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VIKTIG INFORMATION OM NASDAQ FIRST NORTH PREMIER GROWTH MARKET
Nasdaq First North Premier Growth Market &r en registrerad SME Growth Market, i enlighet med EU:s direktiv om marknader for finansiella

instrument (EU 2014/65) sdsom implementerad i den nationella lagstifiningen i Danmark, Finland och Sverige, som drivs av en marknadsplats
inom Nasdaggruppen. Emittenter pd Nasdaq First North Premier Growth Market omfattas inte av samma regler som emittenter pa den reglerade
huvudmarknaden, enligt definitionen i EU:s lagstiftning (s&som implementerad i nationell lagstifining). Istallet omfattas de av en mindre omfat-
tande uppséttning regler och férordningar anpassade till smé tillvéxtbolag. Risken att investera i en emittent pa Nasdagq First North Premier
Growth Market kan darfér vara hdgre &n att investera i en emittent p& huvudmarknaden. Alla emittenter med vardepapper upptagna till handel pa
Nasdaq First North Premier Growth Market har en Certified Adviser som 6vervakar att reglerna féljs. De respektive Nasdag-marknadsplatserna
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VIKTIG INFORMATION TILL INVESTERARE

Denna bolagsbeskrivning (“Bolagsbeskrivningen”) har upprattats med anledning av ansékan om notering av akfierna i
Neobo Fastigheter AB (publ) (“Neobo”, “"Bolaget” eller “Koncernen”) pd Nasdaq First North Premier Growth Market
(“Nasdagq First North Premier”).

Bolagsbeskrivningen utgér infe eft prospekt och har séledes inte upprattats i enlighet med Europaparlamentets och rédets
férordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017 ("Prospektférordningen”). Bolagsbeskrivningen har inte heller godkénts
av eller registrerats hos Finansinspektionen i enlighet med bestémmelserna i Prospekiférordningen. Denna Bolagsbeskrivning
har enbart uppréttats i samband med en ansékan om upptagande till handel av aktierna i Bolaget pa Nasdagq First North Premier
och innehéller inte ndgot erbjudande att teckna, eller pa annat sétt forvérva, aktier i Bolaget vare sig i Sverige eller ndgon annan
jurisdiktion. Distribution av denna Bolagsbeskrivning &r féremal fér restriktioner i lag och andra regler. Bolagsbeskrivningen far
inte distribueras i eller till USA, Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Singapore, Sydafrika eller négon annan
jurisdiktion dar s&dan distribution kréver prospekt, registrering eller andra &tgarder &n de som féljer av svensk rétt eller annars
strider mot reglerna i s&dan jurisdiktion. Bolaget har inte vidtagit, och kommer inte att vidta, ndgon &tgard for att tillata et erbju-
dande till allmé&nheten av vérdepapper i ndgon jurisdiktion. Personer som mottar exemplar av denna Bolagsbeskrivning, eller
nskar investera i Bolaget, maste informera sig om och folja sddana restriktioner. Atgarder i strid med restriktionerna kan utgéra
brott mot tillamplig vardepapperslagstiftning.

Aktierna i Bolaget har inte registrerats och kommer inte aft registreras enligt United States Securities Act frén 1933 i dess nuva-
rande lydelse (“Securities Act”) eller vardepapperslagstiftningen i ndgon delstat eller annan jurisdiktion i USA och far inte
erbjudas, saljas eller pé annat satt dverforas, direkt eller indirekt, i eller till USA, férutom enligt eft tillampligt undantag frén, eller
genom en transaktion som inte omfattas av, registreringskraven i Securities Act och i enlighet med véardepapperslagstiftningen i
relevant delstat eller annan jurisdiktion i USA.

Tvist i anledning av innehéllet i Bolagsbeskrivningen och dérmed sammanh&ngande rattsférhéllanden ska avgéras av svensk
domstol. Svensk materiell ratt ar exklusivt tillamplig p& Bolagsbeskrivningen.

Presentation av finansiell information

Viss finansiell och annan information som presenteras i Bolagsbeskrivningen har avrundats fér att géra informationen lttill-
ganglig for lasaren. Foljakiligen dverensstammer inte siffrorna i vissa kolumner exakt med angiven totalsumma. Férutom nér sé
uttryckligen anges har ingen information i Bolagsbeskrivningen granskats eller reviderats av Bolagets revisor.

Marknadsinformation och viss framtidsinriktad information

Bolagsbeskrivningen innehéller information frén tredje part. Bolaget bekraftar att information frén tredje part har atergetts kor-
rekt och att, sdvitt Bolaget kanner till och kan utréna av information som har offentliggjorts av tredje part, inga sakférhéllanden
har utelamnats som skulle géra den &tergivna informationen felaktig eller vilseledande. Information i Bolagsbeskrivningen som
ror framtida férhéllanden, sdsom uttalanden och antaganden avseende Bolagets framtida utveckling och marknadsférutsatt-
ningar, baseras pé aktuella férhéllanden vid tidpunkten for offentliggérandet av Bolagsbeskrivningen. Framtidsinriktad informa-
tion &r alltid férenad med osakerhet eftersom den avser och &r beroende av omstandigheter utanfér Bolagets kontroll. N&gon
forsakran att bedémningar som gérs i Bolagsbeskrivningen avseende framtida férhéllanden kommer att realiseras lamnas
darfor inte, vare sig utiryckligen eller underférstétt. Bolaget atar sig inte heller att offentliggéra uppdateringar eller revideringar
av uftalanden avseende framtida férhallanden till fsljd av ny information eller dyliki som framkommer efter tidpunkten fér offent-
liggérandet av Bolagsbeskrivningen, utéver vad som féljer av tillamplig lagstiftning.

Certified Adviser
Bolaget har anlitat FNCA Sweden AB, ("FNCA”), som Certified Adviser. FNCA &ger inga aktier i Bolaget.
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RISKFAKTORER

| detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga omsténdigheter som anses vésentliga fér Koncernens
verksamhet och framtida utveckling. Riskfaktorerna hénfér sig till Koncernens bransch och marknad, verksamhet,
finansieringsarrangemang och omfattar vidare legala och regulatoriska risker, skatterisker, risker relaterade

till utdelningen samt risker relaterade fill véirdepapperen. Bedémningen av védsentligheten av varje riskfaktor ér
baserad pd sannolikheten fér dess férekomst och den férvéntade omfatiningen av deras negativa effekter.

Redogérelsen nedan ér baserad pd information som ér tillgéinglig per dagen fér denna Bolagsbeskrivning. De
riskfaktorer som fér nérvarande bedéms mest véisentliga presenteras férst i varje kategori, medan riskfaktorerna

ddrefter presenteras utan sdrskild rangordning.

Nedanstéende risker och osdkerhetsfaktorer kan ha en vésentligt negativ péverkan p& Neobos verksamhet,
finansiella stéllning och/eller resultat. De kan Gven medféra aft aktierna i Bolaget minskar i véirde, vilket skulle kunna
leda till att aktiedgare i Bolaget férlorar hela eller delar av sitt investerade kapital.

RISKER RELATERADE TILL NEOBOS
BRANSCH OCH MARKNAD

Neobos resultat och |6nsamhet &r férenade med
risker betriffande det allménna ekonomiska

laget och de demografiska trenderna pa Neobos
marknader

Neobo paverkas av makroekonomiska faktorer, sdsom nationell
och regional ekonomisk utveckling, sysselsétiningsgrad, pro-
duktionstakt fér nya fastigheter, férandringar i infrastrukturen,
inflation samt réntenivan i Sverige. Dessa faktorer paverkar

i hag grad tillgdng och efterfragan pé fastighetsmarknaden

och inverkar fsljaktligen pa uthyrningsgrad, hyresnivder och
marknadsvardet pd Neobos fastigheter. Om den ekonomiska
konjunkturen férsamras eller utvecklas ogynnsamt kan vérdet

pd, och hyresintskterna fran, Neobos fastighetsbestand minska.
Neobos fastighetsbesténd &terfinns i 40 olika kommuner i
Sverige och Neobo paverkas darfér huvudsakligen av den
ekonomiska utvecklingen i Sverige, men Sveriges ekonomi kan
ocksé péverkas av ekonomisk nedgang i évriga delar av vérlden.
Under 2022 har inflationen ékat och centralbanker hajt styrrantor
och hégre styrrantor kan komma att féranleda lagre varderingar
pé fastigheter samt minska efterfrdgan pa fastigheter. Hogre styr-
rantor kan dven komma att minska den ekonomiska utvecklingen
och minska sysselsattningsgraden. Makroekonomiska faktorer
kan saledes komma att ha en vasentlig negativ inverkan p& savél
vardet av Neobos fastigheter som Neobos resultat och [6nsam-
het.

Neobos finansiella stillning och resultat &r
férenade med risker som ror utvecklingen pa de
globala finansmarknaderna

Den svenska finansmarknaden paverkas av utvecklingen pé de
globala finansmarknaderna, vilka péverkas av stérningar, sésom

dkad volatilitet, minskad likviditet och kredittillganglighet. Under
2022 har inflationen skat och centralbanker hajt styrréntor och
hogre styrréntor kan komma att féranleda lagre véarderingar pé
fastigheter samt minska efterfrégan pa fastigheter. Det finns &ven
en risk att hégre inflation och/eller hégre rantor kan orsaka stér-
ningar pa den globala finansmarknaden och/eller ha en negativ
péverkan pé akiorers kreditvardigheter. Farhagor for kreditrisk,
inklusive staters kreditrisk, har okat globalt, sarskilt mot bakgrund
av betydande statsskulder och/eller budgetunderskott i ett flertal
europeiska lander och USA, oro kopplad till handelsrelationerna
mellan USA och Kina samt en 6kad inflation. Detta har skapat oro
for den finansiella stabiliteten hos finansinstitut och andra féretag
i dessa lander, féretag med direkt eller indirekt exponering mot
dessa lander, och/eller foretag vars banker, kunder, tjanste-
leverantorer, finansiarer och/eller leverantérer har direkt eller
indirekt exponering mot dessa lander. Betalningsinstéllelser eller
en kraftig sankning av kreditbetygen for en eller flera stater eller
globala finansinstitut kan féranleda allvarlig press pé det finan-
siella systemet generellt och ha en vasentligt negativ inverkan péa
Neobos marknader samt de affarsmassiga och ekonomiska for-
utsattningarna och framtidsutsikterna fér Neobos motparter eller
kunder, direkt eller indirekt, p& satt som &r svdra att forutsiga.

Den 24 februari 2022 inledde ryska militara styrkor en invasion
av Ukraina och det &r troligt att det kommer att uppstd fortsatta
konflikter och stérningar i regionen. Aven om langden, effekten
och resultatet av Rysslands pédg&ende invasion av Ukraina &r
hogst oférutsdgbar har invasionen lett till betydande férand-
rade geopolitiska férutsatiningar och invasionen kan leda fill
ytterligare betydande forandrade geopolitiska férutséttiningar
och darigenom ha en negativ paverkan péa de globala finans-
marknaderna. Det finns &ven en risk aft kriget i Ukraina utvidgas
till att involvera fler lander och eller sammanslutningar av lander
sédsom NATO. Det finns dven en risk att andra lander startar krig
eller aft sakerhetslaget i allménhet férsamras, exempelvis vad
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avser relationen mellan Kina och Taiwan. For det fall att ndgon av
ovanst&ende risker materialiseras skulle det kunna ha en vasent-
lig negativ paverkan pa de globala finansmarknaderna. Negativa
trender pé de globala finansmarknaderna kan begrénsa Bolagets
tillgdng till det kapital som kravs f&r att finansiera dess verksamhet
och ha vasentlig negativ inverkan pa Neobos finansiella stéllning
och resultat.

Neobo &r verksamt pa en konkurrensutsatt
marknad och kan misslyckas med att konkurrera pa
ett framgangsrikt satt

Neobo &r verksamt inom fastighetsbranschen och inriktat mot
bostader. Det finns andra féretag som konkurrerar om samma
tillg&ngar och fastigheter som Neobo. Konkurrensen kommer
inte minst frén andra fastighetsbolag med fokus pé bostads-
fastigheter s&som Balder, Brinova Fastigheter, Heba, Heim-
staden, John Mattson, K2A, K-fastigheter, KlaraBo, Rikshem, SBB,
Trianon, Victoriahem och &ven bostadsféretag i kommunal regi i
kommuner som Neobo verkar i. Neobo verkar dérutéver pé en
konkurrensutsatt marknad fér kommersiella fastigheter.

Neobos konkurrenskraft &r bland annat beroende av fastig-
heternas lage och Neobos férméga att attrahera och behdlla
hyresgéster, forutse forandringar och trender i branschen samt
aft snabbt anpassa sig till, exempelvis, nuvarande och framtida
marknadsbehov. Dessutom konkurrerar Neobo om hyresgéster
bland annat baserat p& hyresnivéer, storlek, tillganglighet,
kvalitet, hyresgasttillfredsstéllelse, bekvamlighet och Neobos
renommé. En viktig del av Neobos konkurrensférméga &r

&ven att kunna arbeta effektivt for att kunna erbjuda attraktiva
fastigheter till hyresgéster till attraktiva hyresnivaer.

Konkurrenterna kan ha stérre finansiella resurser an Neobo,
béttre kapacitet att std emot nedgangar p& marknaden, béttre
tillgang till potentiella férvarvsobjekt, konkurrera mer effektivt,
batire majligheter att erhélla attraktivare finansiering, vara
skickligare pa att behélla kompetenta medarbetare och reagera
snabbare p& férandringar pa de lokala marknaderna. Dessutom
kan konkurrenter ha en hogre tolerans for lagre avkastningskrav
och mer effektiva teknikplattformar. Vidare kan Neobo komma
att behdva &dra sig ytterligare investeringskostnader fér att hélla
sina fastigheter konkurrenskraftiga i férhallande till konkurrenters
fastigheter. Om Neobo inte kan konkurrera framgéngsrikt kan det
vasentligt paverka hyresnivder och vakansgrader och Neobos
intakter skulle kunna minska.

Neobo &r exponerat for risken att inte kunna silja
en viss del av det totala fastighetsbestandet pa
gynnsamma villkor eller éverhuvudtaget

Neobo &r exponerat for risker hanférliga till dess férméga

aft sélja delar av sitt fastighetsbestdnd. Neobo kan komma att
behdva sélja delar av sitt fastighetsbesténd med kort varsel av
ndgon anledning, till exempel fér att anskaffa rérelsekapital
eller betala utestdende skulder, och det finns en risk att Neobo

i en sdan situation inte skulle kunna sélja en del av sitt fastig-
hetsbesténd pa gynnsamma villkor eller éverhuvudiaget. Vid

en bradskande forsaljning kan det uppsté en avsevard skillnad
mellan férsaljningspriset for fastigheten eller fastighetsbesténdet
och det pris som Neobo normalt skulle erhallit vid férsaljning

av fastigheten eller fastighetsbestandet. En sadan skillnad kan

ha vasentlig negativ inverkan pd Neobos finansiella stéllning
och resultat. Delar av Neobos fastighetsbestand aterfinns i kom-
muner vars fastighetsmarknader &r mer illikvida &n andra kom-
muners fastighetsmarknader. Neobos méjlighet att genomféra
en férsélning i en kommun med en illikvid fastighetsmarknad kan
séledes vara svérare, vilket kan fa ill f&ljd aft priset som Neobo
erhéller for fastigheten blir lagre an férvantat eller att fastigheten
infe alls gér aft avyttra. Dessutom kan Neobos avytiringar av
fastigheter férsvéras pa grund av bestammelser i, och inteck-
ningar enligt, Neobos kreditavtal som begrénsar méjligheten

att avyttra tillgéngar. Dessa restriktioner skulle kunna komplicera
eller fordréja en planerad fastighetsforsaljning.

| Neobos fastighetsférvarvsavial lamnar séljaren normalt tids-
bestdamda garantier fér fastigheten och det férvarvade bolaget.
Det finns en risk att dessa garantier inte omfattar alla risker han-
forliga till forvarvet. Vidare finns det en risk fér att en garanti frén
séljarens sida inte kan verkstéllas p& grund av att séljaren &r pa
obestand. N&ar Neobo saljer fastigheter och bolag finns risk for
att kdparen riktar garantiansprék mot Neobo avseende eventuell
skada som kan uppkomma.

Var och en av ovanstéende faktorer kan leda till att Neobo
tvingas sélja fastigheter ill ett lagre pris &n forvantat, vilket kan
ha en vasentlig negativ péverkan p& Neobos finansiella stéllning
och resultat.

Marknadsvérdet pa Neobos fastigheter kan minska
och marknadsvérdet som visas i virderingsintygen
kan vara felaktigt

Neobos fastigheter redovisas till marknadsvarde i Neobos
balansrakning med orealiserade vardeférandringar redovisade
i resultatrakningen. Neobo redovisar sitt innehav av férvalt-
ningsfastigheter till verkligt varde. Enligt Neobos gallande
fastighetsvarderingspolicy vérderas samtliga fastigheter kvar-
talsvis av externa varderingsféretag. Fastighetsmarknaden och
fastighetspriserna &r utsatta for fluktuationer. Om marknadsvardet
pé fastigheterna minskar kan vardeminskningen inverka negativt
pé& Neobos resultat. Marknadsvérdet p& Neobos fastigheter kan
komma att minska av flertalet anledningar, bland annat fill fsljd
av férsamringar av konjunkturen eller 6kade styrrantor. Fér mer
information om risker relaterat till detta, se bland annat " Risk-
faktorer — Risker relaterade fill Neobos bransch och marknad

— Neobos resultat och lénsamhet ér férenade med risker befraf-
fande det allménna ekonomiska lédget och de demografiska
trenderna p& Neobos marknader”, " Riskfaktorer — Risker rela-
terade till Neobos bransch och marknad — Neobos finansiella
stédllning och resultat ér férenade med risker som rér utvecklingen
pé de globala finansmarknaderna” och " Riskfaktorer — Risker
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relaterade till Neobos finansieringsarrangemang — Fluktuationer
i réintenivéer kan minska vérdet p& Neobos fastigheter och

6ka kostnaderna fér finansiering och dérmed negativt péverka
Neobos verksamhet”

Det finns ven en risk att marknadsvérdet som visas i externa
varderingsféretags varderingsintyg kan vara felaktigt. Fastighets-
varderingar representerar uppfattiningen hos den oberoende
varderaren som sammanstaller varderingsintyget och de under-
liggande antagandena prévas pé sedvanligt vis. Fastighetsvarde-
ringar bygger dessutom pa eft antal antaganden som kan visa sig
vara felaktiga. Sddana antaganden inbegriper fastighetsspecifika
antaganden om hyresnivéer, uthyrningsgrad och driftskostnader
samt marknadsspecifika antaganden om makroekonomisk
utveckling, allménna ekonomiska trender, regional ekonomisk
utveckling, sysselsattningsgrad, produktionstakt fér nya fastig-
heter, férandringar i infrastrukturen, inflation och réntenivderna

i Sverige. Under 2022 har inflationen dkat och centralbanker
hajt styrréntor. Det finns &ven en risk att véarderingsintygen kan
vara baserade p8 antaganden baserat p& nuvarande allménna
ekonomiska trender och att dessa visar sig felaktiga, sérskilt om
inflationen blir hégre &n férvantat och/eller rantor blir hégre &n
fervantat. Det &r mojligt att Neobos varderingar inte motsvarar
det aktuella vardet p& Neobos fastigheter eller avspeglar de
belopp som fastigheterna kan séljas for. De vérderingsmetoder
som fér nérvarande &r vedertagna och har anvénts for att sam-
manstalla varderingsintyg fér Neobos fastighetsbesténd kan i
efterhand komma att visa sig oldmpliga. Det kan inte uteslutas aft
de underliggande antagandena i tidigare eller framtida varde-
ringar av fastigheterna kan visa sig vara felaktiga. Det finns darfor
en risk att véarderingen i varderingsintygen &r felakfiga.

Vidare kan en kraftig vardeminskning, oavsett anledning, resul-
tera i att Neobo bryter mot vissa klausuler i Neobos kreditavtal,
vilket i sin tur kan leda fill att s&dan finansiering méste aterbetalas
fore loptidens slut och dérigenom negativt paverka Neobos lik-
viditet. Om en eller flera risker relaterat till att marknadsvérdet pa
Neobos fastigheter kan minska och/eller att marknadsvardet som
visas i vérderingsintygen kan vara felakfigt skulle materialiserats
skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan p& Neobos
resultat och finansiella stéllning.

Klimatférandringar kan komma att géra Bolagets
fastigheter svarare att hyra ut och paverka Bolagets
fastigheter negativt

Bolagets verksamhet och resultat kan komma att paverkas av
klimatférandringar s&som hégre eller lagre temperaturer och
skade regnméngder. For det fall att klimatférandringar leder

till kallare och/eller langre kalla arstider kan Neobo paverkas
negativt till foljd av exempelvis ckade uppvarmningskostnader.
Dérutéver kan fastigheter som inte har kylanlaggningar bli svéra
att hyra ut vid varmare och/eller langre varmare &rstider. Klimat-

forandringar kan saledes féranleda en dkad energiférbrukning,
vilket skulle kunna 6ka Neobos driftskostnader och saledes ha
en vasentlig negativ inverkan p& Neobos resultat. Dartill kan
klimatférandringar féranleda skade regnmangder, vilket dkar
risken for vattenintrangning i Bolagets fastigheter och Bolaget
kan behova allokera bade tid och kapital fér att férebygga vatten-
infrangning i dess fastigheter. Om Bolagets fastigheter visar sig
svérare att hyra uttill foljd av klimatférandringar skulle det kunna
ha en vasentlig negativ péverkan pé fastigheternas marknads-
varde och saledes ha en vasentlig negativ inverkan p& Neobos
verksamhet och finansiella stalining.

RISKER RELATERADE TILL NEOBOS
VERKSAMHET

Liagre hyresintikter och ekonomisk uthyrningsgrad,
liksom 6kad hyresgastomsittning, kan ha negativ
inverkan pa Neobos resultat

Neobos lénsamhet &r beroende av dess férméga att bibehalla
och &ka sina hyresintskter. Per 30 september 2022 uppgick
Neobos Arliga hyresvarde till 906 mkr.) Utéver hyresnivéan &r det
framst uthyrningsgraden och hyresgastomsétiningen som utgér
en risk fér Neobos verksamhet och i férlangningen de hyresin-
takter som Neobo kan generera. Dessa faktorer &r beroende av
bland annat makroekonomiska férhéllanden, demografiska tren-
der och produktionstakten fér nya bostadsfastigheter, vilka skulle
kunna &ka tillg&ngen pé hyresbostader i férhallande till efterfré-
gan. Om villkoren, laget och andra egenskaper hos Neobos
fastighetsbesténd infe motsvarar efferfrégan kan detta inverka
negativt pd Neobos férmaga att bibehalla och héja hyresnivé-
erna och den totala hyresintakten. Bostadsfastigheter stér for 95
procent av fastighetsvardet och resterande vérde utgérs fill en
majoritet av samhéllsfastigheter?. Det finns en risk att Neobo inte
lyckas hélla sin ekonomiska uthyrningsgrad pa en motsvarande
nivd i framtiden. Om Neobos ekonomiska uthyrningsgrad mins-
kar skulle det kunna innebara att Neobos totala intékter minskar
medan underhélls- och finansieringskostnader skulle kunna forbli
oférandrade. Hyresgastomsatiningen kan ocksé leda till ytterli-
gare kostnader fér Neobo pé grund av bland annat kostnaderna
for att administrera och underteckna nya hyreskontrakt samt kost-
naden fér mindre reparationer och underhall som normalt krévs
nar en hyresgést flyttar frén en fastighet. Det finns &ven en risk
att Neobos hyresintakter inte &kar i samma man, eller samtidigt
som, Neobos finansieringskostnader ¢kar. Det kan vara fallet om
exempelvis rantor pé befintliga 1an 6kar, oavsett anledning, innan
en hyreshdjning genomférs. Om en eller flera risker relaterat fill
lagre hyresintakter och/eller ekonomisk uthyrningsgrad och/
eller skad hyresgéstomsattning skulle materialiserats skulle det
kunna ha en vésentlig negativ inverkan pd Neobos resultat.

1) Hamiat frén avsnitt “Kapitalisering, skuldséttning och annan finansiell information — Nyckeltal — Nyckeltalsdefinitioner”.
2) Samiliga fastigheter som infe &r bostadsfastigheter ar samhallsfastigheter férutom Fiskeby 4:123 som &r en industrifastighet.
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Neobos hyresintikier kan paverkas negativt om
Neobos hyresgister inte fullgér sina forpliktelser
eller avslutar sina hyreskontrakt

Neobos hyresgéster &r i huvudsak privatpersoner samt eft antal
foretagskunder som framst hyr samhallsfastigheter samt butiker,
restauranglokaler och kontor i bostadsfastigheterna. Hyresintak-
ter utgdr Neobos huvudsakliga I6pande intékter. Dessa ska técka
drifts-, underhélls-, administrations- och finansieringskostnader.
Det finns en risk for att Neobos hyresgéster inte betalar sina
hyror i tid. Om hyresgéster infe betalar sina hyror i tid, eller
sverhuvudtaget, eller p& annat sétt inte fullgor sina forpliktelser i
enlighet med géllande hyreskontrakt kan detta leda till minskade
hyresintékter. Sankta uthyrnings- och hyresnivaer kan ocksé leda
till minskade hyresintakter och denna risk skar om en eller ett
fatal av hyresgésterna motsvarar en stérre del av hyresintakterna.
Per 30 september 2022 motsvarade de tio stérsta hyresgasterna
6,6 procent av Neobos hyresvirde.") Bostadskontrakten l&per
som regel tills vidare, med tre manaders uppsagningstid.
Neobos kommersiella hyreskontrakt per 30 september 2022
hade en genomsnittlig hyresléngd om cirka 4 ar. Om Neobos
hyresgaster inte fornyar eller avslutar eft betydande antal av
dessa hyreskontrakt nar de I6per ut kan detta pé sikt leda fill mins-
kade hyresintakter och skade vakanser. Om dessa hyresgéster
méter finansiella svarigheter eller pé annat vis blir ofsrmégna

att uppfylla sina férpliktelser under ndgot avtal skulle det kunna
medféra negativa konsekvenser fér Neobo d& Neobos hyres-
intakter skulle kunna bli lagre &n beréknat. Uthyrningsgraden kan
komma aft sjunka genom aft hyresgaster flyttar ut och dessa loka-
ler inte omedelbart, eller inom rimlig tid, kan erséttas med en ny
hyresgést. Detta kan &ven leda till att Neobo maste lagga pengar
och resurser pa att hitta nya hyresgéaster, och ddrmed &dra sig
kostnader. Om en eller flera risker relaterat till att hyresgéster inte
fullgor sina férpliktelser eller avslutar sina hyreskontrakt skulle
materialiserats skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan
pé& Neobos resultat.

Okade drifts-, underhalls- och reparationskostnader
kan paverka Neobo negativt

Neobo ansvarar fér drifts- och underhallskostnader for dess
fastigheter. Driftskostnader utgérs huvudsakligen av kostnader
som &r taxebundna sdsom kostnader fér el, renhéllining, vatten
och vdrme. Fér perioden januari — september 2022 uppgick
Neobos driftskostnader till 216 mkr.? Drifts-, underhalls- och
reparationskostnader kan 6ka bland annat p& grund av inflation,
vilket ligger utanfér Neobos kontroll, och Neobos drifts-, under-
hélls- och reparationskostnader kan &ka mer &n Neobo férvantar
sig i dagslaget. | den mén eventuella kningar av Neobos drifts-,
underhélls- och reparationskostnader inte kompenseras genom
reglering i hyresavtal, eller hyresskning genom omférhandling
av hyresavtal, kan Neobos verksamhet, finansiella stallning och
resultat paverkas negativt.

Skador och defekter pa fastigheter kan paverka
Neobo negativt, leda till skade kostnader och
skadat anseende for Neobo

Samtliga fastigheter som Neobo &ger kraver framtida reparatio-
ner och underhéll i varierande omfattning och reparationer samt
underhéll utférs antingen efter atft befintliga hyreskontrakt avslu-
tats, |6pt ut eller under befintligt pdgdende hyresavtal. Driftskost-
nader utgérs huvudsakligen av kostnader som &r taxebundna
sésom kostnader for el, renhélining, vatten och varme. Ett
regelbundet fastighetsunderhall syftar till att [&ngsiktigt bibehélla
fastighetens standard, vilket &r nédvandigt for att uppratthalla
marknadsvardet och hyresnivéerna i Neobos fastighetsbestand.
Omfattningen av nddvandiga underhdlls- och reparationsarbeten
kan dock &ka, till exempel pé& grund av dndrade energieffektivi-
tetsregler eller andra krav som stalls pa bostadsfastigheter, eller
till fsljd av skador orsakade av hyresgéaster eller andra parter.
Om visst underhéllsbehov inte uppmarksammas i tid eller under-
héllsnivan &r ofillrécklig kan detta leda till lagre marknadsvarde
av s&dana fastigheter och Neobo kan &ven behéva sénka hyres-
nivderna i sddana fastigheter. | den man eventuella kostnads-
skningar inte kompenseras genom reglering i hyresavial, eller
hyresskning genom omférhandling av hyresavial, kan Neobos
verksamhet, finansiella stéllning och resultat péverkas negativt.

Att vara verksam i fastighetsbranschen medfér ocksé tekniska
risker. Med teknisk risk avses de risker som fsljer med den
tekniska driften av fastigheter, s&som risken for konstruktionsfel,
faktiska fel, andra dolda fel eller brister, skador (exempelvis
genom brand, eller annan naturkraft, eller av hyresgéster) samt
féroreningar. Neobo har eft férsakringsskydd som técker vissa
tekniska risker sdsom exempelvis brand och andra naturkrafter.
Det finns dock en risk att detta férsakringsskydd ar ofillrackligt,
antingen till foljd av att det férsakrade beloppet inte técker ska-
dorna eller till foljd av att skadan infe tacks av férsakringen. Det
finns &ven en risk att férsakringspremier i framtiden hajs. Om det
uppstar tekniska problem kan dessa séledes leda till en vasentlig
kostnadsekning fér Neobo.

Neobo har &ven ingétt entreprenadavtal med entreprendrer,
bland annat fér nybyggnation av bostéader. | sju av entreprena-
derna férekommer det brister som den relevanta entreprendren
avhjalper i dialog med Bolaget enligt garantierna i relevanta
avial. | entreprenadavtal lamnar entreprenéren normalt tids-
bestamda garantier fér utférandet av entreprenaden. Det finns
en risk aft dessa garantier inte helt, eller i tillrackligt hég grad,
tacker alla brister som kan uppkomma eller att bristerna inte
upptacks i tid eller alls. Vidare féreligger risk fér att en garanti
inte kan verkstéllas pa grund av att entreprenéren &r pa obestand
eller p& grund av att entreprendren av annan anledning &r ovillig
aft avhjalpa bristen. Det finns &ven en risk att Neobo infe kan
&beropa en garanti utan merkostnader, exempelvis i form av
juridisk rddgivning. Det finns séledes en risk att eventuella garan-

1) Baserat pa gallande hyresavtal per 30 september 2022. En obebyggd fastighet och fastigheterna Alen 1, Innerstaden 1:38 och Dubbelkrut 1 inkluderas inte i

bergkningen.

2) Hamfat frén avsnitt " Proformaredovisning — Proformaresultairékning 1 januari 2022 — 30 september 2022"".

BOLAGSBESKRIVNING UPPRATTAD MED ANLEDNING AV NOTERING AV AKTIERNA | NEOBO FASTIGHETER AB (PUBL)



tier inte kan infrias eller att de enbart kan infrias med kostnader
forknippade dértill. Om en brist inte avhjélps enligt tillampliga
garantier, oavsett anledning, kan det ha en negativ péverkan pé
Neobos verksamhet, finansiella stllning och resultat.

Ett fastighetsbolags renommé &r dessutom sérskilt viktigt i forhal-
lande till nya och befintliga hyresgéster. Om Neobo inte dtgérdar
tekniska eller underhéllsrelaterade problem kan Neobos
anseende skadas, vilket i sin tur kan leda till svarigheter aft
behalla befintliga hyresgéster och aftrahera nya hyresgéster. Om
Neobos renommé skadas eller Neobos kostnader skar pa grund
av tekniska skador kan detta leda till minskade hyresintakter och/
eller férlorade tillvaximajligheter.

Neobo kan misslyckas med att uppna sina
finansiella mal

Neobos styrelse har antagit féljande finansiella mal: avkastning
pa eget kapital ska dver tid 6verstiga 10 procent, belénings-
graden ska inte dverstiga 65 procent av fastigheternas
marknadsvarde, soliditeten ska dverstiga 30 procent och
rantetackningsgraden ska éverstiga 1,5 ganger. Det finns en risk
aft Neobo misslyckas med att genomféra strategiska &tgarder pa
eft framgangsrikt satt, och Neobo kan misslyckas med aft uppng
Neobos prognoser och mél fér, eller férvéantningar pé, dess
finansiella mal eller kanske inte kan férverkliga alla eller delar av
de fordelar som férvéntas genom dess nuvarande planer eller
andra framtida &tgarder. Neobos atgérder for att uppna sina

mél kan komma att férandras och justeras frén tid fill annan. De
dtgérder och beslut som vidtas och fattas fér att implementera
strategin och uppné de finansiella malen i framtiden kan darfér
komma att avvika frén de férvéntade som anvénds och redovisas
i Bolagsbeskrivningen. Om Neobo inte kan uppné sina mél kan
detta ha vasentlig negativ inverkan p& Neobos verksamhet och
resultat.

Neobos verksamhet kan paverkas negativt

om férviry och integration av fastigheter och
fastighetsbolag inte lyckas

Neobos strategi bestar av att [angsiktigt &ga, férvalta och foradla
bostadsfastigheter med inflationsskyddade kassafléden som
genererar en positiv avkastning éver tid. For det fall att Neobo
genomfér eventuella férvary exponeras Neobo fér flertalet
risker. Exempelvis gér Neobo i samband med eft férvary vissa
antaganden och stéllningstaganden baserade pé sin due
diligence av fastigheterna som ska férvarvas samt annan informa-
tion som &r tillgénglig vid férvarvstidpunkten, inklusive anta-
ganden om framtida hyresintakter och rérelsekostnader. Dessa
antaganden och stéllningstaganden involverar dock risker och
oséakerhetsfaktorer som kan leda till att de visar sig felaktiga och
aft Neobo darfor inte kan uppna alla férvantade férdelar med
forvarvet. Vid forvary av fastigheter utgérs riskerna bland annat
av risker kopplade till framtida bortfall av hyresgaster, miljsférhal-
landen, tekniska brister samt uppkomsten av tvister relaterade till

forvarvet eller fastighetens skick. Vid férvary av fastighetsbolag
tillkommer risker for till exempel hojda skatter och legala tvister
samt hogre skuldsattning och hoégre rantekostnader. Férvantade
skalférdelar och kostnadsbesparingar kan, helt eller delvis,
utebli, eller uppnas senare &n berédknat. Detta kan resultera i
hoégre administrationskostnader &n planerat. Det finns heller
inga garantier for att systemen, &tgarderna eller kontrollerna som
krévs for aft stétta Neobos expansion &r tillrackliga, och de kan
kréva fortsatt utveckling.

| férvarvsavial lamnar séljaren normalt tidsbestémda garantier
for fastigheten och det férvarvade bolaget. Det finns en risk for
att dessa garantier inte helt, eller i tillrackligt hég grad, tacker
alla brister som kan uppkomma. Vidare féreligger risk for att

en garanti frén séljarens sida inte kan verkstallas p& grund av att
séljaren &r pa obestdnd. Det finns séledes en risk att eventuella
garantier fr&n en séljare till Neobo inte kan infrias. Férvarv av
fastighetsbolag kan dessutom exponera Neobo fér ytterligare
risker. Dessa risker &r i huvudsak férenade med integration av
forvarven, till exempel ofsrméga att behélla nyckelmedarbetare,
infegrationskostnader, organisationskostnader, oférutsedda kost-
nader och svérigheter att uppné de férvantade synergieffekterna
av férvarven samt en framgangsrik implementering av Neobos
strategi efter forvarvet. Utdver riskerna forenade med de forvar-
vade fastigheterna i sig, kan vissa férvéry vara mycket komplexa
eller svéra att integrera och ddrmed kréva mycket av ledningens
tid och resurser. Skulle dessa risker avseende framtida férvarv
bli verklighet kan detta ha vasentlig negativ inverkan p& Neobos
verksamhet och resultat.

Neobos framgang, framtida verksamhet och
genomfdrandet av strategin ir beroende av

dess formaga att attrahera, motivera och behalla
nyckelpersoner

Neobos ledande befattningshavare utgérs av eft begransat
antal personer vilket gér Bolaget beroende av ett fatal individer.
Dessa fétal individer har méngérig erfarenhet av bland annat
fastighetsforvalining, fastighetsférvary och finansiering. Aft
kunna attrahera, motivera och behélla kvalificerade medarbetare
och ledande befattningshavare &r viktigt fér Neobos framgéng,
framtida verksamhet och afférsplan. Neobo &r sarskilt beroende
av den kunskap, erfarenhet och det engagemang som finns
hos ledningen. | syfte att atirahera, motivera och behélla vissa
nyckelpersoner kan Neobo behéva héja ersatiningen till dessa
personer, med kade kostnader som resultat. Om ett flertal
anstéllda lamnar Neobo, oavsett anledning, eller om Neobo
inte lyckas attrahera, behélla och motivera nya medarbetare vid
behov, finns det en risk att Neobo inte kan bedriva sin verksam-
het som planerat. Denna risk accentueras sarskilt i forhallande
till Neobos ledande befattningshavare. Om en eller flera risker
relaterat till Neobos férméga att attrahera, motivera och behalla
nyckelpersoner samt anstéllda skulle materialiserats skulle det
kunna ha en vésentlig negativ inverkan pd Neobos verksamhet
och finansiella stéllning.
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Neobo kan behéva betala tillbaka investerings- och
energistéd

Neobo har sokt investerings- och energistéd i samband med
nybyggnation av bostdder pé vissa fastigheter. Sedan 2019 har
79,5 mkr ansokis om i investeringsstéd och 53,9 mkr kronor
ansokis om i energistéd. Dessa stéd ar utbetalda med undantag
fér 24,0 mkr i investeringsstéd och 18,0 mkr i energistéd. Om
Neobos ansskningar &r felaktiga eller baserade p felaktiga
antaganden och férutsattningar kan Neobo bli &terbetalnings-
skyldigt for stéden. | ndgra stycken fastigheter som Neobo har
ingétt entreprenadavial avseende har det konstaterats aft det finns
uppvarmningsproblematik, sannolikt p& grund av att felaktiga
eller feldimensionerade uppvarmningssystem har installerats.
For mer information om risker relaterat till skador och defekter
pa fastigheter, se bland annat " Riskfaktorer — Risker relaterade
fill Neobos verksamhet — Skador och defekter pé fastigheter

kan péverka Neobo negativt, leda till 5kade kostnader och
skadat anseende fér Neobo”. Fel och defekter pa fastigheter kan
féranleda att Bolaget riskerar att bli &terbetalningsskyldigt till foljd
av aft energieffektivitetsmal ej kan nds, vilka varit en férutsétining
for erhéllandet av stod. Sévitt avser tvé fastigheter har ett aterbe-
talningsférelaggande om 23,9 mkr tillstéllts Neobo. Kravet har
dock bestridits och fragan &r per dagen fér Bolagsbeskrivningen
infe &nnu avgjord. Bolaget har dock konstaterat att 6,4 mkr och
ranta kommer att dterbetalas. Fér det fall att Neobo blir dterbetal-
ningsskyldigt fér stéd, oavsett anledning, eller om beviljade stéd
inte utbetalas skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan
pa Neobos resultat och finansiella stéllning.

RISKER RELATERADE TILL NEOBOS
FINANSIERINGSARRANGEMANG

Neobos verksamhet finansieras delvis genom
beldning vilket medfér vissa risker inklusive
refinansieringsrisker

Neobos majlighet att erhélla finansiering i framtiden &r bero-
ende av dess verksamhet, framtidsutsikter och marknadssitua-
tion. Vid ogynnsamma marknadsférutsatiningar kan Neobos
finansiella resultat paverkas negativt och detta kan minska
finansieringsmajligheterna fér Neobo. Dessutom innehéller
vissa av Neobos kreditavtal finansiella &taganden, vilka s&rskilt i
ogynnsamma marknadsldgen kan ha negativa konsekvenser for
Neobo, daribland féljande:

* Neobos finansiella och operativa flexibilitet i planeringen
av, eller anpassningen till, férandringar i sin verksamhet
eller bransch kan vara begransad,

¢ Neobos férmaga att finansiera investeringar i befintliga
fastigheter kan vara begrénsad eftersom Neobo kan
tvingas anvénda en del av sitt kassafléde fran den I6pande
verksamheten f&r att amortera och/eller betala rante-
kostnader hanforliga till skuldfinansieringen,

* Neobos férméga att utnyttja affarsmajligheter eller genom-
fora forvary kan vara begransad,

® Neobos majlighet att skaffa yiterligare krediter eller att
sakerstélla framtida krediter kan vara begransad, samt

® Neobo kan ha en konkurrensnackdel jamfért med konkur-
renter med l&gre skuldsattning.

Neobo &r dven exponerad for kreditrisker genom sin finansiella
verksamhet. S&dana kreditrisker uppstér, bland annat, i samband
med investering av Neobos likvida medel samt nar rantesakrings-
avtal och l&ng- och kortfristiga kreditavtal ingds. Om Neobos
finansiella motparter inte fullgor sina skyldigheter gentemot
Neobo kan deras betalningsinstallelser ha vasentlig negativ
inverkan p& Neobos finansiella stéllning och resultat.

Neobos finansieringsarrangemang per dagen fér Bolagsbeskriv-
ningen bestar av bankfinansiering om 7 401 mkr med séval stora
nationella banker som mindre banker med en genomsnittlig
l6ptid p& 4,1 ar.V En stérre andel av befintlig finansiering
forfaller under en kortare tidsperiod vilket innebér aft sédan
finansiering senast maste refinansieras d&. En allmén nedgéng i
det allmanna ekonomiska klimatet eller stérningar pé kapital- och
kreditmarknaderna kan leda till att Neobos tillgéng fill finansie-
ring begransas och att Neobos majligheter att refinansiera sina
krediter forsvinner. Neobo &r sarskilt exponerat mot dessa risker
om sadana risker férverkligas i samband med att Neobos bank-
finansiering ska refinansieras. Om Neobo i framtiden misslyckas
med att erhdlla nédvandig finansiering, inte har fillracklig likvidi-
tet for att fullgéra sina férpliktelser eller mjlighet att refinansiera
sina krediter eller endast kan refinansiera sina krediter till vasent-
ligt skade kostnader eller pa fér Neobo oférmanliga villkor, kan
det fa en vasentlig negativ inverkan pa Neobos verksamhet och
finansiella stallning.

Fluktuationer i réntenivaer kan minska virdet

pa Neobos fastigheter och 6ka kostnaderna for
finansiering och didrmed negativt paverka Neobos
verksamhet

Neobos verksamhet finansieras dels genom eget kapital, dels
genom uppléning fran kreditinstitut vilket innebar att réntekostna-
der fér sddana skulder &r en av Neobos stérsta kostnadsposter.
Réntekostnaderna péverkas, férutom av omfatiningen av rénte-
barande skulder, framst av nivan pa aktuella marknadsréntor och
kreditinstitutens marginaler, samt av vilken strategi Neobo valjer
for rantornas l6ptid.

