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VIKTIG INFORMATION

Detta prospekt ("Prospektet”) har upprattats med anledning av att Neobo Fastigheter AB (publ), org. nr. 556580-2526 har ansdkt om upptagande till
handel av aktierna i Neobo p& Nasdaq Stockholm. | Prospektet avser begreppen "Bolaget”, "Neobo" och "Koncernen" Neobo Fastigheter AB (publ) eller
den koncern i vilken Neobo Fastigheter AB (publ) & moderbolag, beroende p& sammanhanget. For definitioner av vissa begrepp som anvands i
Prospektet, se avsnittet "Definitioner” nedan.

For Prospektet galler svensk ratt. Tvist med anledning av Prospektet och darmed sammanhéngande rattsforhallanden ska avgoras av svensk domstol
exklusivt.

Prospektet har godkants av Finansinspektionen som behdrig myndighet i enlighet med prospektférordningen (EU) 2017/1129
("Prospektforordningen”). Finansinspektionen godkénner detta Prospekt enbart i s& matto att det uppfyller de krav pa fullstandighet, begriplighet och
konsekvens som anges i Prospektférordningen. Godkannandet ska inte betraktas som nagot slags stod for Neobo eller for kvaliteten pa de vardepapper
som avses i detta Prospekt. Investerare bor gora sin egen bedémning av huruvida det &r lampligt att investera i dessa vardepapper.

Aktierna i Neobo ar per dagen for Prospektet upptagna till handel pa Nasdaq First North Premier Growth Market ("First North Premier”). Sista dag for
handel pa First North Premier ar beréknad till den 19 september 2024. Forsta dag fér handel p& Nasdaq Stockholm &r beraknad till den 20 september
2024. Aktierna i Neobo handlas fér narvarande under kortnamnet NEOBO och kommer vid upptagande till handel pad Nasdaq Stockholm att fortsatta
handlas under samma kortnamn.

Prospektet har enbart uppréattats med anledning av ansokan om upptagande till handel av aktierna i Neobo pa Nasdaq Stockholm och innehaller inte
nagot erbjudande om att teckna eller p& annat satt forvarva aktier eller andra finansiella instrument i Bolaget, vare sig i Sverige eller ndgon annan
jurisdiktion. Detta Prospekt, marknadsféringsmaterial eller évrigt till Prospektet hanforligt material far ej distribueras eller publiceras i ndgon jurisdiktion
annat an i enlighet med géallande lagar och regler. Envar som kan komma att inneha detta Prospekt ar skyldig att informera sig om och félja dessa
restriktioner, sarskilt att inte publicera eller distribuera Prospektet i strid med tillampliga lagar och regler. Atgérder i strid med dessa restriktioner kan utgéra
brott mot tillamplig vardepapperslagstiftning.

Ingen person ar behorig att Iamna ndgon annan information eller géra n&gra andra uttalanden &n de som finns i detta Prospekt. Om s &dnda sker ska
sadan information eller sddana uttalanden inte anses ha godkants av Neobo och Bolaget ansvarar inte fér sddan information eller sddana uttalanden.
Varken offentliggérandet eller distributionen av detta Prospekt, eller ndgra transaktioner som genomférs med anledning av Prospektet, ska anses innebara
att informationen i detta Prospekt ar korrekt och gallande vid ndgon annan tidpunkt &n per tidpunkten for Prospektets offentliggérande eller att det inte har
forekommit ndgon férandring i Neobos verksamhet efter namnda tidpunkt.

Aktierna i Neobo har inte registrerats och kommer inte att registreras enligt United States Securities Act fran 1933 i dess nuvarande lydelse ("U.S.
Securities Act”) eller vardepapperslagstiftningen i ndgon delstat eller annan jurisdiktion i USA och far inte erbjudas, séljas eller pa annat sétt dverforas,
direkt eller indirekt, i eller till USA, forutom enligt ett tillampligt undantag fran, eller genom en transaktion som inte omfattas av, registreringskraven i U.S.
Securities Act och i enlighet med vardepapperslagstiftningen i relevant delstat eller annan jurisdiktion i USA. Aktierna i Neobo har varken godkénts eller
underkants av amerikanska Securities and Exchange Commission, ndgon delstatlig vardepappersmyndighet eller annan myndighet i USA. Inte heller har
n&gon sddan myndighet bedomt eller uttalat sig om riktigheten eller tillfrlitigheten av detta Prospekt. Att pastd motsatsen &r en brottslig handling i USA.

Detta Prospekt finns tillgangligt p& Neobos kontor och hemsida, www.neobo.se.

Framatriktad information och riskfaktorer

Prospektet innehaller viss framatriktad information som aterspeglar Neobos aktuella syn pa framtida handelser samt finansiell och operativ utveckling.
Ord som "avser”, "bedémer”, "férvantar”, "kan”, "planerar”, "uppskattar”, "beraknar” och andra uttryck som innebar indikationer eller férutsagelser avseende
framtida utveckling eller trender, och som inte hanfor sig till historiska fakta, utgor framatriktad information. Framatriktad information ar till sin natur forenad
med saval kinda som ok&nda risker och osékerhetsfaktorer eftersom den ar avhangig framtida handelser och omsténdigheter. Framétriktad information
utgor inte ngon garanti avseende framtida resultat eller utveckling och verkligt utfall kan komma att vasentligen skilja sig frdn vad som uttalas i framétriktad
information.

En investering i vardepapper ar forenad med vissa risker. Faktorer som kan medféra att Neobos framtida resultat och utveckling avviker fran vad som
uttalas i framatriktad information innefattar, men ar inte begrénsade till, de som beskrivs i avsnittet "Riskfaktorer”. Nar investerare fattar ett
investeringsbeslut maste de forlita sig pa sin egen bedémning av Neobo, inklusive foreliggande sakférhallanden och risker. Infor ett investeringsbeslut
bor potentiella investerare anlita sina egna professionella rdgivare samt noga utvardera och évervéaga investeringsbeslutet. Neobo lamnar inte nagra
utfastelser om att offentliggéra uppdateringar eller revideringar av framétriktad information till féljd av ny information, framtida handelser eller liknande
omstandigheter, eller om det sker vasentliga férandringar av informationen i Prospektet efter att Prospektet godkénts men fére upptagandet till handel pa
Nasdaq Stockholm, annat &n vad som foljer av tillamplig lagstiftning.

Bransch- och marknadsinformation

Detta Prospekt innehdller viss information om marknader, marknadsstorlek och andra branschuppgifter avseende den marknad som Neobo &r
verksamt pd. S&dan information &r baserad p& Bolagets analys av flera olika kéllor, sdsom branschpublikationer och rapporter. Information som har
anskaffats fr&n en tredje part har atergetts korrekt och svitt Neobo kanner till och kan utréna av informationen som offentliggjorts av denna tredje part
har inga sakférhallanden utelamnats som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller vilseledande. Neobo har daremot inte oberoende verifierat
informationen, varfor dess riktighet och fullstandighet inte kan garanteras.

Information som kommer fran tredje part har atergetts korrekt och sévitt Bolaget kanner till och kan utréna av information som offentliggjorts av denna
tredje part, har inga sakférhallanden utelamnats som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller vilseledande.

