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Neobo

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

Neobo ér ett av Sveriges storsta renodlade
bostadsfastighetsbolag som langsiktigt férvaltar
och foradlar hyresfastigheter i svenska regioner
dar manniskor vill bo, arbeta och leva.

Vi ager, utvecklar och forvaltar 713 tusen kvadrat-
meter fordelat pa 267 fastigheter.

Vifdrvaltar och féradlar bostader i svenska
kommuner med befolkningstillvéxt och god
efterfragan pa bostéder.

Fastighetsvarde, miljarder kr

1 4 O Antal fastigheter
| 267
Antal lagenheter

8 I O O Andel bostadsfastigheter
Uthyrningsbar area

713 000 wum



Kort om Neobo

BRA BOENDE
FOR ALLA

Neobo arsredovisning 2023

Varidé.
Alla vara fastigheter &r inte nya, tvdrtom har manga av

dem funnits med ldnge. Men vart satt att arbeta &r langt
ifran gammeldags.

Vi har omtanke och ansvar fér vara boendemiljoer, hyres-
gaster, aktiedgare, medarbetare och omvéarlden som
hogsta prioritet. Det &r inte alltid en enkel ekvation att fa
ihop. Var tro pa oss sjélva ar sprunget ur manga ars erfa-
renhet och utmanat av var nyfikenhet och tron pa att allt
gar att forbattra. Vi vill bli mer effektiva men med stérre
omtanke och engagemang an andra. Faktum &r att vi
beh6vs numer an pa lange.

Sverige behover fler och battre bostéder. Med en 6kande
aldre befolkning, och en vdxande ung generation kommer
behovet av bra boenden till bra hyror att 6ka. Att boien
nyproducerad lagenhet ar férhallandevis dyrt. Att bygga
nytt och inte ta hand om det som redan finns ar inte hall-
bart. Dessutom har bostadsbyggandet bromsat in vilket
snabbt bygger pa det latenta behovet av bostéder.

Det ar har vi kommer in. Hos oss finns det nagot for alla

- gammal som ung, familj eller singel. Fér Neobo har alla
typer av lagenheter, med storlekar, standard och hyror
som fungerar for alla. Genom att férvalta och féradla vara
befintliga fastigheter och anpassa dem till behoven hos
manniskor och miljo idag, vill vi bidra till en mer hallbar
bostadsmarknad i Sverige.
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2023 | SIFFROR

 Hyresintdkterna dkade till 888 mkr (839). 1 jamforbart « Orealiserade véardeféréandringar pa fastigheter uppgick Nyckeltal 2023 2022
bestand 6kade hyresintdkterna med 5,0 procent till foljd under aret till -1353 mkr (-1151). Hyresintékter, mkr 888 839
av hyreshdjningar och minskad vakansgrad. « Fastighetsbesténdets varde vid rets utgang uppgick Driftnetto, mkr 460 423

« Driftnettot dkade till 460 mkr (423) under aret. | jAmfor- till 14 018 mkr, vilket &r en minskning med 8,3 procent Vardeférandring fastigheter, mkr 1353 -2238
bart bestand dkade driftnettot med 3,8 procent, efter jamfoért med arets borjan. Férvaltningsresultat, mkr 148 172
justering av jdmforelsestérande poster, till féljd av fram- | Arets resultat uppgick till 1373 mkr (-1355) motsva- Kr/aktie 1,02 118
for allt 6kade hyresintakter. rande -9,44 kr per aktie (-9,32). Periodens resultat, mkr -1373 -1355

« Forvaltningsresultatet uppgick till 148 mkr (172). Minsk- « Substansvardet uppgick till 45,83 kr per aktie (54,26). Kr/aktie : . 944 9,32
ningen férklaras av hégre finansiella kostnader och jam- T . Marknadsvarde fastigheter, mkr 14018 15295
forelsestdrande poster om 18 mkr inom central adminis- Styrellsen f?re§lar arsstam[nan atF vmstn‘wedlen baI?n- Belaningsgrad, % R 46,7
tration. seras i ny rdkning och att saledes ingen vinstutdelning Réntetackningsgrad, ggr 17 20

ska ske till aktieégama' Substansvérde per aktie, kr 45,83 54,26
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,5 92,0
Overskottsgrad, % 52 50

Belaningsgrad Genomsnittlig ranta Réntetackningsgrad Soliditet Substansvarde/aktie

0% |34% [17x |44% |4583.




Vd-ord

DAGS FOR NASTA FAS |
NEOBOS UNGA HISTORIA

Neobos férsta ar blev intensivt och utmanande.
Att utveckla och notera ett bostadsbolag under en
period med kraftiga rénteuppgéngar, stora kost-
nadsékningar och sjunkande marknadsvarden, ar

ingen l&tt uppgift. Men allt har gatt ver férvantan.

Tack vare ett dedikerat och malmedvetet arbete
fran samtliga inblandade - styrelse, ledning och
alla engagerade medarbetare. Nu har vi satt platt-
formen for att ta Neobo vidare till nasta fas.

Personliga méten och identifierad potential
En sak jag prioriterat under aret har varit att resa
runt i landet - dels for att tréffa alla medarbe-
tare, dels for att med egna 6gon skapa mig en
uppfattning om de fastigheter vi dger. Jag kan
konstatera att vi har en bra grund att bygga
vidare pa. Vara 267 fastigheter med alla sina
hyresgaster, har fatt ett tryggt och bra hem

i Neobo. Tack vare stabila finanser och en stark
dgarbas har vi under aret i lugn och ro kunnat
fokusera pa kérnverksamheten och att 6ka
avkastningen fran fastighetsportféljen. Vi har
ocksa sett 6ver enskilda fastigheters behov och
dragit upp planer for langsiktigt vardeskapande
framat. Eftersom det har varit 1ag likviditet

i transaktionsmarknaden har vi avvaktat med
optimering av portféljen och i stéllet fokuserat
pa att effektivisera var férvaltning samt att for-
4dla fastighetsbestédndet genom vérdeskapande
investeringar som ger snabb aterbetalning. Vi
har en tydlig plan f6r hur vi ska ga vidare och det
finns betydande vérden i portfdljen att lyfta fram.

Langsiktigt positiv trend for vart erbjudande
Trots de finansiella marknadsutmaningarna och
stigande kostnader far vi inte gldmma bort att
Neobo verkar pa en marknad i en langsiktigt
positiv trend, som dessutom kommer forstarkas
av det som hant de senaste aren. Sverige behd-
ver fler och battre bostéder. Fler bostdder som
ménniskor har rad att bo i. Med en 6kande &ldre
befolkning och en véxande ung generation kom-
mer behovet av bra boenden till rimliga hyror att
oka.

Vi finns pa orter dar vakansen &r lag och med
tanke pa det i stort sett avstannade bostadsbyg-
gandet i landet kommer det skapas en allt storre
efterfragan pa de bostéder som redan finns pa
marknaden. Vi ska erbjuda bostdder som ménni-
skor vill ha och som de vill bo kvar ldnge i. Det
ar det grundlédggande syftet med allt vi gor. Att
skapa attraktiva och hallbara bostadsmiljoer dar
manniskor trivs och kanner sig trygga. Genom
att férvalta och foradla vara befintliga fastigheter
och anpassa dem till behoven hos méanniskor och
miljé, vill vi bidra till en mer hallbar bostadsmark-
nad i Sverige. Vi &r stolta 6ver de fastigheter vi
har och det foradlingsarbete vi gér med dem.

"Vi har satt en plattform for att kunna skapa
betydande varden framdver, och vi har medvind
av starka underliggande marknadstrender.”

Neobo arsredovisning 2023
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Men vi &r langt ifran klara. Allt bérjar med att for-
sta vara hyresgésters behov och 6nskemal.

Vardeskapande insatser minskar vakanserna
Detta arbete minskar dessutom vakanserna i be-
standet, viket driver vardeskapandet ytterligare.
Vigickini2023 med en vakansgrad i bostads-
bestandet pa 6,6 procent, och avslutade med

5,4 procent. Vi har riktat specifika insatser

mot omraden med hég
vakansgrad, bland annat
genom uppfréschning av
utemiljéer, lagenhets-
renoveringar och en mer
fokuserad marknads-
foring. Att beratta for
fler att Neobo finns ér en
viktig uppgift. Det géller
aven befintliga kunder,
de ska kénna att de hyr
av bostadsbolaget
Neobo som de latt kan
komma i kontakt med.
Att ha egen personal ute
i husen med var logga pa
klader och bilar &r en vik-
tig signal till vara kunder.
Kanske var detta en av
anledningarna till att den
kundundersokning vi genomférde i december
uppvisade en kraftig férbattring inom alla omra-
den jamfort med for ett ar sedan. Dessutom var
svarsfrekvensen hog vilket vi ar mycket tack-
samma fér. Med detta resultat som grund kan vi
nu ta nédsta steg i de aktiviteter vi planerar for att
Oka trivseln och ddrmed minska vakansgraden
ytterligare.

Ett hallbart Neobo

Vi har h6ga ambitioner. Detta géller &ven arbetet
med att genomfoéra en grén transformation av
bestandet. Har finns mycket kvar att géra, men

"Jag ar stolt over
den drivkraft som
jag moter i organi-
sationen for att pa
alla satt skapa ett
hallbart Neobo.”

det innebar ocksa en stor potential. Vi kommer
prioritera hallbarhetsinvesteringar som minskar
var miljopaverkan samtidigt som de férbattrar
den langsiktiga I6nsamheten. En del investe-
ringar har vi redan gjort, men framfor allt har vi
genomfort en omfattande kartldggning av fastig-
heterna och vad vi bor prioritera pa kort sikt. Att
ta ansvar for en trygg omgivning och se till att vi
gor de investeringar som gor det enkelt, trivsamt
och mer hallbart att bo i vara hus. Som &gare av
bostadsfastigheter har vi ocksa ett stort enga-
gemang for social hall-
barhet, med kundernas
trygghet och trivsel i
fokus for de aktiviteter vi
genomfor. Detta &r nagot
som vi brinner fér och
detta arbete gar hand
i hand med den hallbar-
hetsstrategi vi lanserade
under hésten - ett hall-
bart Neobo, med utgangs-
punkt fran de tva perspek-
tiven; hallbara bostads-
miljéer och ett ansvars-
fullt féretagande. Jag &r
stolt 6ver den drivkraft
som jag moter i organisa-
tionen for att pa alla satt skapa ett
hallbart Neobo.

Starkt engagemang for langsiktigt
viardeskapande

Jag kanner ocksa ett starkt engagemang fran
flera av vara 134 000 aktiedgare. Det finns ett
stort intresse for bolaget och var strategi for
langsiktigt vardeskapande. Nu arbetar vi inten-
sivt med att forbereda Neobo for ett byte till
Nasdags huvudlista under aret, i syfte att &nnu
battre tydliggéra var ambition att skapa aktie-
agarvarde. En annan del av detta ar beslutet att
prioritera vardeskapande investeringar framfor

utdelning. Detta tillsammans med fortsatt for-
adling och en mer aktiv optimering av fastighets-
portféljen framdver ska kunna ta oss nérmare
vart mal om en avkastning pa eget kapital om
minst 10 procent.

Ett intensivt och spdnnande ar har passerat.
Ett nytt och minst lika spannande ar har pabor-
jats. Vi har satt en plattform for att kunna skapa
betydande varden framéver, och vi har medvind
av starka underliggande marknadstrender. Fram-
for allt har jag en organisation med engagerade

Neobo arsredovisning 2023

medarbetare som med omtanke och mod &r
hangivna sin uppgift - att géra bostadsbolaget
Neobo till en viktig samhéllsaktér som erbjuder
attraktiva och hallbara bostadsmiljéer dar
maénniskor trivs och kanner sig trygga.

Stockholm i mars 2024

Ylva Sarby Westman
Vd Neobo
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Marknad och trender

STABIL EFTERFRAGAN
TROTS OSAKER OMVARLD

Makroekonomi

Ar 2023 kan sammanfattas som ett turbulent ar
préglat av betydande globala konflikter, sarskilt

i Ukraina och Mellandstern. Konflikterna paver-
kade varldsekonomin avsevart, vilket noterades

i frekventa nyheter om inflation och rénteférand-
ringar. Den hdga inflationen utgjorde ett ihdllande
problem under aret, och skapade en omfattande
ekonomisk osékerhet.

Prognoserna fér 2024 blandade pessimism
och optimism, med férvéntningar om méjliga
réntesénkningar. Tidiga spekulationer antydde
en potentiell rantesénkning redan i mars. Dock
skedde en ofdrutsedd 6kning av inflationen i USA
och Eurozonen i december, vilket ddmpade de
tidigare optimistiska férvantningarna nagot.

| Sverige rapporterades en inflation pa 3,6
procent i november enligt Konsumentprisindexet
med fast rénta (KPIF), en férbattring fran 4,2 pro-
cent i oktober. December manads inflationstakt
landade pa 2,3 procent, den lagsta sedan juli
2021, men &nda nagot hogre an Riksbankens mal
pa 2 procent. Denna minskning var huvudsakligen
ett resultat av ldgre energipriser jamfort med
foregaende ar. Sveriges bruttonationalprodukt
(BNP) minskade med 0,5 procent under 2023,
men enligt Finansdepartementet férvantas en
6kning pa 0,6 procent under 2024.

Riksbanken beslutade att behalla reporantan
oférandrad pa 4,0 procent under sitt mote i
november 2023. Beslutet indikerade att rénte-
toppen mojligtvis hade natts, vilket i sa fall bry-
ter den tidigare trenden av rantehdjningar som
startade i april 2022. Riksbanken uttryckte dock

fortsatt vaksamhet infér méjligheten av en stra-
mare penningpolitik och ytterligare réntehoj-
ningar om inflationen skulle fortsatta att 6ka.

Arbetslosheten i Sverige sag en stadig 6kning
under 2023, med en markant uppgang under det
fjarde kvartalet. Detta som en konsekvens av
6kningar i antalet féretagskonkurser och en all-
man instabilitet pa arbetsmarknaden. Aret inne-
bar den hégsta nivan av konkurser sedan Credit-
safes méatningar boérjade 1999, med en 6kning pa
31 procent jdmfort med 2022. Totalt gick 8 243
aktiebolag i konkurs, vilket paverkade 6ver 24 000
anstallda, en 6kning med 40 procent jamfort med
féregéende ar. Konkurskningen drabbade en
bred skala av branscher, sérskilt inom sport-
sektorn, bilhandel och byggsektorn. Aven detalj-
handeln stod infér betydande utmaningar, med
en 6kning pa 30 procent i konkursfall. Arbets-
|6shetssiffrorna fér november visade en 6kning
till 6,5 procent, fran 6,4 procent manaden innan.
Prognoserna for 2024 antyder en fortsatt svag
utveckling pa arbetsmarknaden, men en even-
tuell férbattring forvéntas 2025 i takt med att
ekonomin aterhdmtar sig och sysselsattningen
bérjar stiga igen.

Fastighetsmarknaden

Under 2023 observerades en avmattning pa den
svenska fastighetsmarknaden, vilket markerar
en tydlig kontrast jamfort med de tidigare aren
2021 0ch 2022 da marknaden sag rekordhdga
transaktionsvolymer. Den har férdndringen kan
till stor del tillskrivas den radande osékerheten
kring inflation och rantor, vilket lett till att inves-

terare agerat mer forsiktigt. Trots att obligations-
marknadens aktivitet 6kade, med flera féretag
som aterupptog storre affarer efter en tids paus,
ar det fortfarande osékert huruvida det innebér
en generell forbattring av finansieringsférhallan-
dena inom fastighetssektorn.

Géllande segmentférdelningen under aret
utgjorde logistik, lager och industri 27 procent av
den totala transaktionsvolymen och blev darmed
storst. Bostadssegmentet kom pa andra plats
med 22 procent och inkluderade 68 transaktioner,
varav tio involverade nyproducerade bostads-
fastigheter. Kontorssegmentet uppgick 17 procent,
medan kategorin ”Ovrigt” utgjorde 14 procent.

Segmentsférdelning transaktionsmarknaden
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Logistik, lager, industri
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Denna forskjutning i segmentandelar ledde till
en minskning fér samhaéllsfastigheter, som
minskade med 9 procentenheter fran 2022 och
utgjorde 12 procent under 2023. Handelsfastig-
heter utgjorde endast 8 procent av den totala
transaktionsvolymen.

Transaktionsmarknaden for fastigheter var
avsevért svagare under 2023 jamfort med det
framgangsrika aret 2022. Sammanlagt registre-
rades 328 transaktioner 6verstigande 40 miljo-
ner kronor, med en total transaktionsvolym pa
103,9 miljarder kronor, vilket innebar en pataglig
minskning i bade antal transaktioner och total
volym. Stockholmsregionen dominerade

2019 2020 2021 2022 2023

Kélla: Newsec

Sambhallsfastigheter

Ovrigt (t ex hotell, mark)



Marknad och trender

marknaden och svarade for 45 procent av den
totala transaktionsvolymen. Andra stdrre stéder
stod fér 30 procent av volymen, medan resten
av landet bidrog med 15 procent. Géteborg och
Malmo representerade 7 procent respektive

4 procent av den totala volymen.

Bostéder

Sverige har historiskt sett haft en stabil befolk-
ningstillvdxt med en genomsnittlig befolkning-
sokning pa 0,8 procent de senaste 20 aren. For
helaret 2023 var siffran nagot lagre pa 0,3 pro-
cents 6kning, men det indikerar fortsatt en
stadig befolkningstillvaxt framgent.

I de 40 kommuner dar Neobo har sitt bestand,
okade befolkningsméngden med 0,2 procent i
snitt under 2023 (dec 2022 - november 2023).
Framtida prognoser fran SCB indikerar en fort-
satt positiv trend till 2030 och sannolikt &ven
darefter, med en genomsnittlig 6kning pa helars-
basis pa 0,3 procent i snitt for samtliga 40 kom-
muner. 78% av dessa férvantas 6ka i befolk-
ningsmangd fram till 2030. Den hér positiva till-
véxten bidar till att efterfragan pa bostader i de
aktuella kommunerna kommer att kvarsta.

Geografisk férdelning transaktionsmarknad

Bostadslégetilandet

Under de tva gangna aren har byggkostnaderna
okat markant, samtidigt som investeringsstédet
for bostadsbyggande avskaffades 2022. Dessa
faktorer har bidragit till en avmattning i bostads-
produktionen under 2022 och 2023. Enligt Bover-
kets senaste byggprognos uppgick antalet
pabdrjade bostéder i hela landet till cirka 27 000
under aret, fran 2022 ars 60 000. Fér 2024 forut-
spas denna siffra minska ytterligare till knappt
20 000. Trots denna utveckling finns det forsik-
tigt positiva férvantningar pa battre férutsatt-
ningar fér byggmarknaden framat. Detta som ett
resultat av att inflationen och kostnaderna fér
byggmaterial, som har 6kat under de senaste tva
aren, férvantas minska under 2024. Dock férvén-
tas byggnationen fortsatt ligga langt under niva-
erna som krévs for att en balans ska nas pa
bostadsmarknaden.

Boverkets arliga bostadsmarknadsunder-
s6kning visar att 180 av Sveriges kommuner upp-
lever bostadsbrist. | de 40 kommuner d&r Neobo
har sin portfélj, upplever mer &n halften ett
underskott pa bostadsmarknaden idag. Dock for-
vantar sig ett annu stérre antal att det kommer

Direktavkastning bostéder

att rada underskott pa bostader i kommunen om
tre ar, vilket understryker behovet av fler hyres-
rétter, bostadsratter och dganderétter. Generellt
ar det de stérre kommunerna samt kommuner
inom Storstockholm som upplever bostadsbrist
nu och framgent.

De demografiska trenderna som paverkar
fastighetsmarknaden i Sverige ger upphouv till
betydande féréndringar, sarskilt i storstaderna.
Statistik visar att flera svenska storstéder, inklusive
Stockholm, star infér en negativ inrikes nettomig-
ration. En trolig forklaring till detta fenomen ar den
utbredda bostadsbristen som rader i manga stor-
stadsregioner, samt de héga boendekostnaderna.

Samtidigt har distansarbete blivit en alltmer
fordelaktig majlighet och potentialen att hitta
mer kostnadseffektiva boendealternativ utanfor
storstdderna och stadskéarnorna blir alltmer tyd-
lig. Den véxande flexibiliteten i arbetsmonster
och bostadspreferenser har gett upphov till en
dynamik dar ménniskor inte l&ngre behdver
begréansas till stadskarnan och stérre stéader for
att bade arbeta och trivas. Detta ér till férdel for
Neobos bestand som till stor del finns utanfor
storstaderna.

Neobo arsredovisning 2023 9

Bostadssektorn &r en av de mest attraktiva
investeringssegmenten pa fastighetsmarkna-
den, mycket tack vare dess rykte som en av

de sakraste fastighetsinvesteringarna. Sedan
80-talet har det varit en mycket stark varde-
utveckling och avkastning for hyresfastigheter

i Sverige. Trots att de tva senaste aren uppvisat
relativt hoga inflationssiffror har bostadshyrorna
historiskt alltid kommit i kapp och nagot 6ver-
stigit KPI-indexeringen &ver tid, ndgot som
beddms fortsétta framgent. Det begrénsade
utbudet av bostéder och de 6kande kostnaderna
for bostadsréatter har skapat ett 6kat tryck pa
hyresréttsmarknaden under 2022 och 2023.
Detta har i sin tur lett till en hdgre betalningsvilja
bland hushallen for hyresfastigheter och ddrmed
en lagre vakans runtom i landet.

Hyresutveckling bostader, mkr
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STRATEGISK INRIKTNING OCH MAL

Affarsmodell

garvaltning

Haéllbara
bostadsmiljoer

Ansvarsfullt
foretagande

Finansiellamal

Avkastning pa eget kapital ska 6ver tid Gverstiga

Strategi
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Vision

* Langsiktigt ga, férvalta och féradla bostads-
fastigheter med inflationsskyddade kassafléden
som genererar en attraktiv totalavkastning.

» Ett hallbarhetsarbete som ar en integrerad del av
all verksamhet och anpassas kontinuerligt for att
uppfylla kraven i CSRD.

¢ En lokal férvaltningsorganisation som arbetar
néra kunder med fokus pa uthyrning och vérde-
skapande foradling.

* En geografiskt diversifierad fastighetsportfolj
i kommuner med befolkningstillvéxt och bostads-
underskott.

Belaningsgraden ska inte dverstiga

Vi skapar attraktiva och
hallbara bostadsmiljéer
dar manniskor trivs och

kénner sig trygga.

Réntetédckningsgraden ska dverstiga

Mal Utfall 2023 Hallbarhetsmaliurval Mal Utfall basér 2023

1 O% —19% Minskade klimatutslapp till 2030, scope 1och 2 —50% 5,29 kgCO,e/kvm

65% 50% Minskad energianvandning till 2030 —20% 111,4 kWh/kvm

1,5X 1,7X Hyresgastomsattning per r 2030 <20% 27,5%
Medarbetarengagemang eNPS" 2030 >20% -

' Matning av Employee Net Promoter Score (eNPS) utférdes inte under 2023.



Fastighetsbestand

NEOBOS FASTIGHETER

Vid arsskiftet bestod Neobos fastighetsportfolj av 267
fastigheter med 8 400 bostadslagenheter och en uthyr-
ningsbar area om cirka 713 000 kvm. 95 procent av fastig-
heterna utgjordes av bostadsfastigheter och resterande
del av samhéllsfastigheter inom skola och sjukvard.

Fastighetsportfdjens varde minskade med 8,3 procent
under aret. Vardeférandringarna for Nebos fastigheter
uppgick under 2023 till -1353 mkr (-2 238). Vardeminsk-
ningen forklaras framst av 6kade avkastningskrav sam-
tidigt som hogre framtida hyresintékter paverkade vérdet
positivt.

Samtliga fastigheter har varderats vid arsskiftet av
externa, auktoriserade vérderare. | vrderingarna har ett
genomsnittligt vagt avkastningskrav om 4,7 procent (4,1)
anvants.

Hyresvérde och uthyrningsgrad

Det arliga hyresvéardet for fastighetsbestandet uppgick
till 969 mkr (924). Bostader utgor 75 procent av hyresvér-
det, kommersiella lokaler och samhéllsservice 22 procent
och dvrigt 3 procent. Neobos hyresgéster &r i huvudsak
privatpersoner samt ett antal féretagskunder som hyr
butiker, restauranglokaler och kontor i bostadsfastig-
heternas bottenplan samt kunder i nagon av bolagets
samhéllsfastigheter. Vid utgangen av 2023 uppgick det

Fastighetsbestandets férédndring

Ingdende verkligt varde 2023-01-01 15295
Forvarv -100
Investeringar 177
Forsaljningar 0
Orealiserade vardeférandringar -1353
Omklassificeringar 0
Verkligt vdrde 2023-12-31 14018

totala antalet hyreskontrakt till 13 043. Bostdder omfat-
tade 7 940 hyresavtal, med en sammantagen arshyra om
688 mkr och hyresintakterna for kommersiella lokaler var
fordelade pa 435 hyreskontrakt med en arshyra om 189
mkr. Ingen enskild hyresgast svarade fér mer 8n 1,2 pro-
cent av hyresintdkterna. Neobos stoérsta hyresgést ar Sala
kommun som hyr béde kontor och bostéder. Den ekono-
miska uthyrningsgraden uppgick vid arsskiftet till 92,5
procent (92,0) for hela portféljen och 94,6 procent (93,4)
for bostadsbestandet.

