31
Hyresintékter 220 213 434 422 851 839
Driftskostnader -54 -58 -137 -136 -299 -298
Underhall -15 -14 -30 -29 -59 -58
Fastighetsadministration -17 -23 -29 -44 -22 -37
Fastighetsskatt -6 -6 -12 -12 -23 -23
Fastighetskostnader -92 -101 -208 -221 -403 -416
Driftnetto 128 112 226 201 448 423
Central administration -25 -20 -40 -33 -86 -79
Resultat fran intresseféretag 0 1 0 1 -1 0
Resultat fore finansiella poster 103 93 186 169 361 344
Finansnetto -57 -35 -111 -75 -208 -172
Forvaltningsresultat 46 58 75 94 153 172
Vardeférandringar fastigheter -205 -89 -534 -276 -2 496 -2 238
Resultat fr&n bostadsproduktion 0 5 0 12 -29 -17
Vardeférandringar finansiella instrument 15 23 -34 78 -12 100
Resultat fore skatt -144 -3 -493 -92 -2 384 -1983
Aktuell skatt -8 -14 -17 -20 -35 -38
Uppskjuten skatt 30 15 166 73 759 666
PERIODENS RESULTAT -122 -2 -344 -39 -1 660 -1 355

Periodens resultat och summa totalresultat for perioden &r i sin helhet hanforligt till moderforetagets aktiedgare.

Genomsnittligt antal aktier 145 400 737 145400 735 145400 737 145400 735 145400 735 145400 735
Resultat per aktie fore och efter utspadning, kr -0,84 -0,01 -2,37 -0,27 -11,42 -9,32
7

NEOBO FASTIGHETER AB (PUBL) DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2023 10



heobo

Kommentarer till koncernens resultatrakning

Utg@ngspunkten for Neobos fastighetsbestand &r
de fastigheter som fanns i Amasten Fastighets AB
per den 30 september 2022. I slutet p& december
saldes fastigheter om 5,8 mdkr till SBB och
fastigheter om 5,2 mdkr forvarvades fran SBB.
Jamforbart bestdnd av fastigheter utgors saledes
av de fastigheter som finns kvar i Neobos bestand
frén tidigare Amasten Fastighets AB.

DRIFTNETTO

Driftnettot 6kade med 25 mkr till 226 mkr (201)
under deldrsperioden. I jamforbart bestand
motsvarar 6kningen 6,9 procent och hanfors
framfor allt till 6kade hyresintakter.

HYRESINTAKTER

Hyresintdkterna dkade till 434 mkr (422) under
perioden. Jamférbart bestand uppvisade dkade
hyresintakter om 4,7 procent. Arets hyres-
férhandlingar i bostadsbestdndet har nu slutforts
med en genomsnittlig 6kning om 4,5 procent.
Denna hyresokning far full effekt under tredje
kvartalet. Intdktsékningen under foérsta halvaret
hanférs sdledes till hyresékning i kommersiella
lokaler samt den del av hyreshéjningen i bostads-
bestandet som bérjat 16pa under andra kvartalet.
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till
91,7 procent.

HYRESINTAKTER PER SEGMENT

= Nord, 42%

434 mkr

Hyresintéakter
Syd, 58%

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna minskade under
deldrsperioden med 13 mkr till -208 mkr (-221).
Minskningen ar en nettoeffekt av ndgot dkade
driftkostnader om 1 mkr samt minskad fastighets-
administration om 15 mkr. Okningen av
driftskostnader harleds till 6kade kostnader for el
och uppvarmning under férsta kvartalet, vilket
motverkas av minskade kostnader for
fastighetsadministration hanforligt till lagre

personalkostnader under 2023. Kostnaderna for
fastighetsadministration har 6kat med 5 mkr
under andra kvartalet i jamforelse med forsta
kvartalet. Okningen férklaras av periodiserings-
effekter i samband med uppstarten av Neobo.

FORVALTNINGSRESULTAT

Deldrsperiodens férvaltningsresultat uppgick till
75 mkr (94). Minskningen mot féregdende ar
forklaras av 6kade finansieringskostnader.