Aven om Neobo till viss del anvander rantederivat i form av
ranteswappar fér att hantera ranterisk kan, pa sikt, ranteférand-
ringar fa en vasentlig effekt p& Neobos resultat och kassafléden.
Innan 2022 har rantelaget i Sverige och i EU haft en betydande
inverkan pé& bostadsfastighetsmarknaden och har lett till héga
vérderingar av bostadsfastigheter. Dessa réntor har under 2022
hajts och det finns en risk aft rantenivén kommer att hdjas ytter-

1) F&r mer information, se avsnitten “Kapitalisering, skuldscitining och annan finansiell information — Skuldséitining — Betydandle héndelser efter den 30 september 2022".
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ligare i framtiden eller kvarstd p& nuvarande nivéer. En 6kning
av rantenivderna kan ha en negativ effekt p& Neobos fastighets-
besténd och Neobo kan behéva redovisa férluster pa grund
av marknadsvérdejusteringar. Sadana férluster skulle resultera

i en motsvarande minskning av vérdet pd Neobos fastigheter i
balansrakningen och ska Neobos beléningsgrad. Vidare kan
rantehsjningar generellt leda till minskad efterfrégan pé bostads-
fastigheter och dven ha en negativ effekt p& potentiella kdpares
mdjlighet att finansiera fastighetsforvary for det fall att Neobo
skulle s&lja en fastighet. Inflation kan ocks& ska Neobos kostna-
der och minska Neobos férvaliningsresultat. En ékning av den
rérliga marknadsrantan med 1 procentenhet skulle per dagen
for Bolagsbeskrivningen medféra en minskning av Neobos
forvaltningsresultat med 15,1 mkr. Andringar i inflations- och
rantenivéerna kan séledes péverka marknadsvardet p& Neobos
fastigheter. Skulle ndgon av ovanstdende risker materialiseras
skulle det kunna ha vésentlig negativ inverkan p& Neobos verk-
samhet, finansiella stéllning, resultat och framtidsutsikter.

RISKER RELATERADE TILL LEGALA
FRAGOR, REGULATORISKA FRAGOR
OCH BOLAGSSTYRNING

Neobo kan komma att bli féremal for ritisliga eller
administrativa férfaranden som oavsett utgang kan
paverka Bolaget negativt

Bolaget riskerar att involveras i rattsliga och/eller administrativa
forfaranden, vilket kan avse omfattande skadestandsansprék eller
andra krav p8 betalningar. Utéver vad som anges under avsnitt
"Legala frégor och kompletterande information — Investerings-
och energistéd” har Koncernen inte varit part i ndgra myndig-
hetsforfaranden, réattsliga férfaranden eller skiljeférfaranden
(inklusive drenden som annu inte har beslutats eller sédant som
Bolaget kanner till kan uppsté) under de tolv senaste ménaderna,
som har haft, eller skulle kunna fa, en vasentlig effekt pa Bolagets
finansiella stallning eller [snsamhet.

Det finns inneboende svérigheter med att férutse utgdngen av
raftsliga, administrativa och andra férfaranden eller ansprak. For
det fall en tvist uppstér &r hanteringen av sddana tvister och fram-
stéllda krav tidskravande fér Bolaget och dess bolagsledning
samt i vissa fall kostnadskrévande. Om krav skulle framféras mot
Bolaget, oavsett om detta skulle leda fill aft vasentligt legalt ansvar
faststalls, skulle kraven kunna leda till finansiell forlust eller skada
Bolagets renommé vilket skulle kunna ha en vésentlig negativ
paverkan pa Bolagets verksamhet och finansiella stallning.

Neobos verksamhet dr exponerad f6r miljorisker
och maste félja olika hilso-, sikerhets- och
miljbestammelser vilka kan paverka Neobos
verksamhet och framtida resultat negativt

Neobos verksamhet inom fastighetsférvaltning medfér milje-
risker och Neobo omfattas av miljsbestammelser som innebar

att krav kan riktas mot Neobo vid bristande efterlevnad. Aven om
Neobo utfér inspektioner i samband med férvéry av enskilda
fastigheter finns det risk att miljsbestsmmelserna inte féljdes
tidigare. Enligt géllande miljslagstifining i Sverige har den som
bedriver verksamhet som bidragit till férorening av en fastighet
&ven eft ansvar fér sanering. Om infe verksamhetsutévaren kan
utféra eller bekosta sanering av en fastighet kan den som fér-
varvat fastigheten, och som vid férvarvet kant ill eller d& borde
ha upptackt féroreningarna, héllas ansvarig. Detta innebar aft,
under vissa omsténdigheter, kan Neobo alaggas att aterstilla
en fastighet i eft skick som uppfyller relevant miljslagstiftnings
krav. Ett sddant &terstéllande kan omfatta sanering av missténkt
eller faktisk férorening i mark, vattenomraden eller grundvatten.
Neobos kostnader for aft utreda och vidta atgérder, som att
forsla bort eller aterstalla mark, enligt tillamplig miljdlagstifining
kan vara betydande. S&dana alagganden kan darfér paverka
Neobos resultat, kassafléde och finansiella stéllning negativt.
Eventuella framtida &ndringar av lagar, bestémmelser och myn-
dighetskrav pa miljsomrédet kan leda till kade kostnader f&r
Neobo med avseende pé sanering av fastigheter som Neobo
for narvarande ager, eller kan komma att férvarva i framtiden.

Neobo &r féremal for reglering inom omrédden som arbetsmiljo,
inklusive sakerhetsrelaterade fragor, hantering av asbest och
asbestsanering samt lagar och férordningar som reglerar utslapp
av vaxthusgaser, bland annat energi och elférbrukning. Dessa
regelverk kan komma att andras och yiterligare regelverk kan
tillkomma. Bristande efterlevnad av s&dana lagar och regler

kan resultera i att Neobo tvingas betala avgifter, béter eller blir
foremal for verkstéllighetsatgarder. Neobo kan &ven i vissa fall
beldggas med, ibland patagliga, restriktioner avseende Neobos
verksamhet.

Fororeningar som kraver dtgérder kan vidare upptéckas pa fastig-
heter och i byggnader, sarskilt vid renoveringsprocesser eller
nar byggnader uppgraderas fér miljécertifiering. Upptéckten

av en férorening eller restférorening i samband med uthyrning
eller forsaljning av en fastighet kan utlésa ansprék pa hyres-
minskningar, skador eller hyresuppséagningar. Atgérder for att fa
bort sddana féroreningar eller dtgérda s&dana féroreningar kan
kravas som en del av Neobos fortlépande verksamhet och kan,
beroende pa omfatiningen av féroreningen, medféra betydande
kostnader och ha vasentlig negativ inverkan pa Neobos resultat.

Neobos skattesituation kan forsamras till

foljd av skatterelaterade beslut och &ndrad
skattelagstiftning

Bolaget bedriver, genom ett antal dotterbolag, verksamhet i
Sverige. Hanteringen av skattersttsliga fragor inom Neobo
baseras pé folkningar av géllande, relevant, skattelagstiftning och
andra skatteféreskrifter samt stallningstaganden frén Skatteverket.
Vidare inhdmtar Neobo regelbundet réd frén oberoende skatte-
experter i dessa frégor. Neobo och dess dotterbolag &r frén

tid till annan féremal for skatterevisioner och granskningar. Det
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finns en risk att skatterevisioner eller granskningar resulterar i aft
tillkommande skatter p&férs, exempelvis med hansyn till histo-
riska fransaktioner och tidigare genomférda férvéry, fusioner,
delningar och ombildningar av bolag, aktietransaktioner med
anstéllda och avdrag fér ranteutgifter.

Om Neobos tolkning av skattelagstiftning och andra skattefére-
skrifter eller dess tillamplighet &r felaktig, om Skatteverket med
framgéng gor negativa skattejusteringar avseende en affarsenhet
inom Neobo eller om géllande lagar, avial, foreskrifter eller tolk-
ningar av dessa eller den administrativa praxisen i férhéllande fill
dessa forandras, inklusive andringar med retroaktiv verkan, kan
Neobos tidigare och nuvarande hantering av skattefragor ifraga-
séftas. Om Skatteverket med framgéng gér gallande s&dana
ansprék, kan detta leda till en 6kad skattekostnad, inklusive skatte-
tillagg och rénta, och f& vasentlig negativ inverkan pd Neobos
resultat.

Politiska beslut och lagstiftning kan komma att
dndras och paverka Neobo negativt
Fastighetsverksamhet och i férlangningen Neobo paverkas av
politiska beslut i form av lagar, regleringar och andra myndig-
hetsbeslut. Regelverk &r delvis féranderliga, bade fill fsljd av
politiska beslut men ocksa fill fsljd av den rattsliga tolkningen av
dem. Neobo kan séledes paverkas av dels féréndringar av lagar,
regleringar och andra myndighetsbeslut, dels férandrade tolk-
ningar av befintliga regelverk. Det finns &ven en risk aft Bolagets
befintliga tolkning av befintliga regelverk &r felaktig. Om en eller
flera av dessa risker relaterade till politiska beslut och lagstiftning
skulle materialiseras skulle det kunna ha en vasentlig negativ
paverkan pé Neobos verksamhet och finansiella stallning.

Neobos efterlevnad av EU:s dataskyddsférordning
kan vara bristfillig, vilket kan inverka negativt pa
Neobos verksamhet och finansiella stillning

Neobo behandlar en méngd personuppgifter, vilka framst
bestér av uppgifter om nuvarande hyresgéster och anstéllda,

i bade elektronisk och fysisk form. Neobo behandlar dven
personuppgifter om anstélldas anhériga, personer som sker
lagenhet eller anstéllning samt investerare. Personuppgifterna
behandlas huvudsakligen i syfte att inga och verkstlla hyres-
kontrakt eller anstallningsavial. Neobo har drabbats av fem
personuppgiftsincidenter under de tre féregéende &ren, varav
tre har rapporterats till Integritetsskyddsmyndigheten ("IMY").
IMY har beslutat att avsluta ett av drendena utan atgérd, men det
har inte bekraftats huruvida beslut har fattats avseende de tva
resterande incidenterna. Europaparlamentets och radets (“EU”)
allmanna dataskyddsférordning 2016/679/EU ("GDPR”)
tradde i kraft den 24 maj 2016 och har tillampats sedan den
25 maj 2018. Huvudsyftet med GDPR &r att harmonisera EU:s
lagstifining om personuppgiftsbehandling och underlstta det fria
flodet av uppgifter i EU samt att sakerstélla en hog skyddsniva
fér personuppgifter inom hela EU. GDPR innehéller nya krav

avseende behandling av personuppgifter. Om Neobos system
som behandlar personuppgifter hackas, om Neobo har brister
i sin behandling av personuppgifter eller pé annat sétt brister

i efterlevnaden av GDPR kan Neobo bli féremdl fér vasentliga
botesbelopp, vilka kan ha vasentlig negativ inverkan pd Neobos
verksamhet och finansiella stéllning. Integritetsskyddsmyndig-
heten kan besluta att eft féretag som bryter mot reglerna i GDPR
ska betala en administrativ sanktionsavgift. Avgiften kan som
mest vara 20 miljoner EUR ("MEUR") eller fyra procent av
Koncernens globala &rsomséttning, beroende pa vilket belopp
som &r hdgst. Fér de ndgot mindre allvarliga évertradelserna
géller ett maxbelopp p& 10 MEUR eller 2 procent av den globala
arsomséttningen, beroende pa vilket belopp som &r hogst.

RISKER RELATERADE TILL UTDELNING
AV AKTIERNA | BOLAGET

Neobo historiska finansiella information i
Bolagsbeskrivningen ger inte nédviandigtvis en
rattvisande och fullstindig bild av Neobo per
dagen for Bolagsbeskrivningen

Neobos konsoliderade finansiella information ger inte néd-
vandigtvis en raftvisande och fullstandig bild av vad Neobos
verksamhet och finansiella stéllning skulle varit om Neobo

hade verkat som eft fristéende bolag, med den verksamhet

som Neobo har per dagen fér Bolagsbeskrivningen, och den
konsoliderade finansiella informationen ska inte heller laggas

till grund for slutsatser om Neobos framtida finansiella stallning
och resultat. Neobo i dess nuvarande form har under 2021

infe utgjort en separat koncern. Darfor har kostnader hanforliga
till att vara eft sjalvstandigt borsnoterat bolag sdsom vissa
administrativa kostnader inte fullt ut belastat Neobos resultat.
Den konsoliderade finansiella informationen som inkluderats i
Bolagsbeskrivningen avser &ven de fastigheter som historiskt
ingdtt i Koncernen vilket inte 4r desamma som ingér i Koncernen
per dagen fér Bolagsbeskrivningen. Det finns sdledes en risk att
Neobos finansiella information som presenteras i denna Bolags-
beskrivning inte nédvandigtvis ger en rativisande eller fullstandig
bild av Neobo per dagen fér Bolagsbeskrivningen.

Det finns en risk att de férvintade fordelarna med
utdelningen av Neobo inte realiseras

Det finns en risk aft de férvantade fordelarna med utdelningen
infe kommer aft uppnés om de antaganden som beslutet att
genomféra utdelningen bygger pa visar sig vara felaktiga eller
om de férvantade férdelarna eller de underliggande drivkraf-
terna har dverskattats. Till exempel kan Neobo som fristéende
bolag kanske inte erhélla extern finansiering eller andra finan-
siella tjanster p4 lika férmanliga villkor som var tillgéngliga fér
Neobo i SBB-koncernen fére separationen. | den utstrackning
som Neobo som fristdende bolag adrar sig yiterligare kostnader
eller genererar lagre intakter skulle dess finansiella stallning och
resultat kunna péverkas vasentligt negativt och de férvantade
fordelarna fran utdelningen skulle kanske inte realiseras.
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Neobo &r mindre och mer specialiserat efter
utdelningen vilket innebar att méjligheten till
utjimnande effekter saknas

Tillg&ngsmassan i Neobo som fristdende bolag &r mindre &n
den sammanlagda tillgdngsmassan i SBB-koncernen innan
utdelningen. Det innebér att varje risk som fanns i SBB-koncernen
innan utdelningen av Neobo och som efter utdelningen finns i
Neobo har stérre betydelse for Neobo som eft fristéende bolag.
Det kan gélla till exempel férutsétiningarna att hantera oférut-
sedda ansprék och kostnader av vasentlig betydelse. Till detta
kommer att den mer specialiserade verksamheten som bedrivs

i Neobo saknar de m&jligheter att utjdmna effekterna av vissa
verksamhetsrisker som SBB-koncernen hade innan utdelningen.
Dessa risker kan for det fall att de materialiseras f& en vasentlig
negativ effekt pd Neobos verksamhet och finansiella stéllning.

RISKER RELATERADE TILL AKTIERNA

En aktiv, likvid och fungerande marknad fér
handel med Neobos aktier kanske inte utvecklas,
kursen for aktierna kan bli volatil och potentiella
investerare kan férlora en del av eller hela sin
investering

Fore noteringen pé Nasdaq First North Premier finns det inte
ndgon marknad fér Neobos aktier. Féljakiligen finns det en risk
aft en aktiv och likvid marknad fér handel i Neobos aktier inte
kommer att utvecklas efter noteringen p& Nasdagq First North
Premier. Lag likviditet i Neobos aktier skulle kunna medféra
svérigheter att slja aktier vid den tidpunkt som aktiedgaren
dnskar eller till ett pris som skulle kunna erhéllas om en gynnsam-
mare likviditet rddde. Det finns &ven en risk att en aktiv och likvid
marknad, om en sddan utvecklas, inte kommer att bestd efter
noteringen p& Nasdagq First North Premier.

Neobos méjlighet att limna utdelning till sina
aktiesgare beror pa Bolagets framtida intjéning,
finansiella stillning, kassafléden, behov av
rorelsekapital, investeringsbehov och andra
faktorer

Storleken av framtida utdelning frén Bolaget &r beroende av ett
antal faktorer, sdsom Bolagets framtida vinst, finansiella stéllning,
kassaflode, behov av rérelsekapital, investeringar och andra
faktorer. Neobo kan komma att inte ha fillrdckligt utdelningsbara
medel och Neobos aktiedgare kan komma att besluta att inte
utbetala utdelning i framtiden. Enligt Neobos utdelningspolicy
ska Bolaget dela ut 50 procent av férvaltningsresultatet efter
skatt.

Valutakursdifferenser kan ha en visentligt negativ
inverkan pa virdet pa aktieinnehav eller betalda
utdelningar

Neobos aktier kommer endast att noteras i svenska kronor och
eventuella utdelningar kommer att betalas i svenska kronor. Det
innebar att aktiedgare utanfér Sverige kan f& en negativ effekt pa
vérdet av innehav och utdelningar nér dessa omvandlas till andra
valutor om svenska kronan minskar i varde mot den aktuella

valutan.

Aktiesdgare i USA eller andra linder utanfor
Sverige kanske inte kan delta i eventuella framtida
kontantemissioner

Om Bolaget emitterar nya aktier i en kontantemission ska
aktiedgare som en huvudregel ha féretradesrétt att teckna

nya aktier i forhéllande till antalet aktier som innehades fore
emissionen. Aktiedgare i vissa andra lander kan dock omfattas
av begransningar som hindrar dem frén att delta i sddana fore-
tradesemissioner eller pa andra satt forsvérar eller begransar
deras deltagande. Exempelvis kan aktiedgare i USA vara
férhindrade att teckna nya aktier om aktierna och tecknings-
ratterna infe &r registrerade enligt Securities Act, eller om inget
undantag fran registreringskraven i Securities Act &r tillampligt.
Aktiedgare i andra jurisdiktioner utanfér Sverige kan péverkas
pé liknande s&tt om teckningsratterna och de nya aktierna som
erbjuds inte har registrerats hos eller godkants av de behériga
myndigheterna i dessa jurisdiktioner. Neobo har ingen skyldig-
het att inlamna ndgot registreringsdokument enligt Securities Act
eller soka liknande godkannanden enligt lagarna i ndgon annan
jurisdiktion utanfér Sverige sévitt avser teckningsratter och aktier,
och aft géra deffa i framtiden kan bli oprakfiskt och kostsamt. |
den utstrackning som Neobo aktiedgare i jurisdiktioner utanfér
Sverige inte kan utéva sina réttigheter att teckna nya aktier i fram-
tida foretradesemissioner skulle deras dgande i Bolaget kunna
spadas ut eller minska.
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BAKGRUND OCH MOTIV

Den 27 oktober 2022 meddelades att styrelsen i SBB beslutat att utvérdera férutséttiningarna for atft bilda ett nytt fristéende bolag med
fokus pa bostadsfastigheter, Neobo, som avsags delas ut till A- och B-aktiedgarna i SBB enligt Lex Asea. Genom transaktionen skulle
SBB:s verksamhet renodlas med ett &n tydligare fokus p& samhéllsfastigheter och styrelsen bedémde att en fokusering och specialise-
ring skulle majliggora okat aktiedgarvarde. SBB:s styrelse bedomde efter denna utvéardering att férutsatiningarna for en uppdelning
av SBB i tvd separata koncerner uppfyllts och en exira bolagsstamma den 21 december 2022 beslutade med bakgrund av ovan och
enligt styrelsens férslag, att dela ut samtliga SBB:s aktier i Neobo till SBB:s A- och B-aktiedgare.

SBB:s styrelse och ledning har bedémt att en uppdelning av SBB i tvé separata bolag, SBB med &nnu tydligare fokus pa samhélls-
fastigheter och Neobo med fokus pé bostadsfastigheter bast fillvaratar potentialen i de olika delarna av verksamheterna, bidrar till
effektivitet i organisationerna samt skapar en 6kad finansiell flexibilitet. En uppdelning bedémdes &ven vara eft naturligt steg for att
fortsatta utvecklas, cka specialiseringen samt skapa &n mer gynnsamma férutsattningar for aft tillvarata affarsmejligheter pé séval mark-
naden fér samhallsfastigheter som pé bostadsfastighetsmarknaden.

Neobo &r ett fastighetsbolag som langsiktigt férvaltar och foradlar hyresfastigheter dver hela Sverige. Bolagets affarsidé gar ut pé aft
férvalta och foradla bostader i kommuner med befolkningstillvéxt, god sysselsatiningsgrad och en stabil hyresmarknad. Langsiktig
varde- och kassaflodestillvaxt ska uppnas genom att vara en aktiv fastighetségare i orter dar ménniskor vill bo, arbeta och leva. Neobo
ska vidare vara en l&ngsiktig och trygg hyresvard och akfivt arbeta med héllbarhet fér att bidra till en god samhallsutveckling. Bolagets
fastighetsportfolj per dagen fér Bolagsbeskrivningen bestar av 268 fastigheter som per 30 september 2022 hade ett samlat mark-
nadsvarde om 15,8 mdkr!. Bostadsfastigheter star for 95 procent av fastighetsvardet och resterande vérde utgérs till en majoritet av
samhéllsfastigheter?. Neobo kommer genom denna transaktion att bli eft av de stérsta renodlade noterade bostadsbolagen i Sverige
baserat p& marknadsvéardet av fastigheterna.

Styrelsen fér Neobo dr ansvarig fér innehdllet i Bolagsbeskrivningen. Harmed férsékras att styrelsen fér Neobo har vidtagit alla rimliga
férsiktighetséigarder for att sakerstdlla att uppgifterna i Bolagsbeskrivningen, sévitt styrelsen vet, éverensstcimmer med faktiska férhél-
landen och att ingenting dr utelémnat som skulle kunna péverka dess innebérd.

Stockholm, 6 februari 2023
Neobo Fastigheter AB (publ)
Styrelsen

1) Fastighetsbesténdet varderades per 31 december 2022 till 15,3 mdkr, fér mer information se avsnitt “Kapitalisering, skuldsétining och annan finansiell information —
Skuldséitining — Betydande héndelser efter den 30 september 2022".
2) Samiliga fastigheter som infe &r bostadsfastigheter ar samhallsfastigheter férutom Fiskeby 4:123 som &r en industrifastighet.
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VD-ORD

Sedan jag tilliradde som VD fér Neobo i november 2022 har det varit ett intensivt och spannande arbete med att skapa ett sjalv-
standigt, fristéende bostadsbolag och jag &r oerhért stolt Gver aft nu kunna presentera Neobo. Frén starten dger och férvaltar vi 268
fastigheter i fillvéxtkommuner &ver hela Sverige. Fastighetsbesténdet varderades per 31 december 2022 av externa aukforiserade
varderare till 15,3 mdkr.

Vi har haft ett stort fokus p8 att sakerstalla att Neobo far en stark finansiell position och en stabil kapitalstrukiur med endast bank-
finansiering. Vi har en 1&g beldningsgrad och lang kapitalbindning som fill stor andel &r rantesakrad via derivat. Per dagens datum
har Neobo en genomsnittlig kapitalbindningstid pé 4,1 &r, en rantebindning pa 1,7 &r, en réntesskringsgrad om 80 procent och en
genomsnitilig rénta om 2,5 procent, vilket kdnns mycket bra i dagens finansmarknadsklimat. Vér stabila finansiella position ger oss
goda forutsattningar att utveckla och féradla vart fastighetsbestand vidare och tillvarata eventuella affarsmajligheter som dyker upp.

En prioriterad fréga har ocksa varit att bygga en organisation och jag kénner stor stolthet Gver att vi sedan &rsskiftet har b&de en férvalt-
ningsorganisation och ledning pé plats med stort engagemang att utveckla Neobo vidare. Férvaltningsorganisationen kommer frén
SBB och har lang erfarenhet av vért fastighetsbesténd och har fortsatt kunnat ha en néra dialog med véra hyresgéster, vilket &r en férut-
sattning fér en aktiv och vardeskapande fastighetsforvalining. Jag har ocks8 rekryterat en erfaren ledningsgrupp med stor drivkraft och
hoég kompetens frén tidigare roller inom fastighets- och aktiemarknaden.

Neobo &r verksamma i kommuner som har en befolkningstillvaxt som &r nédgot hdgre &n rikssnittet och med god sysselsatiningsgrad.
De flesta kommunerna anger dessutom att det réder bostadsbrist. Detfa tillsammans med en 18g nyproduktion av bostader skapar bra
marknadsférutsatiningar fér Neobo och vi kommer ldgga stor kraft pé att minska véra vakanser under innevarande &r. Just nu p&gér
hyresférhandlingar fér 2023 och dven om vi inte kommer att f& kompensation fér hela inflationen i &r s& ser vi historiskt att bostads-
hyrorna i Sverige &ver tid har dkat mer &n inflationen.

Hallbarhet ar viktigt fér mig och fér Neobo och vi arbetar aktivt med b&de social, ekonomisk och miljsmassig hallbarhet. Ambitionen
&r aft oka vart hdllbarhetsfokus ytterligare fér aft kunna minska vért klimataviryck och bidra till en positiv samhallsutveckling.

Jag ser fram emot att leda och utveckla Neobo som ett sjslvstandigt noterat bolag. Med vér erfarna organisation och finansiella styrka
har vi i rddande marknadsléage bra forutsatiningar for att foradla fastighetsbestdndet pé eft héllbart satt och skapa varde for vara hyres-
géaster och dgare.

Stockholm, 6 februari 2023

Ylva Sarby Westman
VD Neobo Fastigheter AB (publ)
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MARKNADSOVERSIKT

Det r&dande omvérldsklimatet préaglas av fortsatt oro. Styrréntan
forvantas enligt Riksbanken fortsétta stiga i nartid, samtidigt som
Rysslands invasion av Ukraina driver upp de europeiska energi-
priserna. Stigande rantor och fortlépande inflation slar hart mot
konsumenter och en mer restriktiv penningpolitik pressar de
finansiella marknaderna. Sammantaget férvéntas en mer utdra-
gen lagkonjunktur och en alltmer &tstramande penningpolitik
samt 8kande levnadsomkostnader fér hushéllen. Resultatet kan
bli att hush&ll runtom i vérlden héller tillbaka sin konsumtion till
foljd av inflationsdkningen, i takt med att réntorna héjs och lanen
blir dyrare.

NEOBOS MARKNAD

Neobo férvaltar och féradlar hyresbostéader i Sverige. Neobo &r
eft bostadsfastighetsbolag med fastigheter beldgna i tillvaxtkom-
muner i Sverige diversifierat dver totalt 40 kommuner. Bolaget
innehar eft fatal fastigheter som inte &r bostadsfastigheter, varav

Befolkningsékning och férvéintat bostadsbehov®
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Kommuner med bostadsbrist/6verskott
Bostadsunderskottet i Sveriges kommuner &r patagligt och 73,1
procent av kommunerna rapporterade eft bostadsunderskott
under 2021, vilket &r en markant ckning jamfért med 43,8
procent som rapporterades under 2013. Daremot rapporterade
fler kommuner aft det réder balans pa bostadsmarknaden under
2021 jamfért med 2013. Bland Sveriges kommuner uppgav
20,8 procent att det rdder balans pa bostadsmarknaden under
2021 jamfort med 13,5 procent under 2013. Utbudet har dér-
emot fortfarande svért att méta efterfragan.¢)

Boverket, Behov av bostadsbyggande, 2022.
Statistiska Centralbyran, Befolkning, 2022.
Boverket, Behov av bostadsbyggande, 2022.

Boverket, Boverkets bostadsmarknadsenkat, 2013-2021.
Boverket, Bostadsférsérjning for olika grupper, Studenter, 2022.

NouruNn=

majoritefen av dessa &r samhéllsfastigheter.” Bolaget &mnar
forvalta och foradla kostnadseffektiva bostader i omraden med
langsiktiga tillvéxtmajligheter med ambitionen att vara en héllbar
forvaltare av bostadsfastigheter.

Svenska bostadsmarknaden (befolkningstillvaxt/
fardigstillda bostider)

Behovet av nya framtida bostader drivs framfér allt av befolk-
ningstillvéxt.?2 SCB estimerar att befolkningen i sin helhet kommer
aft fortsatta véxa men att tillvaxttakten framgent kommer att avta.®
Boverkets prognos indikerar att Sverige fram till 2030 kommer
att ha eft &rligt behov av 63 400 nyproducerade bostader varav
37 300 utgér ett dkat behov i takt med det vaxande antalet hus-
h&ll och dess sammansittning och 20 200 hanférs det radande
bostadsunderskottet. Resterande del av det prognosticerade
behovet utgérs av en bostadsbuffert.?

60 000
40 000
o Bw b B B W = W N N W N N N OB & N W F N e

2022E

2024E 2026E 2028E 2030E

Prognos nyproduktionsbehov

Hogskolekommuner har under 2022 rapporterat mindre
bostadsbrist fér studenter &n tidigare &r. Den generella orsaken
till bostadsbristen for specifikt studenter &r den dvergripande
bostadsbristen i Sverige, samtidigt som situationen kompliceras
av aft det dels finns begransat med bostader i rimlig prisklass,
dels att ménga bostader &r for stora fér studenter.” Utsatta grup-
per utgér ocksa en betydande del av bostadsbristen. Kommuner
rapporterar daremot att méjligheten att arrangera bostader fér
exempelvis nyanladnda har forbatirats under 2022 jamfért med
aretinnan. Tillgdngen till bostader kan framéver bli belastad av

Samtliga fastigheter som inte &r bostadsfastigheter &r samhéllsfastigheter férutom Fiskeby 4:123 vilket &r en industrifastighet

Statistiska Centralbyran, Befolkning, 2022; Boverket, Behov av bostadsbyggande, 2022.
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den flyktingstrém som férvantas till fsljd av Rysslands invasion av
Ukraina." | storstadsregionerna &r det endast eft fatal kommuner

som beddmer att det finns ett utbud av bostader som &r tillgéng-
ligt fér nyanlanda som sjalvmant bosatt sig i kommunerna. Av de
18 kommuner som 2022 rapporterade &verskott pa tillgangliga

bostader har 17 kommuner farre &n 25 000 invénare och &r inte
anslutna till hégskola.?

Bostadsbristen i Sverige?

4,6%
12,2%

2013 2014 2015 2016 2017 2018

M Andel kommuner med underskott Andel kommuner med balans

Marknaden for hyresritter

Hyror i Sverige foljer inte marknadsprissétining utan faststélls
genom bruksvardesystemet. Bruksvarde bestéms av faktorer

sé som lagenhetens storlek, moderniseringsgrad, planlésning
och reparationsstandard. Daremot beaktas inte hyresgastens
individuella varderingar och behov, utan det &r hur hyresgéasten
i allménhet vérderar lagenhetens egenskaper som &r avgdérande
for bruksvardet.

Hyrorna &r bundna till jamférbara fastigheter och regleras
darmed inte genom utbud och efterfrégan. Séledes kan hyran
b&de under- och éverstiga marknadens betalningsvilja. Vid
nyproduktion av bostadslagenheter tillampas som huvudregel i
stéllet presumtionshyra. Presumtionshyran innebér aft en hyra ska
anses vara skalig ufan att bruksvardessystemet anvands. Syftet
med presumtionshyra &r att majliggéra en hégre hyra vid nypro-
duktion &n vad som skulle kunna félja av en skalighetsprévning
enligt bruksvardessystemet. Den Gverenskomna presumtions-
hyran &r oférénderlig i 15 &r. Nar tidsfristen har l&pt ut ska hyran
forhandlas enligt bruksvardessystemet.¥

For hyresgaster i bostadslagenheter sé férhandlas majoriteten
av hyresavgifterna i Sverige av Hyresgéstféreningen. Hyresgést-
féreningen &r en medlemsorganisation och en intresseorganisa-

1) Boverket, Bostadsférssrjning fér olika grupper, Nyanlanda, 2022.
2) Boverket, Bostadsférsérjning for olika grupper, Nyanlanda, 2022.
3) Boverket, Behov av bostadsbyggande, 2022.

4) Boverket, Boverkets bostadsmarknadsenkat, 2013-2021.

5) Boverket, Det svenska hyressatiningssystemet, 2014.

6) Hyresgastféreningen, Stéd och réd, 2022.

7) Svensk Handel, Index och fastighetsskattetillagg i hyresavtal, 2022.
8) Statistiska Centralbyrén, Hushéllens ekonomi, 2022.

BOLAGSBESKRIVNING UPPRATTAD MED ANLEDNING AV NOTERING AV AKTIERNA | NEOBO FASTIGHETER AB (PUBL)

Generellt har bostadsbristen drivits av problem med aft matcha
volymkraven pd bostdder med produktionskapaciteten men
under de senaste 8ren har produktionen lyckats ta plats dar
behoven &r som stérst. En utmaning med bostadsbyggandet &r
vidare att de producerade bostaderna méaste vara priséverkom-
liga for de grupper dar behovet av bostader ar storst.®

e —ves o 6,0%

2019 2020 2021

M Andel kommuner med Gverskott

tion for hyresgéaster i Sverige. Uppdraget for Hyresgéstfére-
ningen att kollektivt férhandla hyrorna &r tilldelat av staten och
ratten att férhandla hyran ar faststalld i hyresférhandlingslagen.

Hyresavgifter fér hyresgéster i fastigheter som inte &r bostader
omfattas i mdnga fall av eft indexeringstillagg enligt hyresavialet.
Hyresavgiften foljer inflationen till ett avialat bastal (i hyresavtal
oftast oktober eft visst &r). Hajs inflationen i férhéllande till
bastalet stiger indextillagget med samma procentsats, men om
inflationen minskar s& minskar dven indextillagget. Sammantaget
s& hojs hyresavgifterna enligt ménga hyresavtal i de fall dar
inflationen har &kat.”)

Antalet bostadsldgenheter i Sverige uppgick under 2021

till néstan 5,1 miljoner. Av bostadslégenheterna aterfanns

52 procent i flerbostadshus, 42 procent i smahus, 5 procent

i specialbostdder och 2 procent i dvriga hus. | flerbostadshus
&r hyresratten den vanligaste upplételseformen. 58 procent av
bostadslagenheterna i flerbostadshus &r hyresrétter och 42 pro-
cent &r bostadsrétter.®
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Den svenska genomsnitiliga arshyran per kvadratmeter har
kontinuerligt &kat historiskt och &kningen fer sig relativt jamnt
i Sverige. Kvadratmeterpriserna har i regel varit hégst i Stor-
Stockholm och uppgér per utgéngen av tredje kvartalet 2022
till 1 425 kr i genomsnittlig drshyra per kvadratmeter. Kvadrat-

meterpriserna i Stor-Malmo &r nést dyrast i Sverige med 1 358 kr
i genomsnitilig &rshyra per kvadratmeter. Kommuner med farre
&n 75 000 invénare har historiskt, och fortsatt, de lagsta kvadrat-
meterpriserna och uppgér till 1 085 kr i genomsnittlig arshyra
per kvadratmeter.

Historisk trend i stigande medelarshyra per kvadratmeter i Sverige, kr?
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Riket

Under tidsperioden 2012—2022 skade medelérshyran per
kvadratmeter i Sverige med en genomsnittlig &rlig tillvaxttakt
om 2,5 procent.®¥ Under motsvarande tidsperiod ¢kade kon-

@ Kommuner med > 75 000 invénare (exkl storstadsomraden)

e Kommuner med < 75 000 invénare (exkl storstadsomraden)

sumentprisindex® med en genomsnittlig &rlig tillvaxttakt om 1,7
procent.? Hyreshdjningarna har séledes ékat mer &n inflationen
under tidsperioden 2012—2022.

Medelarshyran per kvadratmeter har éver tid 6kat mer én konsumentprisindex
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Det r&der &ven stora skillnader i antalet och andelen lediga
lagenheter i Sverige. Det fanns minst antal och andel lediga
lagenheter i Stor-Goteborg med 227 lediga lagenheter vilket
motsvarar en andel pa 0,1 procent under 2021. Liknande

1) Statistiska Centralbyrén, Boende, byggande och bebyggelse, 2022.
2) Statistiska Centralbyrén, Boende, byggande och bebyggelse, 2022.
3) Statistiska Centralbyrén, Boende, byggande och bebyggelse, 2022.
4)  Arshyran per kvm fér 2022 per utgéngen av det fredje kvartalet 2022.

siffror redovisas i bade Stor-Stockholm och Stor-Malmé samt i
kommuner med fler 4n 75 000 invénare. Kommuner med farre
&n 75 000 invénare avviker dar andelen lediga bostader &r 1,6
procent vilket motsvarar 9 287 bostader.

5) Avser drsmedeltal fér konsumentprisindex. Indexerad av Statistiska Centralbyr&n med 1980 som bas (100).

6) Statistiska Centralbyran, Priser och konsumtion, 2022.
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Outhyrda léigenheter samt andel av samtliga hyreslégenheter i Sverige, 20217
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Antalet lediga ldagenheter i Sverige har dven historiskt minskat
parallellt med en véxande befolkning men har under &ren
2017-2021 daremot 6kat. Antalet lediga lagenheter i Sverige

Antal lediga Iéigenheter i flerbostadshus i Sverige?

invénare (exkl invanare (exkl
storstadsomréden) storstadsomraden)

2021 l8g pé& 12 692 men dessa hanfors framfor allt till kom-
muner med farre n 75 000 invénare. Anfalet lediga lagenheter
i storstadskommunerna &r fortsatt [3gt.
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Medelmanadshyra for hyresrétter per antal rum i
Sverige®

Skillnaden mellan medelmanadshyran p& en 1-rumsldgenhet och
en 2-rumslégenhet &r storre &n skillnaden mellan en 2-rumsla-
genhet och en 3-rumsléagenhet. Per oktober 2022 ligger

1) Statistiska Centralbyrén, Boende, byggande och bebyggelse, 2022.
2) Statistiska Centralbyrdn, Boende, byggande och bebyggelse, 2022.
3) Statistiska Centralbyrén, Boende, byggande och bebyggelse, 2022.
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medelménadshyran fér en T-rumslagenhet pa 4 575 kr medan
en 2-rumslagenhet ligger pé 6 272 kr. Medelménadshyran for
en 3-rumslégenhet ligger i genomsnitt pd 7 753 kr. Bostader
som &r 4-rumslagenheter eller stérre har en medelménadshyra
p& 9 871 kr.
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Medelménadshyra for bostadslédgenheter i Sverige sorterat pé antal rum, 2022, kr"
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For en 2-rumslagenhet i Sverige 2022 &r medelménadshyran

hogst i Stor-Stockholm och uppgar till 7 046 kr. Medelmanads-

hyran fér en 3-rumsldgenhet i Stor-Malmé ar 2022 hagst i

Sverige och uppgar till 8 756 kr, medan medelménadshyran i
Stor-Stockholm uppgér till 8 655 kr.

Stockholm respektive Malmé har dyrast medelméanadshyra fér 2- respektive 3-rumslégenheter 2022, kr?
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2rum 3 um

1) Statistiska Centralbyrén, Boende, byggande och bebyggelse, 2022.
2) Statistiska Centralbyrén, Boende, byggande och bebyggelse, 2022.
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Lan som finns i Neobos portfslj?

Antal invanare Invanare 2010-2021 Befolkningstithet Genomsnittlig

september genomsnittlig arlig 2022 invanare per arshyra kr per kvm  Bostadsbrist
Lin 2022 tillvéxttakt, % kvadratkilometer september 2022 (2021)
Jénkapings lén 368738 0,78% 35 1099 Underskott
Kalmar l&n 247 905 0,52% 22 1066 Underskott
Kronobergs l&n 204 105 0,92% 24 1105 Underskott
Skéne lan 1411947 1,10% 128 1287 Underskott
Stockholms lan 2 434 398 1,48% 371 1425 Underskott
Sédermanlands lén 302 599 0,99% 50 1209 Underskott
Uppsala lan 399 607 1,49% 48 1379 Underskott
Varmlands lan 283820 0,33% 16 1087 Underskott
Vasterbottens lan 275822 0,52% 5 1098 Balans
Viésternorrlands 1an 243 559 0,06% 11 1110 Underskott
Vastmanlands lan 280 491 0,90% 55 1168 Underskott
Viéstra Gotalands 1an 1756034 0,90% 73 1211 Underskott
Orebro lan 307 575 0,83% 36 1167 Underskott
Ostergatlands lan 471583 0,81% 45 1220 Underskott
Ovriga lan? 825 340 0,26% 10 1077 Underskott
Genomshnitt 654235 0,97%% 62 1181 Underskott

I tabellen ovan illustreras lanen som &terfinns i Neobos fastig-

hetsportfslj. Den genomsnitiliga &rliga tillvéxitakten av antalet

invanare i lanen mellan perioden 2010—2021 &r 0,97 procent.

Den genomsnitiliga &rliga tillvéxttakten i lanen som inte &terfinns

i Neobos fastighetsportfslj &r 0,78 procent. Den férvantade

befolkningstillvaxten i Norden férvéntas totalt vara 8,3 procent

fram till 2040. For EU exklusive Norden férvéntas befolkningstill-

véxten tofalt vara -0,3 procent fram till 2040.4

Transaktionsmarknaden®

Den svenska fastighetsmarknaden har under 2022 omsatt
fastigheter for 19,3 MDEUR, vilket &r betydligt lagre &n de 35,0
MDEUR som omsattes under 2021 men hogre dn de 18,0
MDEUR som omsattes under 2020. Utlandska képare svarade
for 32,0 procent av transaktionsvolymen under 2022. Det

stérsta segmentet som omsattes var bostader som svarade for

29,0 procent av den totala transaktionsvolymen under 2022.

Samhallsfastigheter omsatte 22,0 procent och Lager/Logistik

omsatte 21,0 procent av transaktionsvolymen.

1) Statistiska Centralbyrén, Boende, byggande och bebyggelse, 2022; Statistiska Centralbyrén, Befolkning, 2022; Boverket, Bostadsmarknadsenkat, 2021.
2) Ovriga lan inkluderar Dalarnas lan, Gavleborgs lan och Norrbottens lan.

3) Viktat genomsnitt av befolkningsutvecklingen i lanen som Neobo &r verksamt i.
4) Eurostat, Population projections, 2022.

5) Colliers Research, 2022.
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Blygsammare transaktionsvolymer 2022 éin féregdende ar, MDEUR
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Bostéider dominerade transaktionsmarknaden under 2022, %

. Bostader

Samhéllsfastigheter
. Lager/logistik

. Kontor

Handel
Ovrigt

Konkurrenter

Neobo &r verksamma inom hyresbostader men &r utsatta for
konkurrens &ven frén andra delar av fastighetsbranschen. Utéver
hyresratter konkurrerar Neobo med bostadsrétter, smahus

med &ganderétt och &ven med det évriga utbudet av bostader
inom de lan de &r verksamma. Konkurrensen innefattar bade
nyproducerade bostader och det utbud som tillfaller frén succes-
sionsmarknaden.

Neobos konkurrenter &r b&dde publika och privata aktérer.
Konkurrenterna &r i huvudsak Balder, Brinova Fastigheter, Heba,
Heimstaden, John Mattson, K2A, K-fastigheter, KlaraBo, Rikshem,
SBB, Trianon, Victoriahem och dven bostadsféretag i kommunal
regi i kommuner som Neobo verkar i.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

Fastighetsbestdndet i detta kapitel avser fastigheterna som
&terfinns i Neobos fastighetsportfolj per dagen fér Bolags-
beskrivningen och finansiell information per 30 september
2022 s&som presenteras i avsnitten " Proformaredovisning” och
"Kapitalisering, skuldscitining och annan finansiell information —
Nyckeltal”, om inte annat anges.