Neobos konkurrenter kan definiera sina respektive marknader och marknadspositioner annorlunda &n Bolaget och kan ocks& definiera verksamheter
och resultatmatt pa ett satt som gor informationen ojamférbar med den som Bolaget tillhandahaller i detta Prospekt

Presentation av finansiell information

Viss finansiell och annan information som presenteras i Prospektet har avrundats for att géra informationen lattillganglig for lasaren. Foljaktligen
Gverensstammer inte siffrorna i vissa kolumner exakt med angiven totalsumma. Férutom nér s& uttryckligen anges har ingen information i Prospektet
granskats eller reviderats av Bolagets revisorer.
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VIKTIGA DATUM

Sista dag for handel med aktierna pa First North Premier 19 september 2024

Forsta dagen for handel med aktierna p& Nasdaq Stockholm 20 september 2024
OVRIGT

ISIN-kod for aktierna SE0005034550

LEI-kod 213800QBPS3L89U9TZ44
Kortnamn p& Nasdag Stockholm NEOBO

Nuvarande handelsplats First North Premier

Ny handelsplats Nasdaq Stockholm

FINANSIELL KALENDER

Delarsrapport for perioden 1 januari — 30 september 2024 25 oktober 2024

Bokslutskommuniké for perioden 1 januari — 31 december 2024 12 februari 2025



1 SAMMANFATTNING

INLEDNING OCH VARNINGAR

Inledning och
varningar

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till detta prospekt ("Prospektet”). Varje
beslut om att investera i vardepapperen bor baseras pa en bedémning av hela Prospektet fran
investerarens sida. Investeraren kan forlora hela eller delar av det investerade kapitalet.

Om talan vacks i domstol angaende informationen i Prospektet kan den investerare som ar karande
enligt nationell ratt bli tvungen att std for kostnaderna for Gversattning av Prospektet innan de
rattsliga forfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de personer som lagt fram
sammanfattningen, inklusive Oversattningar darav, men endast om sammanfattningen ar
vilseledande, felaktig eller oférenlig med 6vriga delar i Prospektet eller om den inte, tillsammans
med de andra delarna av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjalpa investerare nar de
Gvervager att investera i sddana vardepapper.

Om Neobo

Neobo Fastigheter AB (publ), org.nr 556580-2526, ar ett svenskt publikt aktiebolag. | Prospektet
avser begreppen "Bolaget”, "Neobo" och "Koncernen" Neobo Fastigheter AB (publ) eller den
koncern i vilken Neobo Fastigheter AB (publ) &r moderbolag, beroende p& sammanhanget. Bolaget
har sitt sate i Stockholms kommun. Bolagets LEI-kod &r 213800QBPS3L89U9TZ44. Bolagets
registrerade postadress &r Master Samuelsgatan 42, 111 57 Stockholm och dess telefonnummer ar
010-17 89 700. Bolagets webbplats ar www.neobo.se.

Bolag som ansoker
om upptagande till
handel

Neobo Fastigheter AB (publ), org.nr 556580-2526, ar ett svenskt publikt aktiebolag. Bolagets LEI-
kod &r 213800QBPS3L89U9TZ44. Bolagets registrerade postadress ar Master Samuelsgatan 42,
111 57 Stockholm och dess telefonnummer ar 010-17 89 700. Bolagets webbplats &r www.neobo.se.

Behdrig myndighet

Finansinspektionen ar behérig myndighet och ansvarig for godk&dnnande av Prospektet. Prospektet
har godkénts av Finansinspektionen den 18 september 2024. Finansinspektionens besoksadress ar
Brunnsgatan 3, 111 38 Stockholm och dess postadress &r Box 7821, 103 97 Stockholm.
Finansinspektionens telefonnummer &r 08-408 980 00 och dess webbplats ar www.fi.se.

NYCKELINFORMATION OM EMITTENTEN

Vem &ar emittent av vardepapperen?

Allmén information
om Neobo

Neobo Fastigheter AB (publ), org.nr 556580-2526, ar ett svenskt publikt aktiebolag som bildades i
Sverige den 4 november 1999 och registrerades hos Bolagsverket den 25 november 1999. Bolaget
har sitt sate i Stockholms kommun. Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med Aktiebolagslagen.
Bolagets LEI-kod &r 213800QBPS3L89U9TZ44.

Neobos verksamhet

Neobo &r ett av Sveriges storsta® renodlade noterade bostadsfastighetsbolag som langsiktigt
forvaltar och foradlar hyresfastigheter i svenska regioner dar manniskor vill bo, arbeta och leva. Per
den 30 juni 2024 bestod 94 procent av fastigheterna av bostadsfastigheter och resterande del i
huvudsak av samhaéllsfastigheter. Bolagets strategi ar att langsiktigt &ga, forvalta och foradla
bostadsfastigheter med stabila kassafléden som genererar en attraktiv totalavkastning, med visionen
att skapa attraktiva och hallbara bostadsmiljoer dar manniskor trivs och kanner sig trygga.

Fastighetsbesténdet finns i 40 kommuner och bestod per den 30 juni 2024 av 261 fastigheter med 8
300 lagenheter med ett totalt fastighetsvéarde om 13,7 mdkr. Den totala uthyrningsbara arean uppgick
till cirka 708 000 kvm med ett arligt hyresvarde for fastighetsbestandet om 1 003 mkr per den 1 juli
2024. Fastighetsportféljen ar indelad i tvd segment: Region Syd och Region Nord. Region Syd bestod
av 167 fastigheter och Region Nord bestod av 94 fastigheter.

Neobos agarstruktur

Tabellen nedan anger de tio storsta aktiedgarna i Neobo, inklusive de aktiedgare som enligt Bolagets
ka&nnedom, direkt eller indirekt, har ett innehav motsvarande fem procent eller mer av antalet aktier
eller roster i Neobo. Informationen nedan ar baserad pad dgardata per den 31 augusti 2024 och
inkluderar for Bolaget darefter kanda forandringar fram till dagen for Prospektet. Savitt Bolaget
kanner till kontrolleras Neobo varken direkt eller indirekt av ndgon enskild aktiedgare eller grupp av
aktiedgare.

! Sett till fastighetsvérde.




Aktiedgare Antal aktier och roster Andel av aktier och roster
Avanza Pension 17 210 141 11,84%
ICA-handlarnas Forbund 15 000 000 10,32%
Martin Olof Brage Larsén 12 601 755 8,67%
Arvid Svensson Invest 6 664 412 4,58%
Lansforsakringar Fonder 5586 449 3,84%
Sven-Olof Johansson 5 500 000 3,78%
Futur Pension 3239 646 2,23%
Nordnet Pensionsforsékring 2 758 295 1,90%
Gosta Welandson med bolag 2620 848 1,80%
Handelsbanken Liv Forsékring AB 2572710 1,77%
Totalt tio storsta aktiedgare 73 754 256 50,72%
Ovriga aktieagare 71 646 481 49,28%
Totalt 145 400 737 100,00%

Kélla: Modular Finance.

Bolagets styrelse bestar av: Jan-Erik Hojvall (styrelseordférande), Mona Finnstrém, Anneli Lindblom,
UIf Nilsson och Jakob Pettersson.

Styrelse och
koncernledning

Bolagets koncernledning bestar av: Ylva Sarby Westman (VD), Maria Strandberg (CFO), Malin
Axland (Chefsjurist och Hallbarhetschef), Anna-Carin Skoglund (Regionchef Nord) och Per
Sundequist (Regionchef Syd).

Revisor Det registrerade revisionsbolaget Ernst & Young Aktiebolag, org. nr. 556053-5873 ("EY”) har varit
Neobos revisor sedan 2016. Vid arsstimman den 23 april 2024 beslutades att omvalja EY till Neobos
revisor for tiden intill slutet av arsstamman 2025. Huvudansvarig revisor hos EY sedan 2022 &r
Gabriel Novella (fodd 1982), auktoriserad revisor och medlem i FAR (branschorganisationen for

auktoriserade revisorer). EY:s kontorsadress &r Hamngatan 26, 111 47 Stockholm.