Hyresintékter och vakansgrad

Under 2023 6kade hyresintékterna till 888 mkr (839).
Jamforbart bestand av fastigheter uppvisade 6kade
hyresintakter om 5,0 procent. Okningen av hyresintékter
ar hanférlig bade till arliga hyresférhandlingar, fardig-
stéllda projekt och uppgraderade ldgenheter. Den ekono-
miska vakansgraden i bostadsbestandet uppgick i slutet
av aret till 5,4 procent (6,6) och till 13,1 procent (11,3) for de
kommersiella lokalerna. Den genomsnittliga hyresok-
ningen i bostadsbestandet under 2023 uppgick till 4,5
procent. Hyresférhandlingen for bostader 2024 pagar och
hittills ingdngna avtal inneb&r en genomsnittlig hyres-
6kning om 5,1 procent.

Ingaende verkligt virde 2022-01-01 17173
Forvarv 6064
Investeringar 727
Forséljningar -7 602
Orealiserade vardeférandringar -1151
Omklassificeringar 85

Verkligt vdrde 2022-12-31 15295

Neobo arsredovisning 2023

Lagenhetstyper, fordelning

Antal ldgenheter
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@ Bostéder, 75%
Kommersiella lokaler, 18%
Sambhéllsfastigheter, 4%
Parkering och garage, 3%

Hyresviérde




Fastighetsbestand Neobo arsredovisning 2023 12

Portfoljens geografiska fordelning

Neobos geografiska narvaro

Vara 267 fastigheter finns i 40 kommuner.

Sett till hyresvérde var Sundsvall, Nyndshamn,
Tranas, Oskarshamn och Motala de storsta
kommunerna vid arsskiftet.

Fastighetsbestandet ar indelat i tva regioner,

Syd och Nord. | Syd, som omfattar nio lan, finns P
de flesta fastigheterna och det stérsta fastighets-

vardet i Vastra Gétaland medan Stockholms lan n
ar stoérsti Nord, som totalt omfattar tio lan.

Fordelning per kommun, 20 stdrsta

Area, Antal Hyresvirde Hyresvérde
Kommun Region tkvm lagenheter mkr kr/kvm n Py
Sundsvall Nord 49 560 76 1563
Nyndshamn  Nord 40 513 54 1345
Tranas Syd 48 517 54 1119
Oskarshamn  Syd 43 520 49 1146
Motala Syd 37 476 44 1202 Py fn
Sollentuna Nord 18 80 43 2403
Norrkdping Syd 32 347 43 1352
Helsingborg ~ Syd 30 456 42 1437 Py n N ﬁﬁ
Vaxjo Syd 29 450 38 1331 A A N "
Skara Syd 32 395 37 1145 3 ﬁﬁ P
Enkoping Nord 28 259 36 1304 a an n
Staffanstorp  Syd 22 218 33 1500 AN
Eskilstuna Nord 23 266 31 1348 A
Alingsas Syd 23 206 30 1305 f o
Kbping Nord 24 313 30 1207 A
Falképing Syd 22 196 28 1283 f
Nyképing Syd 16 243 25 1536 A
Knivsta Nord 8 120 23 2735 a
Karlstad Syd 18 243 23 1248

Vanersborg  Syd 20 273 23 1149



Fastighetsbestand

Neobo arsredovisning 2023

Segment
Totalt Neobo Region Syd Region Nord

Januari-december? 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Marknadsvérde fastigheter, mkr 14018 15295 8039 8762 5979 6533
Marknadsvarde, kr/kvm 19 658 21425 17825 19404 22812 24906
Hyresvarde, mkr 969 924 568 543 401 381
Hyresvérde, kr/kvm 1358 1295 1258 1203 1531 1453
Hyresintékter, mkr 888 839 514 440 373 399
Driftnetto, mkr 460 424 265 230 196 195
Overskottsgrad, % 52 51 51 52 52 49
Uthyrningsgrad, % 92,5 92,0 92,8 92,1 92,0 91,9
Antal fastigheter 267 268 167 168 100 100
Antal lagenheter 8391 8396 5556 5559 2835 2837
Area, tkym 713 714 451 452 262 262

Andel av hyresintakter

Fordelning objektstyp

@ Region Syd, 58%
Region Nord, 42%

58%

42%

Avser andel av hyresintékter

@ Bostéder, 78%
Lokaler, 20%
Parkering, 2%

@ Bostader, 87%
Lokaler, 11%
Parkering, 2%

" Vid jamforelser mellan aren &r det vart att notera att fastighetsbestanden skiljer sig at mellan &ren 2022 och 2023, se not 2.

@ Bostéder, 64%
Lokaler, 34%
Parkering, 2%



Sa arbetar Neobo

SA ARBETAR VI

Neobo skapar langsiktiga varden genom sin strukturerade modell for att
forvalta, foradla och optimera fastighetsbestandet. Syftet ar att skapa
trygga, gréna och inkluderande bostadsomraden som attraherar fler
hyresgaster som trivs och dérmed bor kvar langre.

Hallbar forvaltning

Neobo bedriver effektiv och kundnéra férvaltning
med fokus pa hallbarhet och I6nsamhet. Genom
nérvaro och I6pande dialog med hyresgésterna
sékerstéller Neobo lampliga vardeskapande for-
battringar i fastigheterna, vilket leder till 6kad
kundnéjdhet och avkastning. Taxebundna kostna-
der, sasom el, vdrme och vatten, féljs upp pa
manadsbasis, vilket underlattar arbetet med att
gora ratt atgard i ratt fastighet. Dessutom sker en
I6pande Gversyn av avtal for att sékerstélla kvalitet
och kostnadseffektivitet. Den tekniska férvaltningen
och det felavhjalpande underhallet av fastigheterna
bedrivs till stor del av den egna personalen i respek-
tive region, vilket kompletteras med inhyrda tjans-
ter avseende exempelvis VVS och el. | relevanta fall
arbetar Neobo med féretagsévergripande upp-
handlingar av driftoperat6rer och leverantérer for
att utnyttja bolagets storlek och pa sa satt sénka
fastighetskostnaderna.

Kundunderso6kning

For att pa ett strukturerat satt fa fram 6nskemal
och synpunkter genomfér Neobo en arlig kund-
undersdkning som vander sig till samtliga bostads-
hyresgéster. 2023 hade vi en hog svarsfrekvens
och resultatet visade pa forbattring inom samtliga

omraden. Utifran resultaten tar varje férvaltare
fram en handlingsplan med de viktigaste forbatt-
ringsatgarderna. Enk&tsvaren 2023 visade bland
annat att 87,6 procent av hyresgésterna trivdes i sitt
bostadsomréade. Trygghet, den personliga kontak-
ten med Neobo och snabba atgérder &r nagra av
de faktorer som de boende prioriterar hogst.

Minska vakansgraden

En prioriterad aktivitet &r att minska vakansgraden
i bestandet. De flesta av Neobos orter har en rela-
tivt lag vakansgrad men det finns undantag. Detta
kan bero pa ett stort lokalt utbud av bostédder men
kan &ven vara fastighetsspecifikt. Neobo har
regelbundna vakansméten dér kunskap delas mel-
lan forvaltarna for att hitta de basta I6sningarna.
Dessa kan bland annat omfatta upprustning av ute-
miljder, renoveringar och effektivare marknadsfo-
ring. Utdver lokala och kundnéra atgérder har ett
marknadsarbete initierats for att stérka Neobos
varumarke och 6ka kédnnedomen om bolagets
verksamhet och vision. Trygghet, ansvar, miljo-
paverkan och hélsa dr nagra av de budskap som
Neobo vill féra ut till befintliga och nya kunder.

Mot var uthyrare
CarlaJohansson

Neobo arsredovisning 2023

Falkdping: Okad trivsel och minskad vakans

| Falképing dger Neobo 196 lagenheter.
Trots hog efterfragan pa hyresléagenheter
i kommunen har férvaltningen jobbat
med hog vakans och lagt intresse fran
bostadss6kanden. Efter arets kundun-
dersdkning och dialog med hyresgéaster
kunde man dra slutsatser kring orsak-
erna till den hdga vakansen. Bland annat
berattade hyresgéaster om ett daligt
rykte kopplat till otrygghet i omradet.
Att Neobo &r ett nytt bostadsbolag har
ocksa varit en utmaning. Darfor har for-
valtningen under aret fokuserat pa mer
fokuserad marknadsféring, for att na ut
till nya bostadssokanden.

Efter insatserna har man under aret
lyckats vanda trenden och vakansen,
som vid arets utgang lag pa 32 outhyrda
lagenheter, ner till 9 st. Carla Johansson,
uthyrare i Falkdping, berattar:

- Vi har jobbat stenhart med att
tvatta bort det daliga ryktet som omra-
det har haft under en lang tid. Det ar

ingen enkel uppgift. I det hér fallet hand-
lade det daliga ryktet inte om oss och var
roll som hyresvérd, utan om enstaka
stokiga hyresgaster.

- Neobos vision &r att skapa attrak-
tiva och hallbara bostadsmiljoer dar
manniskor trivs och kénner sig trygga.
Att hitta ratt hyresgéaster till vara omra-
den ar en uthyrares viktigaste uppgift.
Hér i omradet har vi jobbat hart med
aktiviteter, samarbeten med polis och
myndigheter och med att synas i form av
6kad marknadsféring. Det basta verkty-
getidet hér arbetet &r 6kad dialog med
véra hyresgéster pa olika sétt. Det &r det
som gett resultat. Det &r jattekul att héra
att det blivit ordning i omradet och att
man ar n6jd med oss som hyresvérd.
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Sa arbetar Neobo

Vardeskapande foradling

Neobo genomfor I6pande forbattringar och for-
andringar pa sina respektive fastigheter for att
o6ka vérde och attraktionskraft. Det inkluderar
bland annat ldgenhetsrenoveringar, modernise-
ringar, forbattring av utemiljoer samt tekniska
uppgraderingar och anpassningar. Ett stort fokus
laggs pa energibesparande atgérder som samti-
digt minskar driftkostnaderna. Vid underhalls-
och renoveringsarbeten &r ambitionen att alltid
vélja de milj6- och energiméssigt bésta alternati-

ven. Exempel pa detta &r vattensparande blan-
dare, energieffektivare fonster och tilldggsisole-
ring. Bland trivsel- och vérdehojande atgérder
kan ndmnas badrums- och kéksrenoveringar,
ny el och ledbelysning, installation av sékerhets-
dérrar och inpasseringssystem samt gardsreno-
veringar.

Nér en hyresgést sager upp sin ldgenhet for av-
flyttning besiktigas lagenheten, och beroende pa
ldgenhetens skick, hyresniva och uthyrningsmark-

Oskarshamn: Renoverade lagenheter popularast

Neobo dger 520 lagenheter i Oskarshamn.

Lagenheterna &r fordelade pa 26 fastigheter,

fran centrum till ett par mil norr om Oskars-
hamn. Nathalie Béck, forvaltare i omradet,
berattar:

Hur skulle du beskriva omradet?

- Vi har stor variation med olika typer av fastig-

heter, allt ifran storre fastigheter med drygt

150 lagenheter samlat pa ett omrade till mindre

fastigheter med endast fem lagenheter.

Vilka &r utmaningarna?

- Var storsta utmaning ar uthyrningen i ytter-

omradena dér vi ser ett mindre infléde av
ansokningar.

- En annan utmaning vi ser ar att det finns ett
underhallsbehov pa vissa fastigheter som
behoéver atgérdas.

naden tas beslut om uthyrning eller renovering.
Ar lagenheten endast i behov av mindre dtgarder
gors en enklare renovering med fokus pa hallbar-
het och trygghet. Krdvs mer omfattande atgar-
der genomfdrs en renovering som uppgraderar
lagenhetens standard, vilket innebar hdgre
hyresintékter. Under 2023 har 70 lagenheter
uppgraderats i linje med detta.

Hur stor del drrenoverade?
- 21 procent av ldgenheterna &r renoverade
till och med december 2023.

Hur serintresset ut for de renoverade
lagenheterna?

- Intresset for de renoverade ldgenheterna

i centrala Oskarshamn &r mycket stort. Samt-
liga vakanser i centrum avser lagenheter som
inte ar i uthyrningsbart skick. Nar vi renoverar
hyr vi ut lagenheterna direkt. Vi méarker att
marknaden gérna betalar de extra kronorna for
att fa en helrenoverad lagenhet.

- | ytteromraden ser vi dock en férdel med
att ha en blandning av helrenoverade lagen-
heter samt light-renoverade, dar hyran inte blir
lika h6g. Vi kan da mota marknaden och beho-
ven just dar, med den variation pa hyresgaster
och sékande vi har.

Neobo arsredovisning 2023

Mot var forvaltare
Nathalie Back
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Portfoljoptimering

En del i Neobos affarsmodell ar att I6pande optimera
fastighetsportfdljen for att skapa basta mojliga
vérdeutveckling éver tid. Det handlar om att genom
transaktioner optimera bestandet for att 6ka port-
foljens totalavkastning och att fokusera bestandet
till prioriterade orter for att dra férdel av synergier
till lagre kostnader och béttre kunddialog.

Fastigheten
Diana 1iTranas.

Neobo arsredovisning 2023

16




Sa arbetar Neobo

Kundnara organisation

Neobos forvaltningsorganisation arbetar néra
kunderna med korta beslutsvégar och inarbe-
tade processer. Flertalet av bolagets medarbe-
tare har lang erfarenhet av savél vardeskapande
férvaltning som av Neobos nuvarande fastig-
hetsbestand. Allt arbete som gérs syftar till att
optimera mojligheterna att bedriva en langsik-
tigt hallbar fastighetsforvaltning som skapar
vérden fér kunderna.

Som relativt nytt bolag med fokus pé langsik-
tig forvaltning av bostadsfastigheter i Sverige far
Neobos medarbetare vara med och bygga upp
ett nytt varumérke och en stark kultur fran grun-

Varvardegrund

den. Detta innebér att bygga rutiner, hitta struk-
turer och skapa nétverk inom och utom organi-
sationen. Medarbetarna har goda méjligheter att
paverka verksamheten givet att det &r en platt
organisation med korta beslutsvégar och en
atmosfar praglad av personligt engagemang pa
alla nivaer.

Att arbeta pa Neobo innebér dessutom en
god arbetsmiljo, hog afférsetik, inkludering, och
goda utvecklingsmojligheter pa lika villkor for
alla. Malet &r att bli en av de bésta arbetsgivarna
i branschen sett till medarbetarengagemang.
Vid arsskiftet hade Neobo 79 anstéllda. Av dessa

Neobo arsredovisning 2023

var 29 kvinnor och 50 mén. Ledningsgruppen Anstiéllda 2023
utgjordes av 5 personer, varav 4 kvinnor och

1man. 69 av medarbetarna ingér i Neobos f6r-

valtningsorganisation som &r uppdelade i tva

regioner, Region Syd och Region Nord.

Medarbetarundersékning
Under aret har vi arbetat med att ta fram en pro-
cess och rutin fér att méta medarbetarengage-
mang. Malet &r att ligga 6ver branschmedel. Den
forsta matningen skickades ut under februari
2024.
medarbetare

® Mén, 63%
Kvinnor, 37%

Under aret arbetade Neobo fram en vérdegrund bestéende av de tre vardeorden: Engagemang, Omtanke och Mod.
Dessa vardeord ska genomsyra arbetsséattet och fungera som ett styrmedel i det vardagliga arbetet.

Engagemang

» Vi dr engagerade och affarsmassiga.
* Vi bryr oss, vi &r framatlutade och vi
anstranger oss lite extra for att lyckas.

« Vi har drivkraft och ar resultatorien-
terade.

Omtanke

« Vivisar omtanke for varandra, fér vara
kunder, for vara aktiedgare och for var
omvarld.

* Vi bemoter manniskor med respekt och
har en inkluderande féretagskultur.

 Visamarbetar och stottar varandra.

Mod

« Vi &r férandringsbenégna och vagar
ténka nytt, vi stravar alltid efter att
gora saker lite battre.

« Vi ar prestigeldsa och I6sningsorien-
terade.

« Viutmanar oss sjélva, varandra och
var omvaérld.

« Vi &r nyfikna och 6ppna.

17
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FINANSIERING

Neobo stravar efter en lag finansiell risk och
verksamheten finansieras av eget kapital och
banklan. Under inledningen av aret avslutades
omstruktureringen av koncernens finansiering
genom att befintliga banklan om cirka 2 mdkr
omfdrhandlades med nya |6ptider pa 3,5-5 ar.
Under forsta kvartalet genomférdes en omstruk-
turering av derivatportféljen vilket resulterade i
okad rantesékringsgrad och forlangd rantebind-
ning. Riksbankens styrrénta har 6kat kraftig under
aret men tack vare en hég rantesakringsgrad har
detta fatt begréansat genomslag i Neobos finans-
netto. Efter att langréntorna f6ll under slutet pa
aret ingick Neobo nya swapavtal om 600 mkr fér
att sékra framtida kassafléden och ytterligare
sénka den finansiella risken. Den genomsnittliga
I6ptiden for dessa rantederivat uppgar till 5 ar
med en genomsnittlig rdnta om 2,6 procent.

Neobo efterstrévar en god resultatutveckling,
ekonomisk uthallighet och en stark finansiell
stallning. De ekonomiska och finansiella malen
ar satta for att ge en kombination av hog avkast-
ning pa eget kapital, hég tillvéxtkapacitet och
finansiell stabilitet.

Finansiering och finanspolicy

Givet dagens marknadsférutsattningar och bola-
gets investeringsbehov ar det styrelsens upp-
fattning att aktiedgarna gynnas och den bésta
totalavkastningen uppnas genom att vinster
aterinvesteras i verksamheten, varfér utdel-
ningspolicyn togs bort 2023. Vardeskapande
investeringar kommer att ske i form av lagen-
hetsrenoveringar och héllbarhetsinvesteringar
som bidrar till att 6ka avkastningen fran fastig-
heterna. Vidare har styrelsen beslutat att ta bort
soliditetsmalet eftersom det redan finns

begrénsningar i belaningsgrad. Efter dessa
férandringar ar Neobos finansiella mal och
riskbegrénsningar:

Finansiella mal

Mmal Utfall 2023
Avkastning pa eget kapital
ska 6ver tid dverstiga 10% -19%
Belaningsgraden
skainte 6verstiga 65% 50%
Réntetackningsgraden
ska 6verstiga 1,5x 1,7x
Kapitalstruktur
Koncernen, mkr 2023-12-31 2022-12-31
Skulder till kreditinstitut 7278 7494
Likvida medel 199 231
Nettoskuld 7079 7263
Eget kapital 6405 7777
Summa 13484 15040

Koncernens verksamhet finansieras med eget
kapital och banklan. Eget kapital uppgick till 6 405
mkr (7 777) och skulder uppgick till 8 092 mkr
(8276) varav 7 278 mkr (7 494) avser rantebérande
skulder. Belaningsgraden ska enligt finanspolicyn
understiga 65,0 procent och vid arsskiftet upp-
gick den till 50,2 procent (46,7).

Tillganglig likviditet

Total tillganglig likviditet bestar av tillgangar
pa bankkonton vilka vid arsskiftet uppgick till
199 mkr (231).

Lanerénta, kapital- och réantebindning
Den genomsnittliga réantan uppgick vid arets slut
till 3,4 procent (2,8).

Vart fastighetségande &r ett langsiktigt engage-
mang vilket kréver en langfristig finansiering.
Lang kapitalbindning minskar &ven refinansie-
ringsrisken. Den aterstdende kapitalbindnings-
tiden var vid arsskiftet 3,3 ar (39).

Finansiella kostnader ar en vasentlig kost-
nadspost i resultatrakningen. Den paverkas av
férandringar i underliggande marknadsranta och
foréndringar i kreditgivarnas marginalpéslag. For
att reducera svangningarna i de finansiella kost-
naderna till en acceptabel niva &r rdntorna i hog
utstréackning bundna pa olika I6ptider. For att
minska ranterisken och fér att uppna énskad
réntebindning anvéandes rantederivat vilket ar
ett flexibelt och kostnadseffektivt satt att for-
andra rantebindningen i portféljen utan att
behova féréndra villkoren pa de underliggande
lanen. Den genomsnittliga rantebindningstiden
uppgick till 2,2 ar (1,8) vid arets slut.

Det sammanlagda nominella vardet fér rante-
derivat uppgick till 5406 mkr (5 893) med 16p-
tider mellan 1 och 8 ar. Réntederivaten hade vid
utgangen av aret ett verkligt varde om 171 mkr
(393).

Covenanter

I laneavtalen finns férutbestamda nyckeltal som
Neobo atar sig att uppréatthalla under I6ptiden,
sa kallade covenanter. Uppfylls inte dessa kan till
exempel ytterligare sdkerhet behovas eller sa
kan i férlangningen motparten ha ratt att séga
upp laneavtalet till betalning. Avtalen foreskriver
i huvudsak en rantetéckningsgrad om minst
1,50-1,70 ggr, belaningsgrad om maximalt 65-75
procent och en soliditet pa minst 25-30 procent.
Bolaget har uppfyllt samtliga covenanter gente-
mot alla motparter under aret.

Neobo arsredovisning 2023 18

Kapitalbindning, mkr

Forfalloar Banklan Andel, %
2024 189 3
2025 3491 48
2026 1452 20
2027 1110 15
2028 940 13
2029 och senare 96 1
Totalt 7278 100
Réntebindning, mkr

Forfalloar Volym Andel, %
2024 2372 33
2025 1465 20
2026 2241 31
2027 0 0
2028 600 8
2029 och senare 600 8
Totalt 7278 100

Réntederivat, mkr

Forfalloar Nominellt belopp Medelrénta, %
2024 500 0,24
2025 1465 0,17
2026 2241 0,57
2027 0 0
2028 600 2,56
2029 och senare 600 2,73
Totalt 5406 0,89



AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Hér presenteras aktuell intjaningsférmaga for tolv
manader med beaktande av Neobos fastighets-
bestand per den 1januari 2024.

Aktuell intjaningsférmaga &r inte en prognos for
de kommande tolv manaderna, utan en 6gonblicks-
bild som presenteras for att illustrera intdkter och
kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestandet,
finansiella kostnader, kapitalstruktur och organisa-
tion vid en bestdmd tidpunkt.

Den aktuella intjdningsférmagan innefattar inte
en bedémning av den framtida utvecklingen av hyror,
vakansgrad, fastighetskostnader, rantor, vardefor-
andringar, kop eller forséljning av fastigheter eller
andra faktorer. | koncernens intjaningsférmaga &r
inte resultateffekten av orealiserade och realiserade
vardefdrandringar inkluderad.

Underlag for berdkning av intjaningsférmagan
Den aktuella intjaningsformagan har baserats pa kon-
trakterade hyresintakter pa arsbasis, inklusive tillagg,
samt 6vriga fastighetsrelaterade intékter utifran

Neobos intjaningsférmaga

géllande hyreskontrakt per den 1januari 2024. Arliga
hyresférhandlingar i bostadsbesténdet ar inte inklu-
derade, medan kommersiella kontrakt ar uppraknade
med indexjustering per den 1januari 2024. All vakans
per 1januari 2024, aven tillfallig sddan, har réknats
upp pa helarsbasis.

Fastighetskostnaderna utgérs av budgeterade
kostnader for ett normalar och inkluderar drift- och
underhallskostnader samt fastighetsadministration.
Fastighetsskatten har berdknats utifran fastigheter-
nas aktuella taxeringsvérden per den 1 januari 2024.

Kostnader for central administration har berak-
nats utifrdn Neobos organisation som en fristaende
enhet. Finansnettot avser rantekostnader vilka har
beréknats genom att pa Neobos skuldsattning appli-
cera finansieringsvillkoren med de rérliga marknads-
villkor som géllde per den 1januari 2024, inklusive
effekter fran derivat. Eventuella ranteintékter pa lik-
vida medel samt engangskostnader relaterade till

utdelningen och noteringen av Neobo har ej beaktats.

Belopp i mkr 2024-01-01 2023-10-01 2023-07-01 2023-04-01 2023-01-01
Hyresvérde 969 959 956 948 924
Vakans -73 -76 -80 -79 -74
Hyresintakter 896 883 877 869 850
Fastighetskostnader -390 -380 -365 -365 -365
Fastighetsskatt -24 -24 -24 -24 -23
Driftnetto 482 479 488 480 462
Central administration -55 -55 -50 -50 -50
Finansnetto -250 -231 -227 -222 -190
Forvaltningsresultat 177 192 211 208 222

Den nybyggda fastigheten Sovsacken 2

i det nya omradet Kronandalen i Lulea.

Neobo arsredovisning 2023



HALLBARHET

Vi har under aret paborjat var viktiga hallbarhetsresa. Hallbarhetsfragor ar en central del av var vision och affars-
modell. Det har darfér varit naturligt att hela ledningsgruppen och dven styrelsen har varit involverad i att ta fram

en langsiktig hallbarhetsstrategi.