Neobo &r ett fastighetsbolag med huvudkontor i Stockholm
som langsiktigt forvaltar och féradlar hyresfastigheter éver hela
Sverige. Fastighetsbestandet &r diversifierat dver 40 kommuner
och bestar av 8 381 lagenheter fordelat pa 268 fastigheter med

Oversikt av fastighetsbestandet

eft totalt fastighetsvarde om 15,8 mdkr. Den fotala uthyrnings-
bara arean uppgér till 713 981 kvm med ett arligt hyresvarde om
906 mkr. Fastighetsportféljen &r indelad i tvd segment Region
Syd och Region Norr. Region Syd bestér av 168 fastigheter som
utgdr 57 procent av det fotala fastighetsvérdet och 59 procent
av det totala hyresvardet. Region Norr bestar av 100 fastigheter
och utgér 43 procent av fastighetsvérdet samt 41 procent av
hyresvardet. Bostadsfastigheter stér for 95 procent av fastighets-
vérdet och resterande varde utgdrs av samhéllsfastigheter inom
skola och sjukvard samt en industrifastighet.

e 41%
15,8 mdkr 906 mkr
Marknadsvérde Hyresvéarde
. Region Syd
Region Norr
Marknadsvird H ird
Antal Antal Area arknadsvirde yresvirde
Region fastigheter ligenheter (kvm) mkr kr/kvm mkr kr/kvm
Syd 168 5560 451 558 8 952 19 825 536 1187
Norr 100 2821 262423 6804 25928 370 147117
Totalt 268 8 381 713981 15756 22068 906 1269
AFFXRSlDé aktivt med héllbarhet och strévar efter att minska sitt klimataviryck

Neobos affarsidé gar ut pé att forvalta och féradla bostader i
svenska kommuner med befolkningstillvéxt, god sysselsétnings-
grad och en stabil hyresmarknad. Langsiktig varde- och kassa-
flodestillvaxt ska uppnas genom att vara en aktiv fastighetségare
i orter dar manniskor vill bo, arbeta och leva. Neobo ska vara en
langsiktig och trygg hyresvérd som aktivt arbetar med héllbarhet
for att bidra till en god samhallsutveckling.

STRATEGI

Neobos strategi bestar av att [angsiktigt &ga, férvalta och féradla
bostadsfastigheter med inflationsskyddade kassafloden som
genererar en positiv avkastning éver tid. Bolaget vérnar om
hyresrattens roll genom att erbjuda attraktiva boendemiljer och
darmed bidra till en hallbar samhéllsutveckling. Neobo arbetar

samt aft erbjuda kostnadseffektiva och héllbara bostader.

Neobo bedriver en l&ngsiktig férvaltining med lokal narvaro och
arbetar kontinuerligt med att féradla fastighetsbestandet pa ett
héllbart satt, och darmed férbatira fastigheternas driftnetton.
Vidare har Neobo pagéende energibesparingsprojekt och reno-
veringar i det befintliga fastighetsbesténdet. Dartill, pagar eft
kontinuerligt arbete med att optimera energiférbrukningen samt
se dver underhallskostnader och taxebundna kostnader?).

Geogradfisk strategi

Neobo har idag en geografiskt diversifierad fastighetsportfal] i

kommuner med befolkningstillvéxt, god sysselsétiningsgrad och
en stabil hyresmarknad, vilket presenteras i avsnittet “Marknads-
oversikt — Neobos marknad — Lén som finns i Neobos portfolj”.

1) Taxebundna kostnader &r dagliga férbrukningskostnader som bestams utifrén en viss taxa, exempelvis fjarrvarme, el, vatten och sophantering.
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Bolaget har som strategi att verka i stader och regioner med
gynnsamma makrotrender. Neobo kommer initialt att fokusera
pé den befintliga fastighetsportféljen men kan ocksé agera pé
infressanta affarsmajligheter nar de uppstar inom saval nuva-
rande som nya geografiska omréden i Sverige.

HALLBARHET

Neobo stravar efter hallbarhet som en integrerad del av
verksamheten genom systematiskt arbete inom miljomassig,
ekonomisk och social héllbarhet. Att utveckla héllbara och trygga
boendemiljser handlar om att erbjuda energieffektiva bostader i
attraktiva lagen som samverkar med samhéllet omkring. Genom
aktiv fastighetsforvaltning i aktuella omraden kan Neobo med-
verka till 6kad stabilitet, trygghet samt [&ngsiktigt hallbara miljcer
och attraktiva bostadsomraden.

Neobo har genomfért 31 energibesparingsprojekt som lett fill
cirka 1 000 000 kWh i &rliga energibesparingar och har 35
pagéende energibesparingsprojekt férdelat inom fastighets-
portfélien, vilka férvantas leda till arliga energibesparingar om
cirka 3 000 000 kWh. Projekten bestér av energiférbatirande
&tgarder som installerade solpaneler samt effektivare uppvarm-
ning och luftkonditionering. Vidare arbetar Neobo med att
miljdcertifiera fastighetsbesténdet for att ddrmed kunna erbjuda

Oversikt av Neobos ledning

gréna bostader, i linje med Neobos strategi att vara en héllbar
fastighetsforvaltare. Neobo har 16 pédgéende och planerade
ansokningar for att erhlla certifieringen Miljdbyggnad iDrift."

FINANSIELLA MAL

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

® Belaningsgraden ska inte dverstiga 65 procent av fastig-
heternas marknadsvarde

e Soliditeten ska dverstiga 30 procent

e Rantetdckningsgraden ska éverstiga 1,5 génger

UTDELNINGSPOLICY

* Neobo ska dela ut 50 procent av férvaliningsresultatet effer
skatt

LEDNING

Neobo har en ledning med lang erfarenhet frén fastighets- och
aktiemarknaden samt en marknadsnéra organisation med korta
beslutsvdgar och inarbetade processer. Ledningen bestér per
datumet fér Bolagsbeskrivningen av Ylva Sarby Westman (VD),
Maria Strandberg (CFO), Malin Axland (Chefsjurist), Johan Berg-
man (IR-Chef) och Jonny Géthberg (Férvaltningschef) 2

Ylva Sarby Westman

CFO
Mearia Strandberg

Chefsjurist
Malin Axland

ORGANISATION

Neobo har totalt 73 anstallda, varav 27 kvinnor och 46 man.
Flertalet av medarbetarna i férvaliningsorganisationen kommer
frén tidigare roller p& SBB och Amasten och har l&ng erfarenhet
av vardeskapande férvalining. Allt arbete som gérs syftar fill att
optimera fastighetsbesténdet pé ett hallbart s&tt for att f3 nojda
kunder och skapa god avkastning.

FORVALTNINGSORGANISATION

Neobos férvaltiningsorganisation har l&ng erfarenhet av det
nuvarande fastighetsbesténdet och eft effektivt arbetssatt med
digitala hjalpmedel och processer. | relevanta fall arbetar Neobo
med féretagsévergripande upphandlingar av driftoperatérer och
leverantérer for att utnytja bolagets storlek och pa s& sétt sénka
fastighetskostnaderna. Den tydliga interna strukturen och Bola-

IR-chef
Johan Bergman

Férvaltningschef
Jonny Géthberg

gets hdga ambition att skapa attraktiva och bestdende boende-
miljder majliggors genom att Neobos férvaltningsorganisation
&r lokalt narvarande och arbetar nara sina kunder.

Neobos férvaltiningsorganisation utgérs av 66 anstallda och &r
uppdelade i tva regioner, Syd och Norr i syfte att starka Bolagets
lokala n&rvaro och sakerstalla narhet till sina hyresgéster. En
kundnéra férvalining stédjer en hég uthyrningsgrad och &r en
forutsatining for att kunna bedriva en aktiv och vardeskapande
forvalining.

| respektive region rapporterar lokala férvaltare till en regionchef
som ansvarar fér férvaltiningen av fastigheterna. Region-
cheferna rapporterar i sin tur fill Bolagets férvaliningschef

Jonny Gathberg. Neobo bedriver en langsiktig férvalining med
ambitionen att férvaltningsarbetet ska skétas internt och med en

1) Miljsbyggnad iDrift &r et certifieringssystem fér aft férbatira och certifiera byggnader i drift genom att arbeta med byggnaden, driften och férvaltningen.

2) Maria Strandberg (CFO) tillirader i februari 2023.
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lokal nérvaro. Genom geografisk nérhet med I6pande dialog
sakerstaller Neobo aft lsmpliga vardeskapande férbattringar
genomfors pa fastigheterna, vilket tillférsakrar kundnsjdheten
bland hyresgasterna.

Oversikt av Neobos forvaltningsorganisation

Férvaltningschef
Jonny Géthberg

Region Syd
Per Sundequist

Region Norr

Anna-Carin Skoglund

STYRKOR OCH
KONKURRENSFORDELAR

Neobos ledning har identifierat féljande styrkor och konkurrens-
fordelar, vilka majliggor aft strategin kan férverkligas och aft
Bolaget kan uppné sina langsiktiga mal.

Bostadsbrist och befolkningstillvéixt i Neobos marknader

Med anledning av bristen pa bostader i aktiva regioner kan
Neobo, som ett av de stérsta bostadsfokuserade fastighetsbola-
gen i Sverige, tillvarata positiva marknadstrender saval nationellt
som regionalt. | Neobos regioner har dven befolkningstillvaxten
varit hégre dn genomsnittet i riket, vilket i kombination med
nuvarande bostadsunderskott skapar goda férutsattningar fér en
langsiktigt 1&g vakans- och hyresrisk. Hyresbostader i Sverige har
generellt inflationsskyddade kassafléden och dérutéver arbetar
Neobo aktivi med att foradla bestandet pa ett hllbart sétt fér att
kunna &ka hyresintakterna ytterligare."

Stark finansiell stéillning och stabil kapitalstruktur

Neobo har en stark finansiell position med 18g beldningsgrad
och en kapitalstruktur bestdende av enbart bankfinansiering
med l&ng kapitalbindning som till stor andel &r réntesakrad. For
mer information se “Legala frégor och kompletterande informa-
tion — Vésentliga avial — Finansieringsavial”. Givet dagens
osakerhet pa finansieringsmarknaden, ger Neobos férdelakfiga
kapitalstruktur majligheten att fortsatt férvalta och féradla sitt
fastighetsbesténd utan aft begransas av utomstdende féreteelser.

Héga héllbarhetsambitioner

Héllbarhet &r en central del av Neobos verksamhet och Bolaget
arbetar akfivit med b&de social, ekonomisk och miljsmassig hall-
barhet. Ett vaxande héllbarhetsfokus bland alla intressentgrupper
har bidragit till en 6kad efterfrégan pa bade klimatsmarta och
trygga fastigheter samt héllbara investeringar i kapital- och
aktiemarknaden. Neobo har héga ambitioner med att férbattra
héllbarheten inom fastighetsbestdndet och arbetar akfivt med att

minska sitt klimataviryck genom att genomféra energibesparings-
projekt samt miljcertifiera fastighetsbesténdet. Bolaget arbetar
ocksé med att 6ka den sociala tryggheten i sina bostadsomraden
for aft skapa varde for sina hyresgéster och bidra till en positiv
samhallsutveckling. Ambitionen &r ocks8 att framéver anvanda
grona eller hallbarhetslankade 1an for att finansiera verksam-
heten.

Erfaren férvaltningsorganisation

Den erfarna férvaltiningsorganisationen majliggér en aktiv

och vérdeskapande fastighetsforvaltning. Férvaltningsorgani-
sationen utgdrs av lokala férvaltare i respektive region fér aft
sékerstalla en néra dialog mellan Neobo och dess hyresgéster.
Forvaliningschefen, regioncheferna och de lokala férvaltarna
kommer frén SBB och har tidigare arbetat med det befintliga
fastighetsbestandet. Givet kunskapen om det nuvarande fastig-
hetsbest&ndet kan de fortsatt ha en nara dialog med hyresgéster
och andra intressenter. Neobo kommer att bygga vidare pé en
framgéngsrik organisation och ddrmed fortsatt bedriva en aktiv
och vérdeskapande fastighetsforvalining med goda férutsatt-
ningar aft foradla bestandet.

Kompetent ledning med stor drivkraft

Neobo har en erfaren ledning med stor drivkraft samt hag kom-
petens frén tidigare roller inom fastighets- och aktiemarknaden.
Ledningens kunskap och tidigare erfarenheter gér att Neobo &r
vél positionerat for att hantera den nuvarande volatila och turbu-
lenta marknaden och utveckla Bolaget framét for att skapa varde
for kunder och aktiedgare.

HYRESVARDE OCH UTHYRNINGSGRAD

Det &rliga hyresvardet fér Neobos fastighetsbesténd uppgar till
906 mkr. Den ekonomiska vakansgraden utifrén géllande hyres-
kontrakt per 30 september 2022 uppgick till 7 procent.

KONTRAKTSSTRUKTUR OCH
KONTRAKTSVARDE

Neobos hyresgaster &r i huvudsak privatpersoner samt ett antal
foretagskunder som framst hyr samhallsfastigheter samt butiker,
restauranglokaler och kontor i bostadsfastigheterna.

Bostadskontrakten [6per som regel tills vidare, med tre manaders
uppsagningstid. Neobos stérsta hyresgast sett till hyresvarde &r
koncernbolaget Neobo Continental Apartments AB som utgdr
1,5 procent av det fotala hyresvardet.?

FASTIGHETSFORADLING

Foradling av fastighetsbestandet &r en central del av Neobos
strategi och det pagar ett [spande arbete med att identifiera

1) F&r mer information se ”Marknadséversikt — Neobos marknad — Kommuner med bostadsbrist/éverskott” samt “Marknadséversikt — Neobos marknad — L&n som finns i

Neobos portfélj”.
2) Neobo Continental Apartments AB driver hotellverksamhet fér 18ngtidsboende.
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potentiella utvecklingsbehov inom exempelvis energieffektivise-
ring och upprustning av befintliga fastigheter. Genom féradling
av fastighetsbestandet kan Neobo ka hyresintakterna, vilket i
sin tur dkar vérdet p4 fastigheterna. Vid sidan av de ekonomiska
férdelarna sa sakerstaller Bolaget att befintliga hyresgaster &r
nojda och minskar ddrmed risken fér vakanser. Utvecklingen av
bostaderna och lokalerna sker i nara dialog mellan hyresgaster
och férvaltare som har bra insikt i behov och &nskemél. Neobo
arbetar akfivt med att genomféra behovsanalyser inom befintligt
fastighetsbesténd for att identifiera potentiella utvecklings-

omréden.

Oversikt av Neobos fastighetsbestand

OVERSIKT AV BEFINTLIGT
FASTIGHETSBESTAND

Fastigheterna &r geografiskt diversifierade och beldgna i svenska
kommuner med befolkningstillvéxt, god sysselséttiningsgrad och
en stabil hyresmarknad. Fastighetsbetsbestandet bestér av 268
fastigheter fordelat éver 8 381 lagenheter med eft redovisat
fastighetsvarde om 15,8 mdkr, ett &rligt hyresvarde om 906 mkr
samt en uthyrningsbar area om 713 981 kvm."

ﬁ Geografisk narvaro

. Vastra Goétalands lan

13%

Stockholms lan

I Vasternorrlands lan

B skane lan

Sédermanlands lan

42% 15,8 mdkr

Fastighetsvarde

9%
Ovriga

. Vastra Gotalands lan
Stockholms lan

[ Visternorrlands lan

B skane lan

Sédermanlands lan

13, 906 mkr 1%

Hyresvarde

0 Ovriga

1) Fér senast uppdaterade varderingen av fastighetsbesténdet, se avsnitt “Kapitalisering, skuldsétining och annan finansiell information — Skuldscitining — Betydande

héindelser efter den 30 september 2022".
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Légenhetstyp per storlek

1 sovrum

2 sovrum

3 sovrum

4 sovrum

5+ sovrum

Oversikt av Neobos fastighetsbesténd per region™?

Area Antal Antal Fastighetsvirde Hyresvirde

Region Regionklass (kvm) fastigheter ligenheter mkr kr/kvm mkr kr/kvm
Vastra Gotalands lan Syd 140226 62 1669 2 424 17 289 162 1158
Stockholms l&n Norr 70179 10 685 1984 28274 99 1416
Véasternorrlands &n Norr 68228 38 736 1695 24 841 98 1443
Skéne l&n Syd 52 691 26 693 1506 28 574 73 1384
Sédermanlands lan - 63260 31 813 1466 23179 83 1308

Eskilstuna och Stréingnds Norr 29578 14 316 695 23 500 39 1319

Katrineholm och Nyképing ~ Syd 33682 17 497 771 22 896 44 1299
Ostergatlands lan Syd 68242 9 824 1435 21031 82 1203
Uppsala lan Norr 35590 10 379 1053 29576 53 1502
Kronobergs l&n Syd 28 631 2 452 802 28 028 36 1259
J6nkapings lan Syd 48 368 14 517 639 13220 51 1044
Kalmar l&n Syd 42 997 26 516 624 14518 46 1067
Vastmanlands lan Norr 35279 22 368 613 17 365 41 1175
Varmlands l&n Syd 18 382 4 244 511 27788 22 1193
Vasterbottens l&n Norr 10017 237 450 44 920 18 1793
Orebro lan Syd 18 340 148 239 13022 20 1115
Ovrigt Norr 13552 3 100 315 23229 21 1521
Totalt 713981 268 8 381 15756 22068 906 1269

1) Ovriga lan inkluderar Dalarna, Gavleborg och Norrbotten.
2) Sodermanlands lan innehar fastigheter belagna i region Norr och Syd.
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Utvalda fastigheter ur fastighetsportféljen

Tellus 1
Motala

Fastighetsvarde 714 mkr
(19 543 kr/kvm)

36 534 kvm
477 lagenheter

Ribban 9
Nynishamn

Fastighetsvarde 368 mkr
(25 330 kr/kvm)

14 528 kvm
155 lagenheter

Bragarp 6:695
Staffanstorp

Fastighetsvarde 255 mkr
(22 787 kr/kvm)

17191 kvm
99 lagenheter

Frej 6
Oskarshamn

Fastighetsvarde 65 mkr
(15 607 kr/kvm)

4178 kvm
22 lagenheter

Viétten 3
Umea

Fastighetsvarde 57 mkr
(50 133 kr/kvm)

1131 kvm
32 lagenheter

Nejlikan 4
Vénersborg

Fastighetsvarde 53 mkr
(19 842 kr/kvm)

2 656 kvm
40 lagenheter

Borgmastaren 11
Sundsvall

Fastighetsvarde 52 mkr
(21 317 kr/kvm)

2 440 kvm
13 lagenheter

Hermod 4
Skara

Fastighetsvarde 49 mkr
(16 325 kr/kvm)

3020 kvm
45 lagenheter

Naisslan 5

Helsingborg

Fastighetsvarde 25 mkr
(84 161 kr/kvm)

741 kvm
17 lagenheter

28 BOLAGSBESKRIVNING UPPRATTAD MED ANLEDNING AV NOTERING AV AKTIERNA | NEOBO FASTIGHETER AB (PUBL)



AKTUELL INTJANINGSFORMAGA
FOR NEOBO

Nedan presenteras aktuell intjaningsférméga for Koncernen fér tolv ménader med beaktande av Koncernens fastighetsbestand per
dagen for Bolagsbeskrivningen. Aktuell intjaningsférméga ar enligt Bolagets bedémning inte en uppskattning av dess férvantade
resultat utan &r endast att betrakta som en hypotetisk ©gonblicksbild och presenteras enbart for att illustrera intakter och kostnader

pé arsbasis givet fastighetsbestandet, finansiella kostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt. Den aktuella
infjaningsférmagan innefattar inte en bedémning om den framtida utvecklingen av hyror, vakansgrader, fastighetskostnader, réntor,
vardeférandringar, kop eller férsaljning av fastigheter eller andra faktorer. Den aktuella intjaningsférmégan ska lésas tillsammans med
dvrig information i Bolagsbeskrivningen. | Koncernens intfjianingsférmaga ar inte resultateffekten av orealiserade och realiserade
vardeforandringar inkluderad. Informationen om aktuell intjaning har inte granskats av Bolagets revisor. Angivna belopp i tabellen
nedan har avrundats medan berskningar ar utférda med eft stérre antal decimaler. Avrundningarna kan dérfér medfora att vissa sam-
manstallningar till synes infe summerar.

Koncernens intjéningsférmaga, per 30 september 2022, mkr

Hyresvarde 906
Vakans -60
Hyresintikter 847
Fastighetskostnader -345
Fastighetsskatt -23
Driftnetto 479
Centraladministration -50
Finansnetto -170
Forvaltningsresultat 259

Féljande information utgér underlag fér beréikning av intjéiningsférmégan

Kontrakterade hyresintakter” pd arsbasis (inklusive tillagg och hyresrabatter) samt 6vriga fastighetsrelaterade intakter utifran

géllande hyreskontrakt per 30 september 2022. All vakans per 30 september 2022, dven tillfallig sddan, uppraknas pé helars-

basis. Fastighetskostnaderna utgérs av budgeterade kostnader fér ett normaldr och inkluderar drifts- och underhéllskostnader samt
fastighetsadministration. Fastighetsskatten har bergknats utifrén fastigheterna i Bolaget per dagen fér Bolagsbeskrivningen och dessa
fastigheters aktuella taxeringsvarden per 30 september 2022. Kostnader fér centraladministration har beréknats utifrén Neobos
organisation som fristdende enhet. Finansnetto avser rantekostnader vilka har berdknats genom att p& Bolagets skuldsattning applicera
finansieringsvillkoren enligt kreditavtalen som har ingétts effer den 30 september 2022 med de rérliga-/marknadsvillkor som gallde
per 30 september 2022, inklusive effekter fran derivat?. Eventuella ranteintskter pa likvida medel samt engéngskostnader relaterade
till utdelningen och noteringen av Neobo har ej beaktats.

1) Cirka halften av Bolagets hyror &r féremal fér indexreglering vid &rsskiftet och den andra halften i april vilket inte tagits i beaktande vid berékning av intjéningsférmégan.
2) Rérliga villkor baseras pa STIBOR per 30 september 2022 plus en marginal enligt kreditavtalen som har ingétts efter den 30 september 2022. F&ér mer information, se
avsnitt “Kapitalisering, skuldséitining och annan finansiell information — Skuldsdttining — Betydande héndelser efter den 30 september 2022".
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PROFORMAREDOVISNING

INLEDNING

Under rakenskapséret 2022 bestamde sig SBB fér att bilda
Neobo genom en sammanldggning av delar av SBB:s bostads-
fastigheter i en separat koncern som sedan delades ut till SBB:s
A- och B-aktiedgare. Dessa bostadsfastigheter har historiskt till-
kommit SBB:s totala fastighetsportfslj vid olika tidpunkter och har
historiskt inte rymts inom samma underkoncern, Amasten Fastig-
hets AB (publ), varfér in- och utférsaljningar av vissa fastigheter
gjorts infor utdelningen av Neobo till SBB:s A- och B-aktiedgare.
Den finansiella proformaredovisningen har dérfér uppréttats
som en illustration avseende hur Bolagets resultat for perioden

1 januari 2021—31 december 2021 och 1 januari 2022—30
september 2022 kunde ha sett ut om samtliga férvarv och
avyttringar samt den nya finansieringen hade genomféris den

1 januari 2021. Proformabalansrakningen har uppréttats som en
illustration avseende hur Bolagets balansrakning per 30 septem-
ber 2022 kunde ha sett ut om samiliga férvary och avyttringar
samt den nya finansieringen hade genomférts den 30 septem-
ber 2022. Proformaredovisningen &r endast tankt att beskriva en
hypotetisk situation och har framtagits endast i illustrativt syfte for
aft informera och &r inte avsedd att visa &rets resultat om ovansta-
ende handelser hade intréffat vid ovan némnda datum. Den visar
inte heller verksamhetens resultat vid en framtida tidpunkt. Lasare
av Bolagsbeskrivningen bor darfor inte lagga for stor vikt vid den
finansiella proformainformationen vid eft eventuellt beslut om aft
investera i akfier i Neobo. Eventuella synergier eller integrations-
kostnader har ej beakfats i proformaredovisningen.

Proformainformationen bér lasas tillsammans med informationen
i avsnitten ” Aktuell intidningsférmdéga fér Neobo", " Operationell
och finansiell éversikt” samt “Kapitalisering, skuldscitining och
annan finansiell information”.

BAKGRUND

Forvary tilltradda under 2021

Bolaget har genomfért férvary av nedanstdende fastighets-
besténd under 2021. Bestanden innehaller eft flertal fastighets-
&gande bolag. Fér information om enskilda bolag, vanligen se
Bilaga 1 — Detaljerad specifikation av férvérv samt avytiringar.

Bestand Tilltirddesdatum
Gavle 2 2021-03-15
Skévde, Mariestad 2021-04-28
Vaster Norrtull 2021-04-30
Falkoping 2021-06-15
Eskil 2021-07-15
Lidén 2021-09-01
Sundsvall 2021-09-02
Katrineholm 2021-11-01
Koping 2021-11-01
Skévde 2 2021-12-01

Forvary tillirdidda under 2022

Bolaget har genomfért férvary av nedanstdende fastighets-
besténd under 2022. Bestanden innehaller eft flertal fastighets-
&gande bolag. Fér information om enskilda bolag, vanligen se
Bilaga 1 — Detaljerad specifikation av férvérv samt avytiringar.

Bestand Tilltirddesdatum
Sundsvall 2-5 2022-01-31
Gavle 4-5 2022-01-31
Arby Norra 2022-02-04
Umea 2022-03-01
Uddevalla 2022-04-01
SBB 2022-12-30
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Avyttringar gjorda under 2021

Bolaget har genomf&rt avytiring inom nedanstéende fastighets-
bestdnd under 2021. Best&nden innehéller ett flertal fastighets-
&gande bolag. Fér information om enskilda bolag, vanligen se
Bilaga 1 — Detaljerad specifikation av férvérv samt avytiringar.

Bestand Avyttringsdatum
Amasten 2021-04-01
Amasten 2021-11-19
Amasten 2021-12-17
Kryddkrassen 2021-12-31

Avyttringar gjorda under 2022

Bolaget har genomfért avytiring inom nedanstéende fastighets-
bestdnd under 2022. Besténden innehéller ett flertal fastighets-
&gande bolag. Fér information om enskilda bolag, vanligen se

Bilaga 1 — Detaljerad specifikation av férvérv samt avytiringar.
Avyttringen per 2022-12-30 har gjorts till SBB.

Bestand Avyttringsdatum
Rudbeck 2022-07-01
Amasten 2022-09-01
Finspang 2022-09-30
Amasten 2022-12-30

GRUNDER FOR
PROFORMAREDOVISNING
Redovisningsprinciper

Bolaget fillampar International Financial Reporting Standards,
sdsom de antagits av EU ("IFRS"), i sina finansiella rapporter. De
férvarvade foretagens finansiella rapporter som ligger till grund
for proformaredovisningen &r i de flesta fall uppréattad i enlighet
med K2, K3 eller RFR 2 Redovisning fér juridiska personer.

Proformaredovisningen har upprttats i enlighet med Bolagets
redovisningsprinciper, vilka beskrivs i avsnittet “Redovisnings-
principer” i Delérsrapport fér perioden 1 januari—30 september
2022 fér Neobo. Den finansiella informationen fér Neobo har
hamtats frén Neobos oreviderade Delarsrapport fér perioden

1 januari—30 september 2022 som &versikiligt granskats av
Bolagets oberoende revisor i enlighet med vad som anges i

den tillhérande revisorsrapporten. Den finansiella proforma-
informationen avseende férvirvade och avyttrade enheter for
alla redovisade perioder samt balansdag &r baserad pa Bolagets
oreviderade konsoliderade finansiella rapporter som har hamtats
frén Bolagets ekonomisystem.

Huruvida férvarven av bolagen som omfattas av proforma-

redovisningen klassas som rérelse- eller tillgdngsforvary far bety-
delse for proformaredovisningens utformning. Skillnaden mellan
dessa tva typer av forvéry avser framst hanteringen av uppskjuten

skatt i de forvarvade bolagen samt Goodwill. Bolaget har gjort
en analys av fransaktionerna enligt de kriterier som framgéar av
IFRS 3 och bedsmer att samtliga férvary utgor tillgdngsforvary.

Kostnader for centraladministration

Proformaredovisningens kostnader fér centraladministration
utgérs av de historiska kostnader som har redovisats i respektive
bolag som ingér i proformaredovisningen. Enligt Bolaget &r
dessa kostnader inte representativa fér den framtida central-
administrationen i Koncernen. Centraladministrationen fér 2021
belastades med noteringskostnader avseende listbyte till Nasdaq
Stockholm, kostnader specifika for Bolaget avseende dgarbyte
och personalférstarkningar infér en notering pé Nasdaq Stock-
holm som inte genomférdes. Enbart direkta noteringskostnader,
exklusive anstéllningar uppgick till cirka 12 mkr for ar 2021.

Ovriga transaktioner mellan SBB och Neobo

Under tiden som ett koncernférhallande mellan SBB och Neobo
har existerat s& har eft flertal koncerninterna transaktioner skett,
framst avseende koncernintern finansiering, centraladministra-
tion samt fastighetsférvaltning. Bolagets bedémning &r aft
kostnader relaterade till koncernintern finansiering ej hade intraf-
fat om koncernférhallandet e existerat. Denna koncerninterna
finansiering ersatts av extern finansiering. De koncerninterna
transaktionerna, exklusive finansiering, har redovisats som om
de vore externa transaktioner i proformaredovisningen. Inga
proforomajusteringar har gjorts férutom justeringen kring refi-
nansieringen som beskrivs nedan.

PROFORMAJUSTERINGAR

Avyttrade bolag justeras i enlighet med deras bidrag till den kon-
soliderade verksamheten under redovisad period. Férvarvade
bolag justeras enligt nedan.

Foljande proformajusteringar har gjorts avseende
resultatrdkningen:

Finansiella kostnader och vérdeféréndring av derivat

Neobo Fastigheter AB (publ) och dess dotterbolag har ingétt ett
flertal I&neavtal. Dessa &r ingédngna med Swedbank, SBAB/AB
Sveriges Sékerstéllda Obligationer (publ), Danske Bank, SEB,
Nykredit och tv& sparbanker.

Finansiella kostnader har beréknats som om férvarven genom-
forts den 1 januari 2021 baserat pa den refinansiering av l8n
som &r gjord. Finansiella kostnader har bergknats som om
refinansieringen genomféris den 1 januari 2021. Samtliga

av Neobos laneavtal I6per med rérlig rénta. Koncernen har
darfor ingétt ranteswappar med banker som motparter under
vilka Neobo har ersatt den rérliga réntan med fast rénta for ca
80 procent av den utestdende skulden. Dessa avtal avser dels
existerande avtal som innehas av Neobo (till att bokfért varde om
97 mkr) samt avtal som férvarvats frén SBB.
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Rantenivan har baserats pd Koncernens genomsnittliga kostnad
avseende bankranta vid periodens utgéng. Den genomsnittliga
rantan uppgar till 1,91 procent fér heléret 2021, respektive
2,04 procent perioden 1 januari 2022—30 september 2022.
Snittréntan inkluderar den nominella réntan samt réanteeffekten
av derivat. Kontraktuella réntan baseras p& STIBOR plus 1,10

till 2,10 procentenheter. Forandring i STIBOR under proforma-
perioderna har beaktats genom aft rénteberakningen har
baserats p&d genomsnitilig STIBOR fér heldret 2021 (-0,04
procent) respektive perioden 1 januari 2022—30 september
2022 (0,61 procent). Uppgifter om STIBOR har inhdmtats fr&n
extern marknadsdata. Tillampad rénta beaktar dven laneupp-
laggningsavgifter som férdelas éver respektive lans 16ptid enligt
effektivrantemetoden. Justering av rantekostnader har gjorts

om -95 mkr fér heldret 2021 samt -80 mkr avseende perioden
1 januari 2022—30 september 2022. De nya réntekostnaderna
beddms ha en kontinuerlig inverkan p& bolagen men férvéntas
vara hogre framéver med hénsyn till stigande STIBOR.

Utéver ovan har dven justering gjorts for vérdeférandring

pé de derivat som Bolaget férvérvat av SBB om 46 mkr for
heléret 2021 samt 270 mkr avseende perioden 1 januari
202230 september 2022. Vardeutvecklingen ar baserat pa
faktiskt utfall under de berérda perioderna. Sskringsredovisning
har ej tillampats.

Avskrivningar

De forvarvade bolagens redovisning &r uppréttad enligh K2, K3
eller RFR 2 innebarande att avskrivningar redovisas i resultat-
rakningen. Vid konvertering av de férvarvade bolagens redovis-
ning till IFRS har avskrivningar om motsvarande 50 mkr terlagts
avseende heléret 2021 samt 29 mkr avseende perioden

1 januari 202230 september 2022.

Vérdefsréndringar avseende férvaltningsfastigheter

Vardeférandringar pé férvaltningsfastigheter har bersknats for
perioden innan respektive férvary, d véardeférandringar inte
har redovisats i de férvarvade bolagens redovisning. Underlag
till bergkningen har tillhandahéllits fran externa varderare.
Justeringen uppgar till 877 mkr for helaret 2021 samt =161 mkr
avseende perioden 1 januari 2022—30 september 2022.

Skatt

Proforman inkluderar skattemassiga justeringar fér proformajus-
teringarna gjorda avseende avskrivningar samt véardeférandring
pé férvaltningsfastigheter. Justeringen motsvarar den svenska
skattesatsen om 20,6 procent av vérdeférandringen och uppgér
darmed till -189 mkr fér heldret 2021 samt 27 mkr avseende
perioden 1 januari 2022—30 september 2022.

Justering har &ven gjorts avseende den temporara skillnad

som uppstar vid orealiserade vardeférandringar pé derivat.
Justeringen motsvarar den svenska skattesatsen om 20,6 procent
av vardeférandringen och uppgér darmed till -9 mkr for heldret

BOLAGSBESKRIVNING UPPRATTAD MED ANLEDNING AV NOTERING AV AKTIERNA | NEOBO FASTIGHETER AB (PUBL)

2021 samt -56 mkr avseende perioden 1 januari 2022—
30 september 2022.

Foljande proformajusteringar har gjorts avseende
balansrikningen:
Férdelning av képeskilling

Alla férvary betraktas som tillgdngsférvary varpé képeskillingen
fordelas pa de forvarvade tillgdngarna och upptar ej négon
Goodwill eller Uppskjuten skatt. Bolagets bedémning &r, genom-
gdende for alla forvary, att anskaffningsvardet for alla tillgdngar
och skulder uppgér till det bokférda vardet enligt tidigare
redovisning, med undantag fér férvaltningsfastigheter. Den
del av képeskillingen som éverstiger bokfért varde (3 208 mkr)
enligt tidigare redovisning allokeras i sin helhet till férvéarvade
forvaliningsfastigheter. Mot detta som bakgrund gérs en juste-
ring om 2 019 mkr per 30 september 2022 hanférlig till denna
allokering. Totalt vérde uppgar darmed fill 5 227 mkr.

Finansiering

| samband med utdelning samt notering av Bolagets aktier sker
en refinansiering av vissa existerande skulder (b&de externa samt
mot SBB). Denna finansiering tillhandahélls av ett flertal parter
genom enskilda finansieringsavial (nedan “Finansierings-
avtal”). Dessa Finansieringsavtal innebar att Neobo har en fotal
extern beldning om -7 401 mkr samt uppldggningsavgifter om
-14 mkr. Existerande finansiering, samt skuld mot SBB efter f&r-
varv och avytiringar uppgar till -7 183 mkr och dérmed tillkom-
mer i samband med refinansieringen en kassa om 204 mkr.

Lanen har loptider pa 2 till 59 &r (99 procent av beladningen
ligger dock mellan 2 1ill 6 &r) och med en genomsnittlig amorte-
ringsgrad om 1,4 procent per 4r.

Derivat

| samband med fastighetsforvary fran SBB forvarvar Bolaget
&ven eft flertal derivatkontrakt avseende ranteswappar. Dessa
forvarvas till marknadsvarden vid forvarvstillfallet, vilka uppgar
till 320 mkr.
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PROFORMARESULTATRAKNING AVSEENDE PERIODEN 1 JANUARI 2021—
31 DECEMBER 2021

Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat
Neobo Neobo
Fastigheter AB Fastigheter AB
(publ), (publ), proforma
2021-01-01 2021-01-01
Belopp i mkr Not 2021-12-31 Férvarv* Avytringar**  Finansiering 2021-12-31
Hyresintakter 694 315 -244 - 765
Driftskostnader -242 -96 76 - =261
Underhéll -53 -28 21 - =61
Forvaltningsadministration -25 -16 12 - -29
Fastighetsskatt -18 -6 3 - -21
Driftnetto 355 170 -132 - 393
Centraladministration 1 -85 -10 13 - -83
Resultat frén intresseféretag/joint ventures 0 - -0 - -0
Resultat fore finansiella poster 270 160 -120 - 310
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 1 0 -1 - 1
Rantekostnader och liknande resultatposter 3 -114 -15 79 -95 -145
Tomtrattsavgalder 0 - 0 - 0
Resultat efter finansiella poster 156 145 -41 -95 165
Vardeférandringar fastigheter 2 3887 877 -2 261 - 2503
Resultat bostadsproduktion 9 - -9 - -
Véardeférandringar finansiella instrument 3 36 - -35 46 47
Resultat fore skatt 4089 1021 -2346 -49 2715
Aktuell skatt -12 -6 1 - -17
Uppskjuten skatt 4 -851 -206 473 -9 -594
PERIODENS RESULTAT 3226 809 -1872 -58 2104

*  Denna kolumn presenterar summan av Férvarvens péverkan pa resultatet fér proformaperioden, beakiat justeringar fér anpassning till IFRS principer. Nedan presente-

ras de justeringar som gjorts. Se avsnitt “Tillaggsupplysningar till proformaredovisningen” nedan fér detaljerad information om de olika férvérven inklusive information
om justeringar hanférliga till skillnader i redovisningsprinciper. (Férvarvskolumnen)

** Denna kolumn presenterar summan av Avyttringarnas péverkan pé resultatet fér proformaperioden. Se avsnitt “Tilléggsupplysningar till proformaredovisningen” nedan
fér en mer detaljerad resultatpéverkan fér de olika avytiringarna.

Noter till resultatrékningen

Not T — Avskrivningar

De férvérvade bolagens redovisning ar uppréttad enligt K2, K3 eller RFR 2 innebérande att avskrivningar redovisas i resultatrékningen. Vid konvertering av de férvarvade
bolagens redovisning till IFRS har avskrivningar om motsvarande 50 mkr aterlagts.

Not 2 — Vardeféréndringar pé férvaltningsfastigheter
I och med konvertering till IFRS har vardeférandringar pé férvaliningsfastigheter beréknats fér perioden innan respektive férvérv. | proforman resulterar detta i en justering
som uppgér fill 877 mkr.

Not 3 — Finansiella kostnader samt véirdeféréndring av derivat

Finansiella kostnader har bergknats som om refinansieringen genomféris den 1 januari 2021. Justering har gjorts om -95 mkr, varav -5 mkr avser upplésning av [dneupp-
tagningsutgifter for tidigare 1an som har refinansierats. Proformajusteringen fér den tidigare léneupptagningsutgiften ar av engdngskaraktar och dérmed ej terkommande.
Justering har &ven gjorts for vardeférandringen av forvarvat derivat om 46 mkr.

Not 4 — Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt avseende avskrivningar samt vardeférandringar pé férvaliningsfastigheter uppgér till -192 mkr. Uppskjuten skatt hanforlig till vardeférandringar pé derivat
uppgér till -9 mkr. Beloppen motsvarar den svenska skattesatsen om 20,6 procent av beloppen fér avskrivningar samt vardeférandringar pa férvaltningsfastigheter och
derivat.
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PROFORMARESULTATRAKNING AVSEENDE PERIODEN 1 JANUARI 2022—
30 SEPTEMBER 2022

Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat
Neobo Neobo
Fastigheter AB Fastigheter AB
(publ), (publ), proforma
2022-01-01 2022-01-01
Belopp i mkr Not 2022-09-30 Férvdrv* Avyhringar**  Finansiering 2022-09-30
Hyresintakter 635 193 -215 - 613
Driftskostnader -228 -63 75 - -216
Underhéll -40 -9 15 - -34
Forvaltningsadministration -20 -14 7 - -27
Fastighetsskatt -18 -4 6 - -16
Driftnetto 330 103 -113 - 320
Centraladministration 1 -48 -3 -4 - -55
Resultat frén intresseféretag/joint ventures 2 - - - 2
Resultat fore finansiella poster 284 100 -116 - 267
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 2 0 -1 - 1
Rantekostnader och liknande resultatposter 3 -124 -3 94 -80 -113
Tomtrattsavgalder 0 - 0 - 0
Resultat efter finansiella poster 161 97 -24 -80 155
Véardeférandringar fastigheter 2 -819 -161 621 - -359
Resultat bostadsproduktion 2 - -2 - -
Vardeférandringar finansiella instrument 3 95 - 19 270 385
Resultat fore skatt -560 -64 615 190 181
Aktuell skatt -33 -0 12 - =21
Uppskjuten skatt 4 78 27 -94 -56 -44
PERIODENS RESULTAT -514 -37 532 135 116

*  Denna kolumn presenterar summan av Férvarvens péverkan pa resultatet fér proformaperioden, beakiat justeringar fér anpassning till IFRS principer. Nedan presente-

ras de justeringar som gjorts. Se avsnitt “Tillaggsupplysningar till proformaredovisningen” nedan fér detaljerad information om de olika férvérven inklusive information
om justeringar hanférliga till skillnader i redovisningsprinciper. (Férvarvskolumnen)

** Denna kolumn presenterar summan av Avyttringarnas péverkan pé resultatet fér proformaperioden. Se avsnitt “Tilléiggsupplysningar till proformaredovisningen” nedan
fér en mer detaljerad resultatpéverkan fér de olika avytiringarna

Noter till resultatrékningen

Not T — Avskrivningar

De férvérvade bolagens redovisning ar uppréttad enligt K2, K3 eller RFR 2 innebérande att avskrivningar redovisas i resultatrékningen. Vid konvertering av de férvarvade
bolagens redovisning till IFRS har avskrivningar om motsvarande 29 mkr aterlagts.

Not 2 — Vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter
I och med konvertering till IFRS har vardeférandringar pé férvaliningsfastigheter beréknats fér perioden innan respektive férvérv. | proforman resulterar detta i en justering
som uppgér fill =161 mkr.

Not 3 — Finansiella kostnader samt vardeféréndring av derivat
Finansiella kostnader har bergknats som om refinansieringen genomférts den 1 januari 2021. Justering har gjorts om -80 mkr. Justering har &ven gjorts fér vérde-
férandringen av férvérvat derivat om 270 mkr.