Finansiell nyckelinformation for emittenten

Finansiell Utvalda resultatrakningsposter for Koncernen

nyckelinformation i Sexméanadersperioden

sammandrag Rékenskapséret som avslutades den 31 som avslutades den 30

december? juni?

Mkr (om inte annat anges) 2023 2022 2021 2024 2023
Hyresintakter 888 839 694 454 434
Driftnetto 460 423 355 229 226
Forvaltningsresultat 148 172 156 68 75
Vardeforandringar fastigheter -1353 -2 238 3887 -220 -534
Vardeforandringar finansiella instrument -223 100 36 -27 -34
Periodens resultat -1373 -1355 3226 -110 -344
Periodens resultat per aktie fore och efter -9,44 -9,32 23,34 -0,75 -2,37

utspadning (kr)

1) Hamtat fr&n Koncernens reviderade finansiella information for rakenskapsaren som avslutades den 31 december 2023, 2022 och
2021.

2) Hamtat fr&n Koncernens oreviderade finansiella rapport for delérsperioden 1 januari-30 juni 2024 inklusive jamférelsetal for
motsvarande period 2023.
Utvalda balansrékningsposter for Koncernen

Per den 31 december? Per den 30 juni?

Mkr (om inte annat anges) 2023 2022 2021 2024 2023

Summa tillgangar 14 497 16 054 18 254 14 063 15412

Summa eget kapital 6 405 7777 9132 6 296 7433




Summa l&ngfristiga skulder 7543 7078 4619 6 450 7554
Summa kortfristiga skulder 550 1198 4502 1317 425

1) Hamtat fr&n Koncernens reviderade finansiella information for rakenskapsaren som avslutades den 31 december 2023, 2022 och
2021.

2) Hamtat fr&n Koncernens oreviderade finansiella rapport for delérsperioden 1 januari-30 juni 2024 inklusive jamforelsetal for
motsvarande period 2023.

Utvalda kassaflodesposter for Koncernen

Sexmanadersperioden

Rakenskapsaret som avslutades den 31 som avslutades den 30
december? juni?
Mkr (om inte annat anges) 2023 2022 2021 2024 2023
Kassaflode fran den Iépande 210 544 -71 4 92
verksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten -104 1326 -1 805 54 -84
Kassaflode fran -138 -1982 1545 -145 -85

finansieringsverksamheten

1) Hamtat frdn Koncernens reviderade finansiella information for rakenskapséren som avslutades den 31 december 2023, 2022 och
2021.

2) Hamtat fran Koncernens oreviderade finansiella rapport fér delarsperioden 1 januari-30 juni 2024 inklusive jamforelsetal for
motsvarande period 2023.

Specifika nyckelrisker

for emittenten

Vasentliga
riskfaktorer specifika
for emittenten

Risker relaterade till svag ekonomisk utveckling och demografiska trender pd Neobos
marknader

Neobo paverkas av makroekonomiska faktorer, sdsom nationell och regional ekonomisk utveckling,
sysselsattningsgrad, produktionstakt for nya fastigheter, forandringar i infrastruktur, inflation samt
rantenivdn i Sverige. Dessa faktorer paverkar i hog grad tillgdng och efterfrdigan pa
fastighetsmarknaden och inverkar féljaktligen p& uthyrningsgrad, hyresnivd och marknadsvarde pa
Neobos fastigheter. Om den ekonomiska konjunkturen forsamras eller utvecklas ogynnsamt kan
vardet pa, och hyresintakterna fran, Neobos fastighetsbestand minska. Hogre styrrantor kan komma
att minska den ekonomiska utvecklingen och minska sysselséattningsgraden. En svag ekonomi med
Okad arbetsloshet och minskad tillvaxt kan resultera i betalningsproblem hos hyresgaster, minskad
efterfrdgan pa bostader och lokaler och darmed en 6kad vakansgrad. Neobo paverkas ocksa av de
demografiska trenderna i de regioner och pé de orter dar Bolagets fastigheter ar belagna. Under en
langre tid har en trend varit att en stor andel av den yngre befolkningen i orter pa landsbygden flyttar
till storre stader och eventuella laga fodelsetal pa sikt. Sddana demografiska trender, som bland
annat innefattar flyttmonster och befolkningstillvaxt, kan, om de utvecklas pa ett satt som &r till
nackdel for Neobo, riskera att innebara en minskad efterfrdgan pa fastigheter inom vissa segment
och pa vissa orter, vilket kan leda till en 6kad vakansgrad och sjunkande hyresnivaer och darmed fa
en negativ inverkan pa Bolagets hyresintakter och resultat.

Neobo kan komma att bli foremal for rattsliga eller administrativa férfaranden som oavsett
utgang kan paverka Bolaget negativt

Bolaget riskerar att involveras i rattsliga och/eller administrativa forfaranden, vilket kan avse
skadestandsansprak eller andra krav pa betalningar. Som ett bostadsfastighetsbolag som férvaltar
och foradlar hyresfastigheter ar Neobo fran tid till annan féremal for tvister med hyresgaster eller i
samband med entreprenader inom ramen for Bolagets l6pande verksamhet. Neobo &r exempelvis
for narvarande part i en tvist med en hyresgést som kravt skadestand fran Neobo till folid av en
vattenskada som uppstatt i den lokal som hyresgéasten hyrt. Neobo har ocksa framstallt krav mot en
entreprendr som uppfort en byggnad vars fasad potentiellt strider mot bygglovet. Dartill har Neobo
en pagaende diskussion med samma entreprendr avseende brister i andra bostadsbyggnader som
denne uppfort for Neobo, vilket skulle kunna leda till att Neobo framstaller mer konkreta krav pa
avhjalpande av bristerna. Om krav skulle framféras mot Bolaget, oavsett om detta skulle leda till att
vasentligt legalt ansvar faststélls, skulle kraven kunna leda till finansiell forlust eller skada Bolagets
renommé bland kommuner, hyresgéster, entreprendrer eller andra intressenter, vilket skulle kunna
ha en negativ paverkan pa Bolagets resultat och finansiella stallning.

Neobos verksamhet finansieras delvis genom l&n vilket medfér vissa risker inklusive
refinansieringsrisker

En allman nedgéng i det allmanna ekonomiska klimatet eller storningar pa kapital- och
kreditmarknaderna kan leda till att Neobos tillgang till finansiering begransas eller endast kan erhallas




till kraftigt 6kade kostnader nér ett I&n forfaller till betalning eller villkoren omférhandlas. Neobo &r
sarskilt exponerat mot dessa risker om sadana risker forverkligas i samband med att Neobos
bankfinansiering behover refinansieras. Dessutom innehdller vissa av Neobos kreditavtal finansiella
ataganden, vilka sarskilt i ogynnsamma marknadslagen kan ha negativa konsekvenser for Neobo
om de inte efterlevs. Om Neobo i framtiden misslyckas med att erhalla nddvandig finansiering, inte
har tillracklig likviditet for att fullgéra sina férpliktelser eller méjlighet att refinansiera sina krediter eller
endast kan refinansiera sina krediter till vasentligt kade kostnader eller pa for Neobo oférmanliga
villkor, kan det f& en negativ inverkan pa Neobos verksamhet, resultat och finansiella stallning.