CENTRAL ADMINISTRATION

Centrala administrationskostnader 6kade med 7
mkr till -40 mkr (-33). Perioden har belastats med
engangskostnader om totalt 9 mkr, varav 3 mkr
under forsta kvartalet samt 6 mkr under andra
kvartalet. Engangskostnaderna &r hanférliga till
separationen fr&n SBB, Neobos notering pa
Nasdaq First North Premier Growth Market samt
uppstartskostnader fér bolaget. Exklusive
kostnader av engadngskaraktar minskar centrala
administrationskostnader med 2 mkr jamfért med
samma period féregdende &r till foljd av lagre
personalkostnader.

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till -111 mkr (-75) fér
perioden. Den betalda genomsnittsrantan fér
perioden uppgick till 3,1 procent. De finansiella
kostnaderna har okat till féljd av hogre
underliggande basranta samt hégre marginaler i
refinansieringar.

PERIODENS RESULTAT

Periodens resultat efter skatt uppgick till -344 mkr
(-39).

VARDEFORANDRINGAR

Orealiserade vardeférandringar for fastigheter
uppgick for perioden till -534 mkr (-276).
Vardeférandringen férklaras framst av hdjda
avkastningskrav fér bostadsfastigheter.
Orealiserade vardeférandringar pa finansiella
instrument uppgick till -34 mkr (78), drivet av
sjunkande 18ngréntor.

SKATT

Redovisad skatt under perioden uppgick till 149
mkr (53) varav -17 mkr (-20) ar aktuell skatt och
resterande del utgdér uppskjuten skatt. Skatten
har beraknats utifrdn en nominell skattesats om
20,6%.
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Koncernens balansrakning i sammandrag

Belopp i mkr 2023-06-30 2022-06-30 2022-12-31
TILLGANGAR

Férvaltningsfastigheter 14 745 18 465 15 295
Nyttjanderatt tomtratt 0 14 0
Immateriella anl&dggningstillgdngar 0 0 3
Ovriga anléggningstillgédngar 4 74 4
Derivat 358 80 393
Summa anlaggningstillgdngar 15 107 18 633 15 695
Omséttningstillgdngar 151 474 127
Likvida medel 154 146 231
Summa omséttningstillgdngar 305 620 358
Summa tillgdngar 15 412 19 253 16 053

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 7 433 9 091 7777
Uppskjutna skatteskulder 330 1509 505
L&ngfristiga réantebarande skulder 7 223 1699 6 571
Leasingskulder tomtratter 0 14 0
Ovriga langfristiga skulder 1 3 2
Summa langfristiga skulder 7 554 3 225 7 078
Ovriga kortfristiga skulder 425 6 937 1198
Summa kortfristiga skulder 425 6 937 1198
Summa eget kapital och skulder 15 412 19 253 16 053

Koncernens forandringar i eget kapital

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt tillskjutet Balanserade Totalt eget

Belopp i mkr Aktiekapital kapital vinstmedel kapital
Ingdende balans per 1 januari 2022 752 5141 3238 9131
Periodens resultat -39 -39
Utgdende balans per 30 juni 2022 752 5141 3199 9 091
Periodens resultat -1 314 -1 314
Utgdende balans per 31 december 752 5141 1885 7777
2022

Periodens resultat -344 -344
Utgéende balans per 30 juni 2023 752 5141 1541 7 433
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Kommentarer till koncernens balansrakning

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Fastighetsbestandets varde uppgick vid periodens
slut till 14 745 mkr (15 295). Vardet har fast-
stallts baserat pa varderingar utférda av externa,
auktoriserade varderare. I varderingen har ett
genomsnittligt avkastningskrav om 4,4 procent
anvants. For mer information se avsnittet
Fastighetsbestand.

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET
2023-01-01 2022-01-01

mkr 2023-06-30 2022-06-30
Verkligt viarde, ingdende virde 15 295 17 173
Férvérv -100 1290
Investeringar 84 278
Forsaljningar 0 0
Orealiserade vardeférandringar -534 -276
Verkligt virde, utgdende varde 14 745 18 465

Reglering hanforlig till separationen fran SBB har
skett i perioden, vilket redovisas med ett negativt
belopp pa raden fér férvarv. Slutreglering av
separationen fran SBB kommer ske under tredje
kvartalet.

Under perioden har 84 mkr (278) investerats i
befintliga fastigheter.