Not 4 — Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt avseende avskrivningar samt vérdeférandringar pé forvaliningsfastigheter uppgér till 27 mkr. Uppskjuten skatt hanférlig till vardeférandringar pé derivat
uppgdr till -56 mkr. Beloppen motsvarar den svenska skattesatsen om 20,6 procent av beloppen fér avskrivningar samt véardeférandringar pé férvaltningsfastigheter och
derivat.
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PROFORMABALANSRAKNING PER 30 SEPTEMBER 2022

Ej reviderat

Ej reviderat

Ej reviderat

Ej reviderat

Ej reviderat

Neobo Neobo
Fastigheter Fastigheter AB
AB (publ), (publ), proforma
Belopp i mkr Not 2022-09-30 Foérvdarv  Avytringar Finansiering 2022-09-30
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 1 16 331 5227 -5 802 - 15756
Nyttjanderatt tomtrétt 14 - -14 - -
Inventarier 5 0 -0 - 5
Summa materiella anliggningstillgangar 16 351 5227 -5817 - 15761
Finansiella anliggningstillgangar
Andelar i intresseféretag/joint ventures 11 - -2 - 9
Fordringar p4 intresseforetag/joint ventures 16 - - - 16
Derivat 2 97 - - 320 417
Finansiella tillg&ngar varderade till verkligt varde 14 - -14 - -
Andra l&ngfristiga fordringar 2 42 - 1736 -1778 -
Summa finansiella anliiggningstillgangar 180 - 1721 -1459 442
Summa anliggningstillgangar 16 531 5227 -4096 -1459 16 204
Omsittningstillgangar
Omséttningsfastigheter 137 - -137 - -
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 12 1 -1 - 12
Ovriga fordringar 2 1026 -656 =311 67
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 49 5 -14 - 40
Summa kortfristiga fordringar 1087 14 -672 -311 118
Likvida medel 2 55 15 -45 204 229
Summa omsittningstillgdngar 1279 29 -854 -107 346
SUMMA TILLGANGAR 17 809 5256 -4 950 -1566 16 550
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Ej reviderat

Ej reviderat

Ej reviderat

Ej reviderat

Ej reviderat

Neobo Neobo
Fastigheter Fastigheter AB
AB (publ), (publ), proforma
Belopp i mkr Not 2022-09-30 Férvdrv  Avytringar Finansiering 2022-09-30
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8618 - -137 - 8 482
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 2 1557 224 -386 5888 7283
Uppskjutna skatteskulder 1056 - -530 - 527
Leasingskulder tomtrétter 14 - -14 - -
Ovriga langfristiga skulder 2 2081 4998 -2079 -4 999 -
Summa langfristiga skulder 4708 5222 -3009 889 7 810
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 2 4229 - -1671 -2 455 104
Leverant&rsskulder 42 5 -15 - 32
Aktuella skatteskulder 21 0 -4 - 17
Ovriga skulder 90 - -84 - 6
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 101 29 -30 - 99
Summa kortfristiga skulder 4 483 34 -1 804 -2 455 258
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 809 5256 -4 950 -1566 16 550

Kolumnerna “Forvary” samt “Avyttringar” &r i sin helhet relaterad till forvérvet av SBB-besténdet samt forsaljningar till SBB. Ovriga forvary och avyttringar &r redan exklude-

rade frdn Amastens balansrakning 2022-09-30.

Noter till balansrikningen
Not T — Férdelning av képeskilling

Alla férvéry betraktas som tillgdngsférvary varpé képeskillingen fordelas pé de férvérvade tillgéngarna och upptar ej ndgon Goodwill eller Uppskjuten skatt. Bolagets
bedsmning &r, genomgéende fér alla férvéry, att anskaffningsvérdet for alla tillgdngar och skulder uppgér till det bokférda vardet enligt tidigare redovisning, med undantag
for forvaltningsfastigheter. Den del av képeskillingen som 6verstiger bokfért varde enligt tidigare redovisning allokeras i sin helhet till férvarvade férvaltningsfastigheter. Mot
detta som bakgrund gérs en justering om 2 019 mkr per 30 september 2022 hanférlig till denna allokering. Totalt vérde uppgér darmed till 5 227 mkr.

Not 2 — Finansiering
Belopp hénforliga till refinansieringen omfattar:

Tidigare balanspositioner Belopp (mkr)
Tidigare l8ngfristig skuld fill kreditinstitut 1395
Tidigare kortfristig skuld fill kreditinstitut 2558
Tidigare skuld till SBB 2411
Tidigare fordran p& SBB =311
Skuld till SBB uppkommen vid férvéry 2907
Fordran pé SBB uppkommen vid avytiring -1777
Summa 7183
Lanebelopp 7 401
Upplaggningsavgift -14
Nettobelopp 7 387

Varav léngfristig 7283

Varav kortfristig 104
Tidigare balanspositioner 7183
Mottagen nettolikvid 204

Justeringarna i kolumn “Finansiering” redovisas som en nettojustering baserat pa ovan uppstélining.

| “Skuld till SBB uppkommen vid férvarv” ingér aven férvarvade derivat fran SBB till ett pris om 320 mkr.

I samband med avyttringen fill SBB uppstar en realisationsférlust om 137 mkr som i balansrakningen redovisas mot eget kapital.
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR TILL PROFORMAREDOVISNINGEN

Proformaresultatrikning per respektive forvirv fér perioden 1 januari 2021-31 december 2021

Ej reviderat

5 -
fu - "E -
@S 5 5 8 5 5 5 5 5 5 S & 8
6 £ . £8,. ¢ _ £ £ £ £ £ = £ 15
. 58 3 %8 S &5 S =25 S5 OS$5 3085 (5 3 0% 3 ES
Belopp i mkr Not €& © 6= © We © £+ © dr © S O 8- O ¥ 0 0 0 a-
Hyresintakter 245 1 1 8 15 23 6 16 - 315
Driftskostnader -75 -0 -0 -2 -5 -6 -2 -5 - -96
Underhéll -19 -0 -0 -0 -2 -4 -2 -1 - -28
Forvaltnings-
administration -14 - - -0 -1 -1 -0 -1 0 -16
Fastighetsskatt -5 - - -0 - -0 -0 -0 - -6
Driftnetto 132 - 1 - 1 - 5 - 8 - 12 - 3 - 9 - 0 - 170
Centraladministration 1 -44 38 -0 - -0 - -3 2 3 3 -4 3 -1 o -5 3 -0 - -10
Resultat frén intresse-
foretag/joint ventures - - - - - - - - - -
Resultat fore
finansiella poster 88 38 1 - 0 - 2 2 4 3 8 3 2 0 4 3 0 - 160
Resultat fran
finansiella poster
Ranteintskter och lik-
nande resultatposter 0 - - 0 0 0 0 0 - 0

Réntekostnader och
liknande resultatposter -5 -0 -0 -1 -2 -4 -0 -2 -1 -15

Tomtrattsavgalder - - - - - - - - - _

Resultat efter
finansiella poster 83 33 o0 - o0 - 1 2 3 3 5 3 2 0 2 3 -1 - 145

Vérdeférandringar
fastigheter 2 - 878 - - - - - - -1 - - - - - - - - - 877

Resultat bostads-
produktion - - - - - - - - _ _

Vardeférandringar
finansiella instrument - - - - - - - - _ _

Resultat fore skatt 83916 O - 0 -1 2 2 3 5 3 2 0 2 3 -1 - 1021
Aktuell skatt -5 - - - - -1 -0 - - -6
Uppskjuten skatt 3 14190 - - - - - 0O - O - 1 - 0 - 1 - - 206
PERIODENS

RESULTAT 64 726 0 - 0 - 1 2 2 3 3 2 1 0 2 2 -1 - 809

Not T — Avskrivningar

De férvérvade bolagens redovisning ar uppréttad enligt K2, K3 eller RFR 2 innebérande att avskrivningar redovisas i resultatrékningen. Vid konvertering av de férvarvade
bolagens redovisning till IFRS har avskrivningar om motsvarande 50 mkr &terlagts.

Not 2 — Vérdefsréndringar pé férvaliningsfastigheter

I och med konvertering till IFRS har vardeférandringar pé férvaliningsfastigheter beréknats fér perioden innan respektive férvérv. | proforman resulterar detta i en justering
som uppgar till 877 mkr.

Not 3 — Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt avseende avskrivningar samt vardeférandringar pd férvaliningsfastigheter uppgar till -192 mkr och motsvarar den svenska skattesatsen om 20,6 procent av
beloppen fér avskrivningar samt vardeférandringar pa férvaliningsfastigheter.
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Proformaresultatrikning per respektive férviry for perioden 1 januari 2022—30 september 2022

Ej reviderat

Ej reviderat

Ej reviderat

Forvary fran SBB i

december 2022 Summa forviry
Belopp i mkr Not 1jan—30 sep GAAP-justeringar 1 jan—30 sep 2022
Hyresintakter 193 193
Driftskostnader -63 -63
Underhéll -9 -9
Forvaltningsadministration -14 -14
Fastighetsskatt -4 4
Driftnetto 103 - 103
Centraladministration 1 -33 29 -3
Resultat frén intresseféretag/JV - -
Resultat fore finansiella poster 71 29 100
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 0 0
Rantekostnader och liknande resultatposter -3 -3
Tomtrattsavgalder - -
Resultat efter finansiella poster 68 29 97
Vardeférandringar fastigheter 2 - -161 -161
Resultat bostadsproduktion - -
Vardeférandringar finansiella instrument - -
Resultat fére skatt 68 -132 -64
Aktuell skatt -0 -0
Uppskjuten skatt 3 - 27 27
PERIODENS RESULTAT 67 -105 -37

Not 1 — Avskrivningar

De férvarvade bolagens redovisning &r upprattad enligt K2, K3 eller RFR 2 innebarande att avskrivningar redovisas i resultatrakningen. Vid konvertering av de férvarvade
bolagens redovisning till IFRS har avskrivningar om motsvarande 29 mkr &terlagts.

Not 2 — Vérdefsréndringar pé férvaliningsfastigheter

I och med konvertering till IFRS har vardeférandringar pé férvaliningsfastigheter beréknats fér perioden innan respektive férvarv. | proforman resulterar detta i en justering

som uppgdrtill -161 mkr.
Not 3 — Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt avseende avskrivningar samt vardeférandringar pé férvaltningsfastigheter uppgar till 27 mkr och motsvarar den svenska skattesatsen om 20,6 procent av
beloppen fér avskrivningar samt vardeférandringar pa férvaliningsfastigheter.
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Proformaresultatrikning per respektive avyttring for perioden 1 januari 2021—-31 december 2021

Ej reviderat

Ej reviderat

Ej reviderat

Ej reviderat

Avyttringar till SBB

Ej reviderat

Ej reviderat

idecember 2022 Kryddkrassen Rudbeck Finspang Ovrigamindre Summa avyttringar
Belopp i mkr Not 1jan—31dec 1jan—3T1dec 1jan—31dec 1jan—31dec avyhringar 2021 1jan—31 dec 2021
Hyresintakter -133 -5 -20 -89 3 -244
Driftskostnader 40 1 5 34 -4 76
Underhéll 12 0 1 2 21
Forvaltningsadministration 6 0 1 1 12
Fastighetsskatt 3 - 0 -2 3
Driftnetto -73 -4 -13 -42 1 -132
Centraladministration 14 0 0 0 -2 13
Resultat frén intresseféretag/
joint ventures - - - - -0 -0
Resultat fore finansiella
poster -59 -4 -13 -42 -2 -120
Resultat fran finansiella
poster
Ranteintékter och liknande
resultatposter -1 - - -0 0 -1
Rantekostnader och liknande
resultatposter 68 1 3 6 1 79
Tomtrattsavgalder 0 - - - -0 0
Resultat efter finansiella
poster 9 -3 -10 -36 -1 -41
Vardeférandringar fastigheter -1879 -9 -60 -313 -0 -2 261
Resultat bostadsproduktion -9 - - - 0 -9
Vardeférandringar finansiella
instrument -37 - - - 2 -35
Resultat fore skatt -1916 -12 -70 -348 1 -2 346
Aktuell skatt -0 0 -0 1 -0 1
Uppskjuten skatt 398 0 13 65 -3 473
PERIODENS RESULTAT -1519 -12 -57 -282 -2 -1872
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Proformaresultatrikning per respektive avyttring fér perioden 1 januari 2022—30 september 2022

Ej reviderat

Ej reviderat

Ej reviderat

Ej reviderat

Ej reviderat

Avyttringar till SBB i

december 2022 Rudbeck Finspang Ovriga mindre Summa avytringar
Belopp i mkr Not 1jan—30 sep 1jan—1jul 1jan—30sep avyttringar 2022 1jan—30 sep 2022
Hyresintakter -131 -16 -71 3 -215
Driftskostnader 46 3 26 0 75
Underhall 1 2 15
Forvaltningsadministration 5 1 -0 7
Fastighetsskatt 0 1 6
Driftnetto -68 -12 -38 6 -113
Centraladministration -5 0 0 1 -4
Resultat frén intresseféretag/JV - - - - -
Resultat fore finansiella poster -73 -12 -38 7 -116
Resultat fran finansiella poster
Ranteintékter och liknande
resultatposter -1 - -0 -0 -1
Rantekostnader och liknande
resultatposter 79 3 5 7 94
Tomtrattsavgalder 0 - - -0 0
Resultat efter finansiella poster -9 -33 14 -24
Vérdefsrandringar fastigheter 291 66 263 1 621
Resultat bostadsproduktion 3 - - -5 -2
Vérdeférandringar finansiella
instrument 22 - - -2 19
Resultat fore skatt 321 57 230 7 615
Aktuell skatt 4 2 5 12
Uppskjuten skatt 46 -34 -115 -94
PERIODENS RESULTAT 371 25 119 17 532
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Bilaga 1 — Detaljerad specifikation av férvarv samt avyttringar

Forviiry tilltrédda under 2021

Bolaget har filltratt nedanstdende fastighetsagande bolag under

Forvarv tilltréddda under 2022

Bolaget har tillirétt nedanst&ende fastighetsdgande bolag under

2021. 2022.
Fastighetsigande bolag  Bestand Tilliridesdatum  Fastighetsiigande bolag Bestand Tilltradesdatum
Amasten Gévle 2 AB Gévle 2 2021-03-15  Amasten Sundsvall 2 AB Sundsvall 2-5 2022-01-31
Amasten Mariestad AB Skévde, Mariestad 2021-04-28  Amasten Sundsvall 3 AB Sundsvall 2-5 2022-01-31
Amasten Skévde AB Skévde, Mariestad 2021-04-28  Amasten Sundsvall 4 AB Sundsvall 2-5 2022-01-31
Vaster Norrtull 20 AB Vaster Norrtull 2021-04-30  Amasten Sundsvall 5 AB Sundsvall 2-5 2022-01-31
Amasten Falkoping 1 KB Falkdping 20210615 Amasten Gavle 4 AB Gavle 4.5 2022-01-31
Amasten Falképing 2 KB Falkdping 20210615 Aasten Gavle 5 AB Gavle 4-5 2022-01-31
Amasten Falkdping 3 KB Falkdping 20210615 Amasten Arby Norra | AB Arby Norra 2022-02-04
Amasten Valfisken AB Eskil 20210715 Amasten Arby Norra Il AB Arby Norra 2022-02-04
Amasten Fagotten AB Eskil 2021-07-15 Amasten Umea 5 AB Umes3 0022-03-01
Amasten Nilhasten AB Eskil 2021-07-15 Amasten Umed 6 AB Umed 00220301
Amasten Navigatéren AB Eskil 2021-07-15 Amasten Umed 7 AB Urned 20220301
Amasten Nordmannen AB Eskil 2021-07-15 . .
Amasten Notstallet AB Eskil 20210715 masienUmed 8AD Umed 20220301
o Amasten Umed 9 AB Umed 2022-03-01
Amasten Uddevalla T AB Lidén 2021-09-01
Amasten Uddevalla 2 AB Lidén 20210901 \mastenUmed TOAB Umed 20220301
Amasten Uddevalla 3 KB Lidén 2021-0901 Amasten Uddevalla 6 KB Uddevalla 2022-04-01
Amasten Uddevalla 4 AB Lidén 2021-09-01 Amasten Uddevalla 7 AB Uddevalla 2022-04-01
Amasfen Uddevalla 5 AB Lidén 2021.00.01  Amasten Uddevalla 8 AB Uddevalla 2022-04-01
Amasten Ulricehamn 1 AB Lidén 2021-09-01 Fastighets AB Prastkragen 5 SBB 2022-12-30
Amasten Ulricehamn 2 AB Lidén 20210901 B Bostad Oskarshamn AB  SBB 2022-12:30
Amasten Ulricehamn 3 AB Lidén 2021-09-01 Panirab AB SBB 2022-12-30
Amasten Ulricehamn 4 AB Lidén 2021-09-01 ~ SamSkara Grashoppan 6 AB  SBB 2022-12-30
Amasten Ulricehamn 5 AB Lidén 2021-09-01  SamTidaholm Stensiken 1 AB SBB 2022-12-30
Amasten Ulricehamn 6 AB Lidén 20210901  SBB Anna och Hummern i
Amasten Ulricehamn 7 AB Lidén 20210901  Helsingborg AB SBB 2022-12-30
Amasten Ulricehamn 8 AB Lidén 2021-09-01  SBB Bragarp AB SBB 2022-12-30
Amasten Ulricehamn 9 AB Lidén 2021-09-01  SBB Dubbelkrut AB SBB 2022-12-30
Amasten Ulricehamn TOAB  Lidén 20210901  SBB East AB SBB 2022-12-30
Amasten Ulricehamn 11 AB Lidén 2021-09-01  SBB Fjérilen 17 AB SBB 2022-12-30
Amasten Vénersborg 1 AB Lidén 2021-09-01  SBB Fjarilsvingen AB SBB 2022-12-30
Amasten Vanersborg 2 AB Lidén 2021-09-01  SBB Helsingborg 5 AB SBB 2022-12-30
Amasten Vénersborg 3AB  Lidén 2021-0901  SBB i Enképing AB SBB 2022-12-30
Amasten Vénersborg 4 AB Lidén 2021-09-01  SBB i Marsta AR SBBR 2022-12-30
Amasten Vénersborg 5AB  Lidén 2021-0901 BB Kristinegatan AB SBB 2022-12-30
Amasten Trollh&ftan 17 AB Lidén 2021-09-01 SBB Nevisborg AB SBB 2022-12-30
Amasten Trollhattan 2 AB Lidén 20210901 gopp Nyckelpigan 24 AB SBB 2022-12-30
?(!Tfiff gasriqd/ivsa” Sundsvall 20210007 BB Oscarsbo AB 588 2022:12:30
Amasten Katrineholm 1 AB Katrineholm 2021-11-01 SBB Pinjen 4 AB SB8 2022:12:30
Amasten Katrineholm 2 AB Katrineholm 2021-11-01 SBB Stettfast AB SBB 2022-12-30
Amasten Koping 1 AB Képing 2021-11:01  SBBVipan 15A8 SBB 2022-12-30
Amasten Koping 2 AB Koping 2021.11.01  9BB Ornholmen 3 AB SBB 2022-12-30
Amasfen Koping 3 AB Képing 2021-11-01  Spitoula Fastighets AB SBB 2022-12-30
Amasten Skovde 2 AB Skovde 2 2021-12-01  Tegelborgen Akfiebolag SBB 2022-12-30
VR Bostad Norr 1 AB SBB 2022-12-30
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Fastighetsigande bolag Bestand Tilliridesdatum  Fastighetsiigande bolag Bestand Avytringsdatum
SBB Trakolet AB SBB 2022-12-30  Amasten Eskilstuna 2 AB Amasten 2022-12-30
SBB Vkn 13 i Helsingborg AB SBB 2022-12-30  Amasten Eskilstuna 5 AB Amasten 2022-12-30
OHTimrd 4 AB SBB 2022-12-30  Amasten Eskilstuna 3 AB Amasten 2022-12-30
OHTimrad 2 AB SBB 2022-12-30  Amasten Vattugrand AB Amasten 2022-12-30
SBB Mjarden AB SBB 2022-12-30  Vaster Norrtull 20 AB Amasten 2022-12-30
Amasten Uddevalla 1 AB Amasten 2022-12-30
Fastighetséigande bolag som avyttras under 2021 Amasten Uddevalla 2 AB Amasten 2029-12-30
Bolaget har ingétt avtal avseende forsaljning av nedanstdende Amasten Uddevalla 3 KB Amasten 2022-12-30
fastighetsagande bolag under 2021. Amasten Uddevalla 4 AB Amasten 2022-12-30
Fastighetsigande bolag Bestand Avyttringsdatum Amasten Uddevalla 5 AB Amasten 2022-12-30
) Amasten Trollhattan 17 AB Amasten 2022-12-30
Fastighets AB Elverkshuset ~ Amasten 2021-04-01
e Amasten Trollhattan 2 AB Amasten 2022-12-30
Ekonomisk férening
Platform West Amasten 2021-11-19 Amasten Sundsvall Folkets
T Park 1 AB Amasten 2022-12-30
Amasten Finspang
Vinkelhaken 4 AB Amasien 2021-12-17 Amasten Sundsvall 2 AB Amasten 2022-12-30
Amasten Sundsvall 3 AB Amasten 2022-12-30
Amasten Karlskoga
Gokiytan 2 AB Amasten 2021-12-17  Amasten Sundsvall 4 AB Amasten 2022-12-30
Amasten Kryddkrassen AB Kryddkrassen 2021-12-31  Amasten Sundsvall 5 AB Amasten 2022-12-30
Amasten Skévde 2 AB Amasten 2022-12-30
Fastighetséigande bolag som avytiras under 2022 Amasten Gavle 4 AB Amasten 2022-12-30
Bolaget har ingétt avtal avseende férséljning av nedanstéende Amasten Gévle 5 AB Amasten 2022-12-30
fastighetsdgande bolag under 2022. Amasten Arby Norra | AB Amasten 2022-12-30
. . . . Amasten Arby Norra Il AB Amasten 2022-12-30
Fastighetsigande bolag Bestand Avytringsdatum Amasten Uddevalla 6 KB Amasten 0022-12-30
Amasten Rudbeck AB Rudbeck 2022:07-01 Amasten Uddevalla 7 AB Amasten 2022-12-30
Sundsvall Lucksta 1:50 AB Amasten 2022-09-01 Amasten Uddevalla 8 AB Amasfen 2022-12-30
Amasten Finspang Kopmans- o Amasten Trands 2 AB Amasten 2022-12-30
porten AB' . anspr:mg 2022:09-30 Amasten Umed 5 AB Amasten 2022-12-30
Amasten F?nspa:mg Bozteliol AB ansp?ng 2022-09-30 Amasten Umea 6 AB Amasten 0022-12-30
Amasten ansp?ng Lokaler AB ansp?ng 2022-09-30 Amasten Umed 7 AB Amasfen 0029-12-30
Amésten Finspang Bostad 2 AB Finspang 2022-09-30 Amasten Umes 8 AB Amasten 0029-19-30
Fastighets AB Sunrlu‘ras Amasten 2022-12-30 Amasten Umes 9 AB Amasten 0022-19-30
Akalla Cen’rrumfasnghe't.er AB Amasten 2022-12-30 Amasten Umed 10 AB Amasten 20221930
Fastighetsaktiebolaget Alvsjo
Quarters Amasten 2022-12:30  Enskilda fastigheter som avyttras under 2022
Fastighets AB Wiberg Amasfen 2022:12-30 Bolaget har ingétt avtal avseende forséljning av nedanstdende
Basetten Fastighetsbolag AB Amasten 2022-12-30 fastigheter under 2022.
Fastighets AB Sollentuna Ritsalen ~ Amasten 2022-12-30
Amasten Karlevox AB Amasten 2022-12-30 Fastighet Avyttringsdatum
Amasten Karlevox tv& AB Amasten 2022-12-30 Gokiytan 2 2029-12-30
Amasten Karlskoga AB Amasten 2022-12-30 Spinnaren 7 2022-12-30
Amasten Géavle AB Amasten 2022-12-30 Tuppen 1, Karlskoga 2022-12-30
Amasten Nykoping AB Amasten 2022-12-30 Takern ] 2022-12-30
Amasten Vasby AB Amasten 2022-12-30
Amasten Lokaler 2 AB Amasten 2022-12-30
Amasten Umed 4 AB Amasten 2022-12-30
Amasten Skovde Westers vag AB Amasten 2022-12-30
Amasten Eskilstuna AB Amasten 2022-12-30
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Oberoende revisors bestyrkanderapport om sammanstallning av finansiell proformainformation i
en bolagsbeskrivning

Till styrelsen i Neobo Fastigheter AB (publ), org.nr 556580-2526

Rapport om sammanstallning av finansiell proformainformation i en bolagsbeskrivning

Vi har slutfort vart bestyrkandeuppdrag att rapportera om styrelsens sammanstallning av finansiell
proformainformation for Neobo Fastigheter AB (publ) ("bolaget"). Den finansiella proformainformationen
bestar av proformabalansrakningen per 30 september 2022, proformaresultatrdkningen foér perioderna 1
januari 2021 — 31 december 2021 samt 1 januari 2022 — 30 september 2022 och tillhérande noter som
aterfinns pa sidorna 34-43 i den bolagsbeskrivning som ar utfardat av bolaget. De tillampliga kriterierna som ar
grunden utifran vilken styrelsen har sammanstallt den finansiella proformainformationen ar angivna i den
delegerade férordningen (EU) 2019/980 och beskrivs pa sidorna 31-33 i bolagsbeskrivningen.

Den finansiella proformainformationen har sammanstallts av styrelsen for att illustrera effekten av de férvarv
och avyttringar som anges pa sidorna 31-32 pa bolagets finansiella stallning per 30 september 2022 och dess
finansiella resultat for perioderna 1 januari 2021 — 31 december 2021 samt 1 januari 2022 — 30 september 2022
som om forvéarven och avyttringarna hade agt rum den 30 september 2022 respektive 1 januari 2021. Som del
av processen har information om bolagets finansiella stéallning och finansiella resultat hamtats av styrelsen fran
bolagets interna oreviderade finansiella rapporter for den period som slutade 31 december 2021, om vilka
ingen revisors rapport eller rapport om 6versiktlig granskning har publicerats. Vidare har information hamtats
av styrelsen fran bolagets finansiella rapporter for delarsperioden 1 januari 2022 — 30 september 2022, om
vilka en rapport om en 6versiktlig granskning har publicerats.

Styrelsens ansvar for den finansiella proformainformationen
Styrelsen ar ansvarig for sammanstallningen av den finansiella proformainformationen i enlighet med kraven i
Nasdaq First North Growth Markets regelverk antagen 1 augusti 2022.

Vart oberoende och var kvalitetsstyrning

Vi har foljt krav pa oberoende och andra yrkesetiska krav i Sverige, som bygger pa grundldggande principer om
hederlighet, objektivitet, professionell kompetens och vederborlig omsorg, sekretess och professionellt
upptradande.

Revisionsforetaget tillampar ISQM 1 (International Standard on Quality Management), som kraver att foretaget
utformar, implementerar och hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner avseende
efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra
forfattningar.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om huruvida den finansiella proformainformationen, i alla vasentliga avseenden,
har sammanstallts korrekt av styrelsen i enlighet med Nasdaq First North Growth Markets regelverk antagen 1
augusti 2022, pa de angivna grunderna samt att dessa grunder 6verensstammer med bolagets
redovisningsprinciper.

Vi har utfért uppdraget enligt International Standard on Assurance Engagements ISAE 3420
Bestyrkandeuppdrag att rapportera om sammanstdllning av finansiell proformainformation i ett prospekt, som
har utfardats av International Auditing and Assurance Standards Board. Standarden kraver att revisorn planerar
och utfor atgarder i syfte att skaffa sig rimlig sakerhet om huruvida styrelsen har sammanstallt, i alla vdsentliga
avseenden, den finansiella proformainformationen i enlighet med den delegerade férordningen.
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For detta uppdrags syfte, ar vi inte ansvariga for att uppdatera eller pa nytt lamna rapporter eller Iamna
uttalanden om nagon historisk information som har anvants vid sammanstéliningen av den finansiella
proformainformationen, inte heller har vi under uppdragets gang utfért nagon revision eller 6versiktlig
granskning av den finansiella information som har anvants vid sammanstallningen av den finansiella
proformainformationen.

Syftet med finansiell proformainformation i ett prospekt ar enbart att illustrera effekten av en betydelsefull
héndelse eller transaktion pa bolagets ojusterade finansiella information som om handelsen hade intraffat eller
transaktionen hade genomférts vid en tidigare tidpunkt som har valts i illustrativt syfte. Darmed kan vi inte
bestyrka att det faktiska utfallet for handelsen eller transaktionen per 30 september 2022 respektive 1 januari
2021 hade blivit som den har presenterats.

Ett bestyrkandeuppdrag, dar uttalandet lamnas med rimlig sakerhet, att rapportera om huruvida den
finansiella proformainformationen har sammanstallts, i alla vdasentliga avseenden, med grund i de tillampliga
kriterierna, innefattar att utféra atgarder for att bedéma om de tillampliga kriterier som anvéands av styrelsen i
sammanstallningen av den finansiella proformainformationen ger en rimlig grund for att presentera de
betydande effekter som &r direkt hanforliga till handelsen eller transaktionen, samt att inhamta tillrdckliga och
dndamalsenliga revisionsbevis for att:

e Proformajusteringarna har sammanstallts korrekt pa de angivna grunderna.

e Den finansiella proformainformationen avspeglar den korrekta tillampningen av dessa justeringar pa den
ojusterade finansiella informationen.

e De angivna grunderna 6verensstimmer med bolagets redovisningsprinciper.

De valda atgarderna beror pa revisorns bedémning, med beaktande av hans eller hennes forstaelse av
karaktdren pa bolaget, handelsen eller transaktionen for vilken den finansiella proformainformationen har
sammanstallts, och andra relevanta uppdragsférhallanden.

Uppdraget innefattar dven att utvardera den Overgripande presentationen av den finansiella
proformainformationen.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vart uttalande.
Uttalande
Enligt var uppfattning har den finansiella proformainformationen sammanstillts, i alla vdsentliga avseenden,

enligt de grunder som anges pa sidorna 31-33 och dessa grunder 6verensstammer med de
redovisningsprinciper som tillampas av bolaget.

Stockholm den 6 februari 2023

Ernst & Young AB

Gabriel Novella

Auktoriserad revisor
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VARDERINGSINTYG

Viérderingsintygen avseende Bolagets fastighetsbestand, vilka infogats i Bolagsbeskrivningen
("Varderingsintygen”), har utfardats av oberoende sakkunniga vérderare pé uppdrag av Neobo respektive
SBB eftersom Bolaget var en del av SBB-koncernen. Vérderingsintygen har uppréittats av Newsec Advice AB och
Savills Sweden AB (tillsammans de “Oberoende Varderarna”)” den 13 januari 2023. Véarderingsintygen frén
de Oberoende Vérderarna har infogats pd efterféljande sidor i detta avsnitt. Vérderingsintygen omfattar hela
Bolagets fastighetsportfélj per dagen fér Bolagsbeskrivningen men med vérderingar per 30 september 2022 och
anger aft fastigheternas sammanlagda marknadsvarde ar 15 756 700 000 kronor?.

De Oberoende Vérderarna har inte négot véisentligt intresse i Bolaget och har samtyckt ill aft Varderingsintygen
tas in i Bolagsbeskrivningen. Informationen frén tredje man har Gtergivits korrekt i Bolagsbeskrivningen och inga
uppgifter har utelémnats pd eft sétt som skulle kunna géra den &tergivna informationen felaktig eller missvisande.

Den information som inkluderats i Bolagsbeskrivningen och som baserats p& Veéirderingsintygen kan medféra risker
och osdkerhetsfaktorer samt vara féremdl fér éndringar baserat pé en rad olika externa faktorer, déribland de
som behandlas under avsnittet “Riskfaktorer” Vérderingen av investeringar i fastigheter och tillhérande tillgdngar
féranleder ett visst métt av uppskatiningar och Bolaget och/eller de Oberoende Vérderarna kan ha behévt géra
antaganden, uppskatiningar och bedémningar géllande flera antal faktorer. Vérderingar av fastigheter ar till sin
natur subjektiva och osdkra, samt baseras pé& antaganden som kan visa sig vara missvisande eller p&verkas av
faktorer utanfér Bolagets kontroll, och Bolaget kanske inte har méjlighet aft realisera det uppskattade véirdet vid eft
avytirande.

1) Newsec Advice AB:s kontorsadress &r Stureplan 3, 111 45 Stockholm och Savills Sweden AB:s kontorsadress &r Regeringsgatan 48, 111 56 Stockholm.
2) Avser fastigheter med dganderatter och fomtratter. For ytterligare information, se Varderingsintygen.
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Newsec Advisory Sweden AB

Stureplan 3 n ewsec

P.O Box 7795

SE-103 96 Stockholm
Tel +46 8 454 40 00
VAT SE 556695-7592

WWW.newsec.se

Utlatande avseende virdebedomning per 2022-09-30

Av Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB har Newsec fatt i uppdrag att beddma
marknadsvérdet av foljande tre bostadsfastigheter i Sverige.

Fastighet Kommun
Marsta 1:40 Sigtuna
Sankt Botvid 15 Falkoping
Stettin 14 Malmé

Newsec har utfort virdebedomningen med vardetidpunkt 2022-09-30. Virderingarna har syftat
till att bedoma fastigheternas marknadsvarde.

De tre fastigheterna innehas med dganderitt. Besiktning av fastigheterna har skett av Newsec
mellan 2019 och 2022. Total uthyrningsbar yta uppgar till 5,453 kvm, varav 3,902 kvm utgors av
bostader och 1,551 kvm av kommersiella lokaler.

Fastigheterna ar beldgna i Sigtuna, Falkoping och Malmg. Fastigheterna innehéller till storre
delen bostédder men dven lokaler i form av kontor och lager.

Viarderingarna har utforts i enlighet med IVS och RICS vérderingsstandard (senaste upplagan).
Definitioner och virdebegrepp &r i enlighet med International Valuation Standards 2017 (IVS
2017), faststdllda av International Valuation Standard Council (IVCS).

Marknadsvérdet definieras som det bedomda priset till vilken en tillgdng skulle siljas for vid
vardetidpunkten, mellan en villig kdpare och villig séljare utan intressegemenskap, dar bada
agerar vilinformerade och utan tvang, samt efter normal marknadsféring.

Virderingarna har utforts av virderare kvalificerade for uppdraget som har agerat som
externa virderare. Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och ddrmed den kompetens som kravs for att genomfora
virdebeddomningarna.

Virdebedémningarna har utforts med kassaflodeskalkyler déar framtida kassafléden och
restvarden nuvardesberdknats.

d
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Marknadsvérdet for de tre fastigheterna har per 2022-09-30 totalt bedomts till:

118 700 000 SEK
(Ett Hundra Arton Miljoner Sju Hundra Tusen SEK)

Stockholm 2023-01-13
Newsec Advisory Sweden AB

/_,;——v—_,/z\ i
Fredrik Karlsson, MRICS

Av Samhillsbyggarna
auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

SAMHALLSBYGGARMA

Bilaga Allménna villkor
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2.3

2.4

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor dr gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ér utarbetade med utgangspunkt fran God
Virderarsed, upprittat av Sektionen For Fastighetsvédrdering inom Samhéllsbyggarna och dr avsedda for auktoriserade vdrderare inom
Sambhillsbyggarna. Villkoren giéller fran 2022-01-27 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtritter, byggnader pa ofri grund eller
liknande varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vérdeutlatandet giller foljande;

Virdeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i virdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfalligheter
och ovriga réttigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsritt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utéver vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information darom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgér av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som lamnats av uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet inte
belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderattsavtal eller
andra avtal som i ndgot avseende begransar fastighets-
agarens radighet 6ver egendomen samt att varderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte dr foremal for tvist i nagot avseende.

Forutsittningar for virdeutlitande

Den information som innefattas i virdeutlatandet har in-
samlats fran killor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderéttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedomning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebedomningen har uteldimnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av
hyresgésternas betalningsforméga har gjorts om det ej ndmnts
specifikt i utltandet.

De areor som laggs till grund for vérderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Vérde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats genom
en rimlighetsbedomning. Areorna har forutsatts vara
uppmitta i enlighet med vid varje tillfille gillande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhédllanden eller andra
nyttjanderétter, har virdebeddmningen i forekommande fall
utgatt frdn géllande hyres- och arrendeavtal samt Ovriga
nyttjanderéttsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anvindning pa sitt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebedomningen giller under forutséttningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

32
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6.2

7.2

7.3

7.4

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar vdrderaren
inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedomningen ar
felaktig pa grund av att vérderingsobjektet &r i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljoméssig belastning.

Om information ej erhélles om en byggnad 4r miljocertifierad
antas det i vairdebedomningen att byggnaden ¢j ér certifierad.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet &r baserad pa oversiktlig okuldr
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar att
den uppfyller siljarens upplysningsplikt eller kparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Vérderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som den
okuléra besiktningen indikerade vid besiktningstillféllet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara

forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,

som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for:

+ sadant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att uppticka.

« funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Brister i de delar som ej besiktats

Ansvar
Eventuella skadestdndsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet skall framstéllas inom ett ar fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i vdrdeutldtandet ar 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Virdeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde fordndras 6ver tiden dr den védrdebedomning
som dterges i utlatandet gillande endast vid virdetidpunkten
med de forutsittningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifrén
ett scenario som, enligt vérderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvéntningar om framtiden. Vardebe-
domningen innebér inte nagon utfastelse om faktisk framtida
kassaflodes- och vérdeutveckling.

Virdeutlitandets anviindande

Innehallet i vardeutlatandet med tillhdrande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvéndas i sin helhet till det syfte
som anges i utldtandet.

Anvinds vérdeutlatandet for rittsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlatandet anvénds enligt 7.1. Vérderaren
ar fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje man till foljd
av att denne anvint sig av virdeutlatandet eller uppgifter i
detta.

Innan vérdeutldtandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, maste vérde-
ringsforetaget godkéinna innehallet och pa vilket sitt utlitandet
skall aterges.

Tredje part far ej anvdnda vérdeutlatande utan skriftligt
godkénnande av vdrderaren.

2022-01-27
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savills

Regeringsgatan 48
111 56 STOCKHOLM

Telefon: 08 545 858 90

Fax: 08 545 858 91
www.savills.se

Sammanfattning av vardering

Pa uppdrag av Neobo Fastigheter AB (Neobo), genom Ylva Sarby Westman har Savills Sweden AB (Savills) genomfort en
marknadsvardering av 253 varderingsobjekt. Varderingarna genomfors enligt RICS och IVCS:s rekommendationer och
rapporteras i enlighet med paragraf 128-130 i ESMA:s uppdatering av CESR:s rekommendationer. Samtliga fastigheter som
vid vardetidpunkt inte utgjordes av projekt har besiktigats av representant fran Savills under den senaste trearsperioden.
Vardetidpunkt ar den 30:e september 2022.

Vardebeddémningen grundar sig som huvudmetod pa kassaflddesanalys innebarande att fastigheternas varden baseras pa
nuvardet av prognostiserade kassafldden jamte restvarde under en kalkylperiod om tio ar dock med hansyn till
hyreskontrakt som I6per utdver tioarsperioden. Antagandet avseende de framtida kassaflédena gors utifran bland annat
analys av:

Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

Marknadens/néromradets framtida utveckling

Fastigheternas forutsattningar och position i respektive marknadssegment

Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

Marknadsméssiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

Drift- och underhallskostnader likartade fastigheter jamfort med de aktuella fastigheternas
Investerings- och underhallsplaner

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid kalkylperiodens slut har sedan
diskonterats med bedémd kalkylrénta. De vardepaverkande parametrar som anvénds i varderingen motsvarar efter
avstamning mot genomférda och diskuterade transaktioner Savills tolkning av hur investerare och andra aktérer pa
marknaden resonerar samt verkar och summan av nuvérdet av driftnetton samt restvarde kan darmed tas som ett uttryck for
marknadsvardet.

Pa begaran far vi hdrmed bekréfta att enligt de bedémningar som gjorts av Savills Sweden utgdér marknadsvéardet av de
varderade 253 varderingsobjekten avrundat 15 638 000 000 (Femton miljarder sexhundratrettioatta miljoner) kronor
varav dganderatter (250 st.) 15 482 miljoner kronor och tomtrétter (3 st.) 156 miljoner kronor, se vardesammanstéllning i
bilaga 1.

Stockholm/Géteborg den 13:e januari 2023
Savills Sweden

i 'I P i H ’
TELties Ud g,
Marcus Kindbom, MRICS Eric Rusk
By Samhallsbyggarna authorised valuer By Samhallsbyggarna authorised valuer
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www.savills.se

MARKET CONDITIONS — CONFLICT IN UKRAINE

Sweden, much like the rest of the world has seen inflation rising rapidly and there are several factors connected to this
development, such as the pandemic and Russia’s war in Ukraine. The rapid price increases undermine households’
purchasing power and make it difficult for both companies and households to plan their finances. Central banks worldwide
have raised their policy rates at a rapid pace in order to bring down the high rate of price increases.

The reason for consumer prices in Sweden reaching such high levels is due not only to various effects from abroad but also
to good economic activity in Sweden. The Riksbank wants to further emphasize that there is still a large risk that inflation
becomes entrenched and it is extremely important that the monetary policy acts to ensure that inflation falls back and
stabilises around the target of 2% within a reasonable time period. The decision was made in mid-September of this year to
raise the Riksbank’s policy rate by 100 basis points, landing at 1.75%. The forecast indicates that the policy rate will be
raised further over the coming six months.

The majority of Swedish commercial rents are linked to CPI — which will benefit the real estate market overall. However, the
residential market in Sweden is highly regulated and the increase in rents must be negotiated between the landlord and the
tenants’ association. It's not likely that the rental increase for residential properties in Sweden will be as high as the October
index, however, it is assessed that the rental increase will catch up to the inflation within the upcoming years.

Inevitably, there remains concern as to how the world and Swedish economy will perform going forward given the current
inflationary pressure, the cost of living crisis and rising interest rates which are affecting the cost of debt. The impact of this
volatility on the commercial property markets is yet to play out, however in the short-term, it is likely to exacerbate the
slowdown in volume of transactions.