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

Det finns andra fastighetsbolag som konkurrerar om samma tillgangar, fastigheter och hyresgaster
som Neobo. Som ett bostadsfastighetsbolag som erbjuder hyreslagenheter konkurrerar Neobo,
utdver hyreslagenheter som erbjuds av andra fastighetsagare, med andra boendealternativ sdsom
bostadsrattslagenheter, smahus med dganderatt och dven med det 6vriga utbudet av bostader inom
de kommuner dar Bolaget &r verksamt. Andra aktorer kan ha storre finansiella resurser &n Neobo,
battre kapacitet att std emot nedgangar pa marknaden, battre tillgang till potentiella férvarvsobjekt,
konkurrera mer effektivt, vara skickligare pa att behdlla kompetenta medarbetare och reagera
snabbare p& forandringar pa de lokala marknaderna. Dessutom kan konkurrenter ha en hogre
tolerans for lagre avkastningskrav. Vidare kan Neobo komma att behdva gora vasentliga
investeringar for att halla sina fastigheter konkurrenskraftiga i forhallande till konkurrenters
fastigheter. Om Neobo inte kan konkurrera framgangsrikt kan det vasentligt paverka hyresnivaer och
vakansgrader och darmed Neobos resultat och finansiella stéllning.

Neobo &r exponerat for risken att inte kunna sélja en viss del av det totala fastighetsbestandet
pa gynnsamma villkor eller 6verhuvudtaget

Neobo kan komma att behdva silja delar av sitt fastighetsbestdnd med kort varsel av nagon
anledning, till exempel for att anskaffa rorelsekapital eller betala utestdende skulder, och det finns en
risk att Neobo i en sddan situation inte skulle kunna salja en del av sitt fastighetsbestand pa
gynnsamma villkor eller éverhuvudtaget. Vid en bradskande forsaljning kan det uppsta en avsevard
skillnad mellan forsaljningspriset for fastigheten eller fastighetsbestdndet och det pris som Neobo
normalt skulle erhdllit vid forsaljning av fastigheten eller fastighetsbestdndet. Vidare kan Neobo
behdva sélja fastigheten till ett lagre forséljningspris an bokfort varde, vilket leder till negativ
resultatpdverkan. En sadan skillnad kan ha negativ inverkan pd Neobos finansiella stalining och
resultat. Dessutom kan Neobos avyttringar av fastigheter forsvaras pa grund av bestammelser i, och
inteckningar enligt, Neobos kreditavtal som begransar méjligheten att avyttra tillgdngar. Dessa
restriktioner skulle kunna komplicera eller fordréja en planerad fastighetsforsaljning, vilket skulle
kunna ha en negativ inverkan pa Neobos resultat och finansiella stéllning.

Marknadsvardet pa Neobos fastigheter kan minska och marknadsvardet som visas i
varderingsintygen kan vara baserat pa antaganden som visar sig felaktiga

Fastighetsmarknaden och fastighetspriser ar utsatta for fluktuationer och paverkas av ett antal
faktorer. Om marknadsvardet pa Neobos fastigheter minskar kan vardeminskningen inverka negativt
pa Neobos resultat. Det finns &ven en risk att marknadsvardet som visas i externa varderingsforetags
varderingsintyg kan vara baserat p& antaganden som gjorts vid varderingen som senare visar sig
varit oriktiga, felaktiga eller irrelevanta, med féljden att varderingsintyget inte var rattvisande. Vidare
kan en kraftig vardeminskning, oavsett anledning, resultera i att Neobo bryter mot vissa klausuler i
Neobos kreditavtal, vilket i sin tur kan leda till att sddan finansiering maste aterbetalas fére loptidens
slut och darigenom paverka Neobos likvida stalining. Om en eller flera risker relaterat till att
marknadsvardet pa Neobos fastigheter kan minska och/eller att marknadsvardet som visas i
varderingsintygen kan vara felaktigt skulle materialiserats skulle det kunna ha en negativ inverkan
pé& Neobos resultat och finansiella stallning.

Risker relaterade till lagre hyresintakter, minskad ekonomisk uthyrningsgrad och okad
hyresgastomsattning

Neobos Ionsamhet ar beroende av Bolagets formaga att bibehalla och 6ka sina hyresintakter. Utéver
hyresnivan &ar det framst uthyrningsgraden och hyresgastomsattningen som paverkar de
hyresintdkter som Neobo kan generera. Dessa faktorer &r beroende av bland annat
makroekonomiska forhallanden, demografiska trender och produktionstakten for nya
bostadsfastigheter, vilka skulle kunna ¢ka tillgdngen p& hyresbostader i férhallande till efterfragan.
Om villkoren, laget och andra egenskaper hos Neobos fastighetsbesténd inte motsvarar efterfragan
kan detta inverka negativt p& Neobos férmaga att bibehélla och héja hyresniverna och de totala




hyresintakterna. Under de senaste &ren har Neobo haft en vakansgrad uppgaende till mellan 11-13
procent for kommersiella fastigheter och 57 procent fér bostadsfastigheter och det finns en risk att
Neobo inte tillfredsstallande lyckas hoja eller behalla sin ekonomiska uthyrningsgrad i framtiden vilket
skulle kunna innebara att Neobos totala intakter minskar medan underhalls- och
finansieringskostnader skulle kunna forbli oférandrade. Om en eller flera risker relaterat till lagre
hyresintakter, ekonomisk uthyrningsgrad eller 6kad hyresgéastomséttning skulle materialiseras skulle
det kunna ha en negativ inverkan pa Neobos resultat och finansiella stallning.

Neobo riskerar att fa 6kade eller oférutsedda driftkostnader

Driftkostnader bestar bland annat av taxebundna kostnader for t ex el, vatten, varme och renhalining.
Flera av dessa kostnader harror fran varor och tjanster som endast kan kopas fran en eller ett fatal
aktorer, vilket gor att det kan vara svart att paverka priset, exempelvis genom att konkurrensutsétta
leverantdren. Darutéver finns 6vriga driftkostnader for fastigheternas drift och skétsel, sdsom till
exempel kostnader fér markskotsel, reparationer och forsakringar. Samtliga driftkostnader paverkas
av inflation och det allménna kostnadslaget. Vidare drivs kostnaderna for el, varme och snordjning
av vaderforhallanden. Neobos driftnetto, och i slutandan dess finansiella stallning, skulle kunna
paverkas negativt i den man okade driftkostnader inte skulle kunna kompenseras genom reglering i
hyresavtal, eller hyresékning genom omférhandling av hyresavtal.

Neobos hyresintakter kan paverkas negativt om Neobos hyresgaster inte fullgor sina
forpliktelser eller avslutar sina hyreskontrakt

Hyresintakter utgér Neobos huvudsakliga I6pande intakter. Dessa ska tacka drifts-, underhalls-,
administrations- och finansieringskostnader. Det finns en risk for att Neobos hyresgaster inte betalar
sina hyror i tid. Om hyresgaster inte betalar sina hyror i tid, eller dverhuvudtaget, eller pd annat satt
inte fullgor sina forpliktelser i enlighet med géllande hyreskontrakt kan detta leda till minskade
hyresintakter. Om Neobos hyresgaster inte fornyar ett betydande antal av sina hyreskontrakt nar de
I6per ut kan detta pa sikt leda till minskade hyresintakter och dkade vakanser. Om dessa hyresgaster
moter finansiella svarigheter eller pd annat vis blir oférmogna att uppfylla sina forpliktelser under
nagot avtal skulle det kunna medfora negativa konsekvenser for Neobo d& Bolagets hyresintakter
skulle kunna bli lagre &n beréknat. Om en eller flera risker relaterade till att hyresgaster inte fullgor
sina forpliktelser eller avslutar sina hyreskontrakt skulle materialiseras skulle det kunna ha en negativ
inverkan p& Neobos resultat och finansiella stallning.