Neobo kommer att omfattas av kraven pa
rapportering enligt Corporate Sustainability
Reporting Directive, CSRD, som &r EU:s direktiv
for hallbarhetsrapportering sannolikt fran och
med rakenskapsaret 2025. Om nu féreslaget
regelverk antas, sd kommer den férsta rapporte-
ringen enligt CSRD séledes att ske varen 2026.
Da Neobo ar ett nybildat bolag har vi redan fran
bérjan anpassat vart hallbarhetsarbete infor de
nya krav som kommer. Vi arbetar med 6kat fokus
pa portfoljtank och en plan for forflyttning av
hela fastighetsportféljen. Vilagger vara resurser

pa den del av verksamheten, pa de specifika
projekt och fastigheter dar vi far storst effekt.

Hallbarhetsstrategi

Som ett forsta steg vid framtagandet av hall-
barhetsstrategin har vi arbetat igenom en
intressentanalys. Vi har darefter genomfért en
dubbel vasentlighetsanalys baserat pa CSRD:s
regelverk. Utfallet av analysen &r att det &r tolv
hallbarhetsaspekter som &r vasentliga for
Neobo, och som darfér kommer att malsattas
och féljas upp, se modellen nedan.

Neobos hallbarhetsstrategi och tolv vésentliga aspekter

Hallbarhetsstrategin, som ska sékerstélla
ett hallbart Neobo, bygger pa foljande tva
perspektiv:

Hallbara bostadsmilj6er - attraktiva och hall-
bara bostadsmiljéer dar manniskor trivs och
kénner sig trygga.

Ansvarsfullt féretagande - omtanke och
respekt gentemot medarbetare, hyresgéaster,
investerare och samhéllet vi verkar i.

ETT HALLBART NEOBO

Hallbara
bostadsmiljéer

Attraktiva och hallbara bostadsmiljéer dar
manniskor trivs och kénner sig trygga.

Ansvarsfullt

foretagande

Omtanke och respekt gentemot medarbetare,
hyresgéster, investerare och samhéllet vi verkar i.

Trygga hem Energieffektivitet,  Materialanvand- Féroreningar Arbetsvillkor Mangfald Korruptionsrisk Ménskliga
&omraden férnybar energi ning och avfall ESRS E2 ESRS S1 och och intresse- rattigheter och
ESRS S4 ESRS E1 ESRS E5 jamlikhet konflikter arbetsvillkor

ESRS S1 ESRS G1 i vérdekedjan
ESRS S2
Vatten- Klimat- Klimatutslapp Biodiversitet
anvandning anpassning ESRS E1 ESRS E4
ESRS E2 ESRS E1

Neobo arsredovisning 2023

Malin, vad ar hallbarhet for Neobo?

- Det &r helt centralt. Vi forvaltar bostads-
fastigheter, med ett tydligt ansvar att
utveckla trygga, hallbara bostadsmiljéer
dar ménniskor trivs och vill stanna. Med
detta kommer langsiktighet och att ta ett
helhetsgrepp kring sociala och miljdéméssiga
fragor. Idag &r hallbarhet en integrerad del
av var strategi, men pa sikt &r det troligen
sa att hallbarhet driver strategin.

Vilken skillnad kan ni bidra till?

- Vi har stora méjligheter att géra skillnad
med tanke pa att vi ger 267 fastigheter
med 8 400 lagenheter i sammanlagt 40
kommuner. Fastigheterna har varierande
alder, de &r fran olika decennier, och manga
saknar, likt 6vriga Sveriges bostadsbestand,
den senaste tekniken och de senaste 6s-
ningarna. Har har vi en férdel av att vara ett
nystartat bolag. Vi ar inte lasta vid nagot
utan kan se pa helheten fran start och
genomfdora de atgarder som innebér att alla
fastigheter och omraden utvecklasien
positiv riktning.



Hallbarhet

Hallbarhetsspolicy

Neobos styrelse har antagit en hallbarhetspolicy som samman-
fattar bolagets syn och ambitionsniva i 6vergripande hallbarhets-
fragor. For oss innebér hallbarhet att ta ett langsiktigt ansvar for
utvecklingen och styrningen av bolaget savél som var fastighets-
portfolj, for att var paverkan inte ska vara negativ for kommande
generationer. Vi har ett holistiskt perspektiv i arbetet och vér defi-
nition av hallbarhet utgar ifrdn miljé-, sociala och styrningsmés-
siga perspektiv i enlighet med internationella konventioner som:
ILO:s kdrnkonvention, Parisavtalet, FN:s Globala mal (Agenda
2030) och EU-direktiv sd som ESRS och CSRD.

Hallbarhetsmal

Styrelsen har for vart och ett av de tolv vasentliga hallbarhets-
aspekterna faststallt ett 6vergripande mal, minst ett langsiktigt
mal till 2030 samt flera kortsiktiga mal som ska néas under de
narmsta aren. For att sakerstélla ett fokuserat arbete for att upp-
fylla malen har styrelsen kopplat ledningsgruppens incitaments-
program till uppfyllandet av hallbarhetsmalen for 2024.

Under 2024 ska bolaget ta fram en atgardsplan for energieffek-
tivisering som visar pa de steg som bolaget behéver ta och de
investeringar som behdver goras for att na det langsiktiga malet
att till 2030 minska energianvandningen med 20 procent. P4 mot-
svarande satt kommer bolaget under 2024 ta fram en klimatfard-
plan som visar pa de steg som bolaget behéver ta och de investe-
ringar som behdver géras for att na det langsiktiga malet att till
2030 minska klimatutsldppen i scope 1och 2 med 50 procent.

Neobos 6vergripande hallbarhetsmal samt langsiktiga hallbarhetsmal till 2030
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Styrning och uppféljning

Det 6vergripande ansvaret for att koordinera hallbarhetsarbetet
och félja upp hallbarhetsmélen har delegerats till Hallbarhetsche-
fen. Arbetet med att na samtliga hallbarhetsmal foljs upp internt
pa kvartalsbasis.

Neobo har antagit riktlinjer fér arbetet med att minska energi-
och vattenférbrukningen i fastigheterna. Detta arbete &r en viktig
del av Neobos hallbarhetsarbete. For att sikerstélla ett systema-
tiskt arbetssétt med god styrning och uppféljning har vi darfor
under aret tagit fram ett vatten- och energiledningssystem som
beskriver hur Neobo internt ska arbeta med dessa viktiga fragor.

Ansvarsfullt Omtanke och respekt gentemot medarbetare,

hyresgaster, investerare och samhéllet vi verkar i.

foretagande

Hallbara Attraktiva och hallbara bostadsmiljéer
bostadsmiljoer dar ménniskor trivs och kénner sig trygga.
Trygga hem Energieffektivitet | Material- Féroreningar
och omraden och férnybar anvéndning
energi och avfall
& Tryggbostads- Energieffektiva Effektiv material- | Hélsosam
g miljé med lag bostéder som anvéndning och boendemiljo fri
T brottslighet dér forsorjs med minskade avfalls- | franskadliga
8 hyresgésterna férnybar energi. mangder genom amnen.
5, 4drengagerade aterbruk och
§ i sin narmiljo. atervinning.
0
Arlig hyresgést- Minska energi- Etablera metod Mal satts
omséttning anvéndningen for att mata, folja | under2024.
= under 20%, med 20% (fastig- | upp och minska
Q senast ar 2030. hetsenergi) till avfall fran hyres-
= 4r2030 jamfort géster till 4r 2030.
€ med 2023.
)
:‘; Over bransch- 100% av inkdpt Metod for att
&, snittetiService- | energifran méta, félja upp och
.gjs index (AktivBo) férnybara kéllor. minska byggavfall
ar2030. fran renoveringar
till &r 2030.

ningenibostdder | adaptionsplanfér | och2ar2030
med 15% till ar alla fastigheter. jamfort med
2030 jamfort 2023.

med 2023.

Mata, folja upp
och minska klimat-
utsléppiscope 3
till &r 2030 jam-
fort med 2023.

Vatten- Klimat- Klimat- Biodiversitet
anvéndning anpassning utslapp
Minska anvénd- Ett fastighets- Minskade klimat- | Frédmjande och
ningen av bestand anpassat | utslépp fran hela skydd av biolo-
farskvatteni for ett férandrat vérdekedjanmed | gisk mangfald.
bostaderna. klimat. nettonoll utslapp

(Scope1,20ch3)

till &r 2045.
Minska férsk- Kontinuerligt 50% lagre klimat- | Mal satts
vattenanvénd- uppdaterad utslappiscopel under 2024.

Arbetsvillkor

Enavdebasta
arbetsgivarnai
branschen sett
till medarbetar-
engagemang

Medarbetar-
engagemang /
eNPS > 20 till ar
2030

Frisknarvaro
2030 dver
bransch-
genomsnittet

Mangfald
och jamlikhet

En arbetsplats
som préglas av
mangfald och att
alla har lika férut-
sattningar att
utvecklas.

Upplevd inklu-
dering 100% ar
2030.

Personalen speg-
lar samhallet sett
till konsfordel-
ning och etnisk
bakgrund 2030.

Korruptionsrisk
och intresse-
konflikter

En etisk och
transparent
foretagskultur
med nolltolerans
mot oegentlig-
heter.

100% av medar-
betarna genom-
for arligen utbild-
ning i affarsetik

Publikt till-
ganglig och
anonym vissel-
blasarfunktion.

Manskliga rattigheter
och arbetsvillkor
i vardekedjan

Manskliga rattigheter
respekteras och foljs
upp i vardekedjan.

Matning och upp-
foljning av ménskliga
rattigheter i varde-
kedjan ar 2030.

100% av betydande
leverantorer utvar-
derade utifran leve-
rantérspolicy ar 2030.



Hallbarhet

Lopande hallbarhetsarbete i forvaltningen

Forvaltningsorganisationen arbetar standigt med
olika hallbarhetsfragor. Det rér sig bland annat om
trygghetsskapande atgérder sdsom arbete med
forbattrad belysning, arbete med att férbattra
avfallshantering och sortering av matavfall, samt
arbete med energieffektivisering.

Under éret har vi fortsatt det viktiga arbetet
med energieffektivisering och genomfért manga
atgarder for att minska energiatgangen i vara
fastigheter, saval investeringar i ny teknik som
injustering for effektiv drift av befintlig utrustning.
Det praktiska arbetet under aret har varit fokuse-
rat pa att uppna en god nuldgesanalys vad avser
energi- och vattenforbrukning i vara fastigheter.
Neobos férbrukning av fastighetsenergi 2023 var
111,4 kWh/kvm, och totalt inképt energi under 2023
var 99,7 GWh. Vi anvander analysverktyget Mestro
for att fa dverblick 6ver energiférbrukningen samt
har installerat smarta vattenmétare i manga
fastigheter. For att fa mojlighet att framover prio-
ritera energieffektiviseringsatgarder dér de ger

bast effekt sa har vi férnyat energideklarationerna
for ett antal fastigheter i férvég. Detta gor att vi far
jdmforbara energideklarationer i hela portféljen
och kan arbeta effektivare med att minska var
energiférbrukning.

Klimatbokslut fér 2023

En viktig del for att fa forstaelse for vart nuldge
och kunna gora prioriteringar framat har varit att
berédkna bolagets klimatpaverkan for 2023. For
forsta gangen har Neobos samlade utslépp av
vaxthusgaser sammanstaéllts i ett klimatbokslut.
Enligt branschpraxis féljer klimatbokslutet
GHG-protokollets principer och delar in utslappen
i Scope 1,2 och 3. Arliga klimatbokslut férbattrar
mojligheterna att f6lja upp och méta framdrift
mot Neobos héllbarhetsmal samt jamféra utslap-
pen mot liknande fastighetsbolag. Eftersom 2023
kommer att utgéra basaret for Neobos utslapp har
datakallor, metodik och avgrénsningar dokumen-
terats for att effektivt kunna uppdateras vid kom-
mande ars klimatbokslut.

Klimatutslapp delas upp i Scope 1,2 och 3 enligt GHG-protokollet

SCOPE1
Direkta egna utslépp

Exempel:

¢ Koldmedieutslapp
¢ Oljepannor

¢ Egna bilar

SCOPE 3
Indirekta utslépp

Exempel uppstréms:

¢ Material i nyproduktion
¢ Anstélldas pendling

e Affarsresor

Exempel nedstroms:
* Hyresgasternas el
e Avfallshantering

Neobos klimatutslapp 2023
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tCO.e kgCO,e kgCO,e Berdkningsmetod
[kvm? [tkr? och kommentar

Scopel 106

Koldmedieldckage - Kéldmedierapporter

Utsléapp fran tjanstebilar 106 Leverantorsstatistik

Scope 2 - Market based 3669

El 1010 Kopt el (emissionsvérden leverantér)

Varme 2659 Kopt fjarrvdrme (emissionsvérden nat)

Kyla = Kopt kyla (emissionsvérden nét)

Scope 2 - Location based 3901

El 1241 Kopt el (nordisk elmix)

Varme 2659 Kopt fjarrvarme (emissionsvérden nat)

Kyla = Kopt kyla (emissionsvérden nét)

Totala utslépp Scope1 &2 3775 5,29 4,25

- Market based

Totala utslépp Scope1 &2 4006 5,61 4,51

- Location based

Scope 3 10642

1. Ink&pta varor och tjanster 3038 Kostnadsbaserad

2. Kapitalvaror 4087 Hybrid (leverantérsstatistik och
kostnadsbaserad)

3. Brénsle- och energi- 796 Kopt energi

relaterade aktiviteter (emissionsvarden leverantér)

6. Tjansteresor 5 Hybrid (avstand, leverantorsstatistik,
kostnadsbaserad)

7. Pendlingsresor 30 Schablon

8. Hyrd tillgang uppstréms 4 Schablon

13. Hyrd tillgdng nedstroms 2681 Schablon

Totala utslépp Scope1,2&3 14416 20,19 16,23

- Market based

Totala utslépp Scope1,2&3 14648 20,51 16,50

- Location based

"Beréknat pa 888 mkriomsattning.

2Beraknat pa 714 048 kvm uthyrningsbar area.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Neobo Fastigheter AB (publ) ("Neobo” eller ”bolaget”) ar ett svenskt publikt aktiebolag med séte i Stockholm.
Bolagets aktier &r sedan den 10 februari 2023 noterade pa Nasdaq First North Premier Growth Market (”First North”).

For att sdkerstélla god styrning av bolaget ar an-
svaret tydligt férdelat mellan aktiedgare, styrelse,
verkstéllande direktor och ledning. Till grund for
styrningen ligger bolagsordningen, styrelsens
arbetsordning, vd-instruktion, antagna policys
och riktlinjer samt den svenska aktiebolagslagen
och andra tillampliga lagar, férordningar och regel-
verk sdsom bland annat de regler och rekom-
mendation som f6ljer av listningen av bolagets
aktier pa First North.

Neobo tillampar Svensk kod for bolagsstyrning
(”Koden”). Neobo har valt att avvika fran Koden
genom att nagot sarskilt erséttningsutskott inte
har inrattats, hela styrelsen har fullgjort ersatt-
ningsutskottets arbetsuppgifter. Styrelsen moti-
verar avvikelsen med att varken bolagets eller
styrelsens storlek motiverar inréttande av ett
separat ersattningsutskott. Bolaget har fér nér-
varande inga riktlinjer fér erséttning till ledande
befattningshavare. | 6vrigt avviker bolaget inte
fran ndgra bestdmmelser i Koden.

Aktiedgare

Aktiekapitalet uppgick vid arets utgang till

752 027 538 kronor och antalet registrerade
aktier uppgick till 145 400 737. Varje aktie har ett
kvotvarde om 5,17 kronor. De stdrsta aktiedgarna
vid utgéngen av 2023 var ICA-handlarnas Férbund,
10,32 procent, Martin Larsén, 8,82 procent och
Avanza Pension, 7,48 procent.

Bolagsstimma

Bolagsstdmman ar Neobos hdgsta beslutande
organ dar aktiedgarna har mojlighet att fatta
beslut i frdgor som rér bolaget. Arsstimman ska
hallas i Stockholm senast den 30 juni. Arsstam-
man véljer styrelseordférande, 6vriga styrelsele-
damoter och bolagets revisor. Till arsstimmans
uppgifter hor ocksa bland annat att besluta om
faststéllande av bolagets och koncernens balans
och resultatrakningar, besluta om disposition av
resultatet och om ansvarsfrihet for styrelseleda-
moter och vd. Kallelse till arsstdmma sker genom
annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och
genom att kallelsen halls tillgéanglig pé bolagets
webbplats. Bolaget ska upplysa om att kallelse
skett genom annonsering i Dagens Nyheter.

Vid Neobos arsstdmma den 26 april 2023
beslutades bland annat om omval av styrelse-
ledaméterna Jan-Erik H6jvall, Mona Finnstrém,
UIf Nilsson, Eva Swartz Grimaldi och Peter
Wagstrém. Jan-Erik Hojvall valdes till styrelsens
ordférande. Arsstdmman beslutade att ingen
utdelning skulle lamnas for rakenskapsaret 2022,
att arvode skulle utga till styrelsen om totalt
1730000 kr varav 550 000 kr till styrelsens ord-
férande och 295000 kr vardera till dvriga styrelse-
ledaméter, samt beslutade om ansvarsfrihet fér
styrelseledaméterna och verkstéllande direkto-
rerna. Arsstimman beslutade vidare om omval
av revisionsbolaget EY, om bemyndigande fér

styrelsen att besluta om nyemission av aktier,
samt att infora ett langsiktigt incitamentspro-
gram 2023. Protokoll fran arsstamman finns pa

Neobos hemsida, neobo.se/sv/arsstamma-2023.

Den 4 oktober 2023 héll Neobo en extra
bolagsstdmma vilken beslutade att vélja Jakob
Pettersson till ny styrelseledamot for tiden intill

Neobos organisation

Valberedning

Externa revisorer -1
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slutet av nasta arsstdmma. Protokoll fran den

extra bolagsstdmman finns pa Neobos hemsida,

neobo.se/sv/extra-bolagsstamma-2023.
Arsstdmma 2024 kommer att héllas den

23 april 2024. Kallelse samt fullstdndiga forslag

finns pa bolagets webbplats neobo.se/sv/ars-

stamma-2024.

Aktiedgare

Bolagsstdmmor

Intern kontroll
och riskhantering



Bolagsstyrningsrapport

Valberedning

Valberedningen ska besta av styrelsens ord-
forande samt representanter for de tre storsta
aktiedgarna per den 30 september.

Valberedningen har till uppgift att infér kom-
mande arsstdmma lamna férslag avseende bland
annat val av styrelseledaméter och styrelseord-
férande, val av revisor, val av ordférande pa ars-
stdmman och arvodesfragor.

Valberedningen inf6r arsstdamman 2024
bestar av Géran Blomberg, valberedningens ord-
forande, utsedd av ICA-handlarnas Férbund AB,
Martin Larsén, utsedd av Martin Larsén, Sven-
Olof Johansson, utsedd av Compactor Fastig-
heter AB, samt av Jan-Erik Hojvall i egenskap av
styrelseordférande. Per den 30 september 2023
representerade de aktiedgare som utsett leda-
moter till valberedningen tillsammans cirka 21,8
procent av aktierna i Neobo.

Narvaro vid styrelsemoten 2023

Styrelsen

Aktiedgarna utser styrelsen vid arsstdmman.
Styrelsens 6vergripande uppgift ar att ansvara
for koncernens organisation och férvaltning
samt for att kontrollen av bokféringen, medels-
forvaltningen och ekonomiska férhallanden i
ovrigt ar betryggande. Det aligger styrelsen att
tillse att det finns fungerande rapporteringssys-
tem och att styrelsen erhaller erforderlig infor-
mation om bolagets stéllning, resultat, finansie-

ring och likviditet genom periodisk rapportering.

Utover att svara for bolagets organisation och
forvaltning ar styrelsens viktigaste uppgift att
fatta beslut i strategiska fragor sdsom faststél-
lande av strategiska planer, hallbarhets- och
I6nsamhetsmal samt policys. Vidare fattar
styrelsen beslut om stérre forvarv och forsalj-
ningar av fastigheter och bolag.

Varav Oberoende Oberoende

Styrelseméten percapsulam av bolaget av storre dgare

Jan-Erik Hojvall (ordférande) 18/18 99 Nej (tidigare vd) Ja
Mona Finnstrém 18/18 99 Ja Ja
UIf Nilsson 18/18 99 Ja Ja
Jakob Pettersson 3/3 1/1 Ja Nej
Eva Swartz Grimaldi 14/16 8/8 Ja Ja
Peter Wagstrém 18/18 9/9 Ja Ja

Styrelsens arbete regleras genom en arbetsord-
ning vilken arligen faststalls pa det konstitue-
rande styrelsemétet. Arbetsordningen innehéller
instruktioner om ansvarsférdelning inom styrel-
sen. Styrelsen ska vidare tillse att den verkstal-
lande direktoren fullgér sina ataganden i enlig-
het med av styrelsen faststélld vd-instruktion.
Styrelsen har gjort bedémningen att det mot
bakgrund av bolagets storlek och verksamhetens
omfattning inte &r motiverat att inratta nagra
utskott inom styrelsen. Revisionsutskottets res-
pektive ersattningsutskottets arbetsuppgifter
fullgors av styrelsen i dess helhet. Styrelsens
arbetsordning utvérderas och faststélls arligen.
Styrelsen ska halla sex till sju ordinarie samman-
traden per ar, samt halla extra sammantraden nar
styrelsens ordférande bedémer det motiverat eller
nar det begérs av en av ledaméterna eller den
verkstéllande direktéren. Styrelsens ordférande
ansvarar for att arlig utvardering av styrelsens och
den verkstéllande direktdrens arbete genomfors.
Neobos styrelse ska enligt bolagsordningen
bestd av lagst tre och hdgst tio ledamdter. Leda-
méterna valjs arligen for tiden intill slutet av
nésta arsstdmma. Vid drsstdmman 2023 valdes
fem styrelseledamoter. Vid den extra bolags-
stdmman den 4 oktober 2023 utdkades styrelsen
med en ledamot. Den 6 december 2023 avgick
Eva Swartz Grimaldi fran styrelsen med omedel-
bar verkan pa grund av halsoskal, varefter styr-
elsen bestod av fem ledaméter. Den 7 februari
2024 avgick Peter Wagstrom fran styrelsen
med omedelbar verkan pa grund av ett annat
bolagsengagemang, varefter styrelsen har
bestatt av fyra ledaméter.
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Neobos styrelse bestar av ledaméterna Jan-Erik
Hojvall, styrelsens ordférande, Mona Finnstrom,
UIf Nilsson och Jakob Pettersson. En ndrmare
presentation av ledaméterna finns pa sid. 28 och
pa bolagets webbplats. Den verkstéllande direk-
téren ingar inte i styrelsen.

Under aret har styrelsen haft 18 protokoll-
férda moéten, varav ett konstituerande méte och
nio méten per capsulam. Bland de &renden som
styrelsen har behandlat kan ndmnas Neobos
strategi, mal, affarsplan, budget, organisation,
extern rapportering, finansieringsfragor, risk-
analys, fragor i samband med noteringen pa First
North, utformningen av nya finansiella mal samt
antagande av hallbarhetspolicy och hallbarhets-
strategi. Styrelsen har under aret sarskilt foljt
utvecklingen av bolagets finansieringskostna-
der, likviditetsprognos samt vakanser.

Vid styrelsemotena har férutom styrelsen
dven vd, CFO och Chefsjurist och Hallbarhets-
chef nérvarat.

Styrelsen har genomfort en arlig styrelse-
utvérdering genom FNCA. Utvarderingen av
styrelsen har skett genom en digital anonym
enkat som besvarats av styrelseledaméterna
och vd. Svaren har sammanstéllts i en rapport
som analyserats och kompletterats med sam-
manfattande kommentarer. Utfallet har redo-
visats i diagram som jamférts med en referens-
grupp bestaende av svar fran andra noterade
bolag. Resultatet har redovisats fér ordféranden
varefter styrelsen har gatt igenom och diskuterat
utfallet. Resultatet har &ven redovisats for
valberedningen.



Bolagsstyrningsrapport

Verkstéllande direktoren

Den verkstallande direktéren &r ansvarig infor
styrelsen och handhar den I6pande férvaltningen
och leder bolagets verksamhet i enlighet med
styrelsens riktlinjer och anvisningar bland annat
genom av styrelsen antagen vd-instruktionen.

Erséttning till ledande befattningshavare
Neobos ledande befattningshavare &r Ylva Sarby
Westman, vd, Maria Strandberg, CFO, Malin
Axland, Chefsjurist och Hallbarhetschef,
Anna-Carin Skoglund, Regionchef Nord samt
Per Sundequist, Regionchef Syd. Under ar 2023
ingick &ven Jonny Géthberg, Férvaltningschef,
samt Johan Bergman, IR-chef, i ledningsgrup-
pen. En ndrmare presentation av de ledande
befattningshavarna finns pa sid. 29 och pa
bolagets hemsida.

Styrelsen har foreslagit att arsstimman 2024
antar riktlinjer for erséttning till ledande befatt-
ningshavare. Av forslaget framgar bland annat
att Neobo ska tilldmpa marknadsmassiga och
konkurrenskraftiga ersattningsformer. Ersatt-
ningen kan bestd av en fast och en rérlig del.
Riktlinjerna innehaller olika krav for ersattnings
utformning och ett maxbelopp for rorlig ersatt-
ning. Riktlinjerna far frangas av styrelsen om det
i det enskilda fallet finns séarskilda skél. Sddana
avsteg ska da redovisas i ersattningsrapporten
infor ndrmast féljande arsstdmma. Forslaget i sin
helhet finns publicerat pa bolagets webbplats
neobo.se/sv/arsstamma-2024/.