It is therefore important to recognise that our valuation has been prepared against the backdrop of a very challenging
economic outlook and financial market instability. We stress the importance of the valuation date and recommend that the
value of the property is kept under regular review. For the avoidance of doubt, our valuation is not reported as being subject
to ‘material valuation uncertainty’ as defined in the RICS Valuation — Global Standards.
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Bilaga 1

Marknadsvirde Tomtritt/
Fastighet Kommun Area Q32022 Aganderiitt Besiktigad
m2 Mkr Kr/m2
Norrtorn 83 Oskarshamn A X
Ingefiran 3 Oskarshamn A X
Backus 19 Oskarshamn A X
Backus 13 Oskarshamn A X
Verkstaden 7 Oskarshamn A X
Verkstaden 8 Oskarshamn A X
Alvehult 1:216 Oskarshamn A X
Vile 1 Oskarshamn A X
Bryggaren 19 Oskarshamn A X
Njord 5 Oskarshamn A X
Ador 10 Oskarshamn A X
Ekorren 7 Oskarshamn A X
Norrtorn 82 Oskarshamn A X
Fisken 2 Oskarshamn A X
Frej 6 Oskarshamn A X
Wiola 7 Oskarshamn A X
Farbo 8:13 Oskarshamn A X
Férbo 12:3 Oskarshamn A X
Masen 2 Oskarshamn A X
Ador 11 Oskarshamn A X
Ador 9 Oskarshamn A X
Farbo 30:2 Oskarshamn A X
Tornadon 7, Orkanen 31 Oskarshamn A X
Orion 4 Oskarshamn A X
Lénsmanséngen 1 Oskarshamn A X
Sigyn 1 Skara A X
Hermod 1 Skara A X
Hermod 2 Skara A X
Hermod 3 Skara A X
Balder 12 & 24 Skara A X
Yggdrasil 1 & 2 Skara A X
Valhall 5 Skara A X
Hermod 4 Skara A X
Balder 27 Skara A X
Stensiken 1 Tidaholm A X
Centrum 13:2 Enkoping A X
Centrum 19:6 Enképing A X
Centrum 23:7 Enképing A X
Centrum 25:12 Enkoping A X
Centrum 27:1 Enképing A X
Centrum 5:8 Enkoping A X
Nevishog 13:89 Staffanstorp A X
Trékolet 16 Sollentuna A X
Bléahaken 2 Falkoping A X
Muggebo 1:19 Mariestad A X
Nésslan 5 Helsingborg A X
Mjérden 1 (V&xjo) Vixjo A X
Vikingen 13 Helsingborg A X
Génsta 2:2 Enkoping A X
Tillinge-Hummelsta 3:7 Enképing A X
Tillinge-Myrby 3:15 Enkoping A X
Malen 16 Helsingborg A X
Nunnan 4 Helsingborg A X
Pinjen 6 Helsingborg A X
Préstkragen 5 Helsingborg A X
Dubbelkrut 1 Skelleftea A X
Fiskeby 4:123 Norrkdping A X
Vivsta 4:69 Timra A X
Tallnds 1:123 Timra A X
Bragarp 6:695 Staffanstorp A X
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Bilaga 1

Marknadsvirde Tomtritt/
Fastighet Kommun Area Q32022 Aganderiitt Besiktigad
m2 Mkr Kr/m2
Anna 1 Helsingborg A X
Hummern 11 Helsingborg A X
Vipan 15 Helsingborg A X
Fjarilen 17 (Helsingborg) Helsingborg A X
Fjérilen 9 Helsingborg A X
Fjérilen 12 Helsingborg A X
Fjérilen 14 Helsingborg A X
Fjérilen 13 (Helsingborg) Helsingborg A X
Fjérilen 19 Helsingborg A X
Fjérilen 16 Helsingborg A X
Spindeln 5 & 6 Helsingborg A X
Myran 8 Helsingborg A X
Mjarden 2 Vixjo A X
Pinjen 4 Helsingborg A X
Ollonborren 10 Helsingborg A X
Nyckelpigan 24 Helsingborg A X
Teglet 20 Helsingborg A X
Agne 14 Koping A X
Ale 5 Koping A X
Bronsspénnet 3 Koping A X
Bronsspénnet 4 & 5 Képing A X
Edda 9 Koping A X
Fenja 11 Koping A X
Fjolner 5 Koping A X
Gimle 15 Koping A X
Runa 6 Koping A X
Saga 3 Koping A X
Skandia 2 Koping A X
Agne 16 Koping A X
Pilspetsen 5 Koping A X
Pilspetsen 6 Képing A X
Tule 4 Koping A X
Fagotten 6 Eskilstuna A X
Fagotten 7 Eskilstuna A X
Fanjunkaren 4 Eskilstuna A X
Navigatoren 11 Eskilstuna A X
Nilhasten 11-12 Eskilstuna A X
Nordmannen 1 Eskilstuna A X
Notstillet 5 Eskilstuna T X
Notstillet 6 Eskilstuna T X
Valfisken 2 Eskilstuna A X
Odemarken 26 Eskilstuna A X
Krogaren 4 Stringnis A X
Norrtull 5 Stringnés A X
Priorn 3 Striingnis A X
Abborren 10 Katrineholm A X
Aspen 7 Katrineholm A X
Bagaren 1 Katrineholm A X
Flundran 1 Katrineholm A X
Humlen 16 Katrineholm A X
Humlen 7 Katrineholm A X
Ingenjoren 11 Katrineholm A X
Laxen 1 Katrineholm A X
Laxen 2 Katrineholm A X
Laxen 4 Katrineholm A X
Laxen 5 Katrineholm A X
Lodet 1 (Katrineholm) Katrineholm A X
Oliven 20 Katrineholm A X
Palmen 2 (Katrineholm) Katrineholm A X
Vinkelhaken 9 Katrineholm A X
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Bilaga 1

Marknadsvirde Tomtritt/
Fastighet Kommun Area Q32022 Aganderiitt Besiktigad
m2 Mkr Kr/m2
Tegelbruket 4 Falun A X
Sodertull 2:6 Givle A X
Fasanen 4 Karlskoga A X
Fasanen 6 Karlskoga A X
Korpen 4 Karlskoga A X
Rapphonan 16 Karlskoga A X
Tornfalken 6 Karlskoga A X
Tornfalken 8 Karlskoga A X
Vispen 1 Karlskoga A X
Viffeljarnet 1 Karlskoga A X
Bergsaker 2:23 och 2:29 Sundsvall A X
Bergséker 2:26 Sundsvall A X
Granlo 15:1 Sundsvall A X
Vivsta 3:95 Timra A X
Vitten 2 Umea A X
Vitten 3 Umed A X
Kyrktuppen 10 Sodertilje A X
Gredelby 7:85 Knivsta A X
Balder Vistra 1 Nynishamn A X
Humlan 8 Nynédshamn A X
Ratten 2 Nyndshamn A X
Ribban 9 Nynéshamn A X
Bergmastaren 20 Sala A X
Stadstradgérden 1 Sala A X
Stadstradgéarden 2 Sala A X
Stadstridgérden 5 Sala A X
Stadstriadgérden 6 Sala A X
Sjostjdrnan 2 Sollentuna A X
Aesculapius 3 Sundsvall A X
Bacchus 4 Sundsvall A X
Bacchus 12 Sundsvall A X
Bladet 2 Sundsvall A X
Borgmistaren 11 Sundsvall A X
Credit 12 Sundsvall A X
Forstandet 14 Sundsvall A X
Hatten 15 Sundsvall A X
Hasten 4 Sundsvall A X
Hasten 13 Sundsvall A X
Jetten 7 Sundsvall A X
Jullen 6 Sundsvall A X
Kaparen 1 Sundsvall A X
Kraften 4 Sundsvall A X
Kronan 2 Sundsvall A X
Mercurius 12 Sundsvall A X
Mercurius 15 Sundsvall A X
Minerva 7 Sundsvall A X
Minerva 8 Sundsvall A X
Mjolnaren 3 Sundsvall A X
Mjélnaren 4 (Sundsvall) Sundsvall A X
Mjdélnaren 9 Sundsvall A X
Masen 11 Sundsvall A X
Skorden 1 Sundsvall A X
Stocken 2 Sundsvall A X
Ségramen 21 Sundsvall A X
Tallen 4 Sundsvall A X
Tara 1 Sundsvall A X
Tvingen 29 Sundsvall A X
Vinsten 2 Sundsvall A X
Letten 1 Karlstad A X
Letten 2 Karlstad A X
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Bilaga 1

Marknadsvirde Tomtritt/
Fastighet Kommun Area Q32022 Aganderitt Besiktigad
m2 Mkr Kr/m2
Letten 5 Karlstad A X
Letten 6 Karlstad A X
Bjorken 6 Mariestad A X
Kommissioniren 3 Mariestad A X
Linden 5 Mariestad A X
Noten 4 Mariestad A X
Péronet 5 Mariestad A X
Sémskmakaren 17-18 Mariestad A X
Konvaljen 12 Vinersborg A X
Lodet 1 (Vinersborg) Vinersborg A X
Lodet 2 Vinersborg A X
Lovkojan 8 Vinersborg A X
Nejlikan 4 (Vénersborg) Vinersborg A X
Tranan 1 Vinersborg A X
Enigheten 13 Alingsas A X
Enigheten 7 Alingsés A X
Enigheten 8 Alingsés A X
Enigheten 6 och 9-11 Alingsés A X
Férgaren 11 Alingsés A X
Gustaf 3 Alingsas A X
Kémpen 9 Alingsas A X
Liljan 4 Alingsas A X
Pirlan 11 Alingsas A X
Solen 13 Alingsas A X
Solen 9 Alingsas A X
Tjuren 9 Alingsas A X
Géstgivaren 8 Falkoping A X
Klockaren 11 Falkoping A X
Kronhjorten 22 Falkoping A X
Lekstorp 3:198 Lerum A X
Hjirpen 2 Skovde A X
Ostronet 11 Skovde A X
Skultorp 1:126 Skovde A X
Skultorp 1:207 Skovde A X
Eken 12 Ulricehamn A X
Eken 14 Ulricehamn A X
Goken 1 Ulricehamn A X
Kvarnlyckan 4 Ulricehamn A X
Kvarnlyckan 6 Ulricehamn A X
Linnéan 16 Ulricehamn A X
Linnéan 2 Ulricehamn A X
Snoripan 11 Ulricehamn A X
Snoripan 7 Ulricehamn A X
Sparven 11 Ulricehamn A X
Asunda 9 Ulricehamn A X
Tellus 1 Motala A X
Polskan 1 Norrkdping A X
Polskan 2 Norrképing A X
Polskan 3 Norrképing A X
Polskan 4 Norrkdping A X
Polskan 6 Norrk6ping A X
Polskan 7 Norrkdping A X
Polskan 8 Norrkdping A X
Svetsaren 8 Nykdping A X
Svetsaren 9 Nykdping A X
Apollo 1 Trands A X
Diana 1 Tranés A X
Kometen 20 Tranés A X
Krékbiret 1 Tranés A X
Lyktan 7 Tranas A X

BOLAGSBESKRIVNING UPPRATTAD MED ANLEDNING AV NOTERING AV AKTIERNA | NEOBO FASTIGHETER AB (PUBL) 55




Bilaga 1

Marknadsvirde Tomtritt/
Fastighet Kommun Area Q32022 Aganderiitt Besiktigad
m2 Mkr Kr/m2
Lyktan 9 Tranas A X
Norrmalm 18 Tranés A X
Notskrikan 12 Trands A X
Oden 11 Tranas A X
Oden 6 Tranés A X
Rockebro 7:164 Trands A X
Sotaren 7 Tranés A X
Vistermalm 21 Tranés A X
Ornen 16 Trands A X
Innerstaden 1:38 Képing A X
Ornholmen 3 & 4 Stockholm T X
Sovsicken 2 Luled A X
Alen 1 Ornskoldsvik A
Totalt 707 848 15 638 22092 252/253
X N 4
clpippen Ll p . r
Marcus Kindbom, MRICS Eric Rusk
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ATTMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Tessa sllminns villkar it gemancamt ntarhetsde av CRRE Sweden AR Cochman & Waksfisld Swedsn AR, Foram Factiphateekonori AR

F% Fastighetsstrategi AB, Mewsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetnde med
upprattat av Sektiomen For ¥
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ezendom eller monvaTande med mmorands mngunu och
shyldighetor i form sv cwervime, ledningerist, camfalliphetar
och Gvriga rittigheter eller skyldizheter som Famgic av w-
drag frin Fasughetsregrsiret hanforhyt fil vardenmesobjekiet

Virdewtlatmdet omfattar dven, i forekommande fall ull

ekiel Borande Dasnphetsnilbelor och bygEasds-
tillhehér, dock of industrifillhahir i snaan omfarming in vad
SIEL l.'ll.l.u.p'u av ullatandet.

Eeoomell av mikrnna rirnghetar har chet e utdrag frin
Fastighetsregivuet. Den infnmation som eballis peovm
Fastighetsregistret har forutsams vara komekt och fullstindiz,
varfor yiterligare utredming sv legals fochallandan och
disposidomsTAD ef vidmagits Vad giller legala frhilanden
wiiver vad som framgir av Fastigheturegistret har dessa
enbart beaktsts i den omfattming infermation dirom limaats
skTiftligen av uppdragsgivazen/izaren eller denmes ombud
Forutom det som framgir av utdrag frin Fastighetoregistret
samt av uppgifter som limmat ev wppdragsgivaren’igaren
eller denmes ombud har der fOQusams am vArdarmgsobskoer
inte halastat s icke imskmms et nytanderiftoantal
eller andra avtal som i ndgot avieende begrinsar fastighets-
agaTens radighet OTEr ZendCIED SAME ATt VArdsnmEsob)ektet
inte halsstac sv henmpande wipifier, svpifrer eller amedrs
gravatiomer. Vidare bar det forubams an virderingsobjektet
1mte ar foremdl tor tvist 1 nigot aviesnde.

Favubitimingar (G vardenilitande

Den imformation som impefattss i virdeatiitandet har in-
camlaty frim killor som bedémty vars tillforlitlig. Samtligs
uppgifter swm ebdllin peoom uppliagsgivaren’igaren elle
demnes ombud och evenmells ovitjanderitishavare, har
foratars vam korrektn. Upppifterna har endast konmellemts
Eenom en allmin nmitrbesbeddmany. Vidare har @rumsams
aft inget av relevans for virdebeddmningen bar utelimnats av
uppdre gsgivaren dgaren eller dennes embuad

De areor som liggs nill gnmd for virderingen bar erhallits
gﬂmw;lgi\mip:—.dhlm embud. Virde
rmmmmngplmummwmmuwm
pé plar eller pd rifmingar, men sreoms har konsrallerats
pemom en rimbizbetsbeddmuing. Areorna bar forutsatty var

uppmatts 1 embghet med vid vare nifalle gallande “Svemsk
Standard”

l'ldusuhm&-nchm:ﬁttﬂhnimﬂhm
mytjanderitter, bar virdsbedsmuingen § firsk fall
wightt fan pillaode byies oob apesdeavtal sami dnvaiga
ovimanderittsavtal Fopior av dessa eller andra handlingar
utvisands relevamts villkor har echillin av uppdrags-
pivaren dzaren eile deanes vaslml

Virderinguobjektet forarsitrs dels uppfylls alla erforderlign
myndighenkray och @r fastghenn gillande villker, sisom
planfirhallanden etc, dels ha erhallit alls erforderkipa pyndiz-
betstillstind for dess anvindming pa sift som mmpges | wt
1rander.

Miljafragoer

V ardebedommnpen paller umder tomisaimmyen att mark eller
hypmnadsr mam virdsnaguohjeleret inte &r 1 hehovr 3v cana-
ring eller att det forelizper igon annan form av miljémisig
belastung.
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Mot bakzrund av vad som frampir av 3.1 assvarar varderaren
imre M@r den sksda som kan dsamkss uppdragsgivaren eller
tredie man som en komuslvess av art virdsheddmmimpen dr
felaktiz pd pramd av aft virderingsobjekoet ir i bebov av
samenng eller a1t det foreligger migon ammam form av
miljamissig halscming

Heuktnang, teknnki skck

Then fysitka kondinonen bns de anlizgnmzar (hyprader nav)
som beshiivs | uilitandet & busead pd ovensdiiz ohuli
besikining. Utford besiktning har ef varit av sidan karaktir an
dea wppfyller siljamens upphysaingiplict aller koparsns under-
sobuinpsplikt emligt 4 kap 19 § Jondslalheo Viarderings-
objektet fomrsarts ha det skick och den standard som okulir-
basikininges indikarsds vid besiktingutillfllat.

Virderaren tar mget ansvar for dodda fel eller icke wppenbara
forhallanden ph ependemen, under marken eller i brggnaden,
somm skuile pAverka virder. Inger ansvar tas mr
sadant sem skulle kriva specialisthompetens eller speciella
kunskaper for afl uppiacka.
fank tiowen {shadefil ochielles b bos bygg-
oadsdetaljer, mekamisk utrustning, roredningar eller
alektmicks kemponaniar.

Ansvar " . ,

Ev 2 ckadasiand prak ol foljd sv pavisad ckada ll
ol av fel 1 vardewstirander skall framstiilss tnom en ir rin
virderingstidpunkten (damum for underecknande av wvirde-
mazen}

Det maximals skadessind som kan utgd for pivisad skada all
flid av fel i virdeutlisandet ir 25 prishashelopp vid virde
TingstdpunkTen.

Viasrdeutlalambet: akinalitel

HBeroende pd a1 e fkiorer som piverkar vardenngiobjekiets
marknadovinds farindmc dver fiden ar den virdshsdimming
vom Aterges i utlatandet pillands endast vid virdetidpunkten
med dé IOTUISATIIREIT OCh TeseTvANOneT S0m AREIVILS 1 utld-
tandat

Framtida in- och utbetalningar samt virdeurveckimg som
radovicss lmimﬂ1ﬁrimﬂhhzwm
el semuio som, sulipt visdesasens upplatoing, dvespezla
fastighetvmarknadens En'nlmnp: om famrtiden Virdebe-
démningen innebir inte nigon utfistelse om faktitk framtida
kassafibdes- och vindeurveckiing

Virdeotlitandet: anvindande

Inzehdller | virdeutdmander med nliborande biagor nilhor
uppdragszivaren och skall amvindss i sin helhet ll det syfie
som anges i wilitandet.

Amvinds virdeutlitandet for rirmlips farfogandsn smovarar
wvirderaren endast for direkt eller indivekt skada som kam
drabba upparagsFivares om uiitindet anvands ealigt 7L
Virderaren ir fri frim allf snsvar for ckads som drabhat fradjs
man till Sljd av ast denne anvint sig av virdeutlitmdet eller
UppEETer | detta

Iuzan visdewilatander eller delas av det reproduceras elles
refereras tll i ndgof anmat skrifdier dokument, miste virde-
ringiféretaget godkinns immeballer och pa vilket it
uilstandet skall Aiesges.
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UTVALD FINANSIELL INFORMATION

Nedan presenteras utvald finansiell information fér Bolaget avseende perioden 1 januari—30 september 2022
och jamférelseperioden 1 januari—30 september 2021 samt perioden 1 januari 2021—31 december 2021.
Delérsinformationen avseende perioden 1 januari — 30 september 2022 har éversiktligt granskats av Bolagets
revisor. Angivna belopp i tabellerna nedan har avrundats medan berckningar dr utférda med ett stérre antal
decimaler. Avrundningarna kan dérfér medféra att vissa sammanstéllningar till synes inte summerar. Informationen
I defta avsnitt avser Bolagets struktur exklusive de férvéirv och avytiringar som genomférts innan utdelningen

av Neobo till SBB:s A- och B-aktiedgare. Se avsnittet “Proformaredovisning” fér illustration av Bolagets struktur
inkluderande de fastigheter som ingick i Koncernen vid utdelningen. Informationen i detta avsnitt bor ldsas
tillsammans med informationen i avsnitten “Aktuell inticiningsférmdga fér Neobo”, “Operationell och finansiell
oversikt” samt “Kapitalisering, skuldsétining och annan finansiell information”

KONCERNENS RESULTATRAKNING

2022-01-01 2021-01-01 2021-01-01
Belopp i mkr 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
Hyresintakter 635 501 694
Driftskostnader -228 -176 -242
Underhall -40 -35 -53
Forvaltningsadministration -20 -21 -25
Fastighetsskatt -18 -13 -18
Driftnetto 330 255 355
Centraladministration -48 -45 -85
Resultat frén intresseféretag/joint ventures 2 0 0
Resultat fére finansiella poster 284 210 270
Resultat fran finansiella poster
Ranteintékter och liknande resultatposter 2 1 1
Rantekostnader och liknande resultatposter -124 -79 -114
Tomtrattsavgald 0 0 0
Forvaltningsresultat 161 133 156
Vardeférandringar fastigheter -819 553 3887
Resultat frén bostadsproduktion 2 =11 9
Véardeférandringar finansiella instrument 95 19 36
Resultat fore skatt -560 693 4089
Aktuell skatt -33 -27 -12
Uppskjuten skatt 78 -144 -851
PERIODENS RESULTAT -514 523 3226
Resultat per stamaktie (kr) -0,68 0,70 4,52
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Belopp i mkr 2022-09-30 2021-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Immateriella anléggningstillgdngar - -
Summa immateriella anliggningstillgangar - -
Materiella anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 16 331 17173
Nyttjanderétt tomtratt 14 14
Inventarier 5 6
Summa materiella anliggningstillgangar 16 351 17 193
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i intresseféretag/joint ventures 11 10
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures 16 16
Derivat 97 11
Finansiella tillg&ngar varderade till verkligt varde 14 50
Andra langfristiga fordringar 42 16
Summa finansiella anliggningstillgangar 180 103
Summa anliggningstillgangar 16 531 17 296
Omsittningstillgangar

Omséttningsfastigheter 137 245
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 12 122
Ovriga fordringar 1026 210
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 49 37
Summa kortfristiga fordringar 1087 369
Likvida medel 55 344
Summa omsittningstillgdngar 1279 958
SUMMA TILLGANGAR 17 809 18 254
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Belopp i mkr 2022-09-30 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 752 752
Ovrigt tillskjutet kapital 5141 5141
Balanserad vinst inkl arets totalresultat 2724 3238
Summa eget kapital 8618 9132
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 1557 3228
Uppskjutna skatteskulder 1056 1171
Leasingskulder tomtrétter 14 14
Langfristiga skulder till dvriga koncernféretag 2081 206
Summa langfristiga skulder 4708 4619

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 4229 4261
Leverantérsskulder 42 48
Aktuella skatteskulder 21 33
Avsattningar - -
Ovriga skulder 90 16
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 101 144
Summa kortfristiga skulder 4483 4502
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 809 18 254
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

2022-01-01
Belopp i mkr 2022-09-30
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 161
Justering fér ej kassaflédespdverkande poster
Avskrivningar 0
Réntenetto 122
Erlagd ranta -128
Erhallen rénta 2
Betald skatt -33
Kassaflode fran den Ipande verksamheten fore férindringar i rérelsekapital 124
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 222
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 11
Kassaflode fran den Ispande verksamheten 357
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -648
Forsalining av fastigheter -
Forvary av dotterbolag med avdrag fér férvarvade likvida medel -792
Forsalining av dotterbolag med avdrag fér likvida medel 398
Investeringar/férsaljning inventarier 0
Investeringar/avyttringar intresseféretag/joint ventures 0
Kassafléden frén finansiella fillgdngar 33
Forandring av andra l&ngfristiga fordringar -42
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1052
Finansieringsverksamheten
Nyemission -
Utbetald utdelning -
Upptagna lan 1369
Amortering av l&n -2822
Fsrandring évriga langfristiga skulder 1859
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 406
Periodens kassafléde —-289
Likvida medel vid periodens bérjan 344
Likvida medel vid periodens slut 55

BOLAGSBESKRIVNING UPPRATTAD MED ANLEDNING AV NOTERING AV AKTIERNA | NEOBO FASTIGHETER AB (PUBL) 61



OPERATIONELL OCH FINANSIELL

OVERSIKT

Nedan presenteras diskussion och analys av Bolagets finansiella stéllning och verksamhetsresultat och ska
lasas tillsammans med informationen som presenteras under avsnittet “Utvald finansiell information” samt

"Proformaredovisning”

Diskussionen nedan némner vissa poster och operationella métt som inte presenteras i enlighet med IFRS.
Definitioner och férklaringar av dessa métt &terfinns i avsnittet “Kapitalisering, skuldsétining och annan finansiell

information — Nyckeltal — Nyckeltalsdefinitioner”

Den operationella och finansiella dversikten innehdller framtidsinriktad information som Gterspeglar Bolagets
nuvarande férvéntningar, uppskattningar, antaganden och prognoser gdllande Bolagets bransch, verksamhet,
strategi och framtida resultat. Denna framtidsinriktade information utgér inga garantier for framtida resultat och
Bolagets faktiska resultat kan skilja sig véisentligt frén de som redogérs fér i denna framtidsinriktade information.
Faktorer som kan orsaka eller bidra till skillnaderna innefattar, men begrénsas inte till, de som diskuteras nedan och
pé& annan plats i Bolagsbeskrivningen, i synnerhet avsnittet “Riskfaktorer”.

OVERSIKT

Neobo &r ett fastighetsbolag med huvudkontor i Stockholm som
langsiktigt forvaltar och féradlar hyresfastigheter éver hela Sve-
rige. Bolagets affarsidé gar ut pd att forvalta och féradla bostader
i svenska kommuner med befolkningstillvaxt, god sysselsatinings-
grad och en stabil hyresmarknad. Langsiktig varde- och kassa-
flodestillvéaxt ska uppnds genom att vara en aktiv fastighetsagare i
orter dér manniskor vill bo, arbeta och leva. Bolaget bedriver en
langsiktig férvalining och arbetar kontinuerligt med aft férbatira
fastigheterna genom féradling av fastighetsbestandet, vilket
medfér en god kostnadskontroll.

NYCKELFAKTORER SOM PAVERKAR
KONCERNENS RESULTAT

Neobo anser att eft antal faktorer direkt eller indirekt paverkar
dess resultat och kassafléde. Dessa faktorer kan utgéra majlig-
heter for Neobo, men kan ocksé utgéra utmaningar och risker
som Bolaget méste hantera framgéngsrikt fér att kunna fortsatta
utveckla sin verksamhet och férbétira Neobos framtida finansiella
stéllning och resultat. Dessa faktorer inkluderar i synnerhet:

¢ Allménna ekonomiska férutsatiningar och demografisk
utveckling

¢ Hyresintakter

e Fastighetskostnader och kostnader fér centraladministration

e Forandringar i fastighetsbesténdets véarde

¢ Rantekostnader

Allm&nna ekonomiska férutséttningar och
demografisk utveckling

Fastighetssektorn &r starkt paverkad av makroekonomiska
faktorer som ekonomisk tillvéxt, befolkningstillvaxt, inflation och
sysselséttining pé b&de nationell och regional niva. Neobo har
fastigheter éver hela Sverige och péverkas darmed av den regio-
nala ekonomiska utvecklingen pé flera geografiska marknader.
Konjunkturléget och den ekonomiska tillvaxten paverkar syssel-
séttningsgraden och hushéllens inkomstutveckling, som i sin tur
kan paverka vakansgrad och hyresnivéer da de har en p&verkan
pé utbud och efterfrégan pé hyresmarknader. Inflationsférvant-
ningar p&verkar rantenivn och har darmed en paverkan pa
Neobos rantekostnader, vilka utgér en stor kostnadspost fér
Bolaget. Férandringar i rantenivan kan ha en vésentlig paverkan
pé& Neobos resultatgenereringsférméga. Inflationen péverkar
aven utvecklingen av andra kostnader for Bolaget. Vardet p&
Neobos fastigheter p&verkas av avkastningskravet pa fastigheter
i allménhet och p& bostadsfastigheter i synnerhet. Avkastnings-
kravet kan variera éver tid och péverkas bland annat av den
nationella och regionala ekonomiska utvecklingen, férandringar
i réntenivé och inflation, nyproduktion av bostader, intresset fér
fastighetsinvesteringar, kapitaltillgdng och alternativavkastning.
Fér mer information om Neobos marknad, se avsnittet “Mark-
nadséversikt”.

Hyresintdkter

Uthyrningsgrad och hyresnivéer p&verkas generellt av den all-
manna konjunkturutvecklingen, fastighetens lage, férandringar i
infrastruktur och lokaltrafik, befolkningstillvaxt, sysselsattning och
befolkningsstruktur. Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker
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eller dkar péverkas Neobos resultat negativt respektive positivt.
I regel péverkas Neobos hyresniva och hyresutveckling av den
generella hyresjusteringen som sker en gang per ar"). Utéver
ovan ndmnda generella fakiorer paverkas Neobos hyresniva av
ferandringar i fastighetsbesténdet genom exempelvis férvary,
nyproduktion samt renoveringar.

Fastighetskostnader och kostnader for
centraladministration

Fastighetskostnader utgérs huvudsakligen av taxebundna kostna-
der, drift, underhall, fastighetsskatt, tomirattsavgélder och fastig-
hetsadministration. Taxebundna kostnader, som framst bestar

av tariffbaserade kostnader, sdsom el, avfallshantering, vatten,
varme och kyla, &r den stérsta komponenten i Neobos totala
fastighetskostnader. Variationer i priser pa dessa fjanster, till f&ljd
av férandrade makroekonomiska férhallanden och varierande
vader, paverkar Bolagets resultat.

Kostnader fér centraladministration utgér kostnader fér funktio-
ner p& koncernévergripande nivé som inte &r direkt hanférbara
till fastighetsforvaliningen sdsom exempelvis koncernledning
och kommunikation. Kostnader fér centraladministration kor-
relerar i viss man med fillvéxt i antal férvaltningsfastigheter, dock
finns det skalférdelar d& de flesta funktioner fér koncernledning
inte véxer linjart med balansrakningens tillvaxt.

Forandringar i fastighetsbestandets virde
Fastighetsbestandets varde paverkas av ett antal faktorer som &r
utom och inom Neobos kontroll. Flertalet av dessa faktorer ligger
utom Bolagets kontroll, daribland den nationella och regionala
ekonomiska utvecklingen, férandringar i ranteniva och inflation,
nyproduktion av bostéder, marknadsakiérers intresse fér fastig-
hetsinvesteringar, tillgang till kapital och alternativavkastning frén
andra tillgéngsslag, vilka samtliga péverkar avkastningskravet p&
fastighetsinvesteringar och darmed vardet pd Neobos fastig-
hetsbesténd. Faktorer som &r inom Bolagets kontroll och har en
vardepéverkan &r exempelvis fastighetsférvary, investeringar i
befintligt bestdnd, nyproduktion av bostdder samt férvaltning av
fastighetsbesténdet p4 eft s&dant satt att fastigheternas driftéver-
skott dkar och/eller risken i den I6pande férvaltningen minskar.

Rintekostnader

Neobo anser aft fastigheter &r en langfristig tillgéng som kréaver
langfristig finansiering med en val avvagd férdelning mellan
eget kapital och réntebarande skulder. Réntekostnaden fér
rantebsrande skulder &r en betydande kostnad fér Neobo.
Forandring av marknadsranta och kreditmarginaler paverkar
Bolagets finansiella kostnader och dess finansnetto. Hur snabbt,
och med hur mycket, férandringar i dessa b&da komponenter
péverkar finansnettot beror i huvudsak p8 vald kapital- och
rantebindningstid och den réntebadrande skuldens storlek. Som

en del i hanteringen av Neobos ranterisk anvander sig Bolaget
av réntederivat i form av rénteswappar. Rantederivaten redovisas
l6pande till verkligt varde i balansrakningen med vardefor-
andringar i resultatrékningen. | takt med att marknadsrantorna
forandras uppstar ett teoretiskt dver- eller undervarde, som inte
&r kassaflodespéverkande sévida derivaten inte l6ses i fortid.
Neobo har till del skyddat sig fér hagre réntenivéer, vilket inne-
bar aft marknadsvardet pé réntederivaten minskar i nedatgéende
ranteldge och okar i uppétgdende réntelage.

BESKRIVNING AV NYCKELPOSTER |
KONCERNENS RESULTATRAKNING

Nedan finns en kort beskrivning av posternas sammansattning i
Koncernens rapport éver totalresultat.

Hyresintikter

Koncernens intakter utgérs i all vasentlighet av hyresintskter.
Intskterna redovisas med avdrag fér eventuella rabatter. Hyres-
avialen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal.
Hyresintakter inklusive tillagg aviseras i férskott och periodise-
ring av hyrorna sker linjart s& aft endast den del av hyrorna som
beléper pé perioden redovisas som intakter. Redovisade hyres-
intakter har i férekommande fall reducerats med vérdet av lam-
nade hyresrabatter. | de fall hyreskontrakten ger en reducerad
hyra under en viss period, periodiseras denna linjért dver den
aktuella kontraktsperioden. Erlagda erséttningar frén hyresgéster
i samband med fortida avflytining redovisas som intékt i samband
med att avtalsférhéllandet med hyresgasten upphér och inga
dtaganden kvarstar, vilket normalt sker vid avflytining. Utifrén de
hyresavtal som Koncernen har och dess utformning har Neobo
konstaterat att den service som tillhandahélls av Koncernen &r
underordnad hyreskontraktet och att all erséttning ska anses
utgdra hyra. Férséljning av fastigheter redovisas i samband

med att kontroll &vergér till koparen frén saljaren. Bedémning av
om kontroll har évergatt sker vid varje enskilt avyttringstillfalle.
Resultat av forsaljning av fastighet redovisas som en realiserad
véardefsrandring.

Fastighetskostnader

| fastighetskostnader, som &r en del av Koncernens drifinetto,
ingér driftskostnader, underhéll, kostnader fér férvaltningsadmi-
nistration och fastighetsskatt. Driftskostnader bestar bland annat
av faxebundna kostnader som el, vatten, varme och renhélining,
férsakring och fastighetsskatsel. Med underhéllskostnader
avses kostnader for atgérder for att upprétthalla fastighetens
standard och tekniska skick. | férvaltningsadministration ingar
kostnader fér fastighetsférvalining, uthyrning och vissa delar av
ekonomisk férvalining. Fastighetsskatten avser bade fastighets-
skatt baserad pé fastighetens taxeringsvarde och i tillimpliga
fall fastighetsavgift baserad p& avgift per lagenhet. Kostnaderna
foljs upp genom intern granskning och jamférs mot bland annat

1) Fér mer information, se avsnittet “Marknadséversikt — Neobos marknad - Marknaden fér hyresrétter”
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externa jamforelsetal fran jamférbara objekt. Bolaget arbetar
kontinuerligt med férebyggande atgérder, investeringar och
effektiviseringar i syfte att férbatira kostnadsbilden, inte minst
avseende taxebundna kostnader.

Driftnetto

Driftnefto utgérs av hyresintakter minus fastighetskostnader som
inkluderar taxebundna kostnader, drift, underhll, férvaltnings-
administration och fastighetsskatt.

Finansiella poster

Ranteintakter pa fordringar och rantekostnader pa skulder berak-
nas med tillampning av effektivrantemetoden. Effektivrantan &r
den rénta som gér att nuvérdet av alla framtida in- och utbetal-
ningar under réntebindningstiden blir lika med det redovisade
véardet av fordran eller skulden. Finansiella intakter och kostnader
redovisas i den period fill vilken de hanfér sig. Tomtrattsavgald &r
det Neobo betalar fér sina tomtrétter.

Viardeférandringar fastigheter

Séval orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas
i resultatrakningen pé raden vardeférandringar fastigheter. Orea-
liserade vardeférandringar bersknas utifrdn vérderingen vid
periodens slut jamfért med varderingen vid periodens barjan
alternativt anskaffningsvardet om fastigheten férvérvats under
perioden med hansyn till periodens investeringar. Realiserade
vardeférandringar pé fastigheter bersknas som képeskilling
minus férsaljningsomkostnader minus bokfért varde inkl. tidigare
orealiserade vardeforandringar. Vid férsaljning fill intresse-
bolag/joint ventures minskas den realiserade vardeférandringen
med andelen motsvarande Koncernens kvarstdende dgoandel.

Vardeforandringar finansiella instrument

Koncernen har ingétt derivatkontrakt, daribland ranteswappar
med fast rénta for att sakra sin ranterisk. Koncernens derivat-
kontrakt klassificeras i allmanhet inte som s&kringsredovisning
enligt IFRS och redovisas foljakiligen till verkligt varde i Kon-
cernens resultatrékning. Féréndringarna i derivatvarde utgér
skillnaden i rénteswapparnas verkliga varde efter diskontering
av uppskattade framtida kassafléden enligt kontrakt och lsptider,
och marknadsréntan i slutet av perioden, jamfért med verkligt
varde vid periodens bérjan.

Skatter

Periodens skatt bestér av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Skatter redovisas i resultatrakningen, férutom de fall da under-
liggande transaktionen redovisas i évrigt totalresultat eller direkt
mot eget kapital d& den tillhérande skatteeffekten dven redovisas
pa detta stélle. Aktuell skatt ar den skatt som bergknas pa det
skattepliktiga resultatet fér perioden. Det skattepliktiga resultatet
skiljer sig frén det redovisade resultatet genom att det har
justerats for e] skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. Aktuell

skatt &r skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt &r,
eventuellt justerat med aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.
Uppskjuten skatt redovisas pé skillnaden mellan redovisade och
skatteméssiga véarden pa tillgangar och skulder. Férandring av
den redovisade uppskjutna skattefordran eller skulden redovisas
som en kostnad eller intakt i resultatrakningen utom nar skatten &r
hanforlig till poster som redovisas i dvrigt totalresultat eller direkt
mot eget kapital.

Periodens resultat
Periodens resultat &r summan av resultatet fére skatt minus aktuell
skatt och uppskjuten skatt.

BESKRIVNING AV NYCKELPOSTER |
KONCERNENS BALANSRAKNING

Nedan finns en kort beskrivning av vissa nyckelposter i Koncer-
nens balansrékning.

Forvaltningsfastigheter

Forvaliningsfastigheter, det vill séga fastigheter som innehas i
syfte att generera hyresintékter och vardestegringar, redovisas
initialt till anskaffningsvérde, inkluderat direkt hanfsrliga trans-
aktionskostnader. Efter den initiala redovisningen redovisas
forvaltningsfastigheter till verkligt véarde. Verkligt varde baserar
sig i férsta hand pé priser pé en aktiv marknad och &r det belopp
till vilken en tillgéng skulle kunna éverlatas mellan kunniga parter
som &r oberoende av varandra och som har ett infresse av att
transaktionen genomférs. For att faststélla fastigheternas verkliga
varde vid varje enskilt bokslutstillfalle gérs marknadsvérdering av
samiliga fastigheter av en oberoende extern varderare. Tillkom-
mande utgifter aktiveras nar det &r froligt att framtida ekonomiska
fordelar forknippade med utgiften kommer att erhéllas av
Koncernen och dérmed &r véarderingshajande, samt att utgiften
kan faststallas med tillforlilighet. Ovriga underh&llskostnader
samt reparationer resultatférs [6pande i den period de uppstar.
Vid stérre ny-, till- och ombyggnader aktiveras dven rantekostnad
under produktionstiden.

Inventarier

Inventarierna bestdr framst av kontorsinventarier och bilar,
vilka har tagits upp till anskaffningsvérde med avdrag fér acku-
mulerade avskrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar.
Inventarierna skrivs av linjart under tillg&ngens beréknade
nytjandeperiod. Inventarierna berdknas ha en nytjandeperiod
som antas vara lika med tillg&ngens tekniska livslangd varfor
restvardet antas vara férsumbart och ej beaktas. Avskrivningar
redovisas frén och med den tidpunkt d& tillgdngen &r fardig att
tas i bruk.
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Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut. Likvida
medel omfattas av kraven pa férlustreservering for forvantade
kreditforluster.

Skulder till kreditinstitut

Bolaget ar finansierat med bankfinansiering och skulder fill
kreditinstitut utgérs av rantebarande skulder till séval stora natio-
nella banker som mindre banker. Fér mer information se avsnittet
"Legala frégor och kompletterande information — Vésentliga
avial — Finansieringsavial”
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KAPITALISERING,

SKULDSATTNING OCH ANNAN
FINANSIELL INFORMATION

| tabellerna nedan redovisas Neobos kapitalstruktur p& koncernnivé per 30 november 2022. Tabellerna i detta
avsnitt bér lasas tillsammans med avsnittet “Operationell och finansiell Sversikt” och beskriver Bolagets struktur
exklusive de férvérv och avytiringar som genomférts innan utdelningen av Neobo till SBB:s A- och B-aktiedgare.
Se avsnittet “Proformaredovisning” fér illustration av Bolagets struktur inkluderande de fastigheter som ingick
i Koncernen vid utdelningen. Fér information om Bolagets aktiekapital och aktier héinvisas till avsnittet "Aktier,

aktiekapital och agarférhéllanden”

KAPITALISERING

| tabellen nedan sammanfattas Neobos kapitalstruktur per

30 november 2022. Bolagets eget kapital uppgick till 8 627 mkr
och Bolagets netftoskuldséttining uppgick till 8 038 mkr. Endast
rantebarande skulder redovisas. Bolagets réntebarande skulder
bestar av skulder till kreditinstitut och skulder till koncernféretag
och Neobo hade per 30 november 2022 stillda sskerheter

om 4 040 mkr som utgjordes av pantbrev. Borgensétaganden
utgjordes frémst av moderbolagets &taganden under vissa kon-
cernbolags finansieringsavtal.

Per 30
november
Belopp i mkr 2022
Summa kortfristiga skulder (inklusive den
kortfristiga delen av langfristiga skulder) 2560
For vilka garanti stallts -
Mot annan s&kerhet 2 560
Utan sakerhet -
Summa langfristiga skulder (exklusive den
kortfristiga delen av langfristiga skulder) 5627
Garanterade -
Med s&kerhet 1133
Utan garanti/utan sikerhet 4494
Eget kapital 8 627
Aktiekapital 752
Ovrigt tillskjutet kapital 5690
Annat eget kapital inkl. &rets resultat 2185
Total kapitalisering 16814

SKULDSATTNING

Bolagets likviditet uppgick den 30 november 2022 1ill 149

mkr och utgjordes av likvida medel och &vriga finansiella fill-
gangar. Bolagets korffristiga rénteb&rande skulder uppgick den
30 november 2022 1ill 2 560 mkr, och utgjordes av banklan.
Neobos l&ngfristiga rantebérande skuldsatining utgjordes

den 30 november 2022 av l&ngfristiga skulder till kreditinstitut
om 1 133 mkr och skulder till koncernféretag om 4 494 mkr.
Neobos rantebarande nettoskuld uppgick per 30 november
2022 till 8 038 mkr, vilken framgar av tabellen nedan.

Per 30

november
Belopp i mkr 2022
(A) Kassa och bank -
(B) Andra likvida medel 92
(C) Ovriga finansiella tillgéngar 57
(D) Likviditet (A)+(B)+(C) 149
(E) Kortfristiga finansiella skulder (inklusive
skuldinstrument, men exklusive den kortfristiga andelen
av langfristiga finansiella skulder) 2533
(F) Kortfristig andel av langfristiga finansiella skulder 27
(G) Kortfristig finansiell skuldsétining (E + F) 2560
(H) Kortfristig finansiell skulds&ttning netto
(G-D) 2411
(I) Langfristiga finansiella skulder (exklusive kortfristig
andel och skuldinstrument) 5627
(J) Skuldinstrument -
(K) L&ngfristiga leverantérsskulder och andra skulder -
(L) Langfristig finansiell skuldséttning (1 + ] + K) 5627
(M) Total finansiell skulds&ttning (H + L) 8038
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Indirekt skulds&ttning och eventualférpliktelser

Neobo hade per 30 november 2022 inga eventualférpliktelser,
och Bolaget hade dérutéver inte ndgon indirekt skuldséatning.

Rintebérande skulder

Neobo hade den 30 november 2022 réntebarande skulder om
8 187 mkr, varav 2 560 mkr var kortfristigt. Bel&ningsgraden
uppgick till 20 procent beraknat som réntebérande neftoskuld
(exkl. skulder till koncernféretag) i férhéllande till balansomslut-
ning. Den genomsnitiliga rantenivén for skulder il kreditinstitut
uppgick till 2,48 procent med en soliditet om 48 procent.
Neobos rantebarande skulder till kreditinstitut uppgick per

30 november 2022 till 3 693 mkr.

Pagaende och beslutade investeringar
Den 30 november 2022 hade Neobo inga vasentliga pdgaende
investeringar.

Rérelsekapitalutldtande

Det &r Bolagets beddmning att det befintliga rérelsekapitalet per
dagen fér denna Bolagsbeskrivning &r fillréckligt for Bolagets
aktuella behov den kommande tolvménadersperioden. Med
rorelsekapital avses i denna Bolagsbeskrivning Bolagets majlig-
het att f tillgang till likvida medel for att fullgéra sina betalnings-
forpliktelser vartefter de forfaller till betalning.

Finansiella dtaganden

Den 30 november 2022 innehsll Bolagets l&nefaciliteter
sedvanliga garantier och &taganden, bland annat fér Neobo
att uppfylla vissa finansiella nyckeltal sdsom beléningsgrad och
rantetackningsgrad.