Risker relaterade till skador och defekter pa fastigheter

Reparationer och underhall utfors antingen efter att befintliga hyreskontrakt avslutats, 16pt ut eller
under befintligt pagdende hyresavtal. Omfattningen av noédvandiga underhalls- och
reparationsarbeten kan dock oka, till exempel pa grund av tidigare bristfalligt underhall, slitage pa
fastigheten, andrade regleringar av byggnaders energiprestanda eller andra krav som stalls p&
bostadsfastigheter, eller till foljd av skador orsakade av hyresgéaster eller andra parter. | den man
eventuella kostnadsokningar inte kompenseras genom reglering i hyresavtal eller hyrestkning
genom omférhandling av hyresavtal, kan Neobos verksamhet, finansiella stéllning och resultat
paverkas negativt. Att driva verksamhet i fastighetsbranschen medfér ocksa tekniska risker. Neobo
har ett forsakringsskydd som tacker vissa tekniska risker sdsom exempelvis brand och andra
naturkrafter. Det finns dock en risk att detta forsakringsskydd ar otillrackligt. Vidare kan, om Neobo
inte atgardar tekniska eller underhallsrelaterade problem, Neobos anseende skadas, vilket i sin tur
kan leda till svarigheter att behélla befintliga hyresgaster och attrahera nya hyresgaster. Om Neobos
renommé skadas eller Neobos kostnader ckar pa grund av tekniska skador kan detta leda till
minskade hyresintakter och/eller férlorade tillvaxtmaéjligheter och i férlangningen Bolagets resultat
och finansiella stallning.

Risker relaterade till utforda entreprenader fér Neobo

| entreprenadavtal lamnar entreprendren normalt tidsbestdmda garantier for utférandet av
entreprenaden. Det finns en risk att dessa garantier inte helt, eller i tillrackligt hég grad, tacker alla
brister som kan uppkomma, att bristerna inte upptacks i tid eller alls, alternativt att garantierna
visserligen tacker en brist men entreprenéren av olika anledningar inte kan infria garantin eller att
garantierna enbart kan infrias med ytterligare kostnader. Neobo har tidigare aterkommande anvant
en entreprenor i samband med uppférandet av bostadsbyggnader pé sju fastigheter. | dessa
nybyggnationer har brister av varierande slag konstaterats i samband med slutbesiktning, exempelvis
i form av uppvarmningsproblem. | vissa fall har den aktuella entreprenéren atagit sig att atgarda felen,
men inte i samtliga fall och inte inom den tidsperiod som Neobo Onskat. Vid brister i utférda
entreprenader som inte avhjalps enligt tillampliga garantier, oavsett anledning, eller pa annat vis kan
det ha en negativ paverkan pa Neobos resultat och finansiella stallning.




Politiska beslut och lagstiftning kan komma att &ndras och paverka Neobo negativt

Fastighetsverksamhet och i forlangningen Neobo paverkas av politiska beslut i form av lagar,
regleringar och andra myndighetsbeslut, exempelvis avseende miljolagstiftning, skatter, tillatna
byggmaterial och byggnormer, samt reglering om uthyrning och reglerad hyressattning, men aven
beslut, lagar eller regleringar som kan péverka Neobos hyresgasters privatekonomi, sasom
styrrantebeslut eller skatter pa konsumtionsvaror. Regelverk ar delvis foranderliga, bade till foljd av
politiska beslut men ocksa till féljd av den rattsliga tolkningen av dem. Neobo kan saledes paverkas
av dels forandringar av lagar, regleringar och andra myndighetsbeslut, dels férandrade tolkningar av
befintliga regelverk. Det finns &ven en risk att Bolagets tolkning av befintliga regelverk ar felaktig,
vilket kan resultera i att Neobos verksamhet inte efterlever géllande regler. Om en eller flera av dessa
risker relaterade till politiska beslut och lagstiftning skulle materialiseras skulle det kunna ha en
negativ paverkan pa Neobos verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Neobos skattesituation kan forsamras till foljd av skatterelaterade beslut och &andrad
skattelagstiftning

Neobo och dess dotterbolag ar fran tid till annan féremal for skatterevisioner och granskningar. Det
finns en risk att skatterevisioner eller granskningar resulterar i att tillkommande skatter paférs,
exempelvis med hansyn till historiska transaktioner och fragor kopplade till tidigare genomférda
forvarv, fusioner, delningar och ombildningar av bolag och avdrag for ranteutgifter. Om Neobos
tolkning av skattelagstiftning och andra skatteforeskrifter eller dess tillamplighet &r felaktig, om
Skatteverket med framgéng gor negativa skattejusteringar avseende en affarsenhet inom Neobo eller
om gallande lagar, avtal, foreskrifter eller tolkningar av dessa eller den administrativa praxisen i
forhallande till dessa férandras, inklusive andringar med retroaktiv verkan, kan Neobos tidigare och
nuvarande hantering av skattefragor ifrdgasattas. Om Skatteverket med framgang gor gallande
sadana ansprak, kan detta leda till en okad skattekostnad, inklusive skattetillagg och ranta, och fa
negativ inverkan pa Neobos resultat och finansiella stallning.

Fluktuationer i rantenivéer kan minska vardet pa Neobos fastigheter och 6ka kostnaderna for
finansiering och darmed negativt paverka Neobos resultat

Neobos verksamhet finansieras dels genom eget kapital, dels genom upplaning fran banker vilket
innebar att rantekostnader for sddana skulder &r en av Neobos storsta kostnadsposter.
Rantekostnaderna paverkas, forutom av storleken pa rantebarande skulder, framst av nivadn pa
aktuella marknadsrantor och bankernas marginaler. Allménna rantehdjningar kan generellt leda till
minskad efterfrdgan pa bostadsfastigheter och dven ha en negativ effekt pd potentiella kopares
mojlighet att finansiera fastighetsforvarv for det fall att Neobo skulle vilja sélja delar av sitt
fastighetsbestand. Aven inflation kan medféra 6kningar av Neobos kostnader och minska Neobos
forvaltningsresultat. Andringar i inflations- och rénteniverna kan saledes paverka marknadsvérdet
pa Neobos fastigheter. Skulle ndgon av ovanstdende risker materialiseras skulle det kunna ha
negativ inverkan pa Neobos verksamhet, resultat och finansiella stallning.

NYCKELINFORMATION OM VARDEPAPPEREN

Vardepapperens viktigaste egenskaper

Information om
vardepapperen

Samtliga aktier i Neobo Fastigheter AB (publ), org.nr 556580-2526, avses att upptas till handel pa
Nasdaq Stockholm. ISIN-koden for aktierna ar SE0005034550. Aktiekapitalet uppgar till
752 027 538 kr. Aktierna ar denominerade i svenska kr och varje aktie har ett kvotvarde om cirka
5,17 kr. Samtliga utgivna aktier ar fullt betalda.

Totalt antal aktier i
Bolaget

Per dagen for Prospektet finns totalt 145 400 737 aktier i Bolaget, varav samtliga &r stamaktier.

Rattigheter som
sammanhénger med
vardepapperen

Rattigheterna férenade med aktier emitterade av Bolaget, inklusive de som féljer av
bolagsordningen, kan endast &andras enligt de forfaranden som anges i aktiebolagslagen
(2005:551).