For uppgifter om erséttning till styrelse och
ledande befattningshavare under ar 2023 se
not 5. Arsstdmman 2023 beslutade att inféra ett
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Februari

* Bokslutssammantrade
» Kvartalsbokslut (Q4) och
bokslutskommuniké

¢ Successionsplanering och organisation ¢ Maluppfylinad foregéende ar

Arshjul
December
o Afférsplan
¢ Budget for kommande ar
o Kapitalstruktur
Oktober

¢ Redovisnings- och revisionsfragor
samt revisionsrapport
¢ Mo6te med revisorn

e Fragor infor arsstamman

* Kvartalsbokslut (Q3)

 Redovisnings- och revisionsfragor
samt revisionsrapport

e Md&te med revisorn

e Utvérdering av styrelse, vd och ledning

e Utvérdering av system for intern
kontroll inklusive eventuellt behov av
internrevision

September

Mars

* Kallelse till arsstdmma
« Arsredovisning

Vﬂﬁ%

2023

April

e Strategimote

e Riskidentifiering och riskhantering

* Genomgang och uppdatering av policyer
e Marknad och marknadsanalys

» Konkurrentgenomgang

e Strategi infor affarsplan och budget

* Kvartalsbokslut (Q1)
¢ Konstituerande styrelsemote

Juli

¢ Kvartalsbokslut (Q2)
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Bolagsstyrningsrapport

treérigt teckningsoptionsprogram (LTIP 2023)
for vissa ledande befattningshavare. Teck-
ningsoptioner 6verlats i maj 2023 till Ylva Sarby
Westman, Maria Strandberg, Malin Axland och
Jonny Géthberg. Teckningsoptionerna som inne-
hafts av Jonny Géthberg aterldstes av bolaget
vid arsskiftet 2023/2024.

Intern kontroll och riskhantering
Intern kontroll ar viktigt for att sakerstélla att de
beslutade malen och strategierna ger det resul-
tat som Onskas, att lagar och regler foljs samt
att risken for odnskade handelser och fel i rap-
porteringen minimeras. Neobos interna kontroll
tar sin utgangspunkt i arbetsférdelningen mel-
lan styrelsen och verkstéllande direktéren, vil-
ken kommer till uttryck i styrelsens arbetsord-
ning och vd-instruktionen. Dartill &ven de
beslutsvagar, befogenheter och ansvarsomra-
den som har kommunicerats i organisationen.
En vésentlig bestandsdel i den interna
kontrollen &r att ha en tydlig bild av de risker for
fel som kan finnas i den externa rapporteringen
och att en organisation och processer finns for
att hantera dessa risker. Neobo arbetar kontinu-
erligt och aktivt med intern rapportering och
processer innehallande kontroller som syftar till
att upptacka och korrigera fel och avvikelser.

Kontrollaktiviteter genomférs rutinméassigt pa
en 6vergripande niva alternativt &r av en mer
processorienterad karaktér. Exempel pa 6ver-
gripande kontroller &r I6pande resultatanalys
utifran den operativa och legala koncernstruk-
turen samt analys av nyckeltal. Formella
avstdmningar, attester och liknande kontroller
ar exempel pa rutin- eller processorienterade
kontroller som syftar till att férebygga, upptécka
och korrigera fel och avvikelser.

Styrelsen far I6pande ekonomisk rapporte-
ring och vid styrelseméten behandlas koncer-
nens ekonomiska stéllning. Bolagets revisor
rapporterar personligen sina iakttagelser fran
granskningen och sin bedémning av den interna
kontrollen en gang om aret. Neobo har en policy
som garanterar att medarbetare och andra
intressenter anonymt och utan paféljd kan
rapportera ageranden eller andra missférhallan-
den som innebar dvertradelser eller misstanke
om overtradelse av lagar eller andra riktlinjer
och regler. Ett visselblasarsystem ar tillgéngligt
via Neobos webbplats. All information som
beddms vara insiderinformation meddelas
marknaden via pressmeddelande. Bolaget har
sékerstéllt att informationen nar marknaden
samtidigt. Vd och CFO &r utsedda till tales-
personer i finansiella fragor.

Med hénsyn till bolagets storlek, intern rappor-
tering och uppféljningssystem har styrelsen och
ledningen bedémt att det fér nérvarande inte
finns behov att en sérskild internrevisionsfunk-
tion. Fragan om eventuellt behov av séarskild
internrevisionsfunktion f6ljs upp arligen.

Revision

Neobos arsredovisning samt styrelsens och den
verkstéllande direktérens férvaltning granskas

i enlighet med aktiebolagslagen av bolagets
revisor. Granskningen utmynnar dels i en rappor-
tering till styrelsen, dels i en revisionsberéattelse
som avges till arsstdmman. Revisionsbolaget EY
med Gabriel Novella som huvudansvarig revisor
valdes pa arsstdmman 2023 till revisor for tiden
fram till &rsstdmman 2024. Arvode utgér enligt
godkénd rékning.

Neobo arsredovisning 2023
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STYRELSE

Jan-Erik Hojvall
Styrelseordférande sedan 2022.

Fodd: 1959.

Utbildning: Civilingenjor fran Kungliga
Tekniska hégskolan.

Ovriga nuvarande uppdrag: -

Tidigare erfarenhet i urval:

Vd Amasten Fastighets AB, vd Rikshem
och vd Akelius fastigheter AB. Styrelse-
ordférande i Studentbostader i Norden AB
(publ).

Aktiedgande i bolaget":

65000 aktier.

Oberoende i férhallande till storre
aktiedgare: Ja.

Mona Finnstrom
Styrelseledamot sedan 2022.

Fodd: 1959.

Utbildning: Filosofie kandidatexamen i
beteendevetenskap och enstaka kurser
i foretagsekonomi.

Ovriga nuvarande uppdrag:
Styrelseordférande i Sveriges Forvaltar-
forum AB. Styrelseledamot i Mona Finn-
strom utveckling AB. Styrelsesuppleant i
Stockholms Kooperativa Bostadsférening,
kooperativ hyresrattsférening.

Tidigare erfarenhet i urval:
Styrelseledamot i Fastigo Aktiebolag,
HR Huset, Fastighetsbranschens och
Arbetsgivarpartner Aktiebolag.

Vd i Fastigo Aktiebolag.

Aktiedgande i bolaget™:

10 000 aktier.

Oberoende i férhallande till storre
aktiedgare: Ja.

Eva Swartz Grimaldi ingick i styrelsen till och med 6 december 2023.
Peter Wagstrom ingick i styrelsen till och med 7 februari 2024.

Ulf Nilsson
Styrelseledamot sedan 2022.

Fodd: 1958.

Utbildning: Jur kand fran Uppsala univer-
sitet.

Ovriga nuvarande uppdrag:
Styrelseordférande i GC Cru AB, Richard
Juhlin Grand Cru AB och Vamlingbo Ladu-
gardar AB. Styrelseledamot i Avestadrnen
3 AB, Krylbohus AB, LC Akersberga Fastig-
hets AB och Sigfride Fastigheter AB.
Styrelsesuppleant i Béllstaudde Bostads-
utveckling AB.

Tidigare erfarenhet i urval:
Styrelseledamot Amasten Fastighets AB,
och Kungsleden AB. Vd D. Carnegie & CO.
Aktiedgande i bolaget™:

250000 aktier.

Oberoende i férhallande till storre
aktiedgare: Ja.

" Avser eget samt narstaende fysiska och juridiska personers innehav per dagen for arsredovisningens undertecknande

Jakob Pettersson
Styrelseledamot sedan 2023.

Fodd: 1986.

Utbildning: B.Sc. och M.Sc. fran Handels-
hégskolan i Stockholm.

Ovriga nuvarande uppdrag:

CFO pé ICA-handlarnas Férbund. Styrelse-
ledamot i Hagabacken Fastighets AB.
Tidigare erfarenhet i urval:
Styrelseledamot i Amasten Fastighets AB.
Aktiedgande i bolaget™:

0 aktier.

Oberoende i forhallande till storre
aktiedgare: Nej.

Neobo arsredovisning 2023



LEDNING

Ylva Sarby Westman
Verkstallande direktor sedan 2022.

Fodd: 1973.

Utbildning: Civilingenjor fran Kungliga
Tekniska hégskolan.

Ovriga nuvarande uppdrag:
Styrelseledamot i Eastnine AB (publ).
Tidigare erfarenhet i urval:
Verkstéllande direktor i Kungsleden AB.
Vice verkstéllande direktor i Castellum AB
och Kungsleden AB. CFO i Castellum AB
och Kungsleden AB.

Aktiedgande i bolaget™:

86 246 aktier.

Teckningsoptioner 2023/2026:1:

436 200 optioner.

Maria Strandberg
CFO sedan 2023.

Fodd: 1983.

Utbildning: Civilekonom fran Sédertorns
hégskola.

Ovriga nuvarande uppdrag: -
Tidigare erfarenhet i urval:

CFO i Castellum AB. Ekonomichef pa
Kungsleden AB. Revisor pa EY.
Aktiedgande i bolaget™:

15000 aktier.

Teckningsoptioner 2023/2026:1:

96 933 optioner.

Johan Bergman, IR-chef, ingick i koncernledningen till och med 11 juli 2023.

Jonny Géthberg, Foérvaltningschef, ingick i koncernledningen till och med 31 december 2023.

Malin Axland
Chefsjurist sedan 2022 och
Hallbarhetschef sedan 2023.

Fodd: 1974.

Utbildning: Jur kand fran Stockholms
universitet.

Ovriga nuvarande uppdrag:
Styrelseledamot i MAxland AB.
Tidigare erfarenhet i urval:
Chefsjurist Kungsleden AB. Advokat
Mannheimer Swartling Advokatbyra.
Egen verksamhet som interimsjurist.
Aktiedgande i bolaget™:

23300 aktier.

Teckningsoptioner 2023/2026:1:

96 933 optioner.

Anna-Carin Skoglund
Regionchef Nord sedan 2022.

Fodd: 1963.

Utbildning: Drifttekniker pa Orebro univer-
sitet. Teknisk fastighetsférvaltare pa
Newton. Ledarskap pa Umea universitet.
Ovriga nuvarande uppdrag: -

Tidigare erfarenhet i urval:

Regionchef pa SBB. Fastighetschef pa
Angelholmshem.

Aktiedgande i bolaget™:

2 342 aktier.
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Per Sundequist
Regionchef Syd sedan 2022.

Fodd: 1967.

Utbildning: Fastighetsmaklarutbildning,
universitetsstudier i ekonomi, DIHM-
examen Marknadsekonomi IHM.

Ovriga nuvarande uppdrag:
Styrelsesuppleant i Christina Sundequist
Konsult AB.

Tidigare erfarenhet i urval:

Vd HSB Nordvéstra Gétaland. Marknads-
omradeschef Skandia Fastigheter. Chef
Projektutveckling Gétenehus. Regionchef
SBB Norden AB.

Aktiedgande i bolaget™:

2500 aktier.

" Avser eget samt narstaende fysiska och juridiska personers innehav per dagen for arsredovisningens undertecknande



AKTIEN OCH AGARNA

Neobos borsvérde, det vill siga vardet av samt-
liga noterade utestaende aktier, uppgick per den
31december 2023 till 2007 mkr. Antal utestaende
aktier uppgar till 145 400 737.

Handel och omsittning

Neobos aktie &r sedan den 10 februari 2023 note-
rad pa Nasdaq First North Premier Growth Market.
Aktiens omsattning uppgick till 380 miljoner
aktier. Omséttningshastigheten, det vill sdga
antalet omsatta aktier under aret dividerat med
antalet utestdende aktier per arsskiftet, var 261
procent.

Neobo kurs- och omséttningsutveckling 2023

Utdelningspolicy

Givet dagens marknadsférutsattningar och bola-
gets investeringsbehov &r det styrelsens uppfatt-
ning att aktiedgarna gynnas och den bésta total-
avkastningen uppnas genom att vinster aterin-
vesteras i verksamheten, varfor utdelningspolicyn
togs bort 2023. Vardeskapande investeringar
kommer att ske i form av Idgenhetsrenoveringar
och hallbarhetsinvesteringar som bidrar till att
6ka avkastningen fran fastigheterna.

Totalavkastning
Aktiekursen for Neobo var vid arets slut 13,80
kronor. Under aret noterades en hégsta kurs om

18,86 kronor och en ldgsta om 7,63 kronor. Total-
avkastningen for aktien, motsvarande kursut-
veckling sedan noteringen, var -19,3 procent.
Ingen utdelning delades ut under 2023.

Substansviarden

Substansvérdet ar det samlade kapital som bola-
get forvaltar at sina dgare. Utifran detta kapital
vill Neobo skapa stabil avkastning och tillvéxt
under lagt risktagande. Da Neobos fastigheter &r
redovisade till verkligt vérde kan substansvérdet
beréknas utifran balansrékningens egna kapital.
Dock bér hansyn tas till poster som inte innebar
nagon utbetalning i nartid, sdsom i Neobos fall

Agarstruktur per 31 december 2023

Neobo arsredovisning 2023 30

derivat och uppskjuten skatteskuld.

Substansvérdet uppgick vid arets utgang till
45,83 kronor/aktie (54,26). Aktiekursen vid ars-
skiftet utgjorde saledes 30,1 procent av substans-
vérdet.

Berikning av substansvirdet
mkr  Kr/aktie

Eget Kapital enligt balansrékning 6405 44,05
Aterlaggning enligt balansrakning:
Derivat -171 -1,18
Uppskjuten skatt 430 2,96
Langsiktigt substansvarde 6664 45,83

kr Tkr Vid arsskiftet fanns det 134 396 aktieégare i Neobo. De 10 st6rsta dgarna kontrollerade 47,7 procent
20 100000 av kapital och réster per den 31 december 2023. Det utlandska dgandet uppgick till 9,8 procent.
Andel

Kapitaloch Antal kéinda avkénda Andel av kapital
Storleksklass Antal aktier roster, % dgare agare, % Storsta aktiedgarna Antal aktier och roster, %
5 75000 1-500 7862246 54 124082 92,3 ICA-handlarnas Férbund 15000000 10,3
501-1000 3536704 2,4 4735 3,5 Martin Olof Brage Larsén 12821 625 8,8
M 1001-5000 9282824 6,4 4303 3,2 Avanza Pension 10879673 7,5
10 - WU W\‘VN 50000 5001-10 000 4806236 3,3 650 0,5  Arvid Svensson Invest 6664412 46
10001-20 000 4460176 3,1 307 0,2 Sven-Olof Johansson 5500000 3,8
20001- 106109731 73,0 319 0,2 Lansférsakringar Fonder 5082449 35
5- - 25000 Anonymt dgande 9342820 6,4 0 0,0 Nordnet Pensionsférsakring 4123959 2,8
Totalt 145400737 100 134396 100 Futur Pension 3178555 2,2
Killa: Modular Finance OstVast Capital Management 3080200 21
0 0 Ilija Batljan 3021862 21
feb mar apr maj jun jul aug sep okt nov dec Ovriga 76 048 002 52,3
Totalt antal emitterade aktier 145400737 100

— Neobo Handelsvolym
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FORVALTNINGSBERATTELSE
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Styrelsen och verkstéllande direktéren for Neobo Fastigheter AB (publ), org.nr. 556580-2526, avger harmed arsredovisning
och koncernredovisning fér rakenskapsaret 2023. Uppgifterna inom parentes avser foregaende rakenskapsar.

Om Neobo

Neobos verksamhet &r att &ga, aktivt forvalta
och féradla bostader i svenska kommuner med
befolkningstillvéxt, god sysselsattningsgrad och
en stabil hyresmarknad. Neobo ska vara en lang-
siktig och trygg hyresvérd som arbetar aktivt
med hallbarhet for att bidra till en god samhélls-
utveckling. Bestandet utgors av 267 fastigheter
med en total area om 713 tusen kvadratmeter och
ett marknadsvarde pa 14 018 mkr.

Intékter, kostnader och resultat
Hyresintakter

Hyresintékterna 6kade till 888 mkr (839) under
aret. Jamforbart bestand av fastigheter uppvi-
sade 6kade hyresintékter om 5,0 procent.
Okningen av hyresintakter ar hanférlig till arliga
hyresférhandlingar i bostadsbestandet, fardig-
stéllda projekt, uppgraderade lagenheter samt
minskad vakans. Den ekonomiska uthyrnings-
graden uppgick till 92,5 procent (92,0).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till -429 mkr
(-416). Fastighetskostnaderna bestéar i huvudsak
av taxebundna kostnader, drift- och under-
hallskostnader samt férvaltningsadministration.
Okningen fran féregdende ar hanférs bade till ett
utokat fastighetsbestand med forvérv i slutet av
2022 och fardigstallda projekt under aret samt
till 6kade kostnader for el och uppvéarmning
under arets sista kvartal.

Driftnetto

Driftnettot 6kade under aret med 37 mkr till

460 mkr (423).1 jamforbart bestand motsvarar
6kningen 3,8 procent efter justering av jamforelse-
stérande poster, till f6ljd av framfor allt 6kade
hyresintékter.

Administration

Arets administrationskostnader uppgick till
-155 mkr (-116) varav fastighetsadministration
uppgick till -67 mkr (-37) och central administra-
tion till -88 mkr (-79). Okningen i administra-
tionskostnader forklaras av jamforelsestérande
poster om 18 mkr inom central administration.
Jamfoérelsestdérande poster ar hanforliga till
separationen fran SBB, Neobos notering pa
Nasdaq First North Premier Growth Market
samt diverse uppstartskostnader fér bolaget.
Exklusive jamforelsestérande poster minskade
centrala administrationskostnader med 9 mkr.
Vidare gjordes redovisningsméssiga omfoérdel-
ningar av kostnader mellan fastighetsadminis-
tration och driftkostnader under 2022, varfor
jadmforelse av fastighetsadministration blir
missvisande mellan aren.

Finansnetto

Finansnettot for aret forsamrades till -224 mkr
(-172), forklarat av en hégre rantemiljo. Vid ut-
gangen av aret hade den genomshnittliga réantan
for 1an och derivat 6kat till 3,4 procent (2,8).
Réntetackningsgraden fér aret minskade till

1,7 ganger (2,0), framst forklarat av ett hogre
finansnetto. Policyn &r att rantetackningsgraden
ska uppga till 1agst 1,5 ganger for motsvarande
period.

Forvaltningsresultat

Foérvaltningsresultatet minskade med 14 procent
till 148 mkr (172) under aret. Minskningen forklaras
av hogre finansiella kostnader och jamférelse-
storande poster om 18 mkr inom central adminis-
tration.

Vardeférandring forvaltningsfastigheter

Per 31 december 2023 har hela fastighetsbestéan-
det varderats externt. Sammantaget uppgick
orealiserad véardeforandring pa fastigheter till
-1353 mkr (-2 238) vilket motsvarar en vérde-
férandring om -89 procent (-6,7) for aret. Varde-
férandringen i region Syd uppgick till -806 mkr
motsvarande -9,2 procent och i region Nord till
-547 mkr motsvarande -8,4 procent. Genom-
snittligt direktavkastningskrav som anvénts i
vérderingen av bestandet uppgick till 4,7 procent
att jamféra med 4,1 vid utgangen av 2022 for
motsvarande fastigheter.

Finans

Finanspolicy

Givet dagens marknadsférutséttningar och bola-
gets investeringsbehov ar det styrelsens uppfatt-
ning att aktiedgarna gynnas och den bésta total-
avkastningen uppnds genom att vinster ater-

investeras i verksamheten, varfor utdelnings-
policyn togs bort i december 2023. Vardeskapande
investeringar kommer att ske som bidrar till att
Oka avkastningen fran fastigheterna. Vid samma
tidpunkt beslutade styrelsen &ven att ta bort soli-
ditetsmalet eftersom det redan finns begréns-
ningar i belaningsgrad. Efter dessa forandringar
ar Neobos finansiella méal och riskbegrénsningar:
 Avkastning pa eget kapital ska 6ver tid 6ver-
stiga 10 procent.
« Belaningsgraden ska inte Gverstiga 65 procent.
« Réntetdckningsgraden ska Gverstiga 1,5 ganger.

Tillgénglig likviditet
Neobos likviditet bestar av tillgdngar pa bank-
konton vilka vid arsskiftet uppgick till 199 (231).

Lanerénta, kapital- och réntebindning

Den genomsnittliga réntan uppgick vid arets slut
till 3,4 procent (2,8). Vart fastighetsdgande &r ett
langsiktigt engagemang vilket kréver en lang-
fristig finansiering. Lang kapitalbindning minskar
dven refinansieringsrisken. Den aterstdende
kapitalbindningstiden var vid arsskiftet 3,3 ar
(39). Finansiella kostnader ar en vésentlig kost-
nadspost i resultatrakningen. Den paverkas av
foréndringar i underliggande marknadsrénta och
férandringar i kreditgivarnas marginalpaslag. For
att reducera svangningarna i de finansiella kost-
naderna till en acceptabel niva &r rdntorna i hog
utstrackning bundna pa olika I6ptider. For att
minska ranterisken och fér att uppna énskad
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rdntebindning anvéndes rantederivat vilket &r ett
flexibelt och kostnadseffektivt séatt att férdndra
rantebindningen i portféljen utan att behoéva for-
andra villkoren pa de underliggande lanen. Den
genomsnittliga réntebindningstiden uppgick till
2,2 ar (1,8) vid arets slut.

Covenanter

I laneavtalen finns férutbestdmda nyckeltal som
Neobo atar sig att uppratthalla under I16ptiden,
sa kallade covenanter. Uppfylls inte dessa kan till
exempel ytterligare sdkerhet behdvas eller sa
kan i férlangningen motparten ha ratt att séga
upp laneavtalet till betalning. De vanligast fére-
kommande covenanterna &r en réantetacknings-
grad om minst 1,5-1,7 ggr, belaningsgrad om
maximalt 65-75 procent och en soliditet pa
minst 25-30 procent. Ovriga ataganden &r bland
annat att lantagande dotterbolag ska vara hel-
dgda, att dotterbolag med pantsatta tillgangar
inte upptar ytterligare lan och att langivaren for-
ses med viss finansiell information. Bolaget har
uppfyllt samtliga covenanter mot alla motparter
under aret.

Skatt
Redovisad skatt under aret uppgick till 54 mkr
(628) varav -21 mkr (-38) &r aktuell skatt och
resterande del utgér uppskjuten skatt. Férénd-
ringen i aktuell skatt forklaras framst av lagre
resultat i dotterbolagen till f6ljd av 6kade finan-
siella kostnader. Féréndringen i uppskjuten skatt
forklaras av lagre vardenedgéng pa fastighets-
bestandet. Den effektiva skattesatsen for perio-
den uppgick till 3,8 procent (317).

Den uppskjutna skatteskulden uppgick per
den 31december 2023 till 430 mkr jamfort med
505 mkr vid utgangen av 2022. Den uppskjutna

skatteskulden &r till stérsta delen hanférlig till
forvaltningsfastigheter. Férandring i skatteskuld
forklaras av periodens orealiserade vardeminsk-
ningar av forvaltningsfastigheterna.

Neobo var vid utgangen av perioden inte fére-
mal fér nagra skatteprocesser.

Fastighetsbestandet
Fastighetsbestandet bestod vid utgangen av
aret av 267 fastigheter (268) med en total uthyr-
ningsbar area om 713 tusen kvadratmeter (714).
Per den 31 december 2023 har fastighetsbestan-
det vérderats externt med ett bedémt mark-
nadsvarde om 14 018 mkr, jamfort med 15295
mkr vid ingéngen av aret. Orealiserad vardefor-
andring under perioden uppgick till =1353 mkr
(-1151), vilket motsvarar en vardeminskning om
89 procent (6,7).

Varderingarna har utforts enligt riktlinjerna
for RICS Red Book med samma metodik som
vid tidigare externvarderingar. Marknadsvardet
paverkas av fastighetsspecifika vardepaver-
kande handelser under perioden, som ny- och
omtecknade hyreskontrakt, avflyttningar och
nedlagda investeringar. Hansyn har &ven tagits
till de forandringar som bedéms ha skett i mark-
nadshyra och direktavkastningskrav sedan fére-
gaende externvérdering.

| vardet for fastigheterna ingar 131 mkr (80)
for byggratter som vérderats genom tillampning
av ortsprismetoden, vilket innebér att bedom-
ningen av vérdet sker utifran jamférelser av
priser for likartade byggratter. Genomsnittligt
varde pa byggréatterna efter riskavdrag i varde-
ringen ar 1146 kr/kvm BTA (862).

Genomsnittligt avkastningskrav uppgick vid
arets slut till 4,7 procent (4,1) - en 6kning om
62 bp jamfort med arsskiftet.