Finanspolicy

Neobos finanspolicy anger rikilinjer och regler fér hur finans-
verksamheten i Neobo ska bedrivas. Policy faststalls av styrelsen
och syftar till att sakerstalla kort- och 1&ngsiktig kapitalférsérining,
en langsiktig och stabil kapitalstruktur samt begrénsad risk-

exponering.

Betydande hindelser efter den 30 september
2022

Efter den 30 september 2022 har samtliga fastigheter férvarvats
och avyttrats enligt proformaredovisningen” och utdelningen av
Neobo till SBB:s A- och B-aktiedgare har genomforts.

Nya kreditavtal om 7 401 mkr har ingétts med séval stora

nationella banker som mindre banker?. I tillagg till den nya
bankfinansieringen och fér att begrénsa rénterisken frén 1&n med

1) Se avsnittet “Proformaredovisning”.

rérlig rénta och oka férutsagbarheten i forvaliningsresultatet har
Neobo beslutat att anvanda sig av réntederivat i form av rénte-
swappar. Bolaget har rantesskrat cirka 5,9 mdkr, motsvarande
cirka 80 procent av de nya skulderna om 7,4 mdkr, vilket innebér
att framtida férandringar i marknadens rantenivéer infe far fullt
genomslag pa Bolagets rantekostnader. Per dagen fér Bolags-
beskrivningen & Neobos sammantagna genomsnittliga rsrénta
2,5 procent, den genomsnittliga rantebindningstiden 1,7 &r och
den genomsnittliga l6ptiden 4,1 ar.

Kreditforfallostruktur

Forfalloar Mkr Andel, %
2023 0 0,0
2024 85 1,1
2025 3616 48,9
2026 1526 20,6
2027 1133 15,3
2028 940 12,7
2067 o) 0,1
2081 95 1,3
Summa 7 401 100

Neobos fastighetsbestand har per 31 december 2022 varderats
till ett marknadsvarde om cirka 15 295 mkr, vilket motsvarar en
vardeférandring om cirka minus 2,9 procent jamfért med 30
september 2022 och minus 3,3 procent jamfort med 31 decem-
ber 2021. Marknadsvardet &r baserat pé ett bedémt genomsnitt-
ligt végt avkastningskrav om 4,1 procent. Samtliga fastigheter
har externvarderats av de oberoende varderingsinstituten

Savills och Newsec. Vardebeddémningarna har baserats pa
kassaflodeskalkyler dar framtida kassafléden och restvarden har
nuvardesberaknats.

Den information som presenteras i avsnittet ” Proformaredovis-
ning” skiljer sig i delar frén proformaredovisningen som
presenterades i den informationsbroschyr avseende utdelningen
av aktierna i Neobo Fastigheter AB som publicerades av SBB
den 7 december 2022. Bakgrunden till dessa skillnader &r att
det sedan informationsbroschyren publicerades har skett férand-
ringar avseende Koncernens finansiering. Det har dven fillkommit
information géllande historiska vérdeférandringar av fastigheter
samt att en annorlunda bedémning gjorts nér det géller pverkan
av delar av det avytirade fastighetsbestandet och hur denna ska
terspeglas i proformaresultatrakningen. Darutéver har dven viss
omklassificering av poster skett i s&val proformaresultatrakning
som proformabalansrékning.

2) Fér mer information, se avsnitten “Legala frégor och kompletterande information — Viésentliga avtal — Finansieringsavial” och “Proformaredovisning”.
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NYCKELTAL

Tabellerna i detta avsnitt har upprdttats som en illustration avse-
ende hur Bolagets nyckeltal fér perioden 1 januari 2022—

30 september 2022 kunde ha sett ut om samiliga férvéry och
avyttringar som genomférts i samband med utdelningen av
Neobo till SBB:s A- och B-aktiedgare samt den nya finansieringen
hade genomféris enligt avsnittet “Proformaredovisning” Tabel-
lerna dér endast féinkta aft beskriva en hypotetisk situation och har
framtagits endast i illustrativi syfte fér att informera och dr infe
avsedda att visa de faktiska nyckeltal som skulle redovisats om
ovanstdende héndelser hade intréiffat vid ovan némnda datum.

Detta avsnitt bér ldsas tillsammans med avsnittet “Proformaredo-
visning”.

Nyckeltalsdefinitioner

DEFINITION BESKRIVNING

Ej reviderat

1 jan 2022—-30 sep 2022

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Marknadsvérde fastigheter, mkr 15 756"
Antal fastigheter 268
Uthyrningsbar area kvm, tusental 714
Overskottsgrad, % 52
Direktavkastning, % 3,4
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,3
Finansiella nyckeltal

Arligt hyresvarde, mkr 206
Hyresintakter, mkr 613
Driftnetto, mkr 320
Periodens resultat, mkr 116
Eget kapital, mkr 8482
Beldningsgrad, % 43
Soliditet, % 51
Avkastning pa eget kapital, % 1
Rantetackningsgrad, ggr 2,4
Substansvarde, mkr 8592

Fastighetsrelaterade

Marknadsvérde fastigheter, mkr

Verkligt vérde pa fastigheterna vid periodens utgéng.

Antal fastigheter

Antalet registerfastigheter vid periodens utgéng.

Uthyrningsbar area kvm, tusental

Total uthyrningsbar area vid periodens utgang.

Overskottsgrad, %

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

Direktavkastning, %

Driftnetto i férhéllande till summan av fastigheternas verkliga varde vid utgdngen av perioden.
Nyckeltalet anvands for att belysa avkastningsniva for driftnettot i férhéllande till fastigheternas
vérde.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Hyresintskter i férhallande till hyresvarde. Nyckeltalet syftar till att underlétta bedémningen av
hyresintakter i forhéllande till det totala vardet pd méjlig uthyrningsbar area.

Finansiella

Arligt hyresvarde, mkr

Avser kontrakterade hyror med tillagg for bedémd hyra pé vakant area pa &rsbasis.

Hyresintgkter, mkr

Periodens debiterade hyror med avdrag fér hyresférluster.

Driftnetto, mkr

Hyresintakter minus fastighetskostnader.

Periodens resultat, mkr

Periodens resultat. Nyckeltalet ger ett métt pa verksamhetens resultatgenerering.

Eget kapital, mkr

Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare.

Beladningsgrad, %

Nettoskuld i férhallande fill balansomslutning. Nyckeltalet anvands for att belysa Bolagets
finansiella risk.

Soliditet, %

Redovisat eget kapital i procent av balansomslutningen. Nyckeltalet anvénds fér att belysa
Bolagets finansiella stabilitet.

Avkastning p8 eget kapital, %

Periodens resultat i relation till genomsnittligt eget kapital.

Rantetackningsgrad, ggr

Forvaliningsresultat fastigheter med aterlaggning av rantekostnader i relation fill rantekostnader.

Substansvarde, mkr

Eget kapital med &terlaggning av uppskjuten skatt och derivat.

1) Fastighetsbesténdet vérderades per 31 december 2022 till 15,3 mdkr, fér mer information se avsnitt “Kapitalisering, skuldsétining och annan finansiell information —
Skuldsittning — Betydande héandelser effer den 30 september 2022".
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STYRELSE, LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE OCH

REVISOR

STYRELSE

Bolagets styrelse bestar av fem ordinarie ledamaéter, inklusive styrelseordféranden, utan suppleanter, vilka valts for tiden intill slutet av

&rsstémman 2023. Tabellen nedan visar ledaméterna i styrelsen, nar de férst valdes in i styrelsen och om de &r oberoende i forhél-

lande fill Bolaget och/eller stérre aktiedgare.

Oberoende i forhallande till

Storre aktiesgare

Namn Befattning Ledamot sedan Neobo i Neobo
Jan-Erik Hojvall Styrelseordférande 2022 Nej Ja
Mona Finnstrém Styrelseledamot 2022 Ja Ja
UIf Nilsson Styrelseledamot 2022 Ja Ja
Eva Swartz Grimaldi Styrelseledamot 2022 Ja Ja
Peter Wagstrom Styrelseledamot 2022 Ja Ja

Jan-Erik Hgjvall

Fodd 1959. Styrelseordférande
sedan 2022.

Utbildning: Civilingenjér frén Kung-
liga Tekniska hogskolan.

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar (senaste

fem aren): Styrelseordférande i
Acrinova Trucken 4 AB, Amasten Fastighets AB (publ) och ett
flertal dotterbolag inom dess koncern, Centrumhuset i Timrd

AB, Foretagsparken Lagerésen AB, Foretagsparken Smélands-
stenar AB, Ronneby 2 AB, Ronneby 4 AB, OH Timr& 2 AB, OH
Timré 4 AB, Osbysmeden AB, NI Fastighets AB, Nordanviken
Skinnskatteberg AB och Ride Entreprenad AB. Styrelseledamot

i Praktkremlan Fastighetsutveckling AB, Praktkremlan Fastigheter
Norra AB, Praktkremlan Fastigheter Sédra AB, RisComp Holding
AB, Risudden Bostad AB, Risudden Holding Ume& AB och Urban
Green AB. Styrelsesuppleant i Storsétra Fjallhotell Grovelsjon AB.

Aktiedgande i Bolaget": —

1) Avser eget samt narstéende fysiska och juridiska personers innehav.

Mona Finnstrom

Fédd 1959. Styrelseledamot sedan
2022.

Utbildning: Filosofie kandidat-
examen i beteendevetenskap och
enstaka kurser i féretagsekonomi.

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseordférande i Sveriges
Forvaltarforum AB. Styrelseledamot

i Mona Finnstrém utveckling AB.
Styrelsesuppleant i Stockholms Kooperativa Bostadsférening,
kooperativ hyresrattsférening.

Tidigare befattningar (senaste fem aren): Verkstsllande
direktor i Fastigo Aktiebolag. Styrelseledamot i Fastigo Aktie-
bolag, HR Huset, Fastighetsbranschens Arbetsgivarpartner
Aktiebolag och S:t Lukas i Stockholm Ideell férening.

Aktieigande i Bolaget™: -
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UIf Nilsson

Fedd 1958. Styrelseledamot sedan
2022.

Utbildning: Jur. kand. fr&n Uppsala
universitet.

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseordférande i GC Cru AB,
Richard Juhlin Grand Cru AB och
Vamlingbo Ladugéardar AB. Styrelse-

ledamot i Avestasrnen 3 AB, Krylbo-
hus AB, LC Akersberga Fastighets AB, Oscar Properties Holding
AB och Sigfride Fastigheter AB. Styrelsesuppleant i Béllstaudde
Bostadsutveckling AB.

Tidigare befattningar (senaste fem aren): Styrelseledamot i
Amasten Fastighets AB (publ), Amasten ledning AB, Boro Vést
Trabjalken Fastighets AB, Gebell Fastighets AB, Kungsleden
Aktiebolag, Radhus Sveden AB, Richard Juhlin Grand Cru AB,
Stenvalvet 285 Orebro Inweilern AB och Trinitas Fastigheter AB

(publ).

Aktiedgande i Bolaget": Ulf Nilsson innehar 5 000 aktier i
Bolaget.

Eva Swartz Grimaldi

Fodd 1956. Styrelseledamot sedan
2022.

Utbildning: Filosofie kandidatexa-
men i sprék — spanska, franska och
italienska samt frén kulturvetarlinjen.

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseordférande i Apotea AB,
Apolea holding AB, Efevevmima-
nisa AB och Eva Swartz Grimaldi
Consulting AB. Styrelseledamot i Richard Swartz AB, Samhalls-
byggnadsbolaget i Norden AB (publ) och Unobo AB.

Tidigare befattningar (senaste fem aren): Styrelse-
ordférande i Doberman AB, Michagl Berglund Executive Search
AB, New Group Stockholm AB och Norstedts Férlagsgrupp AB.
Styrelseledamot i Storytel AB (publ) och ett flertal dotterbolag

inom dess koncern.

Aktiedgande i Bolaget": Eva Swartz Grimaldi innehar 19 678
aktier i Bolaget.

1) Avser eget samt narstéende fysiska och juridiska personers innehav.

Peter Wagstrém

Fédd 1964. Styrelseledamot sedan
2022.

Utbildning: Civilingenjor frén Kung-
liga Tekniska hogskolan.

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseordférande i Arlandastad
Group AB (publ), Arrecta AB,
Brunkeberg Systems AB, Brunkeberg
Systems Inc., Brunkeberg Systems IP
AB och Brunkeberg Systems USA Inc. Styrelseledamot i Eastnine
AB (publ), Maria Ludvigsson Invest AB, Tredje AP-fonden, Niam
AB och Niam Holding AB.

Tidigare befattningar (senaste fem aren): Styrelse-
ordférande i Assentio AB, Bonava Industry AB, C Ventures AB,
Clear Real Estate Holding 1 AB, Fastighetsbolaget Jarnhyttan AB,
Fastighetsaktiebolaget Arrendet 1, Fastighetsaktiebolaget Alvsjo
Quarters, Jordagaren i Sigtuna Holding AB, Jarnhyttan Holding
AB, NCC Infernational Aktiebolag, New Real Estate Sweden
Bygg AB, New Real Estate Sweden Holding AB, New Real Estate
Sweden Utveckling AB, NRES Holding Telefon AB, Tallkronans
Parkering AB, Volabo Fastigheter AB, Volabo Holding AB,

Penta Construction Group AB och Wirba AB. Styrelseledamot i
Amasten Fastighets AB (publ), C Ventures Fund | AB, Refondera
Bostad AB (numera Gelba Partner AB), HomeMaker AB och SSM
Holding AB. Styrelseledamot och verkstallande direktér i New
Real Estate Sweden AB.

Aktiedgande i Bolaget": Peter Wagstrém innehar 8 000 aktier
i Bolaget.
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LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Ylva Sarby Westman
Fédd 1973. Verkstéllande direktér
sedan 2022.

liga Tekniska hogskolan.

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar (senaste

fem aren): Verkstsllande direkior i
Kungsleden Aktiebolag. Vice verkstallande direktér i Castellum
Aktiebolag och Kungsleden Aktiebolag. CFO i Castellum Aktie-
bolag och Kungsleden Aktiebolag. Styrelseledamot i Castellum-
koncernen och lkano Bostad AB. Styrelsesuppleant i Estea Oxel-
bergen 1:5 AB, Fastighets AB Madelium, Férvaliningsbolaget
Isotolv AB, Hemsé Frasen 1 AB, M Dalg&ngen AB, Kungsleden
Aktiebolag, Oiger Eskilshem 1:9 AB, Oiger Fagelvipan AB,
Oiger Loddret 4 AB, Oiger Speditéren 1 AB, Oiger Torlunda
1:80 AB, Oiger Valpen 1 AB, Oiger VE-mastaren AB, Oiger Vis-
blomman AB, Oiger Vé&rblomman 12 AB, Stenvalvet 267 Umeé
Aspgéarden AB, Tandaren 2 AB och Wastbygg Namnden 1 AB.

Aktiedgande i Bolaget™: -

Maria Strandberg

Fodd 1983. CFO, tilltréider under
2023.

Utbildning: Civilekonom fran
Sédertorns hogskola.

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseledamot och styrelse-

suppleant i flertalet bolag inom

Castellum-koncernen.

Tidigare befattningar (senaste fem aren): Styrelseledamot
och styrelsesuppleant i flertalet bolag inom Kungsleden-
koncernen. CFO i Castellum. Ekonomichef p& Kungsleden.
Revisor pé EY (fjanster).

Aktiedgande i Bolaget™: -

1) Avser eget samt narstéende fysiska och juridiska personers innehav.

Utbildning: Civilingenjor frén Kung-

Styrelseledamot i Eastnine AB (publ).

Johan Bergman
Fédd 1966. Head of Investor
Relations sedan 2022.

Utbildning: Jur. kand. frén Stock-
holms universitet, DIHR.

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseledamot i NJP Kommunika-

tion AB. Styrelsesuppleant i Ewalie

AB.

Tidigare befattningar (senaste fem aren): Head of Investor
Relations i NCC AB. IR-konsult p& NJP Kommunikation AB.

Aktiedgande i Bolaget": -

Jonny Géthberg

Fodd 1962. Head of Property
Management sedan 2022.

Utbildning: Tekniskt gymnasium.
Ericsson traineeprogram, 4 ar.

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseledamot i Forvaltningsaktie-
bolaget JTH Gsthberg, Seglora
Invest AB, Solviken Fastighets AB
och ViBoGard AB. Styrelsesuppleant i Géthberg Specialisttand-
vard AB, ViBoGard projekt Stréngnés AB och ViBoGérd projekt
Vadstena AB.

Tidigare befattningar (senaste fem aren): Styrelseledamot
i Logistea Viran 8 AB och Seglora Invest AB. Chef offentliga
investeringar samt fastighetschef pa SBB.

Aktiedgande i Bolaget": Jonny Gsthberg innehar 32 500
aktier i Bolaget.

Malin Axland
Fodd 1974. Chefsjurist sedan 2022.

Utbildning: Jur. kand. frén Stock-
holms universitet.

Ovriga nuvarande befattningar:
o Styrelseledamot i MAxland AB.

Tidigare befattningar (senaste

.1 fem aren): Chefsjurist Kungsleden
~ AB (publ). Egen verksamhet som

interimsjurist.

Aktiedgande i Bolaget": Malin Axland innehar 1 aktie i
Bolaget.
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OVRIGA UPPLYSNINGAR AVSEENDE
STYRELSE OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Det férekommer inga familjeband mellan n&gra styrelseleda-
mater eller ledande befattningshavare.

Det foreligger inga intressekonflikter eller potentiella intresse-
konflikter mellan styrelseledaméternas och ledande befattnings-
havarnas dtaganden gentemot Bolagets och deras privata intres-
sen och/eller andra &taganden.

Jonny Géthberg har paforts skattetillagg for icke redovisade
inkomster i samband med avyttring av teckningsoptioner och fér
en icke redovisad bostadsférman.

Utéver vad som anges ovan har under de senaste fem &ren
ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare (i) démts

i bedragerirelaterade mal, (ii) representerat ett foretag som
forsatts i konkurs eller likvidation, eller varit féremal for konkurs-
forvaltning, (iii) varit foremal for anklagelse och/eller sanktion

av i lag eller férordning bemyndigade myndigheter (daribland
godkanda yrkessammanslutningar) eller (iv) férbjudits av domstol
att ingd som medlem av en emittents férvalinings-, lednings- eller
kontrollorgan eller fran att ha ledande eller évergripande funktio-

ner hos en emittent.

Alla styrelseledaméter och ledande befatiningshavare kan nés
via Bolagets adress, Kungsgatan 9, 111 43 Stockholm.

REVISOR

Bolagets revisor ar sedan 2016 Ernst & Young Aktiebolag, som
pé arsstamman 2022 omvaldes fér perioden intill slutet av &rs-
stémman 2023. Gabriel Novella (fodd 1982) &r huvudansvarig
revisor sedan den 21 december 2022. Gabriel Novella &r
auktoriserad revisor och medlem i FAR (branschorganisationen
fér auktoriserade revisorer). Ernst & Youngs kontorsadress &r
Hamngatan 26, 111 47 Stockholm.

BOLAGSBESKRIVNING UPPRATTAD MED ANLEDNING AV NOTERING AV AKTIERNA | NEOBO FASTIGHETER AB (PUBL)

73



BOLAGSSTYRNING

BOLAGSSTYRNING

Neobo &r ett svenskt publikt aktiebolag. For att sakerstélla god
styrning av Bolaget &r ansvaret tydligt férdelat mellan aktieagare,
styrelse, verkstéllande direktor och ledning. Till grund for
styrningen ligger bolagsordningen, styrelsens arbetsordning,
VD-instruktionen, antagna policys och rikilinjer samt den svenska
aktiebolagslagen och andra illampliga lagar, férordningar och
regelverk som bland annat Nasdagq First North Growth Market
Rulebook for Issuers of Shares, samt andra tillampliga lagar,
regler, féreskrifter och interna regler.

Bolaget fillampar Koden frén tidpunkten fér noteringen av
aktierna p& Nasdaq First North Premier. Bolaget &r inte skyldigt
aft folja alla regler i Koden eftersom Koden sjalv ger majlighetHill
avvikelse fran reglerna, under férutsatining aft sédana eventuella
awvikelser och den valda alternativa l&sningen beskrivs och
orsakerna till avvikelsen férklaras i bolagsstyrningsrapporten
(enligt principen “folj eller forklara”). Eventuella avvikelser frén
Koden kommer att redovisas i Bolagets bolagsstyrningsrapport,
som kommer att uppréttas fér rakenskapsaret 2022. Per dagen
for Bolagsbeskrivningen férvéntar sig inte Bolaget att kommande
bolagsstyrningsrapport kommer innehélla ndgon vésentlig avvi-
kelse fran Koden.

BOLAGSSTAMMA

Enligt aktiebolagslagen (2005:551) &r bolagsstémman Bola-
gefs hégsta beslutsfattande organ. P& bolagsstémma utévar
aktiedgarna sin rostratt i nyckelfragor, till exempel faststéllande
av resultat- och balansrékningar, disposition av Bolagets resultat,
beviljande av ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter och verkstal-
lande direktor, val av styrelseledaméter och revisorer, ersétining
till styrelsen och revisorerna samt évriga &renden som ankommer
pa arsstamman enligt lag.

Arsstamma maste hallas inom sex manader frén utgdngen av
rakenskapséret. Utdver 8rsstamman kan det kallas till exira bolags-
stémma. Enligt bolagsordningen sker kallelse till bolagsstémma
genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom att
kallelsen hélls tillganglig pé Bolagets webbplats. Att kallelse har
skett ska samtidigt annonseras i Dagens Nyheter.

Ritt att delta i bolagstamma

Aktiedgare som vill delta i férhandlingarna pa bolagsstdmma ska
dels vara inférd i den av Euroclear Sweden férda aktieboken
avseende férhéllandena sex bankdagar fére stamman, dels
anmdla sig hos Bolaget fér deltagande i bolagsstémman senast
den dag som anges i kallelsen till stimman. Aktieagare kan

narvara vid bolagsstdmmor personligen eller genom ombud och
kan dven bitradas av hogst v& personer. Vanligivis ar det majligt
for aktiedgare att anmaéla sig till bolagsstamman pé flera olika satt,
vilka ndrmare anges i kallelsen till stimman. Aktiedgare ar berat-
tigade att résta for samtliga aktier som aktiedgaren innehar.

Initiativ fran aktieigarna

En aktiedgare som vill f& eft d&rende behandlat pé& bolagsstamman
maste begara detta skriftligen hos styrelsen. Begéran ska normalt
vara styrelsen tillhanda senast sju veckor fére bolagsstdmman.

VALBEREDNING

Bolag som fsljer Koden ska ha en valberedning. Enligt Koden
ska bolagsstamman utse valberedningens ledaméter eller ange
hur ledaméterna ska utses. Valberedningen ska enligt Koden
best& av minst fre ledaméter och en majoritet av dessa ska vara
oberoende i férhéllande till Bolaget och koncernledningen.
Minst en ledamot i valberedningen ska darutéver vara obero-
ende i forhéllande till den réstmassigt storsta dgaren eller den
grupp av aktiedgare som samverkar om Bolagets férvaltning.

Vid extra bolagsstamman som hélls den 21 december 2022
beslutades att anta féljande principer for tillséttande av valbered-
ning och instruktion till valberedningen.

Valberedningen ska bestd av representanter for upp fill tre storre
aktiedgare samt styrelsens ordférande. Styrelsens ordférande
ges i uppdrag att kontakfa de tre réstmassigt stérsta registrerade
aktiedgarna enligt dgarstatistiken fr&n Euroclear Sweden AB per
30 september och be dem utse en ledamot vardera till valbe-
redningen. Infér Bolagets arsstamma 2023 ska dock Bolagets
valberedning baseras pé Bolagets dgarstatistik fran Euroclear
Sweden AB per 28 februari 2023. Om ndgon av dessa aktie-
&gare ej onskar utse en ledamot, tillfragas ytterligare aktiedgare
i storleksordning om att utse representant till valberedningen.
Ordférande i valberedningen ska, om infe ledaméterna enas
om annat, vara den ledamot som representerar den fill réstetalet

stérsta aktiedgaren. Ordféranden ska ha utslagsrost.

Mandatperioden fér den utsedda valberedningen ska I6pa intill
dess att ny valberedning tilliratt. Om en eller flera av aktiedgarna
som har utsett representanter till valberedningen tidigare &n tre
manader f&re drsstamman inte léngre ingar bland de tre stérsta
aktiedgarna, ska representanter som utsetts av dessa aktiedgare
avgd, och de aktiedgare som darefter tillhr de tre stérsta
aktiedgarna kan utse sina representanter. Om en representant
avgar ur valberedningen innan valberedningens arbete &r avslu-

74 BOLAGSBESKRIVNING UPPRATTAD MED ANLEDNING AV NOTERING AV AKTIERNA | NEOBO FASTIGHETER AB (PUBL)



tat och valberedningen anser det nédvéndigt att ersétta honom
eller henne, ska en sddan ersattningsrepresentant representera
samma aktiesgare eller, om aktiedgaren infe langre &r en av

de storsta aktiedgarna, den stdrsta aktiedgaren i turordningen.
Aktiedgare som utsett representant till ledamot i valberedningen
har ratt att entlediga sddan ledamot och utse ny representant fill
ledamot i valberedningen. Andringar i sammansattningen av
valberedningen méaste meddelas omgaende.

Valberedningen ska bereda och fill rsstimman lamna férslag

till ordférande vid &rsstamman, val av ordférande och &vriga
ledaméter i Bolagets styrelse, styrelsearvode uppdelat mellan
ordférande och évriga ledaméter samt principerna fér eventuell
erséttning for utskottsarbete, val och arvodering av revisor och
revisorssuppleant (i forekommande fall) samt beslut om principer
for utseende av ny valberedning. Valberedningen ska i samband
med sitt uppdrag i 6vrigt fullgéra de uppgifter som enligt
aktiebolagslagen och Svensk kod f&r bolagsstyrning ankom-
mer pé& valberedningen. Valberedningen ska ha ratt att belasta
Bolaget med kostnader fér exempelvis rekryteringskonsulter

och andra kostnader som erfordras fér att valberedningen ska
kunna fullgéra sitt uppdrag. Ersatining ska inte utga for arbetet |
valberedningen.

STYRELSEN

Styrelsen ar Bolagets hogsta beslutsfattande organ efter bolags-
stémman. Enligt aktiebolagslagen &r styrelsen ansvarig for
Bolagets férvalining och organisation, vilket innebér aft styrelsen
&r ansvarig for att, bland annat, faststélla mél och strategier,
sakerstélla rutiner och system fér utvardering av faststallda mél,
fortlépande utvardera Bolagets resultat och finansiella stélining
samt utvdrdera den operativa ledningen. Styrelsen ansvarar
ocksé for aft sakerstélla att &rsredovisningen och delérsrapporter
upprattas i ratt fid. Dessutom utser styrelsen Bolagets verkstél-
lande direkitr.

Styrelseledaméterna véljs normalt av drsstamman for tiden intill
slutet av nésta rsstimma. Enligt Bolagets bolagsordning ska
styrelsen, till den del den véljs av bolagsstamman, bestd av minst
tre ledaméter och hégst tio ledaméter utan suppleanter.

Enligt Koden ska styrelsens ordférande véljas av drsstimman och
ha ett sarskilt ansvar for ledningen av styrelsens arbete och for att
styrelsens arbete &r vélorganiserat och genomférs pé ett effektivt
saftt.

Styrelsen féljer en skriftlig arbetsordning som revideras &rligen
och faststalls pa det konstituerande styrelsemétet varje &r. Arbets-
ordningen reglerar bland annat styrelsepraxis, funktioner och
fordelningen av arbete mellan styrelseledaméterna och verkstal-
lande direktor. | samband med det konstituerande styrelsematet
faststaller styrelsen &ven instruktionen for verkstallande direktsr
innefattande finansiell rapportering.

Styrelsen har beslutat att fullgéra ersattningsutskottets och revi-
sionsutskottets uppgifter i sin helhet. Defta innebér aft styrelsen i
sin helhet bland annat ska évervaka Bolagets finansiella rappor-
tering, dvervaka effektiviteten i Bolagets interna kontroll, intern-
revision och riskhantering, hélla sig informerat om revisionen

av arsredovisningen och koncernredovisningen, granska och
dvervaka revisorns opartiskhet och sjalvstandighet och darvid
sérskilt uppmarksamma om revisorn tillhandahéller Bolaget andra
tjanster an revisionstjanster, samt uppratta forslag fill bolagsstam-
mans val av revisor. Vidare ska styrelsen bland annat besluta

om erséftningar och andra anstallningsvillkor for verkstallande
direktor och ledande befattningshavare.

Styrelsen sammantrader enligt eft &rligen faststallt schema. Utéver
dessa styrelsematen kan ytterligare styrelseméten sammankallas
for aft hantera frégor som inte kan hanskjutas till ett ordinarie
styrelseméte. Utdver styrelsemétena har styrelseordféranden

och verkstallande direktéren en fortlépande dialog rérande
ledningen av Bolaget.

Per dagen for Bolagsbeskrivningen bestar Bolagets styrelse
av fem ordinarie ledaméter som valts av bolagsstdmman, vilka
presenteras i avsnittet “ Styrelse, ledande befattningshavare och

revisor”.

VERKSTALLANDE DIREKTOR
OCH OVRIGA LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Den verkstallande direkiéren ar underordnad styrelsen och
ansvarar fér Bolagets [6pande férvalining och den dagliga drif-
ten. Arbetsférdelningen mellan styrelsen och verkstallande direk-
téren anges i arbetsordningen fér styrelsen och instruktionen fér
verkstallande direkicr. Verkstéllande direktoren ansvarar ocksa
for att uppratta rapporter och sammanstalla information frén
ledningen infor styrelsematen och &r féredragande av materialet
pé styrelsemétena.

Enligt instruktionerna for finansiell rapportering ar den verkstal-
lande direkiéren ansvarig for finansiell rapportering i Bolaget
och ska foljaktligen sékerstalla att styrelsen erhaller tillrackligt
med information fér aft styrelsen fortlépande ska kunna utvardera
Bolagets finansiella stéllning.

Verkstéllande direktor ska hélla styrelsen kontinuerligt informerad
om utvecklingen av Bolagets verksamhet, Bolagets resultat och
ekonomiska stéllning, likviditets- och kreditlage, viktigare affars-
handelser samt varje annan héndelse, omstandighet eller férhal-
lande som kan antas vara av vasentlig betydelse fér Bolagets
aktiedgare.

Verkstallande direkior och évriga ledande befattningshavare
presenteras i avsnittet " Styrelse, ledande befattningshavare och
revisor”.
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ERSATTNING TILL
STYRELSELEDAMOTER,
VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Erséttning till styrelseledaméter

Arvode och annan ersé&tining till styrelseledaméterna, inklusive
ordféranden, faststalls av bolagsstémman. Pa exira bolagsstam-
man den 21 december 2022 beslutades att arvode ska utgé till
styrelsens ordférande med 550 000 kr och fill évriga ledaméter
med 295 000 kr. Styrelsens ledaméter har inte ratt fill nagra
forméner efter att deras uppdrag som styrelseledaméter har
upphort.

Den 21 maj 2021 beslutade arsstamman i Bolaget om arvode fill
styrelseordférande och styrelseledaméter enligt valberedning-
ens forslag. Den 26 januari 2022 beslutade extra bolagsstamma
i Bolaget att vélja nya styrelseledaméter och dérav beslutades
&ven att avgdende styrelsen ska erhélla fullt arvode for mandat-
tiden enligt det beslut om arvode som fattades vid arsstdmman
2027 samt att de avgéende styrelseledaméterna Anneli Lind-
blom, Magnus Bakke, Kristina Sawjani och Peter Wagstrém ska
erhdlla eff extra arvode om 25 000 kronor vardera.”

Nuvarande anstillningsavtal for verkstillande
direktér och 6vriga ledande befattningshavare
Under rakenskapséret 2021 har det infe utgatt ndgon 16n eller
andra erséttningar frén Bolaget till ndgon person i nuvarande
ledningsgrupp. Avial rérande pensioner ska dar s& &r majligt
baseras pé fasta premier och formuleras i enlighet med de
nivaer, praxis och kollektivavtal som géller i Sverige.

For verkstéllande direktor géller en uppsagningstid om sex
ménader vid uppsagning fr&n Bolagets sida och sex manader
vid uppségning fran den verkstallande direkiérens sida. Verkstal-
lande direktor har ratt till avgéngsvederlag om tolv mé&nadsléner
utéver ovanstdende 16n under uppsagningstiden vid uppséagning
frén Bolagets sida.

INCITAMENTSPROGRAM

Det finns inga utestéende incitamentsprogram i Bolaget per
dagen fér Bolagsbeskrivningen.

INTERN KONTROLL

Styrelsens ansvar gallande den interna kontrollen regleras i aktie-
bolagslagen (2005:551), &rsredovisningslagen (1995:1554)
och Koden. Styrelsens ansvar och skyldigheter kan inte éverlatas
till ndgon annan part. | styrelsens arbetsuppgifter ingér att inratta
eft effektivt system fér uppfslining och kontroll av Bolagets verk-
samhet. Styrelsen ska ocks& hélla sig informerad om Bolagets
rutiner fér intern kontroll och s&kerstalla att den interna kontrollen
utvérderas.

Bolagets system for intern kontroll och riskhantering, samt
styrelsens &tgarder for uppféljning av den interna kontrollen, ska
arligen beskrivas i Bolagets bolagsstyrningsrapport som tas fram
i samband med &rsredovisningen 2022.

REVISION

Revisorn ska granska Bolagets arsredovisning och rékenskaper
samt styrelsens och verkstéllande direktérens forvaltning. Efter
varje rakenskapsar ska revisorn lamna en revisionsbersttelse och
en koncernrevisionsberéttelse till drsstémman.

Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget ha lagst en och hégst
tva revisorer med eller utan revisorssuppleanter. Bolagets revisor
&r Ernst & Young Aktiebolag, med Gabriel Novella som huvud-
ansvarig revisor. Bolagets revisor presenteras ndrmare i avsnittet
"Styrelse, ledande befattningshavare och revisor”.

Under 2021 uppgick den totala ersattningen till Bolagets revisor
till sammanlagt cirka 4,2 mkr, varav cirka 4 mkr avsag revision
och resterande arvode avs&g revisionsverksamhet utéver ordina-
rie revisionsuppdraget.

1) Det exira arvodet var avsett att kompensera fér insatser inom ramen fér uppdragen i den oberoende budkommittén med anledning av SBB:s offentliga budplikiserbju-

dande till aktiesgarna i Bolaget.
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AKTIER, AKTIEKAPITAL OCH
AGARFORHALLANDEN

ALLMAN INFORMATION

Enligt Bolagets bolagsordning fér akfiekapitalet inte understiga
752 027 538 kr och inte dverstiga 3 008 110 152 kr och
antalet aktier far inte understiga 145 400 737 och inte éverstiga
581 602 948. Per dagen for Bolagsbeskrivningen uppgér
Bolagets registrerade aktiekapital till 752 027 538 kr och antalet
aktier till 145 400 737. Enligt bolagsordningen kan enbart eft
aktieslag emitteras. Aktierna &r denominerade i kr och varje akfie
har ett kvotvarde om cirka 5,17 kr.

Aktierna i Bolaget har emitterats i enlighet med svensk ratt. Samt-
liga emitterade aktier &r fullt betalda och fritt dverlétbara.

De erbjudna akfierna &r inte féremal for erbjudande som lémnats
till foljd av budplikt, inlésenrétt eller [6sningsskyldighet. Den 18
november 2021 offentliggjorde Bolaget att SBB ingétt avtal med
Bolagets d&varande storsta aktiedgare ICA om att forvérva ICAs
246 000 000 stamaktier av dévarande serie A i Bolaget, motsva-
rande 32,71 procent av aktierna och 32,74 procent av résterna
i Amasten vid den tidpunkten. SBB hade &ven ingétt avtal om aft
forvarva sammanlagt 19 410 754 ytterligare stamaktier av déva-
rande serie A i Amasten, motsvarande 2,58 procent av aktierna
och résterna i Amasten. Eftersom SBB genom ovanstdende
transaktioner férvarvade kontroll dver &tminstone tre tiondelar av
rostetalet for samiliga aktier i Bolaget vid den tidpunkten utléstes
en skyldighet for SBB aft lamna eft offentligt uppképserbjudande
avseende resterande aktier i Amasten enligt takeover-reglerna
fér vissa handelsplattformar ("Takeover-reglerna”). Med
anledning av ovanstéende lamnade SBB ett budpliktbud den 21
december 2021. Utéver vad som anges ovan har inget offentligt
uppkspserbjudande lamnats avseende aktierna under inneva-
rande eller féregdende rakenskapsar.

VISSA RATTIGHETER FORENADE MED
AKTIERNA

Rattigheterna férenade med akfier emitterade av Bolaget, inklu-
sive de som féljer av bolagsordningen, kan endast andras enligt
de forfaranden som anges i aktiebolagslagen (2005:551).

Rostratt

Varje aktie i Neobo beréttigar innehavaren till en rést pa bolags-
stémma och varje aktiedgare har rétt aft résta for samtliga aktier
som aktiedgaren innehar i Neobo.
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Foretridesritt till nya aktier m.m.

Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller kon-
vertibler vid en kontantemission eller en kvitiningsemission har
aktiedgarna som huvudregel féretradesratt att teckna sédana
vardepapper i férhallande till antalet aktier som innehades fére

emissionen.

Rétt till utdelning och behallning vid likvidation
Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till utdelning samt till Bola-
gets fillgdngar och eventuella éverskott i héndelse av likvidation.
Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstéamma. Samtliga
aktiedgare som &r registrerade i den av Euroclear Sweden férda
aktieboken p& av bolagsstamman beslutad avstamningsdag

&r berattigade till utdelning. Utdelningen utbetalas normalt till
aktiedgarna genom Euroclear Sweden som ett kontant belopp
per aktie, men betalning kan &ven ske i annat &n kontanter
(sakutdelning). Om aktiesdgare inte kan nds genom Euroclear
Sweden, kvarstar aktiesgarens fordran pé Bolaget avseende
utdelningsbeloppet och sddan fordran &r féremal for en tiodrig
preskriptionstid. Vid preskription tillfaller utdelningsbeloppet
Bolaget.

CENTRAL VARDEPAPPERSFORVARING

Aktierna i Bolaget &r registrerade i eft avstémningsregister enligt

lagen (1998:1479) om virdepapperscentraler och kontoféring

av finansiella instrument. Detta register férs av Euroclear Sweden
AB, Box 191, 101 23 Stockholm. Inga aktiebrev &r utférdade for
Bolagets aktier.
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AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Tabellen nedan visar den historiska utvecklingen fér Bolagets aktiekapital sedan den 1 januari 2020 fill och med dagen fér denna
Bolagsbeskrivning.

Foéréndring Forédndring Totalt antal Féréndring
antal stam-  Totalt antal antal prefe- preferens- Totalt antal i aktie- Aktie-
Tidpunkt” Hindelse aktier stamaktier rensaktier aktier aktier kapitalet (kr) kapital (kr)
2020-03-19 Utbyte av
konvertibler? 95238 456 122 608 - 800 000 456 922 608 95238 456922 608
2020-05-18 Nyemission® 90000 000 546 122 608 - 800000 546922608 90000000 546922 608
2020-09-14 Nyemission? 68493151 614615759 - 800000 615415759 68493151 615415759
2020-10-05 Kvittningsemission® 972200 615587 959 - 800000 616387 959 972200 616387 959
2020-11-05 Utnytjande av 15000 000 630587 959 - 800000 631387959 15000000 631387959
teckningsoptioner?
2020-12-10 Apportemission” 47 988 640 678 576 599 - 800000 679376599 47988 640 679 376599
2021-01-20 Apportemission® 1272891 679849 490 - 800 000 680 649 490 1272891 680 649 490
2021-05-03 Kvittiningsemission? 1500000 681 349 490 - 800 000 682 149 490 1500000 682 149 490
2021-07-02 Nyemission'® 65000000 746 349 490 - 800000 747 149490 65000000 747 149 490
2021-11-05 Nyemission' 4878048 751227538 - 800000 752027538 4878048 752027 538
2022-12-22 Sammanlaggning
av akfier -751227 537 1 -800 000 - 1 - 752027 538
2022-12-22 Uppdelning av aktier 145400 736 145 400 737 - - 145400737 - 752027 538

1) Tidpunkten anger dagen f&r registrering hos Bolagsverket.

2) Tolv konvertibler & 50 000 kr styck konverterades till stamaktier il konverteringskursen 6,30 kr per stamaktie i Bolaget.

3) Kontanta inbetalda nyemissionsbeloppet uppgick till 648 000 000 kr motsvarande 7,20 kr per stamaktie i Bolaget.

4) Kontanta inbetalda nyemissionsbeloppet uppgick fill 68 493 151 kr motsvarande kvotvérdet 1 kr per stamaktie i Bolaget.

5) Kvittningsbeloppet uppgick il eft fotalt varde om 7 272 056 kr motsvarande 7,48 kr per stamaktie i Bolaget.

6) 15000 000 teckningsoptioner utnyttjades fér att teckna 15 000 000 stamaktier till teckningskursen 5,25 kr per stamaktie i Bolaget.

7) Apportemission av vederlagsaktier, stamaktier i Bolaget, ill aktiedgare i SSM Holding AB (publ) inom ramen fér Bolagets offentliga uppképserbjudande av SSM.
Apportegendomen bestod av stamaktier il ett fotalt varde om 360 701 813,70 kr motsvarande cirka 7,52 kr per stamaktie.

8) Apportemission av vederlagsaktier, stamaktier i Bolaget, ill aktiedgare i SSM Holding AB (publ) inom ramen fér Bolagets offentliga uppképserbjudande av SSM.
Apportegendomen bestod av stamaktier till eft totalt varde om 9 976 410,50 kr motsvarande cirka 7,52 kr per stamaktie.

9) Kvittningsbeloppet uppgick till eft totalt véarde om 12 525 000 kr motsvarande 8,35 kr per stamaktie i Bolaget. Emissionen var uppdelad i tv& emissioner om 750 000
stamaktier vardera (fofalt 1 500 000 stamakfier).

10) Kontanta inbetalda nyemissionsbeloppet uppgick till 666 250 000 kr motsvarande 10,25 kr per stamaktie i Bolaget.

11) Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt varde om 50 000 000 kr motsvarande cirka 10,25 kr per stamaktie i Bolaget.

AGARSTRUKTUR CERTIFIED ADVISER

Tabellen nedan visar Bolagets tio stérsta aktiedgare per Bolag som har aktier listade p& Nasdaq First North Premier &r

31 december 2022. skyldiga aft utse en Certified Adviser som dvervakar att regelver-
Andel av kapital ket p& Nasdaq First North Premier efterlevs av Bolaget. Bolaget

Aktiedgare Aktier ochréster, %  har utsett FNCA till s3dan Certified Adviser. FNCA &ger inga

Ilija Batljan 13 474 578 9,3 aktier eller andra vardepapper i Bolaget.

Dragfast AB 7916 346 5,4

Lansforsakringar Fonder 7 108 655 4,9

Arvid Svensson Invest 6664 412 4,6

Sven-Olof Johansson 5 500 000 3,8

BlackRock 4180274 2,9

Vanguard 4093762 2,8

Futur Pension 3800717 2,6

Swedbank Robur Fonder 3614399 2,5

Avanza Pension 2 559 209 1,8
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BOLAGSORDNING

Bolagsordning fér Neobo Fastigheter AB (publ), org. nr 556580-2526, anfagen pé extra bolagsstémma den 21 december 2022.