LIKVIDA MEDEL

Likvida medel uppgick per balansdagen till 154
mkr (231). Slutreglering av separationen fran SBB
kommer ske under tredje kvartalet.

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick per balansdagen till
7 433 mkr (7 777).

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt berdknas med en nominell
skattesats om 20,6 procent p§ skillnaden mellan
redovisat och skattemassigt varde pa tillgdngar
och skulder samt med beaktande av underskotts-
avdrag. Den uppskjutna skatteskulden uppgick vid
periodens utgang till 330 mkr (505) och &r till
storsta del hanforlig till forvaltningsfastigheter.

RANTEBARANDE SKULDER

Vid periodens utgdng uppgick rantebédrande
skulder till 7 327 mkr (7 482) och bel@nings-
graden till 47,5 procent (46,6). Bolaget anvander
ranteswappar for att féorlanga rantebindningen.
Vardet av derivatportfljen vid periodens utgang
uppgick till 358 mkr (393). For vidare information
Ias Finansieringsavsnittet.

NEOBO FASTIGHETER AB (PUBL) DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2023 13



heobo

Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

2023-04-01 2022-04-01 2023-01-01 2022-01-01 2022-07-01 2022-01-01

Belopp i mkr 2023-06-30 2022-06-30 2023-06-30 2022-06-30 2023-06-30 2022-12-31
Lopande verksamhet

Driftnetto 128 112 226 201 448 423
Central administration -25 -20 -40 -33 -86 -79
Rterlaggning avskrivningar 0 0 0 0 0 1
Ovriga poster som inte ingar i kassaflodet 0 0 0 0 0 0
Kassaflode fran I6pande verksamhet 103 92 186 168 362 345
fore réantor och skatt

Erlagd rénta -131 -39 -188 -83 -297 -192
Erh8llen rénta 38 -1 76 1 91 16
Betald inkomstskatt -38 -2 -41 -21 -42 -22
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital -28 50 33 65 114 147
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 50 -228 37 132 129 224
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 45 -234 22 151 43 172
Kassafléde fran Iopande verksamhet 67 -412 92 350 286 542
Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter -46 -216 -84 -278 -528 -722
Forvérv av dotterbolag med avdrag

for forvarvade likvida medel 0 24 0 -791 -2 293 -3 084
Forsaljning av dotterbolag

med avdrag for likvida medel 0 18 0 18 5 433 5 451
Kassafloden fran finansiella tillgdngar 0 -3 0 0 -319 -318
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar netto 0 175 0 -29 29 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -46 -50 -84 -1 079 2322 1327
Finansieringsverksamheten

Upptagna 13n 0 1 060 0 1230 2913 4 143
Amortering av 18n -26 -2776 -84 -2 793 -3 210 -5919
Forandring av 6vriga |8ngfristiga skulder -1 2 095 -1 2 095 -2 302 -206
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -27 379 -85 532 -2 599 -1 982
Periodens kassafléode -5 -84 -77 -198 8 -113
Likvida medel vid periodens boérjan 159 230 231 344 146 344
Likvida medel vid periodens slut 154 146 154 146 154 231

KOMMENTAR TILL KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen har uppréttats enligt indirekt metod, vilket innebdr att nettoresultatet justerats for
transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden, samt fér eventuella intakter och
kostnader som hanférs till investerings- eller finansieringsverksamhetens kassafléden. Rorelsens
kassafloéde efter forandring i rorelsekapital uppgick till 92 mkr. I befintliga fastigheter och projekt har

84 mkr investerats. Likvida medel uppgick per balansdagen till 154 mkr (231). Under perioden har
dellikvid hanfsrlig till separationen fran SBB erhallits om 50 mkr. Slutreglering kommer att ske under
tredje kvartalet i ar. Erlagd ranta under andra kvartalet var 131 mkr. Motsvarande siffra i forsta kvartalet
var 57 mkr. Denna skillnad forklaras av att rantor avseende mars betalades i bérjan av april.
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Moderbolagets

resultatrakning

2023-01-01 2022-01-01

Belopp i mkr 2023-06-30 2022-06-30
Nettoomsattning 30 37
Personalkostnader -6 -34
Ovriga rérelsekostnader -35 -30
Rorelseresultat -11 -27
Resultat frén finansiella poster
Resultat fr&n andelar i koncernféretag 0 0
Rénteintakter och liknande resultatposter 4 59
Rantekostnader och liknande 5