Fastighetsbestandets forandring

mkr 2023 2022
Ingéende vérde 1 januari 15295 17173
Forvarv -100 6064
Investeringar 177 727
Forséljningar - -7 602
Vérdeféréndring -1353 -1151
Omklassificeringar = 85
Utgaende varde 31 december 14018 15295

Erséttningar till ledande befattningshavare
Ersattningsfragor avseende ledande befattnings-
havare behandlas och beslutas av styrelsen.
Ersattningen bestar av fast 16n, rorlig ersattning,
pension och andra sedvanliga férmaner. For
ytterligare beskrivning se not 5.

Risker och osékerhet

Prioriterade omraden for riskhantering &r fram-
forallt fastighetsvéardering, finansiering, projekt-
verksamhet och uthyrning, med hénsyn till bade
komplexitet och beloppens storlek. Bolaget har
bra rutiner fér att hantera dessa risker och har
dessutom en stark finansiell stéllning med solida
nyckeltal som &g beléningsgrad och hég rénte-
téckningsgrad. Vad géller risker och osékerhets-
faktorer hanvisas till avsnittet “Risker och risk-
hantering” pa sid. 34.

Hallbarhet

Neobo arbetar aktivt med hallbarhet som en
integrerad del av verksamheten genom syste-
matiskt arbete inom miljoméssig, ekonomisk
och social hallbarhet. Att utveckla hallbara och
trygga boendemiljéer handlar bland annat om
att erbjuda energieffektiva bostéder i attraktiva
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lagen som samverkar med samhéllet omkring.
Genom en aktiv och kundnéra fastighetsférvalt-
ning kan Neobo medverka till 6kad stabilitet,
trygghet samt langsiktigt hallbara miljéer och
attraktiva bostadsomraden.

Neobo har under 2023 genomfort ett trettio-
tal energibesparingsprojekt, varav nagra stérre
och ett flertal mindre. Projekten omfattar bland
annat nagra nya solcellsanldggningar samt
atgarder kopplade till fastighetssystemen for
ventilation och uppvérmning. Vi har under 2023
aven fortsatt den planerade utrullningen av
fibernat i vart fastighetsbestand.

Vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende
vinstmedel om 5721525 776 kr i sin helhet dver-
fores i ny rékning.
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Risker och riskhantering

All affarsverksamhet ar férenad med riskta- Omrade

gande. Ratt hanterade kan dessa risker leda till
mdjligheter men hanteras inte riskerna alls, inte
i tid eller felaktigt kan det fa stora negativa kon-
sekvenser i form av lagre intakter, hégre kostna-
der eller minskad trovardighet. Arbetet med att
identifiera, analysera, hantera och félja upp bade
strategiska och operationella risker &r darfor ett
prioriterat omrade for Neobo. Styrelsen har det
6vergripande ansvaret for riskhantering medan
det operativa arbetet &r delegerat till vd och led-

ningsgrupp som arbetar med detta i en struktu-
rerad process enligt nedan figur. Presentation
och avstdmning med styrelsen sker arligen och

har en trearig tidshorisont.

Neobo arbetar kontinuerligt med att identi-
fiera och aktivt 6vervaka finansiella och andra
risker som verksamheten moter eller star infér.
Nedan figur illustrerar hur koncernens lednings-

grupp arbetar med riskhantering i en strukture-
rad process.

Risk Sannolikhet x Paverkan Riskvérde
Verksamhetsrisker Negativa vardeférandringar pa fastigheter 2 2 4
Bristande tekniskt skick 2 6
Transaktionsrisker 2 6
Fortsatt hoga vakanser 2 2 4
Kostnadsutveckling 2 2 4
Varumarkesrisk o 2 e
Omvérldsrisker Makrorisk 2 2 4
Politisk risk o 2 e
Finansiella risker Hog rénta o e
Bristande tillgang pa finansiering o e
Brist pa likviditet o e
Hallbarhetsrisker Klimatrisker 2 o e
Organisatoriska risker o 2 e
Otrygga bostadsomraden a e

Riskinventering

Inventering av befintliga och nya
risker, bland annat genom workshops
och diskussioner med olika delar av
organisationen.

Riskbeddmning

Ledningsgruppen bedémer de invente-
rade riskerna utifran sannolikhet och
konsekvens. Véasentliga forandringar

i riskkartan delges styrelsen.

¢ Riskhantering

For de mest vasentliga omradena sétts
ansvarsférdelning, prioritering och for-
slag pa atgarder. Risker bryts ned pa
enhetsniva och samordning sker med
afféarsplaner pa samtliga nivaer.
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® Lagrisk
Medelhdg risk
Hog risk

Utifran den riskinventering som
gors identifierar ledningsgruppen
riskomraden som &r i fokus och
dessa klassificeras utifran sanno-
likhet och konsekvens, dér 1ar
lagt och 3 &r hogt.

Sannolikhet multiplicerat med
konsekvens ger ett vagt riskvérde,
mellan 1och 9 dér 1-3 innebér lag
risk, 4-6 medelhdg risk och 7-9
hog risk.

Uppfoljning

Lépande uppfdljning inom lednings-
gruppen. Arlig rapportering av risk-
arbetet till styrelsen.
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VERKSAMHETSRISKER

Fastighetsvarden

Risk

Neobo redovisar sina fastigheter till dess
bedémda marknadsvarden, vilket ger en direkt
paverkan pa resultat och finansiell stéllning.
Véardet pa fastigheterna paverkas av ett antal
faktorer, dels fastighetsspecifika sdsom uthyr-
ningsgrad, hyresniva och driftkostnader, dels
marknadsspecifika sdsom direktavkastnings-
krav och kalkylréntor som hérleds ur jamférbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden.

Transaktionsrisker

Risk

Portfoljoptimering, omfattande bade férvarv
och férséljningar, ar en viktig del av Neobos
affarsmodell och strategi. En forutsattning for
transaktioner &r att utbudet pa marknaden mot-
svarar efterfragan och att képare och séljare
kan komma éverens om en marknadsméssig
avkastningsniva. Under 2023 har likviditeten

i transaktionsmarknaden i Sverige halverats i
forhallande till féregaende ar. Forvérv av fastig-
heter ar férenade med risker kopplade till den
forvarvade fastigheten sdsom risken for fel-
aktiga antaganden om framtida kassafléden
och oférutsedda kostnader fér exempelvis
hantering av miljokrav.

Hantering

For att fa ett rattvisande marknadsvarde
externvérderas hela fastighetsbestandet av
auktoriserade vérderare vid varje kvartalsbok-
slut. Neobo arbetar aktivt med de fastighets-
specifika delarna sdsom att minska vakanser,
hoja hyresnivaer och sénka driftkostnader for
att 6ka fastighetsvardena. Férandringar i mark-
nadens avkastningskrav kan bolaget inte
paverka.

Hantering

Vi arbetar néra transaktionsmarknaden och
tréffar regelbundet bade fastighetségare och
radgivare for att identifiera affarsmojligheter
och skapa forutsattningar for vardeskapande
transaktioner. Vid férvéarv gors strukturerad due
diligence av bade tekniska, miljomassiga, legala
och ekonomiska aspekter. Genomlysningen
genomfors av bade interna resurser och obero-
ende externa konsulter.

Hyresintékter och hyresutveckling

Risk
Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker,

oavsett skal, pdverkas Neobos resultat negativt.

Hyressattningen for bostéder férhandlas fram
inom det kollektiva férhandlingssystemet med
de olika orternas lokala hyresgéstféreningar.
Hyresutvecklingen fér kommersiella lokaler &r
konjunkturberoende och paverkas framst av
faktorer som efterfragan, typ av lokal, utform-
ning, standard och lage.

Drift- och underhallskostnader

Risk

Neobos driftkostnader utgérs huvudsakligen av
kostnader som &r taxebundna sdsom kostnader
for el, vdrme, vatten och renhallning. Férénd-
rade drift- och underhallskostnader kan ge en
negativ effekt pa koncernens verksamhet,
finansiella stéllning och resultat.

Krishantering

Risk

En kris for Neobo &r en ovéntad hédndelse som
hotar att allvarligt skada verksamheten eller
varumarket och som den normala organisa-
tionen inte kan hantera.

Hantering

Efterfrdgan pa bostéder &r stor i de kommuner
som Neobo verkar i. Bolaget arbetar aktivt med
sina bostadsomraden genom att renovera
lagenheter till modern standard och dédrmed
hoja hyresnivan. For kommersiella avtal regleras
hyresnivaerna successivt da avtalen normalt
stracker sig 3-5 ar. For att forsta hyresgéasters
behov fors I6pande dialoger pa lokal niva genom
egen forvaltning samt kontinuerliga kundunder-
s6kningar.

Hantering

Neobo arbetar kontinuerligt med férebyggande
atgarder, investeringar och effektiviseringar i
syfte att forbattra kostnadsbilden, inte minst pa
energiomradet. Driftoptimering ar en av de vik-
tigaste milj6forbattringarna Neobo kan paverka
i egenskap av fastighetsagare. Dartill bygger
bolaget succesivt bort fastigheternas invéndiga
underhallsbehov genom att renovera de lagen-
heter som har ett behov

Hantering

Denna typ av risker hanteras 6vergripande pa
flera satt. Bland annat genom att Neobo har en
krishanteringsplan fér att hantera den har typen
av extrema héndelser. P4 Neobo ar det grund-
ldggande att samtliga fastigheter &r fullvérdes-
forsékrade for att minimera risken for stora
ekonomiska konsekvenser orsakade av oférutse-
bara egendomsskador.
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OMVARLDSRISKER FINANSIELLA RISKER

Makroekonomisk risk

Risk

En svag ekonomi med 6kad arbetsléshet och
minskad tillvéxt kan resultera i betalningspro-
blem hos hyresgéster, minskad efterfragan pa
bostéader och lokaler, 6kad vakans och dyrare
finansieringskostnader.

Risker kopplade till lagar och politiska beslut

Risk

Att bedriva fastighetsverksamhet &r i hog
utstréckning beroende av lagar, férordningar
och myndighetsbeslut. Lagar och regelverk som
omfattar fastighetsmarknaden styrs ofta av
politiska &sikter och kan darfor komma att 4nd-
ras med kort varsel. Féréndringar t.ex. rérande
subventioner sdsom investeringsstdd, regle-
ringar av byggnaders energiprestanda och skat-
telagstiftning kan i stor utstréckning paverka
Neobos verksamhet.

Hantering

For att vara motstandskraftig gentemot en for-
dnderlig marknad arbetar Neobo med att ha en
stark balansrakning och en lag belaningsgrad.
Genom aktiv kapitalférvaltning minskas risken
for 6kad kapitalkostnad. | den operativa verk-
samheten hanteras och utvérderas makroeko-
nomiska risker I6pande av ledning och styrelse
for att ha en vél sammansatt hyresgéstportfolj i
ratt geografiska lagen.

Hantering

Risker kopplade till politiska beslut och lagstift-
ning hanteras framst genom proaktivt arbete
avseende att vara sténdigt informerade och
uppdaterade inom dessa omraden. Externa spe-
cialister och radgivare anlitas vid behov fér att
hantera exempelvis komplexa skattefragor.

Rénterisk

Risk

Neobos verksamhet finansieras férutom av eget
kapital med banklan, vilket medfér att rante-
kostnader utgor en stor enskild kostnad for
bolaget. Férandringar i marknadsréntor paver-
kar Neobos resultat direkt via rdntekostnad men
dven indirekt via vardet pa fastigheterna.

Refinansieringsrisk

Risk

Neobos finansiering bestar av banklan. Risken
finns att finansiering inte kan erhallas, eller
endast till kraftigt 6kade kostnader nér ett lan
forfaller till betalning eller villkoren omférhand-
las.

Kreditrisk

Risk

Kreditrisk definieras som risken att en motpart
inte fullgdr hela eller delar av sina finansiella
ataganden mot Neobo. Bolagets befintliga eller
potentiella kunder skulle kunna hamnai ett
sadant finansiellt I4ge att de inte langre [6pande
kan erldgga avtalade hyror i tid eller i 6vrigt
avsta fran att fullgora sina forpliktelser.

Hantering

Neobo arbetar enligt finanspolicyn med rante-
bindning utifran bedomd rénteutveckling, kassa-
flode och kapitalstruktur. Bolagets rantesak-
ringsgrad uppgick per 31 december 2023 till

74 procent och den genomshnittliga réntebind-
ningen till 2,2 &r. Rantetédckningsgraden var

1,7 ganger.

Hantering

Neobo arbetar aktivt med att uppratthalla och
forbattra relationen med bolagets finansiérer.
Dessutom arbetar bolaget med att sprida for-
fallostrukturen pa laneportféljen, for att se till
att alla lan ej férfaller samma ar och pa detta
sétt minska effekterna av storningar pa lane-
marknaden ett enskilt ar. Belaningsgraden ska
understiga 65 procent och uppgick vid utgangen
av 2023 till 50,2 procent.

Hantering

Neobos nuvarande fastighetsbestand bestar till
95 procent av bostadsfastigheter och reste-
rande del av kommersiella fastigheter och sam-
héllsfastigheter. Hyresforlusterna har historiskt
varit laga. Kreditbedémning goérs for motpartens
kreditvardighet.
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HALLBARHETSRISKER

Klimatrisker

Risk

Hogre vattennivaer och extremvader sdsom
skyfall, stormar eller torka som leder till vatten-
brist, &r exempel pa majliga konsekvenser av kli-
matforandringar. For fastighetségare kan for-
andringarna innebéra risk for akuta skador pa
fastigheter och miljén omkring dessa, likval som
kroniska risker. Skador péa fastigheter kan leda
till hogre underhallskostnader.

Organisatorisk risk

Risk

Medarbetare &r en av Neobos viktigaste till-
gangar. P4 Neobo ska medarbetarna trivas och
ma bra pa jobbet. Den stora risken &r att miss-
lyckas med att rekrytera, utveckla och behélla
medarbetare och ledare med ratt kompetens.

Sociala forhallanden

Risk

Otrygghet i bostadsomraden minskar trivseln
for vara hyresgéster och kan leda till en hog
omséattningshastighet och 6kad vakans.

Hantering

Neobo kommer under 2024 att genomféra en
klimatriskscreening av samtliga fastigheter for
att identifiera risk for bade akuta och kroniska
skador.

Hantering

Neobo arbetar kontinuerligt med bolagets varde-
grund vilket samtliga medarbetare involveras i.
Veckovisa temperaturmatningar fé6r medarbetar-
engagemang genomfors for att Iopande folja upp
forbattrings- och utvecklingspunkter. Bolagets
samtliga ledare traffas kontinuerligt i ett ledar-
forum for erfarenhetsutbyte och att driva
gemensamma organisationsfragor framat.

Hantering

Neobo har genom kundundersékningen identi-
fierat de bostadsomréaden dar otryggheten &r
som stérst. Férvaltningen arbetar kontinuerligt
med atgéarder som bland annat innefattar utom-
husmiljéer, forbattrad belysning och trygghets-
vandringar.
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Koncernens rakningar

Koncernens resultatrakning Koncernens rapport over totalresultat

Belopp i mkr Not 2023 2022 Belopp i mkr 2023 2022
Hyresintékter 2,3 888 839 Aretsresultat -1373 -1355
Driftkostnader 4 -272 -298 Ovrigt totalresultat - -
Reparationer och underhall 4 -66 -58 Summa totalresultat for aret, i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktiedgare -1373 -1355
Fastighetsadministration 4 -67 -37

Fastighetsskatt -24 -23

Summa fastighetskostnader -429 -416

Driftnetto 460 423

Central administration 4,5 -88 -79

Finansiella intékter 6 1 16

Finansiella kostnader 6 -224 -188

Tomtrattsavgalder 7 -1 1

Foérvaltningsresultat 148 172

Vardeférandring fastigheter 11 -1353 -2238

Resultat fran bostadsproduktion 0 -17

Vérdefoérandring finansiella instrument 18 -223 100

Resultat fére skatt -1428 -1983

Aktuell skatt 8 -21 -38

Uppskjuten skatt 9 75 666

Arets resultat, i sin helhet hanférligt till moderbolagets aktieigare -1373 -1355

Resultat per aktie fore och efter utspadning, kr -9,44 -9,32

Véagt genomsnittligt antal aktier, tusental 145401 145401



Rékningar

Koncernens balansrakning
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Belopp i mkr Not 2023-12-31 2022-12-31 Belopp i mkr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anlaggningstillgangar Eget kapital

Immateriella anlaggningstillgangar 10 0 3 Aktiekapital 752 752

Forvaltningsfastigheter 11 14018 15295 Ovrigt tillskjutet kapital 5141 5141

Inventarier 12 4 4 Balanserade vinstmedel inklusive arets totalresultat 512 1884

Derivat 18 194 393 Summa eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 6405 7777

Andra langfristiga fordringar 0 - Langfristiga skulder

Summa anléggningstillgangar 14217 15696 Skulder till kreditinstitut 16,17 7089 6571

Omséttningstillgangar Uppskjuten skatteskuld 9 430 505

Kundfordringar 13 8 16 Derivat 18 23 0

Ovriga fordringar 14 31 51 Ovriga langfristiga skulder 1 2

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 43 60 Summa langfristiga skulder 7543 7078

Likvida medel 18 199 231 Kortfristiga skulder

Summa omsiéttningstillgangar 280 358 Skulder till kreditinstitut 16,17 189 923

SUMMA TILLGANGAR 14497 16054 Leverantorsskulder 53 56
Aktuella skatteskulder 23 32
Ovriga skulder 19 70 14
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20 214 173
Summa kortfristiga skulder 550 1198
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14497 16054



Rékningar

Koncernens fordandring av eget kapital

. Innehav utan

Ovrigt Balanserade bestdmmande Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital tillskjutet kapital vinstmedel Totalt inflytande eget kapital
Ingaende eget kapital 2022-01-01 752 5141 3238 9132 - 9132
Aretsresultat - - -1355 -1355 -1355
Arets totalresultat - - -1355 -1355 - -1355
Utgaende eget kapital 2022-12-31 752 5141 1883 7777 - 7777
Ingaende eget kapital 2023-01-01 752 5141 1883 7777 - 7777
Aretsresultat - - -1373 -1373 - -1373
Arets totalresultat - - -1373 -1373 - -1373
Emission personaloptioner - - 1 1 - 1
Utgaende eget kapital 2023-12-31 752 5141 511 6405 = 6405

Antalet aktier uppgar till 145 400 737 (145 400 737), samtliga av samma serie. En aktie beréattigar till en rost. Aktiens kvotvéarde uppgick till 5,2 kr.

Aktiebaserade incitamentsprogram
Neobo har ett optionsprogram fér bolagets vd och ledande befattningshavare. Totalt vid balansdagen dgde optionsinnehavarna 727 000 teckningsoptioner av serie 2023/2026:1, som I6per pa tre ar. Teck-
ningsoptionerna forvarvades av optionsinnehavarna for ett pris om 0,79 kronor per option. Priset rédknades ut genom Black & Scholes-modellen. Varje teckningsoption ger innehavaren ratt till teckning av
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en (1) aktie i bolaget under tiden fran och med den 1 maj 2026 till och med den 25 maj 2026. Optionerna blir vardefulla nar kursen for aktien dverstiger det sé kallade strikepriset om 10,83 kronor. Efter balans-
dagen har teckningsoptioner om 96 933 aterlosts av bolaget, vilket gor att det maximala antalet tillkommande aktier kan uppga till hogst 630 067 stycken motsvarande cirka 0,4 procent av det totala antalet
aktier och réster i bolaget, férutsatt full teckning och fullt utnyttjande av samtliga teckningsoptioner. Okningen av aktiekapitalet kommer i sddant fall uppga till hégst 3 252 061 kronor.



Rékningar Neobo &rsredovisning 2023 M
Koncernens kassaflodesanalys
Belopp i mkr Not 2023 2022 Belopp i mkr Not 2023 2022
Lépande verksamhet Finansieringsverksamheten 16
Driftnetto 460 423 Upptagnalan - 4143
Central administration -88 -79 Amortering av skuld -136 -5919
Aterlaggning avskrivningar 0 - Forandring av 6vriga langfristiga skulder -2 -206
Justering for 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet = 2 Kassaflode fran finansieringsverksamheten -138 -1982
Kassafl6de fran I16pande verksamhet fére rantor och skatt 372 346

Arets kassafléde -32 -112
Erlagd rénta -393 -192
Erhéllenrénta 169 16 Likvida medel vid rets bérjan 231 344
Betald inkomstskatt -46 -22 Likvida medel vid arets slut 18 199 231
Kassaflode fore férandring i rorelsekapital 102 148
Kassafléde fran férandringar i rorelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rrelsefordringar 33 224
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 75 172
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 210 544
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter 11 -177 -722
Forvarv av fastigheter 11 73 -
Forvarv av dotterbolag med avdrag for forvarvade likvida medel - -3084
Forséljning av dotterbolag med avdrag for likvida medel - 5451
Investeringar/férsaljning inventarier 12 0 -
Kassafloden fran finansiella tillgdngar — -318
Kassafléde fran investeringsverksamheten -104 1326
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Moderbolagets rakningar

Moderbolagets resultatrakning

Belopp i mkr Not 2023 2022
Nettoomséttning 24 24 82
Personalkostnader 5 -10 -48
Ovriga rérelsekostnader -68 -94
Rorelseresultat -54 -60
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag 25 -1623 3587
Rénteintakter och liknande resultatposter 6 46 113
Réntekostnader och liknande resultatposter 6 -29 -40
Resultat efter finansiella poster -1661 3600
Bokslutsdispositioner 53 -
Resultat fore skatt -1608 3600
Skatt 8 1 -5
ARETS RESULTAT -1607 3595
Moderbolagets rapport 6ver totalresultat

Belopp i mkr 2023 2022
Arets resultat -1607 3595
Ovrigt totalresultat - -
SUMMA TOTALRESULTAT FOR ARET -1607 3595

Kommentarer till moderbolagets rakningar
Verksamheten i moderbolaget Neobo Fastig-
heter AB (publ) bestar av koncerndvergripande
funktioner och organisation for férvaltning av
de fastigheter som &gs av dotterbolagen. Inga
fastigheter &gs direkt av moderbolaget.
Intdkterna i moderbolaget uppgick under aret
till 24 mkr (82) och avser framst moderbolagets
fakturering till dotterbolagen for utférda tjénster.
Under aret har koncerninterna tjanster dven fak-
turerats fran andra koncernbolag, varfér moder-
bolagets intékter &r lagre &n foregaende ar.
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Nedskrivning av aktier i koncernféretag har skett
med -1623 mkr (0) till foljd av l1agre fastighets-
varden i koncernforetagen. Under 2022 avytt-
rade moderbolaget flera dotterbolag vilket gav
en stor resultateffekt. Resultat fore skatt upp-
gick till -1608 mkr (3 600).

Moderbolagets kassaflode fran den I6pande
verksamheten uppgick till 1615 mkr (-3). Kassa-
flodet fran investeringsverksamheten uppgick
till 1671 mkr (236) och kassaflodet fran finan-
sieringsverksamheten uppgick till 0 mkr (-27).

Arets kassafldde uppgick till -56 mkr (206).
Likvida medel uppgick vid arets utgang till 168
mkr (224).
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Moderbolagets balansrakning
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Belopp i mkr Not 2023-12-31 2022-12-31 Belopp i mkr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anlaggningstillgangar Eget kapital

Materiella anldggningstillgangar Bundet eget kapital

Inventarier 12 1 0 Aktiekapital 752 752

Summa materiella anldggningstillgangar 1 0 Reservfond 4 4

Finansiella anléggningstillgangar Summa bundet eget kapital 756 756

Andelar i koncernféretag 22 48 0 Fritt eget kapital

Summa finansiella anlaggningstillgangar 48 0 Overkursfond 4890 4890

Summa anléggningstillgangar 49 0 Balanserad vinst 2441 -1156

Omsittningstillgadngar Aretsresultat -1607 3595

Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 26 6239 7838 Summa fritt eget kapital 5722 7329

Skattefordringar 4 0 Summa eget kapital 6479 8085

Ovriga fordringar 14 24 27 Kortfristiga skulder

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 8 27 Leverantdrsskulder 3 8

Kassa och bank 168 224 Ovriga skulder 19 1 3

Summa omséttningstillgangar 6444 8116 Upplupna kostnader och frutbetalda intékter 20 9 20

SUMMA TILLGANGAR 6493 8116 Summa kortfristiga skulder 13 31
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6493 8116
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Moderbolagets férandring av eget kapital

Belopp i mkr Aktiekapital Reservfond Overkursfond Balanserat resultat Totalt eget kapital
Ingdende eget kapital 2022-01-01 752 4 4890 -1156 4489
Arets resultat - - - 3595 3595
Arets totalresultat - - - 3595 3595
Utgaende eget kapital 2022-12-31 752 4 4890 2440 8085
Ingéende eget kapital 2023-01-01 752 4 4890 2440 8085
Arets resultat - - - -1607 -1607
Arets totalresultat - - - -1607 -1607
Emission personaloptioner = = = 1 1

Utgaende eget kapital 2023-12-31 752 4 4890 834 6479
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Moderbolagets kassaflodesanalys

Belopp i mkr Not 2023 2022 Belopp i mkr Not 2023 2022
Lépande verksamhet Finansieringsverksamheten

Resultat fore finansiella poster -54 3600 Utbetald utdelning - -8
Aterliggning avskrivningar - 473 Amortering av lan - -19
Justering for 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet - -4072 Forandring 6vriga langfristiga skulder - 0
Kassafléde fran I6pande verksamhet fore rantor och skatt -54 1 Kassaflode fran finansieringsverksamheten - -27
Erlagd ranta -29 - Periodens kassaflode -56 206
Erhallen ranta 45 -

Betald inkomstskatt -9 - Likvida medel vid periodens bérjan 224 18
Kassaflode fore forédndring i rérelsekapital -46 1 Likvida medel vid periodens slut 18 168 224
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 1683 1081

Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -22 -1085

Kassafl6de fran den I6pande verksamheten 1615 -3

Investeringsverksamheten

Forséljning av dotterbolag med avdrag for likvida medel 22 = 224
Investeringar/férsaljning inventarier 0 0
Forandring av andra langfristiga fordringar - 12
Ladmnade aktiedgartillskott -1671 -

Kassafléde fran investeringsverksamheten -1671 236
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Allmén information och redovisningsprinciper

1 Allman information och redovisningsprinciper

Allmén information

Neobo Fastigheter AB (publ), org nr 556580-2526

ar moderbolag i Neobokoncernen och har sitt site
i Stockholm med adress Master Samuelsgatan 42,
111 57 Stockholm, Sverige. Neobos aktie &r noterad
pa Nasdaq First North Premier Growth Market.