§ 1 Féretagsnamn
Bolagets féretagsnamn ar Neobo Fastigheter AB (publ).

§ 2 Sé&te

Bolagets styrelse skall ha sitt séte i Stockholm.

§ 3 Verksamhet

Bolaget skall direkt eller indirekt, genom hel- eller deldgda
bolag, férvarva, féradla, forvalta, 4ga och avytira fast egendom
och vardepapper samt bedriva annan darmed férenlig verksam-
het.

§ 4 Aktiekapital

Aktiekapitalet ska vara lagst 752 027 538 kronor och hogst
3008 110 152 kronor.

§ 5 Antal aktier

Antalet aktier i bolaget skall uppgaé till lagst 145 400 737 stycken
och hogst 581 602 948 stycken.

§ 6 Styrelse

Styrelsen skall besta av lagst tre och hégst tio ledaméter.

§ 7 Revisor

Bolaget ska ha lagst en (1) och hdgst tva (2) revisorer samt hégst
tva (2) revisorssuppleanter. Till revisor samt, i férekommande fall,
revisorssuppleant ska utses auktoriserad revisor eller registrerat
revisionsbolag.

§ 8 Kallelse till bolagsstimma

Kallelse till bolagsstémma ska ske genom annonsering i Post- och
Inrikes tidningar och genom att kallelsen halls tillganglig pa bola-
gets webbplats. Samtidigt som kallelse sker ska bolaget genom
annonsering i Dagens Nyheter upplysa om att kallelse skett.

§ 9 Deltagande vid bolagsstimma

En aktieagare fér delta i bolagsstdmma endast om aktiedgaren
anméler detta till bolaget senast den dag som anges i kallelsen
till stamman. Sistndmnda dag far inte vara séndag, annan allmén
helgdag, l6rdag, midsommarafton, julafton eller nyérsafton

och inte infalla tidigare &n femte vardagen fére stamman. En

aktiedgare f&r ha med sig bitraden vid bolagsstémma endast om
aktiedgaren anméler antalet bitraden (hogst tva) till bolaget pé
det satt som anges i féregdende stycke.

§ 10 Arenden p3 arsstimma

Vid &rsstdmma ska foljande drenden behandlas:

1. Val av ordférande vid stamman.

2. Uppréttande och godkénnande av réstlangd.

3. Godkénnande av dagordning.

4. Valaven eller tva justeringsmén att justera protokollet

5. Prévning av om stamman blivit behérigen sammankallad.

6. Framldggande av arsredovisningen och revisionsberét-
telsen samt koncernredovisningen och koncernrevisions-
berattelsen.

7. Beslutom:

1. faststallelse av resultatrékningen och balansrakningen
samt koncernresultatrakningen och koncernbalans-
rakningen,

2. dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust
enligt den faststsllda balansrakningen,

3. ansvarsfrihet &t styrelseledaméterna och verkstallande
direkiéren.

8. Faststallande av antalet styrelseledaméter och antalet
revisorer och, i férekommande fall, revisorssuppleanter.

9. Faststéllande av arvoden &t styrelse och revisorer.

10. Val av styrelseledaméter och revisorer.

11. Annat &rende, som ankommer p8 stdmman enligt akfie-
bolagslagen (2005:551) eller bolagsordningen.

§ 11 Avstamningsbolag

Bolagets aktier skall vara registrerade i eft avstémningsregister
enligtlag (1998:1479) om vardepapperscentraler och konto-
foring av finansiella instrument.

§ 12 Fullmakisinsamling och postréstning

Styrelsen f&r samla in fullmakter enligt det férfarande som anges i
7 kap. 4 § andra stycket aktiebolagslagen (2005:551). Styrelsen
far infor en bolagsstamma besluta att aktiedgarna ska kunna utéva
sin réstraft per post fére bolagsstdmman. Postréstning ska om
styrelsen s& beslutar kunna ske med elektroniska medel.

§ 13 Rikenskapsar

Bolagets rakenskapsér skall vara 1 januari—31 december.
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LEGALA FRAGOR OCH
KOMPLETTERANDE INFORMATION

ALLMAN INFORMATION OM BOLAGET

Neobo Fastigheter AB (publ) (organisationsnummer 556580-
2526) &r ett svenskt publikt aktiebolag som bildades den

4 november 1999 och registrerades vid Bolagsverket den

25 november 1999. Bolaget har sitt séte i Stockholms kommun.
Bolagets LEl-kod & 213800QBPS3L89UPTZ44. Adressen il
Bolagets hemsida ar www.neobo se. Informationen p& hemsidan
utgér inte en del av denna Bolagsbeskrivning.

KONCERNSTRUKTUR

Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med aktiebolagslagen.
Bolaget har sitt séte i Stockholm kommun. Per 31 december
2022 bestod Koncernen av 146 aktiebolag (inklusive moder-
bolaget), 8 handelsbolag och 4 kommanditbolag. Nedan finns
en illustration dver de viktigaste dotterbolagen inom Koncernen.
Samtliga dessa bolag ar etablerade i Sverige och &r direkt eller
indirekt helagda av Neobo Fastigheter AB (publ).

Neobo Holdco 3 AB
(org.nr 559408-

Neobo Holdco 4 AB
(org.nr 559408~

Neobo Holdco 2 AB
(org.nr 559408~

Neobo Holdco 1 AB
(org.nr 559408-

Neobo Holdco 5 AB
(org.nr 559408-

Neobo Service AB
(org.nr 559395~

Neobo Holdco 7 AB
(org.nr 559408~

Neobo Holdco 8 AB
(org.nr 559408-

Neobo Holdco 6 AB
(org.nr 559408~

9673) 9681) 9699) 9707) 9715) 9723) 9749) 9756) 8167)
13 fastighetsagande 20 fastighetsdgande 39 fastighetsagande 9 fastighetsdgande 6 f de 2 fastigh Je 13 fastigh jande 4 fastighetsagande
bolag och bolag och bolag och bolag och bolag och bolag och bolag och bolag och
23 fastigheter 76 fastigheter 81 fastigheter 35 fastigheter 16 fastigheter 9 fastigheter 24 fastigheter 4 fastigheter
VASENTLIGA AVTAL Nykredit och tva sparbanker. Neobo agerar som borgensman
. under l&neavialen medan Bolagets direkta eller indirekta dotter-
Separationsavtal 9

Infér utdelningen av Neobo har Koncernens verksamhet separe-
rats frén den dvriga SBB-koncernen. For att reglera separationen
mellan Neobo och SBB har parterna ingétt ett s kallat separa-
tionsavtal, med flertalet underavtal (" Separationsavtalet”).
Enligt Separationsavtalet ska SBB under en begransad tid
tillhandahélla Neobo koncern- och bolagsredovisningstjanster,
hyresavisering, leverantorsreskontra och vissa IT4janster. Enligt
Separationsavtalet ska SBB &ven under en évergdngsperiod till-
handahélla el till Neobo genom SBB-koncernens elleveransavtal
med Skellefted Kraft AB respektive Vattenfall. Slutligen reglerar
Separationsavtalet &ven bland annat framtida tillhandahéllande
av historisk information, anvandningen av parternas respektive
varumérken och sekretessfragor.

Finansieringsavtal

Neobo Fastigheter AB (publ) och dess dotterbolag har ingétt ett
flertal laneavtal. Dessa &r ingdngna med Swedbank, SBAB/AB
Sveriges Sakerstéllda Obligationer (publ)"?, Danske Bank, SEB?,

bolag &r lantagare.

L&neavtalen &r ing&ngna pé for branschen sedvanliga villkor.
Varje &n finansierar ett antal identifierade fastigheter och fastig-
hetsbolag inom Koncernen. Som sakerhet fér respektive [&n har i
huvudsak lémnats pantbrev i de aktuella fastigheterna samt aktier
eller andelar i de fastighetsagande bolagen. Vidare har, i flertalet
fall dar I&ntagaren &r ett holdingbolag inom Koncernen, borgens-
forbindelser lamnats av de dvriga bolag som ingér i respektive
finansiering samt sakerhet i form av pant éver internl&n givna av
lantagaren till fastighetsbolagen. Fér branschen sedvanliga villkor
géller aven for ing&ngna sékerhetsavtal och borgensférbindelser.

Samtliga Koncernens laneavtal [6per med rorlig ranta. Neobo
har darfér ingétt rénteswappar och andra s.k. hedgingavtal med
banker som motparter under vilka Neobo har ersatt den rérliga
rantan for en stérre del av den utestéende skulden under laneav-
talen med fast ranta.

1) Avseende eft l&neavtal om SEK 896 770 000 med AB Sveriges Sakerstallda Obligationer (publ) har eft andrings- och bekraftelseavtal ingétts den 27 januari 2023,
varigenom I8ptiden f&r lanen férlangts till 29 juni 2027. Samtliga villkor fér férlangningens ikraftiradande &r uppfyllda per dagen fér Bolagsbeskrivningen men avtalet

kommer att trada ikraft den 29 juni 2023.

2) Neobo avser afti anslutning till Bolagsbeskrivningens publicering inga férléngningsavtal avseende en kredit om SEK 39 000 000.
3) Eftl8neavial om SEK 732 728 000 ingicks den 6 februari 2023 och kommer att fullféljas den 10 februari 2023. Avtalens fullféljande &r féremdl fér sedvanliga

fullfljandevillkor.
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De ingéngna l&neavtalen innehéller sedvanliga s k. kovenanter
(inklusive avseende finansiell rapportering) och, fér de i finan-
sieringarna ingdende dotterbolagen, sedvanliga begrénsningar
avseende upptagande av ytterligare finansiering samt annan
skulds&tining och stéllande av sakerhet, begransningar avseende
forvary och férsaljning av tillgéngar, begransningar avseende
terbetalning av koncerninterna 1&n samt begrénsningar avse-

ende verksamhetsférandringar m.m.

Dérutsver innehdller laneavtalen bestammelser avseende s.k.
"cross-default” enligt vilka utestdende I8n under l&neavtalen
omedelbart kan férfalla till betalning om lantagaren eller annat
Koncernbolag inte fullgér sina forpliktelser under andra finan-
sieringsavial ill vilka dessa &r parter. Ladneavtalen innehéller dven
kontrollférandringsbestémmelser vilka kréver fortida aterbetal-
ning av utestdende 1&n under laneavtalen fér det fall sddan
kontrollféréndring intraffar.

FORSAKRINGAR

Bolaget anser att Koncernens férsakringar &r tillrackliga med
hansyn till de risker som normalt &r férenade med Koncernens
verksamhet. Det finns dock ingen garanti for att Koncernen inte
drabbas av férluster som inte tacks av dess férsakringar.

IMMATERIELLA RATTIGHETER

Bolaget &r innehavare av domannamnet neobo.se. Neobo
anvander varumérket “Neobo” och tillhérande logotyp i sin
verksamhet. Ansckningar om skydd fér ordmarket “Neobo” samt
eft figurmarken innehéllande “Neobo” &r ingivna och registre-
ringsprocess pagar. Neobo &r &ven registrerad innehavare av
ordvarumérket “Amasten Fastighets AB”. Inga immateriella rattig-
heter inom Neobo &r féremél for ndgon pant eller annan typ

av belastning, dock f&r SBB anvianda Neobos varuméarke under
en begrénsad tid enligt separationsavtalet. Neobo har ingen
kannedom om ndgon &vertradelse, inskrankning eller liknande
omstandighet som skulle kunna paverka ndgon vasentlig imma-
teriell rattighet, och Bolaget har inte heller mottagit ndgra krav
angdende intréng i fredje parts réttigheter.

INVESTERINGS- OCH ENERGISTOD

Neobo har sékt investerings- och energistéd for vissa fastig-
heter. Sedan 2019 har 79,5 mkr anstkis om i investeringsstod
och 53,9 mkr kronor ansdkts om i energistéd. Dessa stod ar
utbetalda med undantag fér 24,0 mkr i investeringsstéd och
18,0 mkr i energistod. Savitt avser tva fastigheter har eft &ter-
betalningsférelaggande om 23,9 mkr tillstéllls Neobo. Kravet har
dock bestridits och fragan &r per dagen fér Bolagsbeskrivningen
inte &nnu avgjord. Bolaget har dock konstaterat att 6,4 mkr och
ranta kommer att &terbetalas.

TVISTER

Utéver vad som anges under avsnitt ” Legala frégor och komplet-
terande information — Investerings- och energistéd” har Kon-
cernen infe varit part i négra myndighetsférfaranden, rattsliga
forfaranden eller skiljeférfaranden (inklusive drenden som dnnu
inte har beslutats eller sddant som Bolaget kanner till kan uppst8)
under de tolv senaste m&naderna, som har haft, eller skulle
kunna f&, en vasentlig effekt pa Bolagets finansiella stallning eller
|6nsamhet.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Nedan anges information om transaktioner med narstéende som
enskilt eller tillsammans &r vasentliga for Bolaget frén 1 januari
2020 till och med dagen foér Bolagsbeskrivningen.

For information om vésentliga transaktioner med nérstdende
under 2020 f&r Neobo Fastigheter AB (publ) (dd Amasten
Fastighets AB (publ)), vanligen se not 31 i &rsredovisningen
2020. Fér information om vasentliga transaktioner med nér-
stdende under perioden 1 januari 2021—30 september 2021
for Neobo Fastigheter AB (publ) (d& Amasten Fastighets AB
(publ)), vénligen se not 9 i del&rsrapporten fér samma period.

| december 2021 l&nade SBB ut 206 mkr till Neobo Fastigheter
AB (publ) (d& Amasten Fastighets AB (publ)) p& marknads-
massiga villkor. Fér information om vasentliga fransaktioner med
narstdende under perioden 1 januari 2022—30 september
2022 fér Neobo Fastigheter AB (publ), vanligen se not 4 i
Neobos deldrsrapport fér samma period. Efter 30 september
2022 har Bolaget, som en del av férberedelserna av utdel-
ningen av Neobo, férvérvat fastigheter frén SBB till et varde om
5,2 mdkr, samt st fastigheter till SBB fill ett vérde om 5,8 mdkr.
Samtliga férvary och férsaljningar har skett fill marknadsvarde.
Enligt vad som framgér under avsnitt “Legala frégor och komplet-
terande information — Vésentliga avtal — Separationsavtal”
tillhandahéller SBB under en begransad tidsperiod koncern- och
bolagsredovisningstjanster, hyresavisering, leverantérsreskontra
och vissa IT4janster till Neobo p& marknadsméssiga villkor. |
samband med Neobos refinansiering av extern finansiering tog
Neobo &ver réntederivat frén SBB med nominellt belopp om 3,8
mdkr, till ett vérde av 309,6 mkr.

RADGIVARES INTRESSEN

| samband med noteringen av aktierna p& Nasdagq First North
Premier tillhandahé&ller Danske Bank, SEB och Swedbank finan-
siell rédgivning och andra fjanster till Bolaget, for vilka Danske
Bank, SEB och Swedbank kommer att erhélla en sedvanlig
ersattining. Danske Bank, SEB och Swedbank &r per dagen for
Bolagsbeskrivningen l&ngivare till Neobo, se avsnittet “Legala
frégor och kompletterande information — Vésentliga avial —
Finansieringsavial” fér mer information.
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Fran tid till annan kommer Danske Bank, SEB och Swedbank aft
tillhandahélla tjénster, inom den ordinarie verksamheten och

i samband med andra transaktioner, till Neobo och Neobos
narstdende parter.

Advokatfirman Vinge KB har agerat legal rddgivare i samband
med noteringen av aktierna p& Nasdaq First North Premier.
Advokatfirman Vinge KB kan komma att tillhandahélla ytterligare
legal rédgivning till Bolaget.
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Perioden i sammandrag

PERIODEN I KORTHET

e Hyresintakterna 6kade till 635 mkr (501) fér perioden och 213 mkr (186) for kvartalet.
o Driftnetto 6kade till 330 mkr (255) for perioden och 129 mkr (106) for kvartalet.
o Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital var 124 mkr (123) for perioden
och 57 mkr (55) for kvartalet.
e Resultat fore skatt uppgick till -560 mkr (693) foér perioden, varav:
- Férvaltningsresultat ingdr med 161 mkr (133).
- Vardeforandring fastigheter ingdr med -819 mkr (553).
- Vardeférandring finansiella instrument ingdr med 95 mkr (19).
e Periodens resultat uppgick till -514 mkr (523) efter uppskjuten skatt om 78 mkr (-144) och
aktuell skatt om -33 mkr (-27), motsvarande ett resultat per stamaktie om -0,68 kr (0,70).
e Fastighetsportféljens varde uppgick till 16,3 mdkr (17,2).
e Substansvardet var 9 474 mkr (10 103), motsvarande 12,61 kr (13,45) per aktie.

VIKTIGA HANDELSER UNDER TREDJE KVARTALET

o Neobo genomfor férsaljning av en portfolj med 23 fastigheter i Finspdngs kommun.

VIKTIGA HANDELSER EFTER TREDJE KVARTALET

e Neobos styrelse har den 10 november 2022 utsett Ylva Sarby Westman till ny verkstallande direktér. Ylva
eftertrader Lars Tagesson.

e Den 21 december 2022 beslutades, vid Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB:s (publ) (SBB) extra
bolagsstéamma, att samtliga SBB:s aktier i dotterbolaget Amasten Fastighets AB (publ) delas ut till A- och B-
aktiedgare i SBB. Avstédmningsdag var den 28 december 2022.

e P8 en extrastamma i Amasten Fastighets AB (publ) den 21 december 2022 beslutades att byta namn till
Neobo Fastigheter AB (publ). Vidare beslutades om sammanlaggning och uppdelning av stamaktier.

Utest8ende aktier uppg8r darefter till 145 400 737 stamaktier.

o Bolaget har efter periodens utgéng férvérvat fastigheter fr&n SBB till ett vérde om 5,2 mdkr, samt salt
fastigheter till SBB till ett vérde om 5,8 mdkr. Samtliga forvarv och forsaljningar har skett till marknadsvarde.

« Neobo ingick férldngningsavtal for en av bolagets befintliga krediter.

o Neobo har den 27 december 2022 ingdtt ldneavtal om 7,4 mdkr for att refinansiera befintlig extern finansiering. I
samband med detta tog bolaget dver réntederivat frdn SBB med nominellt belopp om 3,8 mdkr, till ett varde av
309,6 mkr.

Nyckeltal

2022 2021 2022 2021 2021

jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Marknadsvarde fastigheter, mkr 16 331 13 314 16 331 13 314 17 173
Antal fastigheter 267 234 267 234 249
Antal kvm, tusental 635 658 635 658 705
Overskottsgrad, % 52 51 61 57 51
Direktavkastning, % 3,4 4,5 3,4 4,5 3,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,9 93,3 93,9 93,3 92,5
Finansiella nyckeltal
Hyresintakter, mkr 635 501 213 186 694
Driftnetto, mkr 330 255 129 106 355
Periodens resultat, mkr -514 523 -474 297 3226
Kassaflode fran den Iopande verksamheten
fore foréndring i rorelsekapital, mkr 124 123 57 55 157
Avkastning pd eget kapital, % -6 9 -5 5 45
Beldningsgrad, % 44 49 44 49 40
Soliditet, % 48 44 48 44 50
Réntetédckningsgrad, ggr 2,3 2,7 - - 2,5
Aktierelaterade nyckeltal
Substansvarde, mkr 9474 6 657 9474 6 657 10 103
Substansvarde per stamaktie, kr 12,61 8,92 12,61 8,92 13,45
Resultat per stamaktie, kr -0,68 0,70 -0,63 0,42 4,52
Genomsnittlig antal stamaktier 751 227 538 746 349 490 751 227 538 713 185222 713 933 635
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VD har ordet

Under perioden var Neobo Fastigheter AB (publ) en
del av Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB).
Vid en extra bolagsstdmma den 21 december 2022

beslutades att samtliga SBBs aktier i Neobo
Fastigheter AB (publ), tidigare Amasten Fastighets
AB (publ), delas ut till A- och B-aktiedgare i SBB.
Detta utgjorde startskottet fér Neobo som ett nytt
fastighetsbolag med fokus pa hyresbostader i
svenska tillvaxtkommuner. Neobos hyresintdkter
uppgick under perioden till 635 mkr (501) och

driftnettot till 330 mkr (255). Vardeférandringen for

forvaltningsfastigheter uppgick till -819 mkr (553)
och periodens resultat till -514 mkr (523).

Om Neobo

Neobo forvaltar och forddlar bostader i svenska
kommuner med befolkningstillvaxt, god syssel-
sattningsgrad och en stabil hyresmarknad. Neobo
ar en l8ngsiktig och trygg hyresvard som arbetar
aktivt med hallbarhet for att bidra till en god
samhallsutveckling. Langsiktig varde- och
kassaflodestillvaxt uppnas genom att vara en aktiv
fastighetsagare i orter déar manniskor vill bo,
arbeta och leva. Neobo varnar om hyresrattens
roll i Sverige genom att erbjuda goda
boendemiljéer och dérmed bidra till en h&llbar
samhallsutveckling. Hyresratten skapar
mojligheter for alla att studera, arbeta, och bilda
familj - helt enkelt att leva livet. Trettio procent
av samtliga hushall i Sverige bor i bostader som
&r uppldtna med hyresratt. Neobo stravar efter att
erbjuda kostnadseffektiva och h&llbara bostader,
samtidigt som bolaget arbetar aktivt for ett
minskat klimatavtryck.

Fastighetsbestandet

Fastighetsbest&ndet &r beldget i 35 (37)
kommuner och bestod vid kvartalets utgdng av
7 525 (8 065) lagenheter fordelade p8 267 (249)
fastigheter, med ett totalt fastighetsvérde om
16,3 mdkr (17,2). Den totala uthyrningsbara
arean uppgick till 635 tkvm (705) med ett rligt
hyresvarde om 805 mkr (871). Bostadsfastigheter
star for 98 procent (98) av fastighetsbestandets
marknadsvérde och resterande del utgérs av
samhallsfastigheter.

Finansiering

Under perioden ingick Neobo i Samhéllsbyggnads-
bolagets koncerngemensamma uppl8ning. Finansnettot
uppgick till -122 mkr (-77), motsvarande en
rantetackningsgrad om 2,3 génger. I samband med
separeringen fran SBB har Neobo erhéllit finansiering
bestdende av traditionella bankldn om cirka 7,4 mdkr.
Styrelsen ser inte ndgot behov av finansiering i form av
obligationer, hybridkapital eller andra typer av
alternativa finansieringslésningar. For att begrénsa
ranterisken fran 18n med rérlig rénta och 6ka
forutsédgbarheten i forvaltningsresultatet kommer
Neobo att anvénda rantederivat, framfér allt réante-
swappar. I samband med avknoppningen har Neobo
rantesékrat cirka 80 procent av skulderna vilket innebar
att framtida forandringar i rantenivder inte far fullt
genomslag pa Bolagets rantekostnader.

Hallbarhet

Bolaget stravar efter hdllbarhet som en integrerad del
av verksamheten genom systematiskt arbete inom
miljéméassig, ekonomisk och social hdllbarhet. Att
utveckla h&llbara boendemiljéer handlar om att erbjuda
prisvarda och energieffektiva bostader i attraktiva lagen
som samverkar med samhallet omkring. Genom aktiv
fastighetsforvaltning i aktuella omréden kan Neobo
medverka till 6kad stabilitet, trygghet samt I8ngsiktigt
hallbara miljéer och attraktiva bostadsomraden.
Bolaget har ett flertal pdgdende och genomférda
energibesparingsprojekt i fastighetsportfdljen. Vidare
utvdrderas mojligheten att miljocertifiera
fastighetsbest8ndet for att darmed kunna erbjuda flera
gréna bostader.

Stockholm den 6 februari 2023

Ylva Sarby Westman, VD
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Koncernens Resultatrakning

2022-01-01  2021-01-01 2022-07-01 2021-07-01 2021-01-01

Belopp i mkr 2022-09-30 2021-09-30 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
Hyresintakter 635 501 213 186 694
Driftskostnader -228 -176 -92 -70 -242
Underhall -40 -35 -11 -11 -53
Foérvaltningsadministration -20 -21 24 6 -25
Fastighetsskatt -18 -13 -6 -4 -18
Driftnetto 330 255 129 106 355
Centraladministration -48 -45 -15 -14 -85
Resultat fran intresseféretag/joint ventures 2 0 1 0 0
Resultat fore finansiella poster 284 210 116 92 270

Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 2 1 0 0 1
Réntekostnader och liknande resultatposter -124 -79 -47 -26 -114
Tomtrattsavgald 0 0 0 0 0
Forvaltningsresultat 161 133 68 67 156
Vardeférandringar fastigheter -819 553 -543 273 3887
Resultat fr&n bostadsproduktion 2 -11 -10 -2 9
Vérdeféréndringar finansiella instrument 95 19 17 40 36
Resultat fore skatt -560 693 -467 377 4 089
Aktuell skatt -33 -27 -13 -18 -12
Uppskjuten skatt 78 -144 5 -63 -851
PERIODENS RESULTAT -514 523 -474 297 3 226
Resultat per stamaktie (kr) -0,68 0,70 -0,63 0,42 4,52

Koncernens Rapport over totalresultat

2022-01-01 2021-01-01 2022-07-01 2021-07-01 2021-01-01

Belopp i mkr 2022-09-30  2021-09-30  2022-09-30  2021-09-30  2021-12-31

Periodens resultat -514 523 -474 297 3226

Ovrigt totalresultat - - - - -

PERIODENS TOTALRESULTAT -514 523 -474 297 3226
4
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Kommentarer till koncernens resultatrakning

DRIFTNETTO

Hyresintdkterna uppgick under perioden till 635 mkr (501) och for kvartalet till 213 mkr (186). Den ekonomiska
uthyrningsgraden vid utg@ngen av perioden uppgick till 93,9 procent (93,3). Hyresintakterna har okat dels
avseende intékter fr@n forvarvade fastigheter under 2021 och 2022, dels avseende intakter fran fardigstallda
nyproduktioner samt héjda intékter fran uppgraderade lagenheter och &rliga hyresférhandlingar.

Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till -306 mkr (-245) och for kvartalet -85 mkr (-79). De bestdr i
huvudsak av taxebundna kostnader, drift- och underhallskostnader samt forvaltningsadministration.
Fastighetskostnader har okat hanforligt till ett utokat fastighetsbestdnd, dvs nyférvéarvade fastigheter och
fardigstéllda nyproduktioner, men dven p& grund av dkade priser som till stor del utgérs av elpriser.

FORVALTNINGSRESULAT

Sammantaget uppgick periodens kostnader fér central administration till -48 mkr (-45) och for kvartalet till -15
mkr (-14). I de centrala administrationskostnaderna ingar kostnader for affarsutveckling, transaktion,
fastighetsutveckling och finanshantering.

Finansnettot for perioden uppgick till -122 mkr (-78) och for kvartalet till -47 mkr (-26). I de finansiella
kostnaderna inggr rantor for extern finansiering och finansiering frén ovriga foretag inom SBB-koncernen samt
6vriga finansiella kostnader sdsom periodiserade upplaggningsavgifter.

VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT

Vardeférandringar for fastigheterna uppgick under perioden till -819 mkr (553) varav -203 mkr (-) var
realiserade vardeférédndringar och -616 mkr (553) var orealiserade vardeférédndringar. Den negativa orealiserade
vardeférandringen foérklaras huvudsakligen av héjda avkastningskrav for bostdder. Den negativa realiserade
vardeférandringen under perioden ar framst hanforlig till forsaljningen av fastigheterna i Finspang och forklaras
av marknadsmaéssiga avdrag for latent skatt samt ett under 3ret forsvagat marknadslage. For kvartalet uppgick
vardeférandringar for fastigheterna till

-543 mkr (273).

Totala vardeférandringar pé finansiella instrument om 95 mkr (19) utgjordes av vardeférandringar derivat om
115 Mkr (9), varav orealiserade forandringar 87 mkr (9) och realiserade 28 mkr (0), samt vardeférandringar
finansiella placeringar -20 mkr (10). For kvartalet uppgick totala vardeférandringar finansiella instrument till 17
mkr (40).

Periodens resultat efter skatt uppgick till -514 mkr (523) och kvartalets resultat -474 mkr (297). Skatt pd
periodens resultat uppgick under perioden till 45 mkr (-171) varav -33 mkr (-27) avsdg aktuell skatt och 78 mkr
(-144) avsag uppskjuten skatt till storsta delen relaterad till orealiserade vardeférandringar pa fastigheter. Skatt
pd periodens resultat under kvartalet uppgick till -8 mkr (-81), varav aktuell skatt -13 (-18) och uppskjuten skatt
5 mkr (-63).
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Koncernens balansrakning

Belopp i mkr 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgédngar

Immateriella anléggningstillgdngar = 23 =
Summa immateriella anldggningstillgdngar - 23 -

Materiella anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 16 331 13 314 17 173
Nyttjanderatt tomtratt 14 36 14
Inventarier 5 10 6
Summa materiella anldggningstillgdngar 16 351 13 360 17 193

Finansiella anléggningstillgdngar

Andelar i intresseféretag/joint ventures 11 16 10
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures 16 0 16
Derivat 97 - 11
Finansiella tillgdngar vérderade till verkligt varde 14 73 50
Andra Iangfristiga fordringar 42 - 16
Summa finansiella anldggningstillgdngar 180 89 103
Summa anldggningstillgangar 16 531 13473 17 296

Omsittningstillgdngar
Omsattningsfastigheter 137 411 245

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 12 210 122
Ovriga fordringar 1026 313 210
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 49 57 37
Summa kortfristiga fordringar 1 087 580 369
Likvida medel 55 160 344
Summa omsittningstillgdngar 1279 1151 958
SUMMA TILLGANGAR 17 809 14 624 18 254

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 752 747 752
Ovrigt tillskjutet kapital 5141 5096 5141
Balanserad vinst inkl 8rets totalresultat 2724 535 3238
Summa eget kapital 8 618 6 379 9132

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 1557 5825 3228
Uppskjutna skatteskulder 1 056 478 1171
Leasingskulder tomtréatter 14 36 14
Laéngfristiga skulder till 6vriga koncernféretag 2 081 0 206
Summa langfristiga skulder 4708 6 339 4619

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 4 229 1471 4 261
Leverantorsskulder 42 108 48
Aktuella skatteskulder 21 38 33
Avsattningar - 15 =
Ovriga skulder 90 140 16
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 101 134 144
Summa kortfristiga skulder 4 483 1906 4502
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 809 14 624 18 254
6
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Kommentarer till koncernens balansrakning

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vardet for fastigheterna uppgick per 2022-09-30 till 16,3 mdkr (17,2). Fastighetsbestdndets vérde har baserats pd
externvarderingar. Varderingarna har baserats p& analys av framtida kassafléden for respektive fastighet dar hansyn
tagits till gallande hyreskontraktsvillkor, marknadens avkastningskrav, hyresnivaer, drifts- och underhallskostnader
samt fastigheternas investeringsbehov. I varderingen har ett genomsnittligt avkastningskrav pd 3,6 procent (4,2)
anvénts. I vardet for fastigheterna ingar 236 mkr for byggratter som varderats genom tillampning av ortspris-
metoden, vilket innebé&r att bedémningen av vardet sker utifrn jamforelser av priser for likartade byggratter.
Verkligt vérde har sdledes bedémts enligt IFRS 13 niva 3.

Fastighetsbestandets férdndring

Ingdende verkligt virde 2021-01-01 9 966
Forvarv 2338
Investeringar 778
Forséljningar -125
Orealiserade vardeférandringar 3878
Omklassificeringar 338
Verkligt virde per 2021-12-31 17 173
Ingdende verkligt virde 2022-01-01 17 173
Férvarv 837
Investeringar 655
Forséaljningar -1 800
Orealiserade vardeférandringar -616
Omklassificeringar 83
Verkligt vdrde per 2022-09-30 16 331

Kanslighetsanalys

Fastighetsvarderingarna &r gjorda enligt vedertagna principer baserade pd marknadsméssiga antaganden. I tabellen
nedan redovisas hur vardet pverkas vid en férandring av vissa for varderingen antagna parametrar. Tabellen ger en
forenklad bild dd en enskild parameter troligtvis inte férandras isolerat.

Foérandring Vardepaverkan
Hyresvarde +/-5% 1108 /-1 107 mkr
Kalkylrénta +/- 0,25 % -943 / 1 098 mkr
Direktavkastningskrav +/- 0,25 % -943 / 1 098 mkr

OVRIGA FORDRINGAR
Ovriga fordringar uppgick per 2022-09-30 till 1 026 mkr (210) och bestdr till dvervagande del av fordran som
uppkommit i samband med férséljningen av fastigheter i Finspang.

LIKVIDA MEDEL
Likvida medel uppgick per 2022-09-30 till 55 mkr (344). Minskningen beror p3 att Neobo-koncernen vid periodens
utgéng ingick i SBB-koncernens cashpool varvid tillganglig likviditet redovisats som &vriga fordringar.

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick per 2022-09-30 till 8 618 mkr (9 132).

Soliditeten uppgick till 48 procent (50) och bel@ningsgraden till 44 procent (40).

UPPSKIJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt beraknas med en nominell skatt pd 20,6 procent p8 skillnaden mellan redovisat och skatteméssigt

varde pa tillgdngar och skulder samt med beaktande av underskottsavdrag. Den uppskjutna skatteskulden uppgick
per 2022-09-30 till 1 056 mkr (1 171) och &r till storsta del hanforlig till forvaltningsfastigheter.

RANTEBARANDE SKULDER
Totala rédntebarande skulder uppgick vid periodens slut till 7 867 mkr (7 624), varav skulder till kreditinstitut 5 786
mkr (7 489) samt skulder till dvriga koncernféretag 2 081 mkr (206).
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Koncernens forandringar i eget kapital

Ovrigt Innehav utan Totalt

Aktie- tillskjutet Balanserade bestammande eget

Belopp i mkr kapital kapital _ vinstmedel Totalt inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2021-01-01 679 4 486 28 5193 13 5 206
Periodens resultat - - 523 523 - 523
Ovrigt totalresultat - R R - _ -
Periodens totalresultat - - 523 523 523
Nyemission 65 591 656 - 656
Apportemission 3 19 22 -13 9
Utdelning preferensaktier -16 -16 -16
Utgdende eget kapital 2021-09-30 747 5096 535 6 379 - 6 379
Ingdende eget kapital 2021-10-01 747 5 096 535 6 379 - 6 379
Periodens resultat - - 2703 2703 - 2 703
Ovrigt totalresultat R - R - -
Periodens totalresultat - - 2703 2703 - 2703
Nyemission 5 45 - 50 - 50
Utgdende eget kapital 2021-12-31 752 5141 3 238 9132 - 9132
Ingdende eget kapital 2022-01-01 752 5141 3238 9132 - 9132
Periodens resultat - - -514 -514 . -514
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat - - -514 -514 - -514
Utgdende eget kapital 2022-09-30 752 5141 2724 8 618 - 8 618
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Koncernens kassaflodesanalys

Belonn i mkr 2022-01-01 2021-01-01 2022-07-01 2021-07-01 2021-01-01
ppi 2022-09-30 2021-09-30 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31

Den Iopande verksamheten

Forvaltningsresultat 161 133 68 67 156
Justering fér ej kassaflédesp8verkande poster

Avskrivningar 0 2 0 1 2
Réntenetto 122 78 45 26 112
Erlagd rénta -128 -74 -45 -28 -97
Erhallen ranta 2 1 1 0 1
Betald skatt -33 -17 -12 -11 -17

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

fore forandringar i rorelsekapital 228 123 & 55 227
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 222 -235 90 -58 -44
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 11 -93 -140 -15 -184
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 357 -205 7 -18 -71
Investering I heten
Investeringar i fastigheter -648 -535 -370 10 -616
Forséljning av fastigheter - 0 - - 11
Forvarv av dotterbolag
med avdrag for férvarvade likvida medel TR -1258 =i -885 =i 4k
Forsalining av dotterbolag med avdrag for likvida 398 _ 380 _ 58
medel
Investeringar/férséaljning inventarier 0 -7 0 -5 -4
Investeringar/avyttringar intresseféretag/joint o 34 0 _ 34
ventures
Kassafloden frén finansiella tillgdngar 33 258 32 146 268
Férandring av andra l&ngfristiga fordringar -42 - -13 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 052 -1576 28 -734 -1 805
Finansieringsverksamheten
Nyemission = 653 = -3 653
Utbetald utdelning = -12 = -4 -12
Upptagna I8n 1369 2907 139 365 3398
Amortering av 18n -2 822 -2 290 -29 -190 -2 503
Férandring 6vriga I8ngfristiga skulder 1859 9 -236 10 9
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 406 1267 -126 178 1545
Periodens kassaflode -289 -514 -92 -574 -331
Likvida medel vid periodens borjan 344 674 146 734 674
Likvida medel vid periodens slut 55 160 55 160 344
9
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Fastighetsbestdndet

Koncernens bestand av forvaltningsfastigheter omfattade vid utgdngen av perioden 267 fastigheter med en
uthyrningsbar area om 635 000 kvadratmeter. Det sammanlagda vardet uppgick till 16 331 mkr, varav 2 163 mkr
avsdg projektfastigheter. Fastighetsvardet exklusive projektfastigheter uppgick till 14 168 mkr vilket motsvarar cirka
22 300 kronor per kvadratmeter. Antalet 1&genheter uppgick till 7 525.

Under perioden avyttrades 23 fastigheter i Finnspang innefattande 920 lagenheter vilket férklarar det minskade
bestandet i Ostergétlands lan.

FASTIGHETSBESTAND 2022-09-30

Varav Varav
Yta, Marknads- byggratts- projekt-
Regioner Antal Igh tkvm Véarde (mkr) kr/kvm varde (mkr) varde (mkr)
Dalarnas lén = 8 237 29 092 0 144
Gévleborgs lan 936 65 1980 30 388 0 283
Jonkopings lan 517 48 639 13 220 0 0
Norrbottens lan = 2 86 35 386 0 0
Stockholms lan 836 75 2 967 39 600 185 657
Sédermanlands lan 1097 83 2 501 30017 0 558
Uppsala lén 120 8 464 55199 0 0
Varmlands lan 244 18 511 27 788 0 0
Vasterbottens lan 133 6 219 37 750 0 0
Vasternorrlands lén 723 61 1 846 30 234 2 285
Vastmanlands lén 368 35 613 17 365 17 0
Véstra Gotalands lan 1578 126 2512 19934 0 0
Orebro 1&n 149 31 345 11171 0 0
Ostergétlands 1&n 824 67 1411 20 987 31 0
Totalt 7 525 635 16 331 25 702 236 1927
FASTIGHETSBESTAND 2021-12-31
Regioner Antal Igh Yta, QEMIKnad=s kr/kvm bygg‘r’;:tas‘-’ pn‘:’jael;(at‘f
tkvm varde véirde véarde
Dalarnas lan 0 8 126 29 092 0 44
Gavleborgs lén 865 66 1871 30 388 0 174
Jénkdpings lan 517 48 662 13 220 0 0
Norrbottens lan 0 0 89 35 386 0 89
Stockholms lan 836 75 3136 39 600 291 684
Sodermanlands lan 1096 83 2151 30017 0 275
Uppsala lan 120 8 391 55199 0 0
Varmlands lan 244 18 547 27 788 0 0
Vasterbottens lan 76 3 123 37 750 0 0
Vasternorrlands lan 679 58 1760 30234 2 250
Vastmanlands lan 368 35 598 17 365 16 0
Vastra Gotalands lén 1224 106 2 140 19 934 0 0
Orebro 1&an 296 42 785 11171 0 0
Ostergétlands 1&n 1744 153 2794 20 987 3 0
Totalt 8 065 705 17 173 24 365 314 1516

P3agdende projekt, forvaltningsfastigheter

Per 2022-09-30 hade bolaget fem p&gdende nyproduktionsprojekt med en total investeringsvolym om 1 445 mkr.
Upparbetat uppgick vid periodens utgang till 669 mkr (786) och ingick i posten Forvaltningsfastigheter. Under
kvartalet fardigstalldes ett nyproduktionsprojekt med 54 lagenheter och 12 LSS-bostader i Ornskdldsvik.

PAGAENDE NYPRODUKTION 2022-09-30

Antal Hyra Driftnetto Investering Upparbetat Kvarvarande

Antallgh  Antalkvm .oy (mkr) (mkr) (mkr) (mkr) (mkr)

Egenutvecklade projekt 285 11 068 2 22 17 327 286 42

Férvarvade projekt 660 33 047 3 61 48 1118 383 735

Totalt 945 44 115 5 82 66 1445 669 776
PAGAENDE NYPRODUKTION 2021-12-31

Antal Hyra Driftnetto Investering Upparbetat Kvarvarande

Antallgh Antalkvim ' oot (mkr) (mkr) (mkr) (mkr) (mkr)

Egenutvecklade projekt 361 14 504 3 34 28 546 117 429

Férvarvade projekt 454 21 433 2 42 34 789 138 651

Totalt 815 35937 5 76 62 1335 255 1080
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Finansiering

VASENTLIGA MAKROHANDELSER UNDER TREDJE KVARTALET 2022

Det r&der en fortsatt oro dver varldsekonomin dven under det tredje kvartalet. Flertalet makrooekonomer raknar
med en nedvéxling av tillvaxten samtidigt som inflationsutvecklingen visat sig bdde vara hégre och mer ih8llande &n
forvantat. Detta bekymrar centralbankerna, och det blir svart att sanka policyrantor for att understédja
vérldsekonomin. I stéllet ser vi snabba réntehdjningar for att f8 bukt pd inflationen. Den svenska Riksbanken héjde
styrrantan med hundra punkter i september till 1,75 procent vilket var hégre an marknaden véntat. Riksbankens
egen prognos var att héja styrrantan gradvis till 2,50 procent fram till sommaren 2023.

Kriget i Ukraina 8tféljs av en ekonomisk konflikt mellan Ryssland och vastvéarlden. Detta har fororsakat en energikris
i Europa da Ryssland begransat sin export av naturgas till de europeiska lénderna. Manga europeiska lander &r i
behov av gas for uppvarmning och elproduktion, och Ryssland star vanligtvis for 40 procent av dessa fléden. Krisen
véntas tillta under vintern nér behovet ar som stérst. Europa forbereder sig pd en vinter utan rysk gas och det rdder
en samordning mellan landerna for att fylla pa lager samt begrénsa energiférbrukningen med 15 procent. Denna
férsorjningsbrist leder dock till 6kade energipriser vilket i sin tur driver upp b&de konsumentpriser likval som
foretagens insatsvarukostnader.

Sammantaget férvéntar vi oss en mer utdragen I&gkonjunktur och en alltmer 8tstramande penningpolitik samt
6kande levnadsomkostnader for hushallen. Resultatet férvantas bli att hushdll runtom i vériden héller tillbaka sin
konsumtion till f5ljd av inflationschocken, samt i takt med att rantorna héjs och l8nen blir dyrare. Med tanke pa att
hushallens konsumtion star for nastan hélften av BNP, lar vi se fortsatta nedrevideringar av tillvéxten &ven under
2023.