= -8
resultatposter
Resultat efter finansiella poster -9 24
Bokslutsdispositioner 0 0
Resultat fore skatt -9 24
Skatt 0 0
PERIODENS RESULTAT -9 24
Moderbolagets balansrakning

Belopp i mkr 2023-06-30 2022-06-30
TILLGANGAR

Materiella anldggningstillgdngar 0 0
Finansiella anlaggningstillgdngar 0 1963
Omséttningstillgdngar 8 134 2533
Summa tillgdngar 8 104 4 496
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 8 107 4471
Kortfristiga skulder 27 25
Summa eget kapital och skulder 8 104 4 496

MODERBOLAGET

Verksamheten i moderbolaget Neobo Fastigheter AB (publ) bestdr av koncerndvergripande funktioner och

organisation for férvaltning av de fastigheter som ags av dotterbolagen. Inga fastigheter ags direkt av

moderbolaget.

Intékterna i moderbolaget uppgick under perioden till 30 mkr (37) och avser framst moderbolagets

fakturering till dotterbolagen for utforda tjanster.

Resultat fére skatt uppgick till -9 mkr (24). Likvida medel uppgick vid periodens utgangen till 154 mkr

(224).
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Ovrig information

REDOVISNINGSPRINCIPER

Neobos koncernredovisning upprattas i enlighet
med International Financial Reporting Standards
(IFRS). Deldrsrapporten har uppréttats i enlighet
med IAS 34 Deldrsrapportering och
Arsredovisningslagen. Moderbolaget tillampar
RFR2 Redovisning for juridiska personer och
Arsredovisningslagen. Tillampade
redovisningsprinciper éverensstdmmer med vad
som framgar av drsredovisningen fér 2022.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget tilldmpar samma
redovisningsprinciper som koncernen med de
undantag och tillagg som regleras i RFR2
Redovisning for juridiska personer.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Foérvaltningsfastigheter ar varderade till verkligt
varde i balansrakningen. Varderingen har skett
enligt niva 3 i IFRS véarderingshierarki.

DERIVAT

Derivat ar varderade till verkligt varde i
balansrakningen. Enligt IFRS varderingshierarki
har verkligt varde pé derivat varderats enligt

.. O .. 0O . . . .
niva 2. Denna niva innebar att varderingen
baseras pa annan indata &n noterade priser och
som &r observerbar for tillgdngen eller skulden
antingen direkt eller indirekt.

SASONGSEFFEKTER

Driftnettot paverkas av sdsongsvariationer i
driftkostnaderna. Generellt &r kostnaderna hégre
under arets forsta och sista kvartal, framst
orsakat av hégre kostnader fér uppvarmning och
fastighetsskoétsel.

AVRUNDNINGAR

Till féljd av avrundningar kan siffror
presenterade i denna deldrsrapport i vissa fall
inte exakt summera till totalen och procenttal
kan avvika fran de exakta procenttalen.

JAMFORELSESIFFROR

Jamforelsesiffror inom parentes avser
motsvarande period féregdende &r férutom i
avsnitt som beskriver finansiell stallning dar
jamférelserna avser utgdngen av féregdende ar.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Neobos verksamhet, resultat och stallning
paverkas av ett antal riskfaktorer. Dessa &r
framst relaterade till fastigheter, skatt och
finansiering. Bolaget arbetar aktivt for att
identifiera och hantera de risker och mdjligheter
som har stor betydelse for verksamheten. Mer
information om Neobos risker och hantering av
dessa aterfinns i arsredovisningen fér 2022 pa
sidorna 27-28.

NARSTAENDETRANSAKTIONER

Ersattning har skett till styrelseledaméter och
ledande befattningshavare avseende utfort
arbete. Inga vésentliga narstdendetransaktioner
utdver dessa ersattningar har skett med nagot
narstdende bolag eller privatperson.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Inga vasentliga handelser har skett efter
balansdagen.

RAPPORTENS UNDERTECKNANDE

Deldrsrapporten har ej varit foremal for
revisorernas granskning.