Neobokoncernen ska langsiktigt 4ga, forvalta
och forédla bostadsfastigheter med inflations-
skyddade kassafloden som genererar en attraktiv
totalavkastning. Moderbolagets tillgangar bestar
huvudsakligen av aktier och andelar i bolagen som
ager fastigheterna.

Arsredovisningen och koncernredovisningen
har godkénts av styrelsen den 25 mars 2024 och
forelaggs for faststéllande vid arsstdmman den
23 april 2024.

Redovisningsprinciper

Denna sektion ar en dversiktlig sammanfattning
av grunderna for upprattandet av de finansiella
rapporterna. Fér vasentlig information om tillam-
pade redovisningsprinciper for respektive post,

se efterféljande noter. Alla belopp ar redovisade

i miljoner kronor om inget annat anges. Beloppen
avser perioden 1januari - 31 december for resultat-
raknings- och kassafléddesrelaterade poster och
31december for balansrékningsrelaterade.

Grunder for upprattande av koncernredovisningen
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet
med IFRS (International Financial Reporting Stan-
dards) som beslutats per 31 december 2023 och
som godkénts av EU med tolkningar av IFRS Inter-
pretations Committee, samt i enlighet med RFR 1

(Radet for finansiell rapportering), Komplette-
rande redovisningsregler fér koncerner och Ars-
redovisningslagen. Om inte annat anges har prin-
ciperna tillampats konsekvent for alla presente-
rade ar. Uppstéllning av rakningar har dock anpas-
sats for att battre aterspegla verksamheten. | ars-
redovisningen har vardering av poster skett till
anskaffningsvarde, utom da det galler omvérde-
ring av forvaltningsfastigheter samt finansiella
instrument som varderas till verkligt varde.

Koncernredovisning
Koncernredovisningen har uppréttats enligt
anskaffningsvardemetoden med undantag for
posterna for forvaltningsfastigheter samt vissa
finansiella tillgdngar och skulder som vérderas till
verkligt varde. Koncernredovisningen omfattar
moderféretaget Neobo Fastigheter AB och de
foretag 6ver vilka moderféretaget har bestam-
mande inflytande (dotterforetag), se not 23.
Resultat fér dotterféretag som forvarvats eller
avyttrats under aret ingar i koncernens rapport
Over totalresultat fran och med respektive till och
med det datum déa transaktionen dgde rum, det vill
sédga nér bestdmmande inflytande uppkommer
respektive upphor.

Leasing

Leasingavtal dar i allt vésentligt alla risker och
formaner forknippade med dgandet faller pa
leasegivaren, klassificeras som operationella
leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under
operationella leasingavtal inkluderas i posten
férvaltningsfastigheter.

Vasentliga bedémningar och antaganden vid till-
lampning av koncernens redovisningsprinciper
Vid uppréattandet av de finansiella rapporterna i
enlighet med IFRS och god redovisningssed maste
foretagsledningen och styrelsen géra vissa
bedémningar och antaganden som paverkar det
redovisade vérdet av tillgdngs- och skuldposter
respektive intdkts- och kostnadsposter samt [am-
nad information i 6vrigt. Bedomningarna baseras
pa erfarenheter och antaganden som ledningen
och styrelsen bedémer vara rimliga under radande
omsténdigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig
fran dessa bedémningar om andra férutséttningar
uppkommer. De mest vasentliga antaganden vid
uppréttandet av bolagets finansiella rapporter har
varit:

Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan
antaganden ge en betydande péverkan pa koncer-
nens resultat och finansiella stéllning. Varderingen
kraver antaganden om framtida kassaflode samt
faststéllande av diskonteringsfaktor (avkastnings-
krav) for varje fastighet. For mer information se
not 11.

Forvarv av bolag kan klassificeras som
antingen rérelseforvarv eller tillgangsforvarv.
Beddmningen paverkar de finansiella rapporterna
genom bland annat att tillgangsférvérv innebér att
vardeférandringarna kommer att paverkas av
skatterabatten vid efterféljande véardering.

Uppskjuten skatt redovisas nominellt utan dis-
kontering, berdknad baserat pa en skattesats om
20,6 procent. Den verkliga skatten ar betydligt
lagre p.g.a. dels mojligheten att sélja fastigheter
pa ett skatteeffektivt satt, dels tidsfaktorn. Vid
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véardering av underskottsavdrag gérs en bedém-
ning av mdjligheten att kunna utnyttja underskot-
ten mot framtida vinster. Fér mer information se
not 9.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalyser uppréttas enligt den indirekta
metoden enligt IAS 7. Detta innebér att resultatet
justeras med transaktioner som inte medfért in-
eller utbetalningar samt foér intakter och kostnader
som hénfors till investerings och/eller finansie-
ringsverksamheten.

Nya och dndrade redovisningsstandarder

Under rdkenskapsaret 2023 har &ndringar skett

i IAS 1avseende redovisningsprinciper. Utdver
detta har inga nya standarder och tolkningar haft
vésentlig paverkan pa koncernens finansiella
rapporter.

Héndelser efter balansdagen
Under januari 2024 har Neobo blivit medlemmar
i EPRA, European Public Real Estate Association.

| februari har Peter Wagstrom lamnat styrelsen
pa egen begéran till foljd av ett annat bolagsenga-
gemang.

Efter balansdagen har separationen fran SBB
slutreglerats. Neobos tidigare kommunicerade
fordran pa SBB &r darmed reglerad.

I februari 2024 har sex bostadsfastigheter i
Eskilstuna avyttrats till ett underliggande fastig-
hetsvérde om 113 mkr, vilket &r i nivd med den
senast genomférda externvarderingen.
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Intékter och kostnader

2 Segmentsrapportering

Redovisningsprinciper

Segmentindelningen baseras pa hur ledningen
och hégste verkstéllande beslutsfattaren féljer
och styr verksamheten. Neobo bedriver verk-
samhet i de tva regionerna Nord och Syd, vilka
motsvarar de rérelsesegment for vilken rappor-
tering sker. Vd ansvarar for tilldelning av resurser
och bedémning av rérelsesegmentens resultat.

I Neobo har hégste verkstallande beslutsfattaren
identifierats som verkstéllande direktéren i
moderbolaget.

Fordelningen av resultatet per segment sker
till och med driftnetto, darefter férdelas endast
poster direkt hénforliga till férvaltningsfastig-
heterna. Ovriga intékter och kostnader bedéms
vara koncerngemensamma och férdelas inte.
Aven for balansrakningen férdelas poster direkt
hanférliga till férvaltningsfastigheterna. Ovriga
tillgangar samt skulder och eget kapital bedéms
huvudsakligen vara koncerngemensamma.

Vid jamforelser mellan aren ar det vért att notera
att fastighetsbestanden skiljer sig at mellan aren
2022 och 2023.1 slutet av december 2022 saldes
fastigheter om 5,8 mdkr till SBB och fastigheter
om 5,2 mdkr férvarvades fran SBB.
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Syd Nord Koncerngemensamt Total
Resultatrékning 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Hyresintékter 515 440 373 399 888 839
Driftkostnader -163 -158 -109 -140 -272 -296
Reparationer och underhall =87/ -31 -29 -27 -66 -58
Fastighetsadministration -45 -20 -22 -17 -67 -36
Fastighetsskatt -14 -14 -10 -9 -24 -23
Fastighetskostnader -259 -222 -170 -194 -429 -415
Driftnetto 257 218 203 205 460 424
Central administration -88 -79 -88 -79
Finansiella intakter 1 16 1 16
Finansiella kostnader -224 -188 -224 -188
Tomtrattsavgald -1 1 -1 1
Resultat fére vardeforandringar och skatt 148 172
Vérdefdréndring férvaltningsfastigheter -806 -547 0 -2238 -1353 -2238
Resultat bostadsproduktion 0 -17 0 -17
Vérdeféréndring finansiella instrument -223 100 -223 100
Resultat fore skatt -1428 -1983
Syd Nord Koncerngemensamt Total
Balansrikning 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Forvaltningsfastigheter 8039 8762 5979 6533 14018 15295
varav arets investeringar 154 22 177
varav arets forvarv/forsaljningar -71 -29 -100

Ovriga tillgéngar 479 759 479 759
Summa tillgangar 14497 16 054
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3 Hyresintakter

Redovisningsprinciper

Koncernens intakter utgors i all vasentlighet av hyresintékter. Intdkterna redovisas med avdrag for

eventuella rabatter.

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal. Hyresintékter inklusive tilldgg
aviseras i férskott och periodisering av hyrorna sker linjért sa att endast den del av hyrorna som bel6per
pa perioden redovisas som intékter. Redovisade hyresintékter har i férekommande fall reducerats med
vérdet av lamnade hyresrabatter. | de fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss period,

periodiseras denna linjért 6ver den aktuella kontraktsperioden.

Utifran de hyresavtal som koncernen har och dess utformning har Neobo konstaterat att den ser-
vice som tillhandahalls av koncernen ar underordnad hyreskontraktet och att all ersattning ska anses

utgoéra hyra.

Kontraktsforfallostruktur Koncernen

Kontrakts- Andel
Kommersiellt, I6ptid Antal kontrakt tkvm véarde, mkr av virdet
2024 130 20 41 5%
2025 117 26 37 4%
2026 115 29 54 6%
2027 32 9 13 2%
2028 - 41 18 42 5%
Summa lokaler 435 101 189 21%
Bostader 7940 531 688 77%
Garage/parkering 4668 - 19 2%
Totalt 13043 633 896 100%
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Koncernen
Hyresvirde, Hyresvirde, Ekonomisk
Uthyrningsgrad och hyresvérde 2024-01-01 mkr kr/kvm uthyrningsgrad
Bostader 728 1297 94,6%
Lokaler 217 1446 86,9%
Parkering och garage 24 - 79,3%
Totalt 9269 1358 92,5%
Koncernen
Hyresvirde, Hyresvérde, Ekonomisk
Uthyrningsgrad och hyresvirde 2023-01-01 mkr kr/kvm uthyrningsgrad
Bostader 700 1247 93,4%
Lokaler 202 1346 88,7%
Parkering och garage 22 - 77,0%
Totalt 924 1295 92,0%

Den vagda genomsnittliga aterstaende |optiden fér kommersiella lokaler uppgick vid arsskiftet till 3,5
ar (3,8). Av den kontrakterade hyran utgors 21 procent (21) av kommersiella kontrakt och 79 procent (79)
av bostéder och parkering samt garage. Det finns 435 kommersiella kontrakt (503) férdelat pa hyres-
gaster i ett flertal olika branscher, ingen enskild hyresgést svarar for mer ar 1,2 procent av hyresintéak-
terna. Exponeringen for kreditforluster minskas genom att hyresgésternas kreditvardighet analyseras
vid nyuthyrning och I6pande, vid behov stélls krav pa sékerhet.
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4 Kostnader

Koncernens kostnader bestar i huvudsak av direkta fastighetskostnader och administrationskostnader

Koncernen
Kostnader fordelade i resultatrdkningen, mkr 2023 2022
Fastighetskostnader exklusive administration 362 379
Fastighetsadministration 67 37
Central administration 88 79
Summa 517 495

Koncernen
Kostnader per kostnadsslag, mkr 2023 2022
Reparationer och underhall 66 58
Fastighetsskatt 24 23
Driftkostnader 272 298
Personalkostnader 73 50
Avskrivningar 1 2
Ovriga externa kostnader 80 64
Summa 517 495

Koncernen
Administration, mkr 2023 2022
Personalkostnader 73 50
Kopta tjanster 64 58
IT 14 5
Marknadsféring 2 1
Avskrivningar inventarier 1 2
Summa 155 116

Fastighetskostnader
| fastighetskostnader som &r en del av koncernens driftnetto ingar drift- och underhallskostnader,

kostnader for fastighetsadministration och fastighetsskatt. Driftkostnader bestar bl.a. av taxebundna

kostnader som el, vatten, varme, renhallning och forsékring. Med reparationer och underhall avses

kostnader for atgarder for att uppratthalla fastighetens standard och tekniska skick. | fastighetsad-

ministration ingér kostnader for fastighetsférvaltning och uthyrning och vissa delar av ekonomisk
forvaltning. Fastighetsskatten avser bade fastighetsskatt baserad pa fastighetens taxeringsvérde
och i tillampliga fall fastighetsavgift baserad pa avgift per ldgenhet.

Neobo arsredovisning 2023 50

Central administration

Koncernens administrationskostnader férdelas pa fastighetsadministration som ingar i koncernens
driftnetto och central administration. Central administration bestar huvudsakligen av kostnader han-
forliga till styrelse, vd och 6vrig ledningspersonal, revisionskostnader samt bolagskostnader for fram-
tagande av information till aktiedgarna, uppréatthallande av bérsnotering, kostnader relaterade till ars-
redovisningen och kostnader for avskrivningar pa maskiner och inventarier. For avskrivningar pa maski-
ner och inventarier som &r hénforliga till central administration, se not 12. Fér information om kostnader
hénforliga till styrelse, vd och 6vrig ledningspersonal se not 5.

Redovisning av elstod

Neobo har redovisat erhallet elstéd om 8 mkr under aret. Mottaget elstod redovisas som en kostnads-
reduktion vid den tidpunkt d&r vi med rimlig sékerhet kunnat sakerstélla att villkoren som &r férknip-
pade med stédet ar uppfylida.

Erséttning till revisorer
I central administration ingar dven ersattning till revisorer, se tabell nedan.

Koncernen Moderbolaget
Arvoden och kostnadsersattning till revisorer, mkr 2023 2022 2023 2022
Revisionsuppdrag, EY 52 71 52 71
Revision utéver revisionsuppdrag 0,3 - 0,3 -
Ovrigt - 0,3 - 0,3
Summa 55 7.4 55 74

Med revisionsuppdraget avses revisorns ersattning for den lagstadgade revisionen, det vill séga sddant
arbete som har varit nédvéndigt for att Idmna revisionsberéttelsen. Med revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget avses i princip vad som bendmns kvalitetssakringstjanster samt radgivning eller
annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sddana
ovriga arbetsuppgifter. Alla tjanster har tillhandahallits av Ernst & Young AB.
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5 Anstéllda och personalkostnader

Redovisningsprinciper

Ersattningar till anstéllda utgérs av l6ner, betald semester, betald sjukfranvaro och andra ersattningar
samt pensioner. Koncernen har endast avgiftsbestdmda pensionsplaner. For de avgiftsbestdmda pen-
sionsplanerna betalar bolaget fasta avgifter till en separat juridisk enhet och har darefter fullféljt sitt
atagande gentemot den anstéllde. Avgiftsbestdmda pensionsplaner redovisas som en kostnad i den
period som erlagda premier ar hanforbara till.

Anstillda

Verkstéllande direktdren &r anstélld i moderbolaget Neobo Fastigheter AB. All vrig personal i koncer-
nen ar anstalld i Neobo Service AB. Medelantal anstéllda i koncernen under 2023 uppgick till 75 (50),

av dessa var 27 (18) kvinnor och 49 (32) mén. Neobos ledande befattningshavare avser verkstéllande
direktdren och évriga som tillsammans med verkstéllande direktéren utgdr bolagets ledningsgrupp,

se sid. 29. Av ledande befattningshavare i koncernen var pa balansdagen 4 (3) kvinnor och 1(2) méan och
i styrelsen var 1(2) kvinnor och 4 (3) mén.

Loner och andra erséttningar
Loner och andra ersattningar till verkstéllande direktéren och 6vriga ledande befattningshavare utgors
enbart av fast |6n under 2023.

Koncernen Moderbolaget
Loner och andra erséttningar, mkr 2023 2022 2023 2022
Ledande befattningshavare 12 9 4 9
Ovriga anstillda 33 24 0 21
Summa l6ner och erséttningar 45 33 4 30
Pensionskostnader 10 7 2 6
Sociala kostnader 15 10 2 9
Summa 70 55 8 45
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2023
GrundI6n inkl. .
sociala avgifter/ Ovriga Pensions-
Ledande befattningshavare, tkr styrelsearvode formaner kostnad Summa
Styrelseordférande
Jan-Erik Hojvall 603 603
Ovriga styrelseledaméter
Mona Finnstrém 324 324
UIf Nilsson 324 324
Jakob Pettersson = =
Eva Swartz Grimaldi 309 309
Peter Wagstrom 324 324
Vd Ylva Sarby Westman* 4517 108 1639 6264
Ovriga ledande befattningshavare 9421 319 2313 12053
Total 15822 427 3952 20201
*Vid uppségning fran bolagets sida géller en uppséagningstid om hdgst sex manader. Avgangsvederlag, inklusive 16n under
uppségningstiden, far inte 6verstiga arton manadsloner.
2022
Grundldn inkl. .
sociala avgifter/ Ovriga Pensions-
Ledande befattningshavare, tkr styrelsearvode féormaner kostnad Summa
Styrelseordférande
Bengt Kjell (0101-0126) 197 197
Ovriga styrelseledaméter
Magnus Bakke (0101-0126) 129 129
Anneli Lindblom (0101-0126) 142 142
Jakob Pettersson (0101-0126) 96 96
Kristina Sawjani (0101-0126) 129 129
Peter Wagstrom (0101-0126) 121 121
Vd Mikael Rénes (0101-0126) 5233 55 631 5919
Vd Ylva Sarby Westman (1110-) 549 549
Ovriga ledande befattningshavare 2686 2686
Total 9282 55 631 9968

Arvoderad styrelse och vd avsattes 220126 och ersattes med styrelse fran SBB som inte erholl ndgot arvode. Den avsatta
styrelsen erhéll arvode fér hela mandatperioden. Vd uppbar 16n under uppségningsperioden samt erhdll avgangsverderlag.

Alla utbetalda ersattningar ingar i redovisat belopp
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6 Finansiella intakter och kostnader

Redovisningsprinciper

Med finansiella intakter avses ranteintékter pa bankmedel, fordringar, finansiella placeringar och utdel-
ningsintakter. Kostnaderna omfattar réntekostnader samt andra kostnader som uppkommer i samband
med upplaning, som uppléggningskostnader och administrativa avgifter. Finansiella intakter och kost-
nader redovisas i resultatrékningen den period de avser.

Koncernen Moderbolaget

Finansiella intékter, mkr 2023 2022 2023 2022
Rénteintakter 1 13 10 2
Ovriga finansiella intékter - 2 - 28
Ranteintakter koncernféretag - - 36 83
Summa finansiella intékter 1 16 46 113
Finansiella kostnader, mkr

Réntekostnader, skulder till kreditinstitut -389 -197 = -40
Rantekomponent derivat 165 13 = -
Ovriga finansiella kostnader =l -4 =
Réntekostnader koncernféretag - - -29

Summa finansiella kostnader -225 -188 -29 -40
Finansnetto -224 -172 17 73

Finansnettot

Finansnettot paverkas inte av marknadsvéarderingen av ingadngna avtal for rantederivat, som anvands
for att justera rantebindningen, da de redovisas som vardeférandringar under egen rubrik. Se vidare not
17 och 18.
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7 Tomtrattsavtal och dvriga leasingavtal

Leasingkostnad/tomtrattsavgald

En dgare till byggnad pa kommunalt 4gd mark betalar arligen en avgift i form av tomtréttsavgald till
kommunen. Berdkningen av tomtréttsavgélden sker fér narvarande genom att kommunen erhéller en
realranta pa markens uppskattade marknadsvérde. Tomtrattsavgélden ar férdelad 6ver tid och om-
forhandlas oftast med 10 till 20 ars intervall.

Vid arets utgang hade Neobo 5 fastigheter upplatna med tomtratt. Tomtréttsavgélden inklusive
arrendeavgifter uppgick till 1 mkr (1).

Ut6ver tomtrattsavtalen finns ndgra mindre leasingavtal i form av bilar, kontorsmaskiner mm.
Dessa avtal har definierats som avtal dér den underliggande tillgangen har lagt vérde och det praktiska
undantaget i IFRS 16 tilldmpas vilket innebér att leasingavgiften redovisas som en kostnad linjért 6ver
leasingperioden i resultatrédkningen och ingen nyttjanderattstillgéng eller leasingskuld redovisas i
balansrakningen.
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Skatt

8 Aktuell skatt

Redovisningsprinciper

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 da den
tillhorande skatteeffekten ocksa redovisas pa detta stlle.

Aktuell skatt ar den skatt som beréknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Det skatteplikt-
iga resultatet skiljer sig fran det redovisade resultatet genom att det har justerats for ej skattepliktiga
och ej avdragsgilla poster. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar
eventuellt justerat med aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt redovisas pa skill-
naden mellan redovisade och skatteméassiga vérden pa tillgdngar och skulder. Féréndring av den redo-
visade uppskjutna skattefordran eller skulden redovisas som en kostnad eller intakt i resultatrékningen
utom nar skatten ar hanforlig till poster som redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital.
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9 Uppskjuten skatt

Redovisningsprinciper

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan det redovisade vérdet pa tillgangar och skulder i de
finansiella rapporterna och det skattemassiga vardet som anvénds vid berékning av skattepliktigt
resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den sa kallade balansrakningsmetoden. Uppskjutna skatte-
skulder redovisas for skattepliktiga temporéra skillnader och uppskjutna skattefordringar redovisas
for avdragsgilla temporara skillnader i den omfattning det &r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot
framtida skattepliktiga 6verskott. Om den temporéra skillnaden uppkommit vid férsta redovisningen
av tillgdngar och skulder som utgor ett tillgangsforvéarv, redovisas daremot inte uppskjuten skatt.
Uppskjuten skatt berdknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats per
balansdagen och som férvéntas gélla nér den berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller den
uppskjutna skatteskulden.

Avstamning av effektiv skattesats Koncernen Moderbolaget Uppskjuten skatt 2023 2022
mkr 2023 2022 2023 2022 Koncernen, mkr Underlag Skatt Underlag Skatt
Resultat fore skatt -1428 -1983 -1608 3600 Fastigheter 2063 425 2325 479
Skatt enligt géllande skattesats 294 408 331 -742 Derivat 0 0 83 17
Skatteeffekt av: Obeskattade reserver 24 5 39 8
Skatt hanférlig till tidigare &r 1 1 1 - Ovrigt 0 0 5 1
Ej skattepliktiga intékter vid forséljning av dotterbolag - -463 - 739 Redovisad uppskjuten skatteskuld 2087 430 2452 505
Ovriga e] skattepliktiga intakter - 0 3 - Ingdende balans 2452 505 5684 1171
Ejavdragsgilla kostnader -34 0 -335 -2 Redovisat i resultatrikningen -365 -75 -3232 -666
Utnyttjande av tidigare ej utnyttjade underskottsavdrag 16 0 = - Redovisat direkt mot eget kapital 0 0 0 0
Ovriga skattemassiga justeringar 7 1 - - Utgaende balans 2087 430 2452 505
Skattemassiga avskrivningar = 15 = -
Temporéra skillnader avseende obeskattade reserver = -7 = . .

Uppskjuten skatt i moderbolaget
Tempordra skillnader avseende derivat - 17 - - Uppskjuten skatteskuld i moderbolagets balansrékning uppgér vid &rets utgang till 0 mkr (0).
Temporéra skillnader avseende fastigheter -225 690 - -
Redovisad skatt 54 628 1 -5
Effektiv skattesats -3,8% -31,7% -0,1% -0,1%
Aktuell skatt -21 -38 1 -5
Uppskjuten skatt 75 666 0 0

Redovisad skatt 54 628 1 -5
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Tillgangar

1 O Immateriella anldggningstillgangar

mkr 2023 2022
Ingaende varde 3 0
Anskaffningar 0 3
Omklassificering -3 0
Utgéende balans 0 3

11 Forvaltningsfastigheter

Redovisningsprinciper

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintékter och
vardestegringar, redovisas initialt till anskaffningsvérde, inkluderat direkt hanférliga transaktionskost-
nader. Efter den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt varde. Verkligt
vérde baserar sig i férsta hand pa priser pa en aktiv marknad och &r det belopp till vilken en tillgang
skulle kunna 6verlatas mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har ett intresse
av att transaktionen genomfors. For att faststélla fastigheternas verkliga véarde vid varje enskilt bok-
slutstillfalle gérs marknadsvérdering av samtliga fastigheter.