Varje aktie i Bolaget berattigar innehavaren till en rést pa bolagsstamma. Varje aktieagare har ratt
att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget.

Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler vid en kontantemission eller
en kvittningsemission har aktiedgarna som huvudregel foretradesratt att teckna sadana
vardepapper i forhallande till antalet aktier som innehades fére emissionen.




Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till utdelning samt till Bolagets tillgdngar och eventuella
Overskott i handelse av likvidation. Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstimma. Samtliga
aktiedgare som ar registrerade i den av Euroclear Sweden AB férda aktieboken pad av
bolagsstdmman beslutad avstdmningsdag &r beréattigade till utdelning. Utdelningen utbetalas
normalt till aktiedgarna genom Euroclear Sweden AB som ett kontant belopp per aktie, men
betalning kan aven ske i annat an kontanter (sakutdelning). Om aktiedgare inte kan nas genom
Euroclear Sweden AB, kvarstar aktieagarens fordran p& Bolaget avseende utdelningsbeloppet och
sadan fordran ar foremal for en tiodrig preskriptionstid. Vid preskription tillfaller utdelningsbeloppet
Bolaget.

Utdelningspolicy

Ingen utdelning ska betalas till aktiedgarna och vinster ska aterinvesteras i verksamheten.

Givet dagens marknadsforutsattningar och Bolagets investeringsbehov ar det styrelsens uppfattning
att aktieagarna gynnas och den bésta totalavkastningen uppnas genom att vinster aterinvesteras i
verksamheten. Vardeskapande investeringar kommer att ske i form av lagenhetsrenoveringar och
hallbarhetsinvesteringar som bidrar till att 6ka avkastningen fran fastigheterna.

Var kommer véardepapperen att handlas?

Upptagande till handel

Bolagets aktier handlas per dagen for Prospektet pd Nasdaq First North Premier Growth Market
("First North Premier”), en multilateral handelsplattform och tillvéaxtmarknad fér sma och
medelstora foretag, i enlighet med Europaparlamentets och radets direktiv 2014/65/EU om
marknader for finansiella instrument ("MiFID 11”), som inte ar en reglerad marknad.

Den 12 september 2024 bedémde Nasdaq Stockholm Aktiebolag, org. nr. 556420-8394, ("Nasdaq
Stockholm”) att Bolaget uppfyller noteringskraven pa den reglerade marknaden Nasdaq
Stockholm. Nasdaq Stockholm kommer att godkénna en ans6kan om upptagande till handel av
aktierna i Bolaget pa Nasdaq Stockholm under férutsattning att sedvanliga villkor uppfylls. Forsta
dag for handel i Bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm forvantas vara den 20 september 2024.

Vilka nyckelrisker ar specifika for vardepapperen?

Huvudrisker
sammanhéngande
med vardepapperen

Framtida emissioner av aktier eller andra vardepapper kan komma att spada ut
aktieinnehavet och ha en negativ inverkan pa aktiepriset

Emissioner av ytterligare aktier eller andra vardepapper med ratt att konvertera till aktier kan negativt
paverka marknadspriset p& aktierna och spada ut befintliga aktiedgares rostméassiga och
ekonomiska andel om sadana emissioner genomfors utan foretradesrétt for befintliga aktieagare.
Framfor allt skulle saddana emissioner som genomfors med avvikelse frdn aktiedgarnas
foretradesratt kunna aktualiseras om ett bradskande kapitalbehov uppkommer eller om nackdelarna
med att genomféra en foretrddesemission annars anses évervaga fordelarna, i jamforelse med en
riktad emission, vid aktuell tidpunkt. Eftersom tidpunkten och utformningen av eventuella framtida
erbjudanden kommer att bero pa Bolagets framtida kapitalbehov och marknadsférhallandena vid
tiden for ett sddant erbjudande kan Bolaget inte forutsaga eller uppskatta belopp, tidpunkt eller
utformningen av framtida erbjudanden. Det finns darfér en risk for att framtida erbjudanden minskar
aktiens marknadsvarde och/eller spader ut befintliga aktiedgares innehav i Bolaget, och foljaktligen
att deras totala aktieinnehav i Neobo minskar i varde.

Valutakursdifferenser kan ha en negativ inverkan pa vardet pa aktieinnehav eller betalda
utdelningar

Aktierna i Neobo kommer endast att noteras i svenska kronor och eventuella utdelningar kommer
att betalas i svenska kronor. Det innebér att aktiedgare utanfér Sverige kan fa en negativ effekt pa
vardet av innehav och utdelningar nar dessa omvandlas till andra valutor om svenska kronan
minskar i varde mot den aktuella valutan.

Aktieadgare i USA eller andra lander utanfor Sverige kanske inte kan delta i eventuella
framtida kontantemissioner

Aktiesgare i vissa andra lander kan omfattas av begransningar som hindrar dem fran att delta i
foretradesemissioner eller pa andra satt forsvarar eller begransar deras deltagande i emissioner.
Exempelvis kan aktiedgare i USA vara forhindrade att teckna nya aktier om aktierna och
teckningsratterna inte ar registrerade enligt United States Securities Act fran 1933 i dess nuvarande
lydelse ("U.S. Securities Act”), eller om inget undantag fran registreringskraven i Securities Act ar
tillampligt. Aktieagare i andra jurisdiktioner utanfor Sverige kan paverkas pa liknande satt om
teckningsratterna och de nya aktierna som erbjuds inte har registrerats hos eller godkéants av de
behoriga myndigheterna i dessa jurisdiktioner. | den utstrackning som Neobos aktiedgare i




jurisdiktioner utanfor Sverige inte kan utdva sina rattigheter att teckna nya aktier i framtida
foretradesemissioner skulle deras dgande i Bolaget kunna spadas ut eller minska.

NYCKELINFORMATION OM UPPTAGANDET TILL HANDEL PA REGLERAD MARKNAD

P& vilka villkor och enligt vilken tidsplan kan jag investera i detta vardepapper?

Upptagande till handel

Prospektet innehdller inget erbjudande om att férvarva aktier eller andra vardepapper i Bolaget.
Forsta dag for handel i Bolagets aktier p& Nasdaq Stockholm forvantas vara den 20 september 2024.

Kostnader

Kostnaderna forknippade med upptagandet till handel av Bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm
beraknas uppga till totalt cirka 7 mkr. S&dana kostnader ar framfor allt hanforliga till kostnader for
revisorer, legala rddgivare samt noteringskostnader till Nasdaq Stockholm och Finansinspektionen.

Varfor upprattas detta

Prospekt?

Bakgrund och motiv

Neobo &r ett av Sveriges stérsta? renodlade noterade bostadsfastighetsbolag som langsiktigt
forvaltar och foradlar hyresfastigheter i svenska regioner dar manniskor vill bo, arbeta och leva.

Sedan Neobo delades ut till SBB:s aktiedgare har agarlistan forandrats och Bolaget har etablerat en
egen profil och organisation, arbetat med att effektivisera forvaltningen och genomféra
foradlingsatgarder pa Bolagets fastigheter och i slutet av 2022 och under 2023 har Neobo forstarkt
ledningsgruppen och styrelsen med bland annat en erfaren VD och CFO. Som en foljd av detta
meddelade Neobo den 12 december 2023 att styrelsen beslutat att justera Bolagets finansiella mal
och ge ledningen i uppdrag att forbereda Neobo for ett listbyte till Nasdaq Stockholm.