Rénte- och kreditmarknaden

Stagflationsoron fortsatte pragla marknaden under det tredje kvartalet. Centralbankerna svarar p&
inflationsstatistiken med kraftigare réntehdjningar och man indikerar om en stramare penningpolitik. Detta har satt
press pa den finansiella marknaden, vilket drivit upp de 1&nga obligationsrantorna. Idag ser vi den tiodriga
amerikanska statsobligationen stiga upp mot fyra procent, vilket &r den hogsta nivan pd ett decennium.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Efter periodens utgdng har Neobo erhdlla finansiering bestdende av traditionella banklan cirka 7,4 mdkr. Den nya
finansieringen har anvants for att refinansiera befintliga skulder till kreditinstitut vid periodens utgédng samt Iésa
6vriga réntebarande skulder till SBB-koncernen med anledningen av separeringen frén SBB-koncernen.

I samband med detta har Neobo rantesakrat cirka 80 procent av skulderna vilket innebar att framtida
férandringar i rantenivaer inte far fullt genomslag pd koncernens rantekostnader.

RANTEBARANDE SKULDER
Neobo ingick vid periodens utgdng i SBB-koncernen och omfattandes av dess koncerngemensamma finansiella
strategi, varvid beldningsgraden ska understiga 50 procent, rédnteteckningsgraden ska 6verstiga 3,0 ggr, och den
sakerstallda beldningsgraden ska understiga 30%.

Neobos styrelse fattade den 5 december 2022 beslut om inférandet av en separat finansiell policy for tidpunkten
efter separeringen fr@n SBB-koncernen, varvid beldningsgraden ska understiga 65 procent, rantetdckningsgraden
ska Overstiga 1,5 ggr och soliditeten ska éverstiga 30 procent.

Beldningsgraden uppgick till 44 procent (40) Rantetéckningsgraden var 2,3 ganger (2,6). Neobos soliditet uppgick till
48 procent (50). De rénteb&rande skulderna till kreditinstitut uppgick vid utgdngen av perioden till 5 786 mkr

(7 489), de rantebarande skulderna till dvriga koncernféretag uppgick till 2 081 mkr (206). Lan frén kreditinstitut
sékerstélls normalt genom pantbrev i fastigheter. Neobo har fortsatt att arbeta aktivt for att behdlla I8ga nivaer for
de réntebarande skulderna. Den genomsnittliga rantan for de rantebarande skulderna uppgick vid utgdngen av
perioden till 2,73 procent (1,68).

Neobo har en réntesakringsgrad om 42 procent (44). Genomsnittlig rantebindning fér samtliga réntebarande skulder
var 0,76 8r (0,99) och genomsnittlig kapitalbindning var 1,86 3r (2,45).

VARDEFORANDRING DERIVAT

For att begrénsa ranterisken fran skulder till kreditinstitut med rorlig ranta och 6ka forutsagbarheten i
forvaltningsresultat anvénds rantederivat. Vid utgdngen av perioden uppgick det sammanlagda nominella vérdet for
rantederivat till 2 428 mkr (2 433) med I6ptid mellan ett och fyra &r. I enlighet med redovisningsreglerna IFRS 9
redovisas derivat till marknadsviarde. Om den avtalade rantan avviker frén marknadsréntan, uppstar ett dver- eller
undervarde pa rantederivaten dar den ej kassaflddespaverkande vardeférandringen redovisas dver
resultatrakningen. Réntederivaten hade vid utgdngen av perioden ett verkligt véarde om 97 mkr (11).
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KAPITALBINDNINGSSRUKTUR, RANTEBINDNINGSSTRUKTUR,

Skulder till kreditinstitut Skulder till kreditinstitut
Nominelit Nominellt
Foérfallodr belopp, Andel Forfallodr belopp, Andel
mkr mkr
<1 2 464 43% <1 3648 63%
1-2 923 16% 1-2 1943 34%
2-3 3 0% 2-3 0 0%
3-4 2204 38% 3-4 200 3%
4-5 3 0% 4-5 0 0%
5< 195 3% 5< 0 0%
Summa, 2022-09-30 5792 100% Summa, 2022-09-30 5792 100%
Nominelit Nominellt
Forfallodr belopp, Andel Forfallor belopp, Andel
mkr mkr
<1 609 37% <1 5063 64%
1-2 900 24% 1-2 800 12%
2-3 2 696 35% 2-3 933 14%
3-4 2213 2% 3-4 500 7%
4-5 1077 3% 4-5 200 3%
5< 0 0% 5< 0 0%
Summa, 2021-12-31 7 496 100% Summa, 2021-12-31 7 496 100%

Vid utgdngen av 2021 hade Neobo-koncernen 1&neforfall inom 1 & om 609 Mkr samt 1&neforfall inom 1-2 &r om 900
mkr. I samband med SBBs forvéary av Neobo-koncernen har SBB under bérjan av 2022 férhandlat 18nen med ett
flertalet banker. Férhandlingarna resulterade bland annat i vissa amorteringar tidigarelades varvid 1&neforvall vid
utgdngen av tredje kvartalet 2022, inom 1 8r uppgick till 2 464 mkr, och I8nefdrfall inom 1-2 &r uppgick till 923 mkr.
Efter periodens utg@ng har Neobo-koncernen ingdtt fornyade I8neavtal vilket medfér att I8neforfall under 2023
uppgar till 0 mkr.
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Moderbolagets resultatrakning

2022-01-01 2021-01-01 2022-07-01 2021-07-01 2021-01-01

Belopp i mkr 2022-09-30 2021-09-30 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
Nettoomsattning 57 49 20 17 76
Personalkostnader -47 -56 -13 -18 -82
Ovriga rorelsekostnader -56 -38 -26 -13 -63
Rorelseresultat -46 -45 -19 -14 -69

Resultat frén finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag = - s - 4
Rénteintékter och liknande resultatposter 85 48 26 15 63
Réntekostnader och liknande resultatposter -24 -18 -16 -3 -22
Resultat efter finansiella poster 15 -15 -9 -2 -24
Bokslutsdispositioner = - > - 79
Resultat fore skatt 15 -15 -9 -2 55
Skatt > - - - 0
PERIODENS RESULTAT 15 -15 -9 -2 55

Moderbolagets rapport over totalresultat

2022-01-01 2021-01-01 2022-07-01 2021-07-01 2021-01-01

Belopp i mkr 2022-09-30 2021-09-30 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31

Periodens resultat 15 -15 -9 -2 55

Ovrigt totalresultat - - - - -

TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 15 -15 -9 -2 55
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Moderbolagets balansrakning

Belopp i mkr 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31

TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar

Maskiner och inventarier 0 0 0
Finansiella anléggningstillgdngar

Andelar i koncernféretag 1923 1940 1923
Andelar i intressebolag/joint ventures 9 - 9
Fordringar hos koncernforetag 5614 3 550 3033
Fordringar hos intressebolag/joint ventures 16 - -
Ovriga 1&ngfristiga fordringar - - 12
Summa finansiella anlaggningstillgéngar 7 562 5490 4977
Summa anliggningstillgdngar 7 562 5490 4977

Omséttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar

Kortfristiga fordringar till koncernforetag - - 791
Ovriga fordringar 57 52 50
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter B 6 9
Summa kortfristiga fordringar 60 58 851
Kassa och bank 1 18 18
Summa omsittningstillgdngar 61 76 869
SUMMA TILLGANGAR 7 623 5 566 5 846
Belopp i mkr 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital 756 751 756
Fritt eget kapital 3748 3618 3733
Summa eget kapital 4504 4 370 4 490

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut = 19 16
Skulder till koncernforetag 3 094 1144 678
Summa langfristiga skulder 3 094 1163 694
Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 8 6 4
Aktuella skatteskulder = 4 4
Kortfristiga skulder till koncernféretag - - 618
Ovriga skulder 8 13 16
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 9 10 20
Summa kortfristiga skulder 25 33 662
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 623 5 566 5 846
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Tillaggsuppgifter

ALLMAN INFORMATION

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

Denna deldrsrapport har uppréttats for att inkluderas i den Bolagsbeskrivning som publiceras 6 februari 2023 och
upprattas med anledning av notering av aktierna i Neobo Fastigheter AB (publ). Koncernen, i vilken Neobo Fastigheter
AB (publ) utgér moderbolag, Neobo-koncernen, har per balansdagen fér denna deldrsrapport varit en del av den
koncern for vilken Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) &r moderbolaget, SBB-koncernen. Neobo-koncernen
publicerade senaste deldrsrapport 11 november 2021 avseende Neobo-koncernens finansiella stalining per 30
september 2021. Moderbolagets namn var dd Amasten Fastighets AB (publ). Med stod av ARL 7:2 upprattade Neobo
ingen koncerndrsredovisning per 2021-12-31, varpd koncernen och moderbolaget har valt att inkludera sina
redovisningsprinciper i Not 1-3 i denna deldrsrapport.

Not 1 - Vasentliga redovisningsprinciper
Denna deldrsrapport har uppréttats i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering. Vidare har Arsredovisningslagen (ARL)
och "RFR1 Kompletterande redovisningsregler fér koncerner” tillampats. Senaste koncernarsredovisning som
uppréttades och publicerades enligt IFRS var 2020, dock har denna rapport uppréttas som om IFRS alltid har tillampats i
enlighet med IFRS 1 punkt 4.1a. Redovisningsprinciperna beskrivnings narmre nedan eftersom en
koncern8rsredovisning foér senaste kalenderdret inte finns tillganglig.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen med de undantag och tilldgg som anges i den
av Radet for finansiell rapportering utgivna rekommendationen RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Grunder for koncernredovisningen

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS). Vidare har
Arsredovisningslagen (ARL) och “RFR1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner” tillampats. De nedan angivna
redovisningsprinciperna har, om inte annat anges, tillampats konsekvent p& samtliga perioder som presenteras i
koncernens finansiella rapporter. Koncernens redovisningsprinciper har tilldmpats konsekvent av koncernens bolag.
Tillgdngar och skulder &r redovisade till anskaffningsvarden forutom férvaltningsfastigheter och vissa finansiella
instrument som varderas och redovisas till verkligt vérde. Den funktionella valutan féor moderbolaget &r svenska kronor,
vilken utgdr rapporteringsvalutan fér moderbolaget och koncernen. Samtliga belopp anges i miljontals kronor om inget
annat anges.

Dotterbolag

Dotterbolag &r alla de bolag dar koncernen ar exponerad for eller har ratt t ill rorlig avkastning frén sitt engagemang och
kan paverka avkastningen med hjalp av sitt inflytande 6ver foretaget. Dotterbolag redovisas initialt i
koncernredovisningen enligt forvarvsmetoden. Dotterbolag medtas i koncernredovisningen fran och med den dag d& det
bestammande inflytandet éverfors till koncernen och de ingdr inte i koncernredovisningen frn och med den dag da det
bestammande inflytandet upphér. Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster/forluster pa
transaktioner mellan koncernbolag elimineras i koncernredovisningen.

Intressebolag och joint ventures

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

Intressebolag och joint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillampning av kapitalandelsmetoden
varderas investeringen inledningsvis till anskaffningsvarde i koncernens rapport 6ver finansiell stéllning och det
redovisade vérdet dkas eller minskas dérefter for att beakta koncernens andel av resultat och 6vrigt totalresultat fran
sina innehav efter forvarvstidpunkten. Om koncernens andel av forluster i ett intressebolag eller joint venture dverstiger
innehavet i detta intressebolag eller joint venture redovisar inte koncernen nagra ytterligare férluster om inte koncernen
har 3tagit sig forpliktelser @ bolagets vagnar. Koncernens andel av resultat och 6vrigt totalresultat i ett intressebolag och
joint venture ingdr i koncernens resultat och évrigt totalresultat.

De redovisade vardena prévas vid varje balansdag for att bedéma om det finns indikationer pa nedskrivningsbehov
for investeringen i ett intressebolag eller joint venture. Om s8 &r fallet gors en berdkning av nedskrivningsbeloppet som
motsvaras av skillnaden mellan &tervinningsvérdet och det redovisade vérdet. Nedskrivningen redovisas pa raden
"Resultat fran andelar redovisade enligt kapitalandelsmetoden” i resultatrékningen.

Resultatrakningens intdkter
Koncernens intdkter utgodrs i all vdsentlighet av hyresintakter. Intédkterna redovisas med avdrag for eventuella rabatter.
Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal. Hyresintékter inklusive tilldgg aviseras i forskott
och periodisering av hyrorna sker linjart s att endast den del av hyrorna som beloper pd perioden redovisas som
intékter. Redovisade hyresintdkter har i forekommande fall reducerats med vérdet av lamnade hyresrabatter. I de fall
hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss period, periodiseras denna linjart 6ver den aktuella
kontraktsperioden. Erlagda ersattningar fran hyresgéster i samband med fortida avflyttning redovisas som intékt i
samband med att avtalsférhdllandet med hyresgasten upphér och inga dtaganden kvarstar, vilket normalt sker vid
avflyttning.
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Utifrén de hyresavtal som koncernen har och dess utformning har Neobo konstaterat att den service som
tillhandahélls av koncernen &r underordnad hyreskontraktet och att all ersattning ska anses utgéra hyra. Férsaljning av
fastigheter redovisas i samband med att kontroll 6vergar till képaren frén saljaren. Beddmning av om kontroll har
Svergatt sker vid varje enskilt avyttringstillfalle. Resultat av forsaljning av fastighet redovisas som en realiserad
vardeforéndring.

Leasingavtal

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och formaner forknippade med &gandet faller pa leasegivaren, klassificeras
som operationella leasingavtal. Koncernens samtliga hyresavtal &r utifr@n detta att betrakta som operationella
leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under operationella leasingavtal inkluderas i posten férvaltningsfastigheter.

Fastighetskostnader

I fastighetskostnader som &r en del av koncernens driftnetto ingdr drifts- och underhaliskostnader, kostnader for
forvaltningsadministration och fastighetsskatt. Driftskostnader bestar bl.a. av taxebundna kostnader som el, vatten,
véarme och renh8lining, férsakring och fastighetsskotsel. Med underh&liskostnader avses kostnader for atgérder for att
uppratthalla fastighetens standard och tekniska skick. I férvaltningsadministration ingdr kostnader for
fastighetsforvaltning och uthyrning och vissa delar av ekonomisk férvaltning. Fastighetsskatten avser b8de
fastighetsskatt baserad p& fastighetens taxeringsvérde och i tillampliga fall fastighetsavgift baserad pa avgift per
lagenhet.

Central administration

Koncernens administrationskostnader férdelas pa férvaltningsadministration som ingdr i koncernens driftnetto och
central administration. Till central administration klassificeras kostnader p8 koncernévergripande nivd som inte &r direkt
hanforbara till fastighetsforvaltningen, sdsom kostnader for koncernledning, affarsutveckling, fastighetsutveckling och
finansiering.

Ersattning till anstadllda

Ersattningar till anstallda utgérs av l6ner, betald semester, betald sjukfrdnvaro och andra erséttningar samt pensioner.
Koncernen har endast avgiftsbestémda pensionsplaner. Fér de avgiftsbestdamda pensionsplanerna betalar bolaget fasta
avgifter till en separat juridisk enhet och har déarefter fullféljt sitt &tagande gentemot den anstallde. Avgiftsbestamda
pensionsplaner redovisas som en kostnad i den period som erlagda premier ar hanforbara till.

Finansiella intdkter och kostnader

Ranteintékter pd fordringar och rantekostnader pd skulder berdknas med tillampning av effektivréantemetoden.
Effektivrantan ar den ranta som gor att nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar under rantebindningstiden blir
lika med det redovisade vardet av fordran eller skulden. Finansiella intékter och kostnader redovisas i den period till
vilken de hanfor sig.

Vviardeférandringar pa forvaltningsfastigheter

S8val orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i resultatrakningen pa raden vardeférandring
forvaltningsfastigheter. Orealiserade vardeférandringar berdknas utifrén véarderingen vid periodens slut jamfért med
varderingen vid periodens borjan alternativt anskaffningsvérdet om fastigheten férvarvats under perioden med hénsyn
till periodens investeringar. Realiserade vardeférandringar pd fastigheter berdknas som képeskilling minus
forsaljningsomkostnader minus bokfort varde inkl. arets orealiserade vardeférandringar.

Skatter

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

Aktuell skatt &r den skatt som beraknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Det skattepliktiga resultatet
skiljer sig fr&n det redovisade resultatet genom att det har justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla poster.
Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhdllas avseende aktuellt &r eventuellt justerat med aktuell skatt hanforlig
till tidigare perioder. Uppskjuten skatt redovisas pd skillnaden mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillg8ngar
och skulder. Férandring av den redovisade uppskjutna skattefordran eller skulden redovisas som en kostnad eller intakt i
resultatrékningen utom nar skatten ar hanforlig till poster som redovisas i évrigt totalresultat eller direkt mot eget
kapital.

Resultat per aktie
Resultat per stamaktie berdknas genom att nettoresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare divideras med viktat
genomsnittligt antal utestdende stamaktier under 8ret.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintékter och vardestegringar,
redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanférliga transaktionskostnader. Efter den initiala
redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt varde. Verkligt varde baserar sig i férsta hand pa priser pa en
aktiv marknad och &r det belopp till vilken en tillgdng skulle kunna &verldtas mellan kunniga parter som &r oberoende av
varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomférs. For att faststdlla fastigheternas verkliga varde vid
varje enskilt bokslutstillfalle gérs marknadsvardering av samtliga fastigheter.

Tillkommande utgifter aktiveras nar det ar troligt att framtida ekonomiska fordelar forknippade med utgiften kommer
att erhallas av koncernen och dédrmed &r varderingshojande, samt att utgiften kan faststallas med tillforlitlighet. Ovriga
underhaliskostnader samt reparationer resultatfors I6pande i den period de uppstar. Vid stérre ny-, till- och
ombyggnader aktiveras aven réntekostnad under produktionstiden.
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Inventarier

Inventarierna best8r framst av kontorsinventarier och bilar, vilka har tagits upp till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. Inventarierna skrivs av linjart under t illgdngens
beraknade nyttjandeperiod. Inventarierna beréknas ha en nyttjandeperiod som antas vara lika med tillgdngens tekniska
livslangd varfor restvardet antas vara férsumbart och ej beaktas. Avskrivningar redovisas fran och med den tidpunkt d&
tillgéngen &r fardig att tas i bruk.

Finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tiligéng i ett foretag och en finansiell skuld
eller ett egetkapitalinstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pd
tillgdngssidan aktier och andelar i féretag dér koncernen inte har ett bestimmande inflytande (finansiella tillgdngar
varderade till verkligt varde), derivatinstrument, fordringar hos intresseféretag/joint ventures, andra I&ngfristiga
fordringar, hyresfordringar, évriga kortfristiga fordringar samt likvida medel. Bland skulder 3terfinns skulder till
kreditinstitut, ovriga I&ngfristiga skulder, derivatinstrument, leverantérsskulder, upplupna kostnader samt évriga
kortfristiga skulder. Redovisningen beror pd hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Hyresfordringar tas upp i balansrédkningen nér faktura har skickats. Skuld tas upp nér motparten
har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, &ven om faktura &nnu inte mottagits. Leverantérsskulder
tas upp nar faktura mottagits. En finansiell tillgdng och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
balansrakningen endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera
posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. En finansiell tiligéng tas i
normalfallet bort fr&n balansrakningen nar de avtalsenliga rattigheterna till kassaflodena fran den finansiella tillgdngen
upphér. Exempelvis vid mottagen hyresbetalning. Detsamma galler fér del av en finansiell tillgéng. En finansiell skuld
tas bort fr&n balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pd annat satt utslacks. Detsamma géller for del av
en finansiell skuld.

Klassificering och viardering av finansiella instrument
Koncernens finansiella tillgdngar bestr av skuldinstrument, egetkapitalinstrument samt derivat.

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgdngar som &r skuldinstrument baseras p& koncernens affarsmodell
for forvaltning av tillgdngen och karaktaren pa tillgdngens avtalsenliga kassafléden. Koncernens skuldinstrument
klassificeras till upplupet anskaffningsvérde och innefattar: I8ngfristiga fordringar, hyresfordringar, évriga kortfristiga
fordringar, upplupna intakter samt likvida medel. Finansiella tillgédngar klassificerade till upplupet
anskaffningsvardevarderas initialt till verkligt varde med tillagg av transaktionskostnader. Hyresfordringar redovisas
initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta redovisningstillfdllet véarderas tillgdngarna enligt effektivrantemetoden.
Tillgéngar klassificerade till upplupet anskaffningsvérde innehas enligt affarsmodellen att inkassera avtalsenliga
kassafléden som endast &r betalningar av kapitalbelopp och ranta pd det utestdende kapitalbeloppet. Tillgdngarna
omfattas av en forlustreservering for forvantade kreditférluster.

Egetkapitalinstrument: Koncernens egetkapitalinstrument bestar av innehav i aktier (noterade och onoterade) samt
ovriga vardepapper. Samtliga av koncernens egetkapitalinstrument véarderas till verkligt vérde via resultatet.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet.

Klassificering och viardering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade
till upplupet anskaffningsvarde véarderas initialt till verkligt varde inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta
redovisningstillféllet vérderas de till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivréantemetoden.

Viardering till verkligt virde

Verkligt varde &r det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhdllas vid forsaljning av en tillgéng eller betalas vid
dverldtelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktérer. De olika nivderna definieras enligt
féljande:

Nivd 1 - Noterade priser (ojusterade) pd aktiva marknader for identiska tillg8ngar eller skulder

Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgdngen eller skulder &n noterade priser inkluderade i nivd 1, antingen direkt
(dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda frn prisnoteringar)

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

17

BOLAGSBESKRIVNING UPPRATTAD MED ANLEDNING AV NOTERING AV AKTIERNA | NEOBO FASTIGHETER AB (PUBL) F-17



Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Koncernens finansiella tillgdngar som redovisas till upplupet anskaffningsvérde, omfattas av nedskrivning for forvantade
kreditforluster. Nedskrivning for kreditforiuster ar framatblickande och en forlustreservering gérs redan vid forsta
redovisningstillféllet nar det finns en exponering for kreditrisk.

Hyresfordringar: Den foérenklade modellen tilldmpas for koncernens hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, i den
férenklade modellen, for fordrans forvantade aterstdende 16ptid. Koncernen baserar vardering av férvantade
kreditforluster pa historiska kundforluster kombinerat med framatblickande faktorer.

Ovriga finansiella tillgdngar redovisade till upplupet anskaffningsvérde: For fordringar hos intresseféretag/joint ventures
och dvriga kortfristiga fordringar tillampas en nedskrivnhingsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje balansdag,
redovisas en forlustreserv for de nastkommande 12 manaderna, alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa
aterstdende I6ptid (stadie 1). Om det har skett en vésentlig 6kning av kreditrisk sedan forsta redovisningstillfallet
redovisas en forlustreserv for tillgdngens aterstdende I6ptid (stadie 2). For tillgdngar som bedéms vara kreditférsamrade
reserveras fortsatt for forvantade kreditforluster for den aterstdende Ioptiden (stadie 3). For kredit-forsamrade tillgdngar
och fordringar baseras berdkningen av rénteintakterna pa tillgdngens redovisade vérde, netto av forlustreservering, till
skillnad mot pa bruttobeloppet som i foregdende stadier.

Vid vérdering av férvéantade kreditforluster tillimpar koncernen en metod baserad p& extern kreditrating. Forvéntade
kreditforiuster varderas utifr@n sannolikhet for fallissemang, férlust givet fallissemang samt exponeringen vid
fallissemang. Koncernen har definierat fallissemang som d& betalning av fordran &r 15 dagar forsenad eller mer, eller
om andra faktorer indikerar att betalningsinstéllelse féreligger. En vasentlig 6kning av kreditrisk baseras p& om
betalning ar 31 dagar férsenad eller mer.

For kreditforsamrade tillgdngar och fordringar gors en individuell bedémning dar hénsyn tas till historisk, aktuell och
framatblickande information. Varderingen av férvantade kreditfériuster beaktar eventuella sakerheter och andra
kreditforstarkningar i form av garantier. De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrakningen som netto av
bruttovarde och foérlustreserv. Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Likvida medel
Likvida medel bestdr av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut.
Likvida medel omfattas av kraven pa forlustreservering for forvantade kreditforluster.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan det redovisade vérdet p3 tillgdngar och skulder i de finansiella
rapporterna och det skattemassiga vardet som anvands vid berakning av skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt
redovisas enligt den s& kallade balansrakningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for skattepliktiga temporara
skillnader och uppskjutna skattefordringar redovisas for avdragsgilla temporéra skillnader i den omfattning det &r
sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott. Om den temporara skillnaden uppkommit vid
forsta redovisningen av tillgdngar och skulder som utgor ett tillgdngsforvary, redovisas daremot inte uppskjuten skatt.
Uppskjuten skatt beréknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som
forvantas galla nar den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden.

Kassaflode

Kassaflodesanalysen upprattas enligt den indirekta metoden enligt IAS 7. Detta innebar att resultatet justeras med
transaktioner som inte medfért in- eller utbetalningar samt fér intakter och kostnader som héanférs till investerings
och/eller finansieringsverksamheten. Om kassautflédden i form av |6sen av skulder i ett forvarvat dotterbolag anses
utgdra en del av investeringskostnaden for bolaget redovisas de i investeringsverksamheten. Om I6sen av skulder i
bolaget inte utgér en integrerad del av investeringskostnaden for bolaget eller sker pa frivillig basis redovisas de i
finansieringsverksamheten.

I syfte att hjélpa sina nyckelintressenter har Neobo valt att presentera en kassaflédesanalys p& nettobasis i
hanseende till férvarv som har genomforts via en bolagstransaktion (fastigheten ags av en juridisk person). Det tidigare
presentationsformatet for kassaflodesanalysen visade bruttoférdndringar avseende fastigheter och skuldsattning, vilket
representerade den faktiska forandringen av olika balansposter. Fordndringen innebar andringar av enskilda poster i
kassaflodesanalysen, men de faktiska kassaflédena for varje period &r givetvis oférandrade.

2021-01-01 -- 2021-09-30 2021-07-01 -- 2021-09-30
Belopp i mkr Tidigare Omarbetad Skillnad Tidigare Omarbetad Skillnad
Kassaflode fran Iopande verksamhet -107 -205 -98 204 -18 =222
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 229 -1576 653 -1 341 -734 607
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1822 1267 -555 562 178 -384
Summa -514 -514 (1] -575 -575 o
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Not 2 — Upplysningar om nya och kommande
standarder

Nya standarder och tolkningar som har tratt i kraft efter 1 januari 2022 och som annu inte har tratt i kraft
Ett antal nya standarder och tolkningar trader ikraft for rakenskapsar som borjar efter 1 januari 2022 har inte tillampats
vid upprattandet av denna finansiella rapport. Dessa nya standarder och tolkningar véntas inte ha en véasentlig inverkan
pa koncernens finansiella rapporter pd innevarande eller kommande perioder och inte heller pa framtida transaktioner.

Not 3 - Vasentliga uppskattningar och bedomningar

Vid uppréttandet av de finansiella rapporterna maste foretagsledningen och styrelsen géra vissa bedémningar och
antaganden som paverkar det redovisade vérdet av tillg8ngs- och skuldposter respektive intékts- och kostnadsposter
samt lamnad information i 6vrigt. Beddmningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen
bedémer vara rimliga under r&dande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig frén dessa bedémningar om
andra forutsattningar uppkommer. Nedan beskrivs de bedémningar som ar mest vasentliga vid upprattandet av bolagets
finansiella rapporter.

Redovisningen &r speciellt kanslig for de bedémningar och antaganden som ligger i varderingen av
forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, vilket faststalls av foretagsledningen utifrén
marknadsbedémning. Vasentliga bedémningar har darvid gjorts avseende bland annat kalkylranta och
direktavkastningskrav som baserat p& varderarnas erfarenhetsméassiga bedémningar av marknadens férrantningskrav
pa jamforbara fastigheter. Bedomningar av kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader &r baserade
pa faktiska kostnader men ocksd erfarenheter av jamférbara fastigheter. Framtida investeringar har bedémts utifran det
faktiska behov som foreligger.

Vid foérvérv av bolag gors en bedémning av om forvérvet ska klassificeras som ett tillgdngs- eller rorelseforvary. Ett
tillgdngsforvarv foreligger om forvarvet avser fastigheter men inte innefattar organisation, personal och de processer
som krévs for att bedriva verksamheten. Ovriga forvérv &r rérelseférvary.

I samband med fastighetstransaktioner goérs dven en sammanvégd bedémning av relevanta fakta och
omstandigheter baserat pd avtalsvillkoren for att faststalla nar risker, formaner och tillika kontroll anses éverga for att
faststalla forsta redovisningstillfallet av tillgdngen. En férvaltningsfastighet ska redovisas som tillgdng nar det &r
sannolikt att de framtida ekonomiska férdelarna kommer tillfalla foretaget och anskaffningsvardet kan tillforlitligt
beréknas. De ekonomiska fordelar som hanfors till en forvaltningsfastighet utgérs sval av driftsnettot som tillgdngens
vardeférandring. Utifr@n avtalsvillkoren faststalls tidpunkten d& de framtida ekonomiska férdelarna kommer tillfalla
Neobo, samt den tidpunkt d& Neobo kan utéva kontroll genom att styra anvéndningen av tillgdngen, vilken anses utgora
det forsta redovisningstillfallet.

I samband med fastighetstransaktioner forekommer det ibland att del av den 6verenskomna kopeskillingen &r
villkorad av framtida handelser. Om skyldighet att betala ytterligare kopeskilling inte &r beroende av Neobos framtida
verksamhet, dvs om de héndelser som ger upphov till betalningen ar utanfér Neobos kontroll, redovisas en skuld. Om 3
andra skyldigheten att betala tillkommande képeskilling &r beroende av Neobos framtida verksamhet, gors en
beddmning om forutsattningarna for att redovisa en avsattning foreligger.

En annan bedémningsfrga i redovisningen berér varderingen av uppskjuten skatt. Med beaktande av
redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Aktuell skatt har beraknats utifr&n en
nominell skattesats om 20,6 procent. Uppskjuten skatt berdknas med en nominell skatt om 20,6 procent pa skillnader
mellan redovisat och skatteméassigt varde pa tillgdngar och skulder. Den verkliga skatten bedéms vara lagre dels pd
grund av méjligheten att salja fastigheter pd ett skatteeffektivt satt, dels pga. tidsfaktorn. Vid vardering av
underskottsavdrag gors en beddmning av mdjligheten att kunna utnyttja underskotten mot framtida vinster.

Not 4 - Vasentliga transaktioner med narstaende

Neobo har under perioden varit en del av SBB-koncernen. Neobo har under perioden kopt tjénster avseende central
administration frén andra bolag inom SBB-koncernen om 29,5 Mkr (0). Dartill har Neobo ingétt i SBB-koncernens
koncerngemensamma uppléning varvid Neobo-koncernen vid periodens utgdng hade rantebarande skulder till andra bolag
inom SBB-koncernen om 2 081 Mkr (206). Rantekostnader till andra SBB-bolag uppgick under perioden till 18,5 Mkr (0).

Foregdende &r dd Neobo inte var en del av SBB-koncernen, forvarvades efter beslut p& extra bolagsstamma den 23 mars
2021, fastigheter i Mariestad och Skovde fr8n den d& verkstallande direktoren for ett fastighetsvarde om 93,5 mkr.

I slutet av 2021, d8 SBB-koncernen kontrollerade en majoritetsandel av Neobo-koncernen, gav SBB-koncernen ett 1an till
Neobo-koncernen om 206 mkr. L&net samt ranta aterbetalades under maj 2022.
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Styrelsen och den verkstallande direktéren férsakrar att deldrsrapporten ger en rattvisande dversikt av moderbolagets
och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som
paverkar moderbolaget och de féretag som ingr i koncernen.

Stockholm den 6 februari 2023

Jan-Erik Hojvall Ylva Sarby Westman
Styrelsens ordférande Verkstéllande direktér
Mona Finnstrém UIf Nilsson
Styrelseledamot Styrelseledamot

Eva Swartz Grimaldi Peter Wagstrom
Styrelseledamot Styrelseledamot

KONTAKT

Ylva Sarby Westman VD, ylva.sarby.westman@neobo.se

Johan Bergman, IR, 070-354 80 35, johan.bergman@neobo.se
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Revisors granskningsrapport

Inledning

Vi har utfért en dversiktlig granskning av den finansiella del8rsinformationen i sammandrag (del8rsrapporten) fér Neobo
Fastigheter AB (publ) per 30 september 2022 och den niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det &r styrelsen
och verkstallande direktoren som har ansvaret for att uppratta och presentera denna deldrsrapport i enlighet med IAS
34 och &rsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala en slutsats om denna del8rsrapport grundad p8 var éversiktliga
granskning.

Den odversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell del8rsinformation utford av foretagets valda revisor. En éversiktlig granskning bestar
av att gora forfr@gningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga for finansiella frégor och redovisningsfragor, att
utféra analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgérder. En 6versiktlig granskning har en annan
inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i dvrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid en
dversiktlig granskning gor det inte majligt for oss att skaffa oss en sddan sékerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade slutsatsen grundad pd en
6versiktlig granskning har darfor inte den sikerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pd var dversiktliga granskning har det inte kommit fram n8gra omstandigheter som ger oss anledning att anse
att del8rsrapporten inte, i allt véasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med &rsredovisningslagen.

Stockholm den 6 februari 2023

Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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Definitioner

FINANSIELLA DEFINITIONER

Antal utestdende stamaktier
Antalet stamaktier som &r utestdende vid periodens utgdng.

Avkastning pa eget kapital, %
Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget kapital for perioden.
Nyckeltalet visar Neobos férréntning av det egna kapitalet under perioden.

Beldningsgrad, %
Nettoskuld i férhallande till balansomslutning.
Nyckeltalet anvénds for att belysa Neobos finansiella risk.

Forvaltningsresultat
Resultat fore vardeférandringar och skatt.
Nyckeltalet ger ett m8tt p8 verksamhetens resultatgenerering oaktat vérdeféréndringar.

Genomsnittligt antal stamaktier
Antalet utestdende stamaktier vagt éver perioden.

Genomsnittlig ranta, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta for rantebarande skulder vid periodens utgéng exklusive outnyttjade
kreditfaciliteter.

Nyckeltalet anvénds for att belysa Neobos finansiella risk.

Kassafléde frdn den I6pande verksamheten, kr
Kassafléde fr@n den lopande verksamheten fére forandring av rérelsekapital enligt kassaflédesanalysen.

Nettoskuld, kr
Skulder till kreditinstitut samt skulder till vriga koncernféretag minskat med likvida medel

Resultat per stamaktie, kr
Periodens resultat i férhallande till genomsnittligt antal stamaktier for perioden.

Réantetackningsgrad, ggr
Forvaltningsresultat (senaste 12 man) efter terldggning av finansiella kostnader i relation till finansiella kostnader.
Nyckeltalet anvénds for att belysa Neobos finansiella risk.

Soliditet, %
Redovisat resultat i procent av balansomslutningen.
Nyckeltalet anvénds for att belysa Neobos finansiella stabilitet.

Substansvarde, kr

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

Nyckeltalet anvénds for att belysa Neobos vérde.
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FASTIGHETSRELATERADE DEFINITIONER

Antal fastigheter
Antalet fastigheter vid periodens utgdng

Antal kvm
Total yta i fastighetsbestdndet vid periodens utgdng.

Direktavkastning, %

Driftnetto enligt intjaningsférmagan i forhallande till summan av fastigheternas verkliga vérde vid utgdngen av perioden
exkl. fastighetsvarde avseende byggratter och projektfastigheter.

Nyckeltalet anvénds for att belysa avkastnings-niv8 fér driftnetto i férh8llande till fastigheternas vérde.

Driftnetto, kr
Hyresintdkter minus fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Hyresintakter enligt intjaningsférmagan i forhallande till hyresvarde enligt intjaningsférmagan.

Nyckeltalet syftar till att underlétta bedémningen av hyresintékter i férh8llande till det totala vérdet p8 méjlig
uthyrningsbar yta.

Hyresintakter, kr
Periodens debiterade hyror med avdrag for hyresférluster.

Intjaningsférmaga och Driftnetto enligt intjadningsformaga, kr

Intjaningsférmaga &r en hypotetisk 6gonblicksbild som presenteras enbart for att illustrera intakter och kostnader p&
arsbasis givet fastighetsbestandet, finansiella kostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt.
Driftnetto enligt intjaningsférm&ga avser nettot av intédkter och kostnader. I koncernens intjaningsférm8ga &r inte
resultateffekten av orealiserade och realiserade vardeférandringar inkluderad, vad galler de fastigheter som
konsolideras.

Marknadsvaérde 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.
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Berakning av alternativa nyckeltal

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

2022-01-01 2021-01-01 2022-07-01 2021-07-01 2021-01-01

Belopp i mkr 2022-09-30 2021-09-30 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
Periodens resultat -514 523 -474 297 3226
1B Eget kapital 9132 5206 9 082 6 084 5206
UB Eget kapital 8618 6 379 8618 6 379 9132
Genomsnittligt eget kapital 8 875 5793 8 850 6 232 7 169
Avkastning péa eget kapital -6% 9% -5% 5% 45%
BELANINGSGRAD
Belopp i mkr 2022-01-01 2021-01-01 2022-07-01 2021-07-01 2021-01-01
2022-09-30 2021-09-30 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
Skulder till kreditinstitut 5786 7 296 5786 7 296 7 489
Skulder till 6vriga koncernféretag 2 081 - 2 081 - 206
Réantebdrande skulder 7 867 7 296 7 867 7 296 7 695
Likvida medel -55 -160 -55 -160 -344
Nettoskuld 7 812 7 136 7 812 7 136 7 351
Balansomslutning 17 809 14 624 17 809 14 624 18 254
Beldningsgrad 44% 49% 44% 49% 40%
DIREKTAVKASTNING
Belopp i mkr 2022-01-01 2021-01-01 2022-07-01 2021-07-01 2021-01-01
2022-09-30 2021-09-30 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
Driftnetto enligt intjaningsférmagan 486 484 486 484 511
Forvaltningsfastigheter 16 331 13 314 16 331 13 314 17 173
Byggratter/projektfastigheter -2 163 -2 675 -2 163 -2 675 -1830

Fastighetsvdrde exkl.
byggritter/projektfastigheter 14 168 10 639 14 168 10 639 15 343

Direktavkastning 3,4% 4,5% 3,4% 4,5% 3,3%

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

2022-01-01 2021-01-01 2022-07-01 2021-07-01 2021-01-01

Belopp i mkr 2022-09-30  2021-09-30 2022-09-30 _2021-09-30 _2021-12-31
Hyresintakter enligt intjaningsformaga 756 742 756 742 806
Hyresvérde enligt intjaningsférmaga 805 795 805 795 871
Ekonomisk uthyrningsgrad 93,9% 93,3% 93,9% 93,3% 92,5%

RESULTAT PER STAMAKTIE

2022-01-01 2021-01-01 2022-07-01 2021-07-01 2021-01-01

Belopp i mkr 2022-09-30 2021-09-30 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
Periodens resultat -514 523 -474 297 3226
Resultat hanforligt till stamaktie -514 523 -474 297 3 226
Genomsnittligt antal stamaktier 751 227 538 746 349490 751227538 713185222 713 933 635
Resultat per stamaktie A och B -0,68 0,70 -0,63 0,42 4,52
RANTETACKNINGSGRAD
Belopp i mkr 2021-10-01 2020-10-01 2021-01-01
2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
Forvaltni esultat (rullande 12 man) 198 164 170
Xter/éggning finansnetto
Ranteintakter och liknande resultatposter =2 -1 =1l
Racntekostnader och likn. poster (rullande 12 159 114
man) 101
Summa aterldggning fi etto 157 100 113
Forvaltni esultat (rullande 12 man) exkl. finansnetto 355 264 283
Réntenetto
Ranteintakter och liknande resultatposter 2 1 1
Rantekostnader och likn. poster (rullande 12
man) i : ) -101 o
Summa réntenetto -157 -100 -113
Rédntetdackningsgrad (ggr) 2,3 2,6 2,5
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SOLIDITET

2022-01-01 2021-01-01 2022-07-01 2021-07-01 2021-01-01

Belopp i mkr 2022-09-30  2021-09-30 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
Eget kapital 8 618 6 379 8618 6379 9132
Balansomslutning 17 809 14 624 17 809 14 624 18 254
Soliditet 48% 44% 48% 44% 50%
SUBSTANSVARDE
Belopp | mkr 2022-01-01 2021-01-01 2022-07-01 2021-07-01 2021-01-01
2022-09-30 2021-09-30 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
Eget kapital 8618 6 379 8618 6 379 9132
Preferensaktiekapital -200 -200 -200 -200 -200
B\terléggning av uppskjuten skatt 1 056 478 1 056 478 1171
Substansviarde 9 474 6 657 9 474 6 657 10 103
Antal stamaktier 751 227 538 746 349 490 751 227 538 746 349490 751 227 538
Substansvidrde per stamaktie 12,61 8,92 12,61 8,92 13,45
OVERSKOTTSGRAD
Belopp i mkr 2022-01-01 2021-01-01 2022-07-01 2021-07-01 2021-01-01
2022-09-30 2021-09-30 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
Driftnetto 330 255 129 106 355
Hyresintakter 635 501 213 186 694
Overskottsgrad 52% 51% 61% 57% 51%
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DEFINITIONSLISTA

Neobo, Bolaget eller Koncernen

Neobo Fastigheter AB (publ), den koncern vari Neobo Fastigheter AB (publ) &r moderbolag
eller ett dotterbolag i koncernen, beroende pd sammanhanget.

Bolagsbeskrivningen

Denna bolagsbeskrivning.

Danske Bank

Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial.

EUR

Euro.

Euroclear Sweden

Euroclear Sweden AB.

FNCA FNCA Sweden AB.

GDPR Europaparlamentets och rddets allménna dataskyddsférordning 2016,/679/EU.
IMY Integritetsskyddsmyndigheten.

Kr Svenska kronor.

LEI Legal Entity Identifier.

MDEUR Miljarder Euro.

MEUR Miljoner Euro.

Mkr Miljoner svenska kronor.

Nasdaq First North Premier

Nasdaq First North Premier Growth Market.

Oberoende Virderarna

Newsec Advice AB och Savills Sweden AB.

Prospekifsrordningen

Europaparlamentets och rddets férordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017.

Securities Act

United States Securities Act frdn 1933 i dess nuvarande lydelse.

SBB

Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ).

SBB-koncernen

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), den koncern vari Samhéllsbyggnadsbolaget i
Norden AB (publ) &r moderbolag, beroende pd sammanhanget.

SEB

Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ).

Separationsavtalet

Det avtal som beskrivs i avsnitt “Legala frégor och kompletterande information — Véisentliga
avial — Separationsavial”.

Swedbank

Swedbank AB (publ).

Takeover-reglerna

Takeover-reglerna for vissa handelsplattformar.

Virderingsintygen

Varderingsintygen avseende Bolagets fastighetsbest&nd, vilka infogats i Bolagsbeskrivningen.
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ADRESSER

BOLAGET
Neobo Fastigheter AB (publ)
Kungsgatan 9
111 43 Stockholm
www.neobo.se

FINANSIELLA RADGIVARE

Danske Bank A/S, Danmark, Skandinaviska Enskilda Banken Swedbank AB (publ)
Sverige Filial AB (publ) Malmskillnadsgatan 23
Norrmalmstorg 1 Kungstradgdrdsgatan 8 105 34 Stockholm
1171 46 Stockholm 106 40 Stockholm

REVISOR

Ernst & Young AB

Hamngatan 26
111 47 Stockholm

LEGALA RADGIVARE TILL BOLAGET
Advokatfirman Vinge KB

Smélandsgatan 20
111 46 Stockholm
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