Verkstéallande direktéren forsakrar att
halvarsrapporten ger en rattvisande dversikt av
foretagets och koncernens verksamhet, stallning
och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som féretaget och de féretag
som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 12 juli 2023

Ylva Sarby Westman
Verkstallande Direktor
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Aktien

Neobos aktie noterades den 10 februari 2023 pd
Nasdaq First North Premier Growth Market. Aktien
hade vid periodens utgdng cirka 158 000 kénda
aktiedgare. De tio storsta enskilda dgarna framgar
av tabellen nedan.

AKTIEKAPITAL

Neobo har endast stamaktier. Utestdende antal
aktier vid kvartalets slut uppgick till 145 400 737
och aktiekapitalet till 752 027 538 kronor. Varje
aktie har ett kvotvarde om 5,17 kronor och

STORSTA AKTIEAGARNA PER 28 JUNI 2023

berattigar till 1 rost per aktie. Aktierna ger lika
ratt till utdelning.

AGARE OCH AGARSTRUKTUR

De tio storsta agarna kontrollerade 45,2 procent
av kapital och réster per den 28 juni 2023.
Svenska foéretag, fonder och privatpersoner agde
94,6 procent av aktiekapitalet medan det
utldndska aktieagandet uppgick till 5,4 procent.

Aktiedgare Antal aktier Andel av kapital & roster
ICA-handlarnas Forbund 13 000 000 8,9%
Avanza Pension 9 877 625 6,8%
Martin Olof Brage Larsén 8 689 322 6,0%
Ilija Batljan 6 754 297 4,7%
Arvid Svensson Invest 6 664 412 4,6%
Lansforsakringar Fonder 6 025 467 4,1%
Sven-Olof Johansson 5 500 000 3,8%
Futur Pension 3392 350 2,3%
Ost/Vast Capital Management 3 080 200 2,1%
Nordnet Pensionsférsakring 2 742 268 1,9%
Summa 10 storsta 65 725 941 45,2%
Ovriga 79 674 796 54,8%
Totalt 145 400 737 100%
AKTIEINFORMATION
Kortnamn (ticker): NEOBO
ISIN-kod: SE0005034550
LEI-kod: 213800QBPS3L89U9TZ44
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Definitioner

FINANSIELLA DEFINITIONER

Antal utestidende aktier
Antal aktier som &r utestdende vid periodens utgang.

Avkastning pa eget kapital, %

Periodens resultat i % av genomsnittligt eget kapital for
perioden.

Nyckeltalet visar Neobos férréntning av det egna
kapitalet under perioden.

Beldningsgrad, %

Rantebdrande skulder i % av balansomslutning vid
periodens slut.

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 aktier
Antalet utestaende aktier 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 fran den I6pande verksamheten, kr
Kassafléde frén den I6pande verksamheten fére
fordndring av rorelsekapital enligt kassaflodesanalysen.

Resultat per aktie, kr
Periodens resultat i férhallande till genomsnittligt antal
aktier.

Réantetdckningsgrad, ganger

Forvaltningsresultat (senaste 12 man) efter aterldggning
av rantenetto i relation till réntenetto.

Nyckeltalet anvénds fér att belysa Neobos finansiella
risk.

Soliditet, %

Eget kapital i férhallande till balansomslutningen.
Nyckeltalet anvénds for att belysa Neobos finansiella
stabilitet.

Substansvarde, kr

Redovisat eget kapital hanforligt till aktien, med
dterlaggning av redovisad uppskjuten skatteskuld och
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, %

Budgeterat driftnetto (rullande tolv manader) i
forhallande till summan av fastigheternas verkliga varde
vid utgdngen av perioden exkl. fastighetsvérde
avseende byggratter och projektfastigheter.

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

Driftnetto, kr
Hyresintdkter minus fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Kontrakterad arshyra vid periodens utgang i forhallande
till hyresvardet.

Nyckeltalet syftar till att underldtta bedémningen av
hyresintékter i férh8llande till det totala vérdet p§ méjlig
uthyrningsbar area.

Ekonomisk vakansgrad, %

Arshyra for vakant area vid periodens utgdng i
forhallande till hyresvérdet vid periodens utgéng.
Nyckeltalet syftar till att underldtta bedémningen av
hyresvérde fér vakanta hyresobjekt i férh8llande till det
totala vérdet p§ méjlig uthyrningsbar area.