Styrelsen och ledningen anser att listbytet till Nasdaq Stockholm kommer att gagna Bolaget da ett
upptagande till handel av Bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm 6kar mojligheterna att bredda
investerarbasen och ger mdjlighet till ett 6kat institutionellt och internationellt dgande, ©kad
exponering for Bolaget samt ytterligare tillgang till kapitalmarknaden. Den kvalitetsstampel som en
notering p& Nasdaq Stockholm innebar forvantas ge en positiv effekt for verksamheten i dess relation
med kunder, aktiedgare och andra intressenter. En notering p& Nasdaq Stockholm ger ocksa
méjlighet till terkop av aktier om sa beddéms lampligt i framtiden.

Intressen och
intressekonflikter

Bolaget bedomer att det inte finns nagra vasentliga intressekonflikter rorande Bolagets upptagande
till handel av Bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm.

2 Sett till fastighetsvérde.




2 RISKFAKTORER

En investering i aktierna i Neobo &ar férenad med risker. Infor ett investeringsbeslut bor potentiella investerare noggrant analysera
de riskfaktorer som anses vara vasentliga i forhallande till Neobo och aktierna i Neobo. Dessa inkluderar risker hanférliga till
Neobos verksamhet och bransch, legala och regulatoriska risker, finansiella risker samt risker relaterade till aktierna. De
riskfaktorer som beskrivs nedan ar begransade till risker som &r specifika for Neobo och aktierna i Neobo och som bedéms vara
vasentliga for att fatta ett valgrundat investeringsbeslut. Riskfaktorernas vasentlighet har bedomts utifrdn sannolikheten att de
intraffar och den forvéantade omfattningen av deras negativa effekter. De riskfaktorer som for nérvarande beddéms vara mest
vasentliga presenteras forst inom respektive kategori men i 6vrigt &r riskfaktorerna utan sarskild rangordning. Beskrivningen av
nedanstaende riskfaktorer &r baserad pa information som ar tillganglig och bedémningar gjorda per dagen for detta Prospekt.

RISKER RELATERADE TILL NEOBOS VERKSAMHET OCH BRANSCH
Risker relaterade till svag ekonomisk utveckling och demografiska trender p& Neobos marknader

Neobo paverkas av makroekonomiska faktorer, sdsom nationell och regional ekonomisk utveckling, sysselsattningsgrad,
produktionstakt for nya fastigheter, férandringar i infrastruktur, inflation samt rantenivan i Sverige. Dessa faktorer paverkar i hog
grad tillgdng och efterfrdgan p& fastighetsmarknaden och inverkar foljaktligen pa uthyrningsgrad, hyresnivd och marknadsvarde
pa Neobos fastigheter. Om den ekonomiska konjunkturen forsamras eller annars utvecklas ogynnsamt kan vardet pd, och
hyresintakterna fran, Neobos fastighetsbestand minska. Neobos fastighetsbestand finns i 40 kommuner® i Sverige och Neobo
paverkas darfér huvudsakligen av den ekonomiska utvecklingen i Sverige, men Sveriges ekonomi kan ocksa paverkas av
ekonomisk nedgang i ovriga delar av varlden, exempelvis till folid av geopolitisk instabilitet och konflikter som paverkar
handelsutbytet negativt. Under 2022 och 2023 6kade inflationen globalt, vilket bland annat féranledde centralbanker att hoja sina
styrrantor, vilket generellt sett resulterade i lagre varderingar och minskad efterfrdgan pa fastigheter, inte minst till foljd av 6kade
finansieringskostnader. Hogre styrrantor kan &ven komma att minska den ekonomiska utvecklingen och minska
sysselsattningsgraden. En svag ekonomi med 6kad arbetsloshet och minskad tillvéxt kan resultera i betalningsproblem hos
hyresgaster, minskad efterfrdgan pa bostader och lokaler och darmed en 6kad vakansgrad.

Neobo paverkas ocksa av de demografiska trenderna i de regioner och pa de orter dar Neobos fastigheter ar belagna. Under en
langre tid har en demografisk trend varit att en stor andel av den yngre befolkningen i orter pa landsbygden flyttar till storre stader.
Eventuella laga fodelsetal i Sverige eller minskad invandring riskerar dven att pad sikt medféra ett minskat behov av
samhéllsfastigheter sdsom skolor och sjukvardslokaler, och kan aven 6ver tid leda till minskad efterfrdgan pa bostader. Sadana
demografiska trender, som bland annat innefattar flyttménster och befolkningstillvaxt, kan, om de utvecklas pa ett satt som &r till
nackdel for Neobo, riskera att innebara en minskad efterfrdgan pa fastigheter inom vissa segment och pa vissa orter, vilket kan
leda till en 6kad vakansgrad och sjunkande hyresnivaer och darmed f& en negativ inverkan pé Bolagets hyresintékter och resultat.

Makroekonomiska faktorer och demografiska utmaningar i Sverige kan séledes komma att ha en negativ inverkan pa saval vardet
av Neobos fastigheter som Neobos resultat och I6nsamhet.

Neobo ar verksamt pd en konkurrensutsatt marknad och kan misslyckas med att konkurrera pa ett framgangsrikt sétt

Neobo &r verksamt inom fastighetsbranschen med inriktning mot bostéder. Det finns andra fastighetsbolag som konkurrerar om
samma tillgangar, fastigheter och hyresgaster som Neobo. Som ett bostadsfastighetsbolag som erbjuder hyreslagenheter
konkurrerar Neobo, utdver hyreslagenheter som erbjuds av andra fastighetsdgare, med andra boendealternativ sdsom
bostadsrattslagenheter, smahus med dganderétt och d&ven med det 6vriga utbudet av bostader inom de kommuner dar Bolaget
ar verksamt. Konkurrensen kommer inte minst fran andra fastighetsbolag med fokus pa bostadsfastigheter sdsom Balder, Brinova,
Heba, Heimstaden, John Mattson, K2A, K-fastigheter, KlaraBo, Rikshem, Sveafastigheter, Trianon, Victoriahem och aven
bostadsféretag i kommunal regi i kommuner som Neobo verkar i. Neobo verkar dven pa en konkurrensutsatt marknad for
kommersiella fastigheter.

Neobos konkurrenskraft ar bland annat beroende av fastigheternas lage och Neobos formaga att attrahera och behalla
hyresgaster, forutse férandringar och trender i branschen samt att snabbt anpassa sig till, exempelvis, nuvarande och framtida
marknadsbehov. Dessutom konkurrerar Neobo om hyresgéaster bland annat baserat pa hyresnivaer, storlek, tillganglighet, kvalitet,
bekvamlighet och renommeé. En viktig del av Neobos konkurrensformaga ar dven att kunna arbeta effektivt for att kunna erbjuda
attraktiva bostader till hyresgaster till rimliga hyresnivaer.

Andra aktérer kan ha stérre finansiella resurser &n Neobo, béttre kapacitet att std emot nedgangar pd marknaden, béttre tillgang
till potentiella forvarvsobjekt, konkurrera mer effektivt, vara skickligare pa att behalla kompetenta medarbetare och reagera
snabbare pa forandringar pa de lokala marknaderna. Dessutom kan konkurrenter ha en hogre tolerans for lagre avkastningskrav.
Vidare kan Neobo komma att behéva gora vasentliga investeringar for att halla sina fastigheter konkurrenskraftiga i forhallande

3 Avser per den 30 juni 2024. Den 1 juli 2024 meddelade Neobo att Bolaget avyttrat fastigheten Falun Tegelbruket 4, och frantrade skedde den 30
augusti 2024, varvid Bolaget inte langre har nagra fastigheter i Falu kommun.
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till konkurrenters fastigheter. Om Neobo inte kan konkurrera framgéngsrikt kan det paverka hyresnivéer och vakansgrader och
darmed Neobos resultat och finansiella stallning.