Tillkommande utgifter aktiveras nér det &r troligt att framtida ekonomiska férdelar forknippade
med utgiften kommer att erhéallas av koncernen och ddrmed &r varderingshojande, samt att utgiften
kan faststillas med tillférlitlighet. Ovriga underhaliskostnader samt reparationer resultatférs [6pande
i den period de uppstar. Vid stérre ny-, till- och ombyggnader aktiveras dven rantekostnad under
produktionstiden.

Vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter
Saval orealiserade som realiserade vérdeforandringar redovisas i resultatrékningen pa raden vérde-
forandring forvaltningsfastigheter. Orealiserade vardeféréandringar berdknas utifran varderingen vid
periodens slut jamfort med varderingen vid periodens borjan alternativt anskaffningsvérdet om fastig-
heten férvarvats under perioden med hansyn till periodens investeringar. Realiserade vardeférand-
ringar pé fastigheter beraknas som képeskilling minus férséljningsomkostnader minus bokfért varde
inkl. arets orealiserade vardeférandringar.

Verkligt vérde for forvaltningsfastigheter minskade under aret med 1277 mkr till 14 018 mkr (15 295).
Vardeminskningen speglar den férandringen som har skett i fastigheternas kassafléden och i direkt-
avkastningskraven. Moderbolaget &ger inga fastigheter.
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Forandring av férvaltningsfastigheter Syd Nord Koncernen

mkr 2023 2023 2023 2022
Ingaende balans 8762 6533 15295 17173
Forvarv -71 -29 -100 6064
Forsaljningar 0 0 0 -7602
Investeringar 154 22 177 727
Orealiserade vardeférandringar -806 -547 -1353 -1151
Omklassificeringar 0 0 0 85
Utgaende balans 8039 5979 14018 15295
Vérdering

Verkligt vérde utgors av marknadsvéardet som baserar sig pa det mest sannolika priset vid en forsélj-
ning med normal marknadsforingstid pa den 6ppna fastighetsmarknaden. Fastigheternas verkliga
varde faststalls vid varje enskilt bokslutstillfalle genom en marknadsvérdering av varje enskild fastig-
het. Varderingsprocessen styrs av en varderingspolicy och i enlighet med denna varderas samtliga
fastigheter externt vid varje kvartalsskifte. Om avtal har tecknats avseende kép och férsaljning av fast-
ighet utgor i stéllet avtalat fastighetsvarde grunden for marknadsvérdet vid kommande kvartalsbok-
slut. Extern vérdering utfors i enlighet med internationell varderingsstandard (IVS) samt RICS vérde-
ringsforeskrifter (the Red Book). Parallellt med den externa varderingen genomfors en intern rimlig-
hetskontroll av vardena. Under 2023 genomfdrdes den externa varderingen av Savills. Externa vérderare
besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar. Varderingsprocessen &r ofdrédndrad sedan féregaende ar.

Varderingsmetod

Fastighetsvarderingen grundar sig pa bade observerbara och icke-observerbara indata, dar marknads-
vardena bedéms huvudsakligen genom en avkastningsbaserad vérderingsmetod. Denna metod bygger
pa marknadsanpassade kassaflddesanalyser med en kalkylperiod om minst 10 ar, och tillampas framst
pa forvaltningsfastigheter i normal drift. Fér byggréatter och andra fastigheter dar kassaflédesvérdering
inte &r mojlig tilldmpas istéllet ortsprismetoden eller en exploateringskalkyl, dér osékerheter som
marknaden identifierar beaktas.

Varderingsantaganden

Kalkylranta och direktavkastningskrav baseras pa vérderarnas erfarenhetsméssiga bedémningar av
marknadens férrantningskrav pa jamférbara fastigheter. Prognostiseringen av framtida kassafléden tar
héansyn till objektets anvéndning, alder och underhallsstatus. Hyresinbetalningarna grundar sig pa
befintliga hyreskontrakt, och nér kontrakten [6per ut antas en marknadsmassig hyresniva. Kostnader
for drift, underhall och administration baseras pa faktiska kostnader samt prognoser, bedémningar och
erfarenheter fran jamforbara objekt. Inflationsantagande om 2% har anvénts for alla ar framat.
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Framtida investeringar bedéms utifran fastighetens féreliggande behov och beskaffenhet. Denna
beddmning integreras for att sdkerstélla att investeringarna &r anpassade till fastighetens specifika
krav. Forandringar i avkastningskrav harledda fran faktiska transaktioner kan vara forsenade jamfort
med férandringar av den riskfria reala réntan, med hénsyn till att fastighetstransaktioner tar tid att
genomfdra och kdpare ofta har ett langre innehavsperspektiv.

I vardet for fastigheterna ingar 131 mkr (80) for byggréatter som vérderats genom tillampning av orts-
prismetoden, vilket innebar att bedémningen av vardet sker utifran jamforelser av priser for likartade
byggréatter. Genomsnittligt varde pa byggratterna efter riskavdrag i varderingen ar 1146 kr/kvm BTA

(862).

Nyckelantaganden i virderingen av forvaltningsfastigheter

Avkastningskrav per fastighetskategori Intervall Viktat genomsnitt

Kategori, % 2023 2022 2023 2022
Bostader 3,50-5,95 2,55-5,15 4,37 3,69
Kommersiellt 3,55-8,00 2,80-7,60 6,52 5,99
Sambhéllsservice 3,65-7,70 2,70-7,25 531 4,88
Totalt 3,50-8,00 2,55-7,25 4,74 412
Avkastningskrav per region Intervall Viktat genomsnitt

Kategori, % 2023 2022 2023 2022
Nord 3,65-7,50 2,70-6,70 4,80 418
Syd 3,50-8,00 2,55-7,25 4,70 4,08
Totalt 3,50-8,00 2,55-7,25 4,74 412
Vérderingsantaganden 2023 2022
Kalkylrénta - kassaflode 6,77% 6,58%
Kalkylrénta - restvarde 6,84% 6,42%
Avkastningskrav - restvarde 4,74% 412%
Langsiktig vakansgrad 2,95% 2,21%
Marknadshyra, fullt uthyrt 1401 kr/kvm  1322kr/kvm
Drift- och underhéllskostnader, ar 1 498 kr/kvm 479 kr/lkvm
Normaliserat driftnetto, ar 1 868 kr/kvm 826 kr/kvm

Kénslighetsanalys fastighetsvérdering
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Fastighetsvarderingarna &r gjorda enligt vedertagna principer baserade pa marknadsmassiga antagan-
den och bedémningar. Nedanstéende kénslighetsanalys redovisar effekterna pa férvaltningsfastig-
heternas marknadsvéarde vid féréndring av varje enskild parameter.

Forandring Vardepaverkan, mkr Vérdepaverkan, %
Hyresvérde +/-5% +/-1013 +[-7%
Drift- och underhallskostnad +/-5% -362/+358 +/-3%
Avkastningskrav +/-0,25%-enhet -727/809 -5%/6%
Langsiktig vakansgrad +/-0,25%-enhet -45/+43 +/-0%

Kénslighetsanalys vardeforandring

Nedanstande tabell illustrerar hur féréndring av férvaltningsfastigheternas marknadsvérde paverkar

resultat och berdrda nyckeltal.

Foréndring av

fastigheternas marknadsviarde Paverkan Paverkan, %
Resultat +/-10% +/-1402 mkr +/-102%
Eget kapital +/-10% +/-1402 mkr +/-22%
Belaningsgrad +/-10% -4%-enhet/+5%-enhet -9%/+11%
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1 2 Inventarier

Redovisningsprinciper

Inventarierna bestar framst av kontorsinventarier och bilar, vilka har tagits upp till anskaffningsvérde
med avdrag foér ackumulerade avskrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. Inventarierna skrivs
av linjart under tillgangens beréknade nyttjandeperiod. Inventarierna beraknas ha en nyttjandeperiod
som antas vara lika med tillgdngens tekniska livsléngd varfor restvardet antas vara forsumbart och ej
beaktas. Avskrivningar redovisas fran och med den tidpunkt da tillgdngen &r férdig att tas i bruk.

Koncernen Moderbolaget
mkr 2023 2022 2023 2022
Ingaende anskaffningsvarde 13 27 0 0
Arets anskaffningar 1 0 1 0
Arets utrangeringar 0 0 0 0
Inventarier i férvérvade/salda bolag 0 -14 0 0
Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde 14 13 1 0
Avskrivningar
Ingédende ackumulerade avskrivningar -9 -21 0 0
Forséljningar och utrangeringar 0 0 0 0
Arets avskrivningar inkl férvérvade avskrivningar
samt avskrivningar i sélda bolag -1 12 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -10 -9 0 0
Utgaende redovisat virde 4 4 1 0
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1 3 Kundfordringar
Koncernen Moderbolaget
mkr 2023 2022 2023 2022
Fordringar pa hyresgéster 29 25 0 0
Avséttningar for osékra fordringar -22 -10 0 0
Utgéaende balans 8 16 0 0

Avséttning for osakra fordringar ar baserad pa historisk statistik samt en riskbedémning av kund- och

hyresfordringar.

Alderfordelade kundfordringar koncernen 2023 2022
Ej forfallet 3 6
Forfallet 1-30 dagar 2 0
Forfallet 31-90 dagar 4 2
Forfallet mer &n 90 dagar 20 16
Summa 29 25
Forandringen i avsattning for osékra fordringar under aret specificeras enligt nedan.

Avsittningar fér osékra fordringar 2023 2022
Ingaende balans -10 -10
Okning av avsattning, redovisad 6ver resultatrakningen -15 -3
Under aret konstaterade kreditférluster 2 3
Aterféring av ej utnyttjat belopp 1 0
Utgaende balans -22 -10
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1 4 Ovrigafordringar

1 5 Forutbetalda kostnader och upplupnaintakter
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Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
mkr 2023 2022 2023 2022 mkr 2023 2022 2023 2022
Fordringar fastighetstransaktioner 0 34 0 27 Upplupna ranteintéker 0 10 0 1
Skattekonto 5 5 0 0 Upplupna intdker 0 14 0 8
Ovriga kortfristiga fordringar 26 12 24 0 Interimsfordringar koncernen 0 0 0 16
Summa 31 51 24 27 Ovriga interimsfordringar 43 37 8 1
Summa 43 60 8 27
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Finansiering och kapitalstruktur

1 6 Kapitalstruktur

Koncernen efterstrévar en god resultatutveckling, ekonomisk uthallighet och en stark finansiell stéll-
ning. De ekonomiska och finansiella malen ar satta for att ge en kombination av hég avkastning pa eget
kapital, hog tillvéxtkapacitet och finansiell stabilitet.

Koncernens finansiella riskbegransningar enligt finanspolicy:

« Avkastning pa eget kapital ska 6ver tid verstiga 10 procent

« Rantetdackningsgraden ska Gverstiga 1,5 ganger

* Belaningsgraden ska inte 6verstiga 65 procent

Givet dagens marknadsforutsattningar och bolagets investeringsbehov &r det styrelsens uppfattning
att aktiedgarna gynnas och den basta totalavkastningen uppnas genom att vinster aterinvesteras i
verksamheten.

De alagda villkor som koncernen har gentemot externa langivare for att tillhandahalla en kredit &r
likartade i de olika kreditavtalen. Avtalen féreskriver i huvudsak en réntetdckningsgrad om minst 1,5-1,7
ggr, belaningsgrad om maximalt 65-75 procent och en soliditet pa minst 25-30 procent. Vid arsskiftet
uppfyllde koncernen samtliga alagda villkor. Villkoren ligger dven under koncernens finansiella mal.
Koncernens kapitalstruktur utgérs av rantebédrande nettolaneskuld och eget kapital hanférligt till
moderféretagets aktiedgare. Detta bestar av aktiekapital, 6vrigt tillskjutet kapital samt balanserade
vinstmedel inklusive arets resultat.

Neobos upplaning &r i till viss del sdkerstélld med pantbrev i koncernens fastigheter, aktiepant i
dotterbolag samt i vissa fall borgensférbindelse utgiven av moderbolaget fér dotterbolagens upp-
laning. Rantebarande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde vilket 4r det redovisade vérdet
i tabellen Kapitalstruktur.

Kapitalstruktur 2023-12-31 2022-12-31

Koncernen, mkr Redovisat viarde Redovisat virde

Skulder till kreditinstitut 7278 7494
Likvida medel 199 231
Nettoskuld 7 079 7263
Eget kapital 6405 7777

Summa 13484 15040
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1 7 Finansiellarisker

Koncernen utsétts genom sin verksamhet for olika slags finansiella risker. Med finansiella risker

avses fluktuationer i koncernens resultat och kassafléde till féljd av &ndringar i exempelvis rénte-

nivaer. Neobo ar framfor allt exponerad mot finansierings- och likviditetsrisk, kreditrisk och ranterisk.

Finansiella transaktioner och risker i koncernen hanteras centralt av moderbolagets finansfunktion.

Koncernens finanspolicy for hantering av finansiella risker har utformats och beslutats av styrelsen.

Finanspolicyn bildar ett ramverk av riktlinjer och regler samt definierar malsattning for finansierings-

verksamheten. Den 6vergripande malséttningen for finansieringsverksamheten ér att:

» Uppna basta majliga finansnetto inom ramen fér beslutad riskniva och givna risklimiter

« Identifiera och sékerstélla en god hantering av de finansiella risker som uppstar i Neobo

« Sakerstélla en god betalningsberedskap for att vid var tidpunkt kunna méta Neobo:s betalnings-
forpliktelser

« Sakerstalla tillgang till erforderlig finansiering till Idgsta méjliga kostnad inom ramen for beslutad
riskniva

» Sakerstélla att finansverksamheten utférs med en god intern kontroll

Finansierings- och likviditetsrisk

Med finansieringsrisk avses den langsiktiga risken att sékerstéllandet av koncernens kapitalbehov
samt refinansieringen av utestéende lan forsvaras eller fordyras, exempelvis begransning till flera olika
typer av finansieringskallor.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att motparten inte kan fullgéra leveranser eller betalningsforpliktelser.
Neobos kreditrisker ligger i att hyresgésterna eventuellt inte skulle kunna fullgéra sina betalningar
enligt gallande hyreskontrakt.

Rénterisk

Med ranterisk avses exponeringen for forandringar i marknadsrantor och kreditmarginaler. Neobos
finansfunktion arbetar enligt finanspolicyn med réantebindning utifran bedémd rénteutveckling,
kassafléde och kapitalstruktur.
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2023
Likviditetsrisk - 16ptidsanalys 0-1ar 1-2ar 2-5ar >5ar
Tillgangar
Kundfordringar 8
Ovriga fordringar 31
Likvida medel 199
Summa 238
Skulder
Banklan 189 3491 3503 96
Leverantdrsskulder 53
Summa 242 3491 3503 926
2022
Likviditetsrisk - I6ptidsanalys 0-1ar 1-2ar 2-5ar >5ar
Tillgangar
Kundfordringar 16
Ovriga fordringar 51
Likvida medel 231
Summa 298
Skulder
Banklan 832 - 6080 583
Leverantorsskulder 56
Summa 888 0 6080 583
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Koncernen

Réntebindning Kapitalbindning
Forfallostruktur lang- och kortfristiga rdntebérande
skulder i koncernen, ar Belopp Andel, % Belopp Andel, %
0-1 2372 33 189 3
1-2 1465 20 3491 48
2-3 2241 31 1452 20
3-4 0 0 1110 15
4 aroch senare 1200 16 1036 14
Utgaende balans 7278 100 7278 100
Varav
Réantebarande skulder - rorlig ranta 1872
Réntebérande skulder - fast ranta 5406

Finansiella derivatinstument

| syfte att begrénsa ranteriskerna har rantan bundits med hjalp av rantederivat (rénteswappar).

Totalt har Neobo tecknat rénteswappar om 5 406 mkr. Tecknade réntederivat samt marknadsvarde per

31december framgar av tabell i not 18.

Kénslighetsanalys kassafloden? Foréndring, %  Resultateffekt, mkr
Hyresintékter +/-5% +[-44
Kostnader fastighetsforvaltningen +/-5% +/-21
Uthyrningsgrad +/-1%-enhet +/-10
Genomsnittlig upplaningsranta +/-1%-enhet 20

" Resultateffekt avser effekten under det narmast kommande &ret med hénsyn till bindningstider i hyreskontrakt och laneavtal.

Resultateffekt avser fore skatt.
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18 Finansiellainstrument

Redovisningsprinciper

Finansiella instrument &r varje form av avtal eller kontrakt som ger upphov till en finansiell tillgéang eller

skuld. Finansiella tillgangar i balansrakningen &r; kundfordringar, likvida medel och derivatinstrument.

Finansiella skulder utgérs av leverantérsskulder, laneskulder och derivatinstrument.

Finansiella tillgangar i koncernen delas in i féljande kategorier i enlighet med IFRS 9:

« Derivatinstrument: vérderas till verkligt varde via resultatrakningen (exklusive arets rénte-
betalningar).

¢ Skuldinstrument: varderas till verkligt varde via resultatrékningen, eller via dvrigt totalresultat
alternativt enligt anskaffningsvérde da det ar syftet med instrumentet som ligger till grund for
klassificeringen.

Berdkning av verkligt virde

Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas pa en aktiv marknad baseras pa marknads-
vérderingar utifran aktuella marknadsdata. For finansiella tillgangar anvands aktuell képkurs och
for finansiella skulder anvands aktuell séljkurs.

Metod och underlag

Derivatinstrument berdknas genom en diskontering av framtida kontrakterade kassafloden till aktuell
marknadsrénta for respektive 16ptid. Finansiella skulder berdknas genom en diskontering av framtida
kontrakterade kassafléden till aktuell marknadsrénta. Kundfordringar och leverantorsskulder baseras
pa nominellt vérde, det vill siga hansyn tas till eventuella bedémda krediteringar.

Forfallostruktur derivatinstrument

Forfalloar Nominellt belopp, mkr  Marknadsvérde, mkr Genomsnittlig ranta, %
2024 500 13 0,24
2025 1465 65 0,17
2026 2241 116 0,57
2027 0 0 0
2028 600 -7 2,56
2029 och senare 600 -16 2,73
Totalt 5406 171 0,89

Kategorisering av
finansiella instrument

Finansiella tillgangar
véarderade till upplupet
anskaffningsvérde
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Finansiell tillgang/skuld

vérderad till verkligt virde

via resultatrikningen
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Finansiella skulder
véarderade till upplupet
anskaffningsvérde

Koncernen, mkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Tillgangar
Derivat 194 393
Kundfordringar 8 16
Ovriga fordringar 31 51
Likvida medel 199 231
Totalt 238 298 194 393 0 0
Skulder
Réntebarande skulder 7278 7494
Derivat 23
Ovriga skulder 70
Leverantdrsskulder 53
Totalt 123 0 23 7278 7494
Koncernen
Derivat, mkr 2023 2022
Ingaende varde 393 11
Orealiserad vérdeforandring -222 72
Forvarv = 310
Utgaende balans 171 393
Samtliga derivat avser réntederivat.
Koncernen
Likvida medel, mkr 2023 2022
Kassa och bank 199 231
Utgaende balans 199 231
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Operativa skulder

1 9 Ovriga skulder

Koncernen Moderbolaget
mkr 2023 2022 2023 2022
Skuld fastighetstransaktioner 0 6 0 0
Momsskuld 20 3 1 0
Personalrelaterade skulder 3 1 0 1
Ovriga kortfristiga skulder 47 4 0 2
Summa 70 14 1 3
2 O Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget
mkr 2023 2022 2023 2022
Semesterldneskuld och sociala kostnader 7 3 0 0
Upplupna réntekostnader 5 11 - -
Foérutbetalda hyror 78 82 - -
Fastighetskostnader 86 47 9 7
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 38 31 0 13
Summa 214 173 9 20

2 1 Stéllda sakerheter och eventualférpliktelser

Ataganden samt legalt ansvar fér efterbehandling av férorenad mark kan komma att aktualiseras i
framtiden, bade vad avser dgda och salda fastigheter. Kostnader kan uppkomma till exempel i form
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av 6kade kostnader for sanering av mark i samband med ny-, om- eller tillbyggnation alternativt pris-
reduktion vid férsaljning av fastighet. Att bedéma eventuella framtida belopp ar inte méjligt. Statliga
stod som beviljats kan komma att behdva aterbetalas for det fall forutséattningarna for stod inte upp-
fylls under stodperioden. Darutéver uppstar fran tid till annan tvister i verksamheten. Utfallen &r ofta
svara att bedéma. | den man det &r troligt att en tvist kommer att medféra en kostnad fér koncernen

beaktas detta i redovisningen.

Koncernen Moderbolaget
mkr 2023 2022 2023 2022
Stéllda sékerheter
Fastighetsinteckningar 8648 8792 - -
Eventualférpliktelser
Borgensforbindelser - - 7273 7256
Summa 8648 8792 7273 7256
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Koncernstruktur

22 Andelarikoncernbolag
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Moderbolaget

Redovisningsprinciper Aktier och andelar i dotterbolag, mkr 2023 2022
Moderbolagets andelar i koncernbolag varderas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade Ingdende balans 0 1923
nedskrivningar. Ett dotterbolags redovisade varde prévas minst arligen avseende eventuellt nedskriv- Aktieagartillskott 1671 _
ningsbehov, eller oftare nér det finns en indikation pa att det redovisade vérdet eventuellt inte &r ater- Férsaljning _ 1923
vinningsbart. Vid nedskrivningsprévningen jamfors det beréknade atervinningsvardet med det bok- Nedskrivning g 0
forda vérdet. Atervinningsvérdet utgérs av det hégsta av verkligt varde med avdrag fér férséljnings-
kostnader och nyttjandevardet. Nyttjandevardet utgdrs av nuvérdet av framtida kassafléden. Eventuell Utgende balans — °
nedskrivning redovisas i de fall da véardenedgangen kan antas vara bestaende. Nedskrivningar och ater-
féringar av tidigare nedskrivningar redovisas i resultatrdkningen.