Hyresintakter, kr
Periodens debiterade hyror med avdrag for
hyresforluster.

Jamforbart bestand
Avser fastigheter som agts under hela perioden samt
hela jamforelseperioden

Marknadsvarde fastigheter, kr
Verkligt vérde pa fastigheterna vid periodens utgang.

Overskottsgrad, %

Driftnetto i % av hyresintdkterna for perioden.
Nyckeltalet visar hur stor andel av hyresintékterna som
finns kvar efter direkta fastighetskostnader.
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Harledning av nyckeltal

2023-04-01 2022-04-01 2023-01-01 2022-01-01 2022-07-01 2022-01-01
2023-06-30 2022-06-30 2023-06-30 2022-06-30 2023-06-30 2022-12-31

SUBSTANSVARDE

Antal utestdende aktier, tusental 145 401 145 401 145 401 145 401 145 401 145 401
Eget kapital 7 433 9 091 7 433 9 091 7 433 7777
Aterlaggning av uppskjuten skatt 330 1 509 330 1509 330 505
Aterlaggning av derivat -358 -80 -358 -80 -358 -393
Substansvirde 7 405 10 520 7 405 10 520 7 405 7 889
kr/aktie 50,93 72,35 50,93 72,35 50,93 54,26
OVERSKOTTSGRAD

Driftnetto 128 112 226 201 448 423
Hyresintékter 220 213 434 422 851 839
Overskottsgrad, % 58 53 52 48 53 50
BELANINGSGRAD

Balansomslutning 15 412 19 253 15 412 19 253 15 412 16 053
Rantebarande skulder 7 327 7 835 7 327 7 835 7 327 7 482
Beldningsgrad, % 47,5 40,7 47,5 40,7 47,5 46,6
RANTETACKNINGSGRAD

Forvaltningsresultat 46 58 75 94 153 172
/&terléggning rantenetto 57 35 111 75 208 172
Summa 103 93 186 169 361 344
Rantenetto 57 35 111 75 208 172
Réntetackningsgrad, ggr 1,8 2,7 1,7 2,3 1,7 2,0
AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Periodens resultat -122 -2 -344 -39 -1 660 -1 355
Eget kapital, genomsnitt 7 494 9 092 7 605 9111 8 262 8 454
Avkastning pa eget kapital, % -1,6 0,0 -4,5 -0,4 -20,1 -16,0
DIREKTAVKASTNING

Driftnetto enligt intjaningsféormaga 488 488 488 462
Férvaltningsfastigheter 14 745 14 745 14 745 15295
Byggratter/projektfastigheter 83 83 83 80
Fastighetsvarde exkl.

byggratter/projektfastigheter I e I e 14 662 15215
Direktavkastning, % 3,3 3,3 3,3 3,0
EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

Hyresintakter enligt intjaningsformaga 877 877 877 850
Hyresvarde enligt intjaningsformaga 956 956 956 924
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,7 91,7 91,7 92,0
RESULTAT PER AKTIE

Periodens resultat -122 -2 -344 -39 -1 660 -1 355
Genomsnittligt antal aktier 145 400 737 145400 735 145400 737 145400 735 145400 735 145400 735
kr/aktie -0,84 -0,01 -2,37 -0,27 -11,42 -9,32
SOLIDITET

Balansomslutning 15 412 19 253 15 412 19 253 15 412 16 053
Soliditet, % 48 47 48 47 48 48
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Finansiell kalender

Deldrsrapport fér perioden januari - september 2023 2023-11-16
Bokslutskommuniké 2023 2024-02-14
neobo.se

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

Inbjudan presentation deldrsrapport

VD Ylva Sarby Westman presenterar deldrsrapporten i en webbsandning/telefonkonferens den 12 juli kl.
09.00. Presentationen kommer att hallas p& engelska och efter presentationen finns méjlighet att stalla
fragor.

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)

For att delta via webbsandning med mdjlighet att stélla skriftliga fragor, anvdnd nedanstdende lank.
Neobo Fastigheter Q2 Report 2023 (financialhearings.com)

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

Informationen i denna del8rsrapport &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 12 juli 2023, kl. 07.00 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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