Redovisat véirde
Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterféretag Organisationsnummer Site Antal andelar Andel, % 2023 2022
Neobo Service AB 559395-8167 Stockholm 25000 100 19 0
Neobo Holdco 1 AB 559408-9673 Stockholm 25000 100 0 0
Neobo Holdco 2 AB 559408-9681 Stockholm 25000 100 0 0
Neobo Holdco 3 AB 559408-9699 Stockholm 25000 100 1 0
Neobo Holdco 4 AB 559408-9707 Stockholm 25000 100 0 0
Neobo Holdco 5 AB 559408-9715 Stockholm 25000 100 15 0
Neobo Holdco 6 AB 559408-9723 Stockholm 25000 100 5 0
Neobo Holdco 7 AB 559408-9749 Stockholm 25000 100 1 0
Neobo Holdco 8 AB 559408-9756 Stockholm 25000 100 7 0
Summa 48 0
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Specifikation av moderbolagets indirekta

Specifikation av moderbolagets indirekta
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innehav av andelar i dotterforetag Orgnr Site Antalandelar  Kapitalandel, % innehav av andelar i dotterforetag Orgnr Séite Antal andelar  Kapitalandel, %
Neobo Alingsas Lerum AB 559248-6681 Malmd 250 100 Neobo Holdco 2.1 AB 559408-9764  Stockholm 25000 100
Neobo Anna och Hummern i Helsingborg AB 556847-1451  Stockholm 500 100 Neobo Holdco 2.1.1 AB 559408-9772  Stockholm 25000 100
Neobo Biografen AB 559248-6699 Malmo 250 100 Neobo Holdco 2.1.2 AB 559408-9780  Stockholm 25000 100
Neobo Bostad 103 AB 559347-1963  Stockholm 25000 100 Neobo Holdco 2.1.3 AB 559408-9798  Stockholm 25000 100
Neobo Bostad 22 AB 559070-4663  Stockholm 50000 100 Neobo Holdco 3.1 AB 559408-9582  Stockholm 25000 100
Neobo Bostad 23 AB 559070-4531  Stockholm 50000 100 Neobo Holdco 3.1.1 AB 559408-9590  Stockholm 25000 100
Neobo Bostad 3 AB 559062-6254  Stockholm 50000 100 Neobo Holdco 4.1 AB 559408-9608  Stockholm 25000 100
Neobo Bostad Oskarshamn AB 559043-2216  Stockholm 50000 100 Neobo Holdco 4.1.1 AB 559408-9988  Stockholm 25000 100
Neobo Bragarp AB 556212-1912  Stockholm 40000 100 Neobo Holdco 4.1.2 AB 559408-9996  Stockholm 25000 100
Neobo Continental Apartments AB 559062-6122  Stockholm 50000 100 Neobo Holdco 5.1 AB 559408-9913  Stockholm 25000 100
Neobo Dubbelkrut AB 559159-3156  Stockholm 500 100 Neobo Holdco 6.1 AB 559408-9905  Stockholm 25000 100
Neobo East AB 556691-9543  Stockholm 800 000 100 Neobo Holdco 7.1 AB 559408-9871  Stockholm 25000 100
Neobo Enigheten HB 916831-9763  Stockholm 100 Neobo Holdco 7.1.1 AB 559408-9897  Stockholm 25000 100
Neobo Eskilstuna 4 AB 559323-5756  Stockholm 25000 100 Neobo Holdco 7.1.2 AB 559408-9889  Stockholm 25000 100
Neobo Eskilstuna 6 AB 559323-5947  Stockholm 25000 100 Neobo i Enképing AB 556710-5902  Stockholm 1000 100
Neobo Falképing 1 KB 969691-5009  Stockholm 100 Neobo i Mérsta AB 559082-2622  Stockholm 50000 100
Neobo Falképing 2 KB 969691-7625  Stockholm 100 Neobo Isaksdal AB 556897-8257  Stockholm 500 100
Neobo Falkdping 3 KB 967800-2842  Stockholm 100 Neobo Jarna AB 556976-6925 Stockholm 1000 100
Neobo Falkdping AB 559408-9657  Stockholm 25000 100 Neobo Karlstad KB 969664-8386  Stockholm 100
Neobo Falképing Holding AB 559319-6883 Helsingborg 25000 100 Neobo Katrineholm AB 559337-1718  Stockholm 25000 100
Neobo Falun AB 556676-4394  Stockholm 1000 100 Neobo Knivsta Gredelby AB 559218-2215 Stockholm 500 100
Neobo Falun Timra AB 556684-8999  Stockholm 1000 100 Neobo Kristinegatan AB 556677-6331  Stockholm 1000 100
Neobo Falun Timra Holding AB 559018-1219  Stockholm 50000 100 Neobo Koping 1 AB 559026-6036 Helsingborg 500 100
Neobo Fastighets AB Préstkragen 5 559208-2241 Helsingborg 50000 100 Neobo Koping 2 AB 556748-9660 Helsingborg 1000 100
Neobo Fenja Agne AB 556551-6522  Stockholm 5000 100 Neobo Képing 3 AB 556950-8400 Helsingborg 50000 100
Neobo Fjérilen 17 AB 559317-1357  Stockholm 50000 100 Neobo Képing Holding AB 559333-2462 Malmd 25000 100
Neobo Fjérilsvingen AB 556679-8202 Stockholm 1000 100 Neobo Képing Innerstaden 1:38 AB 559113-0405 Stockholm 1000 100
Neobo Férgaren HB 969671-1093  Stockholm 100 Neobo Képing Saga & Ale AB 559059-5426  Stockholm 500 100
Neobo Gustaf HB 969673-5423  Stockholm 100 Neobo K6ping Stadskanten AB 559157-4362  Stockholm 500 100
Neobo Gévle 2 AB 559003-8617 Helsingborg 500 100 Neobo Lerum AB 559273-6325 Stockholm 50000 100
Neobo Helsingborg 5 AB 556704-6767  Stockholm 1000 100 Neobo Liljan HB 916896-8452  Stockholm 100
Neobo Holdco 1.1.1 AB 559408-9830  Stockholm 25000 100 Neobo Luled AB 559273-6341 Malmo 50 000 100
Neobo Holdco 1.1.2 AB 559408-9822  Stockholm 25000 100 Neobo Mariestad 2 AB 559408-9640  Stockholm 25000 100
Neobo Holdco 1.1.3 AB 559408-9814  Stockholm 25000 100 Neobo Mariestad AB 559081-0734  Helsingborg 500 100
Neobo Holdco 1.1.4 AB 559408-9665  Stockholm 25000 100 Neobo Mitt Holding AB 559222-2995  Stockholm 50 000 100
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Specifikation av moderbolagets indirekta

Specifikation av moderbolagets indirekta
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innehav av andelar i dotterforetag Orgnr Site Antalandelar  Kapitalandel, % innehav av andelar i dotterforetag Orgnr Séite Antal andelar  Kapitalandel, %
Neobo Mjarden AB 556883-4989  Stockholm 500 100 Neobo Timra 3 AB 556730-3374  Stockholm 1000 100
Neobo Motala AB 556680-9363  Stockholm 1000 100 Neobo Timra 4 AB 556730-3101  Stockholm 1000 100
Neobo Nevisborg AB 559163-6138  Stockholm 500 100 Neobo Tjuren HB 916896-7686  Stockholm 100
Neobo Norrkdping 2 AB 559408-9632  Stockholm 25000 100 Neobo Tranas AB 556707-6616  Stockholm 100000 100
Neobo Norrkdping AB 559323-5749 Malmd 25000 100 Neobo Tranas Vastermalm AB 556649-4273  Stockholm 1000 100
Neobo Nyckelpigan 24 AB 556605-0893  Stockholm 1000 100 Neobo Trékolet AB 556652-7049  Stockholm 1000 100
Neobo Nykdping 2 AB 556707-9362  Stockholm 100 000 100 Neobo Ulricehamn AB 559326-6322  Stockholm 25000 100
Neobo Nyndshamn AB 556919-3773  Stockholm 500 100 Neobo Umeéa 2 AB 559074-2630 Helsingborg 50000 100
Neobo Oscarsbo AB 556173-2636  Stockholm 200 100 Neobo Umeéa 3 AB 559118-8395 Helsingborg 50000 100
Neobo Panirab AB 556520-8856  Stockholm 1000 100 Neobo Viola Fastighet | Karlskoga AB 556786-2486 Helsingborg 1000 100
Neobo Parken AB 559227-6314  Stockholm 50000 100 Neobo Vipan15 AB 556692-8569  Stockholm 1000 100
Neobo Pinjen 4 AB 556604-9564  Stockholm 1000 100 Neobo Vkn 13 i Helsingborg AB 556751-3063  Stockholm 1000 100
Neobo Propco 8.1 AB 559408-9863  Stockholm 25000 100 Neobo VR Bostad Norr 1 AB 559158-1052  Stockholm 50 100
Neobo Propco 8.2 AB 559408-9855  Stockholm 25000 100 Neobo Véanersborg AB 559326-6330 Stockholm 25000 100
Neobo Parlan HB 969673-4210  Stockholm 100 Neobo Ornholmen 3 AB 556882-0830  Stockholm 500 100
Neobo Sala AB 556975-6504  Stockholm 1000 100 Neobo Ovik AB 559273-6358 Malmd 50 000 100
Neobo Samhall 93 AB 559224-4023  Stockholm 50 000 100
Neobo SamSkara Gréashoppan 6 AB 556695-3633  Stockholm 100000 100
Neobo SamTidaholm Stensiken 1 AB 556810-8293  Stockholm 50000 100 3 - o
2 Néarstaende
Neobo Skara AB 559408-9624  Stockholm 25000 100
Neobo Skévde AB 559323-5723  Stockholm 25000 100 . .
Nérstaende Transaktioner
Neobo Skévde Holding AB 559036-3676  Stockholm 100000 100
Neobo Solen 13 HB 969673-4202  Stockholm 100 Moderbolagets &dgare Inga narstaendetransaktioner med dgare under aret. Presentation av &gare finns pa sid. 30.
Neobo Solen 9 HB 969673-5407 Stockholm 100 Styrelse For uppgift om ersattningar, se not 5. Ingen styrelseledamot har direkt eller indirekt varit
delaktig i nagon vasentlig affarstransaktion med Neobo. Presentation av styrelsen finns pa

Neobo Sollentuna Sjostjédrnan 2 AB 559185-5720  Stockholm 50000 100 sid. 28.
Neobo Spitoula Fastighets AB 556893-6677  Helsingborg 1000 100 Ledningsgrupp For uppgift om ersattningar, se not 5. Ingen ledande befattningshavare har direkt eller indirekt
Neobo Stenfastigheter i Karlskoga AB 556798-6269 Helsingborg 15000 100 varit delaktig i ndgon affarstransaktion med Neobo. P& arsstdmman den 26 april 2023 besluta-

_ des om emission av teckningsoptioner riktat till fyra personer i ledningsgruppen. Programmet
Neobo Stenstan AB 556981-7892  Hérndsand 500 100 omfattar 727 000 teckningsoptioner som berattigar till teckning av motsvarande antal aktier
Neobo Stettfast AB 559084-1366 Stockholm 500 100 i bolaget. Teckningskursen per aktie motsvarar 120 procent av genomsnittet av bolagets

L aktiers volymvéagda senaste betalkurs under de 10 handelsdagarna som infoll ndrmast efter
Neobo Stréingnas AB 556975-6520  Stockholm 1000 100 den 10 maj 2023. Teckning av aktier med stéd av teckningsoptioner kan ske under tiden fr.o.m.
Neobo Sundsvall 2 AB 559323-5731  Stockholm 25000 100 den 1 maj2026 t.o.m.den 25 maj 2026. Presentation av ledningsgruppen finns pa sid. 29.
Neobo Sundsvall AB 559127-1431  Stockholm 500 100 Koncernbolag Bolag framgar av not 22, transaktioner not 24. Transaktioner mellan koncernbolag avser
framst fakturering for tjanster avseende forvaltningstjénster som utférs samt rénta pa

Neobo Sundsvall Granlodrakar AB 559200-5580  Stockholm 500 100 koncernmellanhavanden.
Neobo Tegelborgen AB 556446-1787 Helsingborg 100 100
Neobo Timra 2 AB 556730-5775 Stockholm 1000 100
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Moderbolaget

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR2, Redovisning for juridisk person. Rekommendationen
innebar att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU
godkénda IFRS och uttalanden s& [dngt detta &r méjligt inom ramen fér Arsredovisningslagen och med
hénsyn till ssmbandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag
och tillagg om galler i férhallande till IFRS. De angivna redovisningsprinciperna fér moderbolaget har
tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenterats i moderbolagets finansiella rapporter.

Klassificering och uppstéllningsformer

Moderbolagets resultatrédkning och balansrékning ar uppstéllda enligt arsredovisningslagens schema.
Skillnaden mot IAS 1, Utformning av finansiella rapporter, som tilldmpats vid utformningen av koncer-
nens finansiella rapporter &r framst redovisning av resultat av verksamheter under avyttring samt eget
kapital.

Intékter
Moderbolagets nettoomséattning bestar av férvaltningstjénster gentemot dotterforetag. Dessa intékter
redovisas i den period de avser.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgensférbindelser till forman for dotter-
foretag. En ansvarsférbindelse redovisas nér det finns ett majligt atagande som harrér fran intréffade
héndelser och vars forekomst bekraftas endast av en eller flera osékra framtida handelser, eller nér det
finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avséttning pa grund av att det inte &r troligt
att ett utfléde av resurser kommer att krévas.

24 Ink6p och forséljning mellan koncernféretag

Av moderbolagets inkdp under rakenskapsaret avser 0 procent (0) inkdp fran koncernbolag. Av
moderbolagets forséljning under rakenskapsaret avser 99 procent (100) férsaljning till koncernbolag.
De koncerninterna intakterna bestar av de kostnader f6r fastighetsférvaltning som moderbolaget
fakturerar koncernbolagen.

2 5 Resultat franandelarikoncernforetag
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mkr 2023 2022

Resultat férséljning av andelar i koncernbolag 0 4060

Nedskrivning av aktier i dotterbolag -1623 -473
-1623 3587

2 6 Moderbolagets fordringar/skulder hos koncernféretag

mkr 2023 2022

Fordringar

Ingéende balans 7838 3824

Reglerade fordringar -1438 -

Tillkommande fordringar = 4014

Utgéaende balans 6416 7838

Skulder

Ingéende balans - 1296

Reglerade skulder - -1296

Utgaende balans - -

2 7 Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans férfogande star féljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 7328228360 kr

Aretsresultat -1606702584 kr

Summa 5721525776 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:

I ny rékning éverfors 5721525776 kr

Summa 5721525776 kr
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Styrelsens och Vd:s underskrifter

Styrelsen och verkstéllande direktéren férsakrar att koncern- och érsredovisningen har upprattats i
enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) sdsom de antagits av EU, respektive
god redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och bolagets finansiella stéllning
och resultat samt att férvaltningsberattelsen ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av
koncernens och bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osékerhetsfaktorer som de bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 25 mars 2024

Jan-Erik Hojvall Ylva Sarby Westman
Styrelseordférande vd

Mona Finnstrém UIf Nilsson

Styrelseledamot Styrelseledamot

Jakob Pettersson
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har [dmnats den 25 mars 2024.
Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor



Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Neobo Fastigheter AB, org.nr 556580-2526

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen fér Neobo Fastigheter AB
for ar 2023. Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning ingar pa sidorna 31-66 i detta doku-
ment.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen
och gerenialla vésentliga avseenden rattvi-
sande bild av moderbolagets finansiella stéllning
per den 31december 2023 och av dess finan-
siella resultat och kassaflode for aret enligt ars-
redovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger enialla vésentliga avseenden rattvi-
sande bild av koncernens finansiella stéllning
per den 31december 2023 och av dess finan-
siella resultat och kassafléde for aret enligt
International Financial Reporting Standards
(IFRS Redovisningsstandarder), sdsom de anta-
gits av EU, och arsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberattelsen &r forenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens 6évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman fast-
stéller resultatrakningen och balansrédkningen
fér moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revisions-
sed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standar-
der beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till moder-
bolaget och koncernen enligt god revisorssed i

Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat
ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for
vara uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan informa-
tion &n arsredovisningen och koncernredovis-
ningen och aterfinns pa sidorna 1-30 och 69-74.
Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren
som har ansvaret fér denna andra information

Vart uttalande avseende &rsredovisningen
och koncernredovisningen omfattar inte denna
information och vi gér inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med vér revision av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen ér det vart
ansvar att Iasa den information som identifieras
ovan och dvervdaga om informationen i vdsentlig
utstréckning &r oférenlig med &rsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genom-
gang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt
inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i 6vrigt verkar innehalla vasent-
liga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts
avseende denna information, drar slutsatsen att
den andra informationen innehaller en vasentlig
felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi
har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar
Det &r styrelsen och verkstéllande direktdren
som har ansvaret for att arsredovisningen och

koncernredovisningen uppréattas och att de ger
en réattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad géller koncernredovisningen, enligt
IFRS sasom de antagits av EU. Styrelsen och
verkstéllande direktéren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedémer ar nédvéandig
for att uppratta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehéller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstéllande direktéren for bedémningen av
bolagets formaga att fortséatta verksamheten.
De upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallan-
den som kan paverka férmagan att fortsétta
verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift till-
lampas dock inte om styrelsen och verkstéllande
direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har nagot realis-
tiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet
om att arsredovisningen och koncernredovis-
ningen som helhet inte innehéller nagra vésent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att Id&mna en
revisionsberéttelse som innehaller vara uttalan-
den. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sdkerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som
utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktig-
het om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller misstag och
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anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan férvéntas paverka de ekono-
miska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvénder vi
professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Dess-
utom:
« identifierar och bedémer vi riskerna for
vasentliga felaktigheter i arsredovisningen
och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utfor-
mar och utfér granskningsatgérder bland
annat utifran dessa risker och inhdmtar revi-
sionsbevis som ér tillrdckliga och andamal-
senliga for att utgoéra en grund for vara utta-
landen. Risken for att inte upptacka en
vasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter ar hdgre én for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentlig-
heter kan innefatta agerande i maskopi, for-
falskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern
kontroll.
skaffar vi oss en forstaelse av den del av
bolagets interna kontroll som har betydelse
for var revision for att utforma gransknings-
atgarder som &r lampliga med héansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.
utvérderar vi lampligheten i de redovisnings-
principer som anvénds och rimligheten i
styrelsens och verkstéllande direktérens
uppskattningar i redovisningen och till-
hérande upplysningar.



Revisionsberéttelse

« drar vi en slutsats om lampligheten i att sty-
relsen och verkstéllande direktdren anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréattan-
det av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
négon vasentlig osakerhetsfaktor som avser
sddana héndelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets for-
maga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig oséker-
hetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarnai
arsredovisningen om den vésentliga oséker-
hetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsre-
dovisningen och koncernredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for revisions-
beréttelsen. Dock kan framtida héndelser
eller férhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.
utvérderar vi den 6évergripande presentatio-
nen, strukturen och innehallet i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen
och koncernredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och héndelserna
pa ett satt som ger en rattvisande bild.
inhdmtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga
revisionsbevis avseende den finansiella
informationen for enheterna eller affars-
aktiviteterna inom koncernen for att géra

ett uttalande avseende koncernredovis-
ningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervakning
och utférande av koncernrevisionen. Vi ér
ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning
samt tidpunkten f6r den. Vi maste ocksa infor-

mera om betydelsefulla iakttagelser under revi-
sionen, déribland de eventuella betydande bris-
ter i den interna kontrollen som vi identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

UtGver var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen har vi &ven utfért en revision
av styrelsens och verkstéllande direkt6rens for-
valtning av Neobo Fastigheter AB for ar 2023
samt av forslaget till dispositioner betréffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar
vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen
och beviljar styrelsens ledaméter och verkstal-
lande direktéren ansvarsfrihet for rakenskaps-
aret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed
i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat
ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for
vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens
ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér forslaget
till dispositioner betréffande bolagets vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en bedémning av om utdelningen &r
férsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och
risker stéller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelédgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation
och att tillse att bolagets organisation &r utfor-
mad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt
kontrolleras pa ett betryggande sétt. Verkstél-
lande direktoren ska skota den |6pande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgérder som ar n6d-
véndiga for att bolagets bokforing ska fullgéras

i 6verensstdmmelse med lag och for att medels-
forvaltningen ska skoétas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvalt-

ningen, och ddrmed vart uttalande om

ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstéllande direktéren i nagot véasentligt
avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig
till nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

* pa nagot annat satt handlat i strid med aktie-
bolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, ar att med
rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget &r
forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sédkerhet &r en hdg grad av sékerhet,
men ingen garanti for att en revision som
utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller férsum-
melser som kan féranleda erséattningsskyldig-
het mot bolaget, eller att ett forslag till disposi-
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tioner av bolagets vinst eller forlust inte &r for-
enligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revi-
sionssed i Sverige anvénder vi professionellt
omdoéme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Granskningen
av férvaltningen och forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst
pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkom-
mande granskningsatgarder som utférs baseras
pa var professionella beddmning med utgangs-
punkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vésentliga fér
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser
skulle ha sérskild betydelse fér bolagets situa-
tion. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart utta-
lande om styrelsens férslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om férslaget ar férenligt med aktie-
bolagslagen.

Stockholm den 25 mars 2024

Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

FINANSIELLA DEFINITIONER

Antal utestaende aktier
Antalet aktier som &r utestaende vid periodens
utgang.

Avkastning pa eget kapital, %

Periodens resultat i procent av genomsnittligt
eget kapital fér perioden. Nyckeltalet visar
Neobos forréntning av det egna kapitalet under
perioden.

Belaningsgrad, %

Réntebéarande skulder i procent av balans-
omslutning vid periodens slut. Nyckeltalet
anvands for att belysa Neobos finansiella risk.

Forvaltningsresultat

Resultat fére vardeférandringar och skatt.
Nyckeltalet ger ett matt pa verksamhetens
resultatgenerering oaktat vardeférandringar.

Genomsnittligt antal aktier
Antalet utestaende aktier véagt 6ver perioden.

Genomsnittlig rinta, %

Véagd genomsnittlig kontrakterad rénta for rante-
barande skulder, inklusive derivatinstrument, vid
periodens utgang exklusive outnyttjade kredit-
faciliteter. Nyckeltalet anvands for att belysa
Neobos finansiella risk.

Kassafldde fran den l6pande verksamheten, kr
Kassaflode fran den [6pande verksamheten fore
férandring av rérelsekapital enligt kassaflodes-
analysen.

Nettoskuld
Skulder till kreditinstitut minus likvida medel.

Resultat per aktie, kr
Periodens resultat i férhallande till genom-
snittligt antal aktier.

Rantesdkringsgrad
Skulder till kreditinstitut, inklusive derivatinstru-
ment, med fast rénta i férhallande till totala skul-
der till kreditinstitut.

Réntetédckningsgrad, ganger
Forvaltningsresultat (senaste 12 man) efter ater-
laggning av rantenetto i relation till réntenetto.
Nyckeltalet anvands fér att belysa Neobos finan-
siella risk.

Soliditet, %

Eget kapital i férhallande till balansomslut-
ningen. Nyckeltalet anvands for att belysa
Neobos finansiella stabilitet.

Substansvarde, kr

Redovisat eget kapital hanforligt till aktien, med
aterlaggning av redovisad uppskjuten skatte-
skuld och rantederivat. Nyckeltalet anvands for
att belysa Neobos vérde

Antal fastigheter
Antalet fastigheter vid periodens utgang

Antal kvm
Total area i fastighetsbestandet vid periodens
utgang.

Direktavkastning, %

Driftnetto enligt intjaningsférmaga i férhallande
till summan av fastigheternas verkliga varde vid
utgangen av perioden exklusive fastighetsvéarde
avseende byggrétter och projektfastigheter.
Nyckeltalet anvénds for att belysa avkastnings-
niva for driftnetto i férhallande till fastigheternas
vérde.

Driftnetto, kr
Hyresintékter minus fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Kontrakterad arshyra vid periodens utgang i
forhallande till hyresvérdet enligt intjénings-
férmaga. Nyckeltalet syftar till att underlatta
bedémningen av hyresintakter i férhallande till
det totala vardet pa mojlig uthyrningsbar area.

Ekonomisk vakansgrad, %

Arshyra fér vakant area vid periodens utgéng

i forhallande till hyresvérdet enligt intjanings-
féormaga. Nyckeltalet syftar till att underlatta
bedémningen av hyresvérde for vakanta hyres-
objekt i férhallande till det totala vardet pa
mdjlig uthyrningsbar area.
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Hyresintakter, kr
Periodens debiterade hyror med avdrag for
hyresforluster.

Jamforbart bestand
Avser fastigheter som agts under hela aret samt
hela jamforelsearet.

Marknadsvirde fastigheter, kr
Verkligt varde pa fastigheterna vid periodens
utgang.

Overskottsgrad, %

Driftnetto i procent av hyresintakterna for
perioden. Nyckeltalet visar hur stor andel av
hyresintékterna som finns kvar efter direkta
fastighetskostnader.



HARLEDNING AV
ALTERNATIVA NYCKELTAL
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AVKASTNING PA EGET KAPITAL 2023 2022 EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD 2023 2022 SOLIDITET 2023 2022
Periodens resultat -1373 -1355 Hyresintékter enligt intjiningsférmaga 896 850 Eget kapital 6405 7777
Eget kapital, genomsnitt 7091 8454 Hyresvérde enligt intjaningsférmaga 969 924 Balansomslutning 14497 16053
Avkastning pa eget kapital, % -19,4 -16,0 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,5 92,0 Soliditet, % 44,2 48,4
BELANINGSGRAD 2023 2022 RESULTAT PER AKTIE 2023 2022 SUBSTANSVARDE 2023 2022
Balansomslutning 14497 16053 Periodens resultat -1373 -1355 Antal utestaende aktier, tusental 145401 145401
Réntebarande skulder 7278 7496 Genomsnittligt antal stamaktier 145400737 145400735 Eget kapital 6405 7777
Belaningsgrad, % 50,2 46,7 Kr [ aktie -9,44 -9,32 Aterlaggning av uppskjuten skatt 430 505
Aterlaggning av derivat -171 -393
B . Substansvérde 6664 7889
DIREKTAVKASTNING 2023 2022 RANTESAKRINGSGRAD 2023 2022 Kr | aktie 45,83 54,26
Driftnetto enligt intjaningsférmagan 482 462 Skulder till kreditinstitut, inklusive

Forvaltningsfastigheter 14018 15295 derivatinstrument, med fast rénta 5406 5893
Byggratter/projektfastigheter 131 80 Skulder till kreditinstitut 7278 7496 OVERSKOTTSGRAD 2023 2022
Fastighetsvirde exklusive 13887 15215 Réntesakringsgrad, % 743 786 Driftnetto 460 423
byggratter/projektfastigheter Hyresintakter 388 839

i i 9 o

prelaviesining. % > % RANTETACKNINGSGRAD 2023 2022 Overskottsgrad 52 50

Foérvaltningsresultat 148 172

Aterlaggning réntenetto 224 172

Summa 372 344

Réntenetto 224 172

Réntetackningsgrad, ggr 1,7 2,0



INFORMATION TILL AKTIEAGARE

Arsstamma

Arsstdmma 2024 halls den 23 april 2024 kI 14:00 pa Sergel-
konferensen, Master Samuelsgatan 42, Stockholm. Inregist-
rering till arsstdmman borjar ki 13:30.

For mer information angaende anmalan, se kallelse till ars-
stamman. Kallelse till arsstamman finns pa Neobos webb-
plats, neobo.se/sv/arsstamma-2024, och var inférd i Post
och Inrikes Tidningar den 21 mars 2024. Att kallelse skett
annonserades i Dagens Nyheter samma dag.

Rapporttillfallen

Delarsrapport januari-mars 2024 23 april 2024

Delarsrapport januari-juni 2024 10juli2024

Delarsrapport januari-september 2024 25 oktober 2024

Bokslutskommuniké 2024 12 februari 2025
Arsredovisning 2024 Mars 2025
Kontakt

Ylva Sarby Westman

Verkstéllande direktor
070-690 6597
ylva.sarby.westman@neobo.se

Maria Strandberg

CFO

070-398 23 80
maria.strandberg@neobo.se

Produktion: Neobo i samarbete med Addira
Foto: Christoffer Edling, Toa Heftiba (Unsplash),
Maskot Bildbyra (Johnér), Erik Svensson,

Lisa Oberg (Johnér)
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