Neobo &r exponerat for risken att inte kunna sélja en viss del av det totala fastighetsbestadndet pa gynnsamma villkor
eller 6verhuvudtaget

Neobo ar exponerat for risker hanforliga till dess férmaga att sélja delar av sitt fastighetsbestand. Neobo kan komma att behéva
sélja delar av sitt fastighetsbestdnd med kort varsel av ndgon anledning, till exempel for att anskaffa rorelsekapital eller betala
utestdende skulder, och det finns en risk att Neobo i en s&dan situation inte skulle kunna salja en del av sitt fastighetsbestand pa
gynnsamma Vvillkor eller odverhuvudtaget. Vid en bradskande forsaljning kan det uppstd en avsevard skillnad mellan
forsaljningspriset for fastigheten eller fastighetsbestandet och det pris som Neobo normalt skulle erhallit vid forsaljning av
fastigheten eller fastighetsbestandet. Vidare kan Neobo behdva sélja fastigheten till ett lagre forsaljningspris an bokfort varde,
vilket leder till negativ resultatpaverkan. En sadan skillnad kan ha negativ inverkan pa Neobos finansiella stallning och resultat.
Delar av Neobos fastighetsbestand aterfinns i kommuner vars fastighetsmarknader ar mer illikvida an andra kommuners
fastighetsmarknader. Neobos mojlighet att genomféra en forsaljning i en kommun med en illikvid fastighetsmarknad kan saledes
vara svarare, vilket kan f& till féljd att priset som Neobo erhaller for fastigheten blir lagre an férvantat eller att fastigheten inte alls
gar att avyttra. Dessutom kan Neobos avyttringar av fastigheter forsvaras pa grund av bestammelser i, och inteckningar enligt,
Neobos kreditavtal som begransar mojligheten att avyttra tillgangar. Dessa restriktioner skulle kunna komplicera eller fordroja en
planerad fastighetsforsaljning, vilket skulle kunna ha en negativ inverkan pa Neobos resultat och finansiella stallning.

Nar Neobo séljer fastigheter och bolag lamnar normalt sett Neobo tidsbestamda garantier for fastigheten och det forvarvade
bolaget till koparen, och det finns darfor en risk att koparen riktar garantiansprak mot Neobo avseende eventuell skada som kan
uppkomma.

Var och en av ovanstaende faktorer kan leda till att Neobo tvingas sélja fastigheter till ett 1agre pris &n forvantat, vilket kan ha en
negativ paverkan pa Neobos finansiella stéllning och resultat.

Marknadsvardet pa Neobos fastigheter kan minska och marknadsvéardet som visas i varderingsintygen kan vara baserat
pa antaganden som visar sig felaktiga

Neobo redovisar sina fastigheter till bedémda marknadsvéarden, vilket ger en direkt paverkan pa resultat och finansiell stalining.
For att f ett rattvisande marknadsvarde externvarderas hela fastighetsbestandet av auktoriserade varderare vid varje
kvartalsbokslut. Fastighetsmarknaden och fastighetspriser ar utsatta for fluktuationer och paverkas av ett antal faktorer, dels
fastighetsspecifika sdsom uthyrningsgrad, hyresniva och driftkostnader, dels marknadsspecifika sdsom direktavkastningskrav och
kalkylrantor som héarleds ur jamforbara transaktioner pa fastighetsmarknaden. Om marknadsvardet pa Neobos fastigheter minskar
kan vardeminskningen inverka negativti pa Neobos resultat. Exempelvis minskade marknadsvardet for Koncernens
fastighetsportfélj med 1 277 mkr under 2023, framst till foljd av 6kade avkastningskrav mot bakgrund av en héjd styrranta. Denna
utveckling bromsade in nagot under de forsta sex manaderna av 2024, da marknadsvéardet for Koncernens fastighetsportfolj
minskade med 220 mkr, framst pa grund av fortsatt 6kade avkastningskrav, att jamféra med en minskning om 534 mkr under
motsvarande period 2023.

Det finns dven en risk att marknadsvardet som visas i externa varderingsforetags varderingsintyg kan vara baserat pa antaganden
som gjorts vid varderingen som senare visar sig varit oriktiga, felaktiga eller irrelevanta, med foljden att varderingsintyget inte var
rattvisande. Fastighetsvarderingar representerar uppfattningen hos den oberoende varderaren som sammanstéller
varderingsintyget och de underliggande antagandena prévas pa sedvanligt vis. Antaganden som anvands vid
fastighetsvarderingar inbegriper fastighetsspecifika antaganden om hyresnivaer, uthyrningsgrad och driftkostnader samt
marknadsspecifika antaganden om makroekonomisk utveckling, allmanna ekonomiska trender, regional ekonomisk utveckling,
sysselsattningsgrad, produktionstakt for nya bostadsfastigheter, forandringar i infrastruktur, inflation och rantenivaerna i Sverige.
Det finns &ven en risk att varderingsintygen kan vara baserade p& antaganden baserat pa nuvarande allmanna ekonomiska
trender och att dessa visar sig felaktiga eller irrelevanta, sérskilt om inflation och/eller rantor blir hégre &n vad som antagits. Det
ar mojligt att Neobos varderingar inte motsvarar det aktuella vardet p& Neobos fastigheter eller avspeglar de belopp som
fastigheterna kan séljas for. De varderingsmetoder som for narvarande ar vedertagna och har anvants for att sammanstalla
varderingsintyg for Neobos fastighetsbestand kan i efterhand komma att visa sig olampliga. Det kan inte uteslutas att de
underliggande antagandena i tidigare eller framtida véarderingar av fastigheterna kan visa sig vara felaktiga. Det finns darfér en
risk att varderingen i varderingsintygen inte &r rattvisande.

Vidare kan en kraftig vardeminskning, oavsett anledning, resultera i att Neobo bryter mot vissa klausuler i Neobos kreditavtal (se
vidare i "- Risker relaterade till finansiella &taganden och garantier samt kovenanter”, vilket i sin tur kan leda till att sddan
finansiering méaste aterbetalas fore I6ptidens slut och darigenom péverka Neobos likvida stallning. Om en eller flera risker relaterat
till att marknadsvardet p& Neobos fastigheter kan minska och/eller att marknadsvardet som visas i varderingsintygen kan vara
felaktigt skulle materialiserats skulle det kunna ha en negativ inverkan pd Neobos resultat och finansiella stallning.
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Risker relaterade till klimatforandringar

Bolagets verksamhet och resultat kan komma att paverkas av klimatférandringar sdsom hogre eller lagre temperaturer, 6kade
regnmangder eller extremvader. For det fall att klimatférandringar leder till kallare och/eller langre kalla arstider kan Neobo
paverkas negativt till folid av exempelvis 6kade uppvarmningskostnader och okade kostnader for snoréjning. Darutover kan
fastigheter som inte har kylanlaggningar bli svara att hyra ut vid varmare och/eller langre varma arstider. Klimatférandringar kan
saledes foranleda en okad energiférbrukning, vilket skulle kunna 6ka Neobos driftkostnader och saledes ha en negativ inverkan
pa Neobos resultat. Vidare kan klimatférandringar foranleda 6kade regnméangder, vilket 6kar risken for vattenintrangning i
Bolagets fastigheter och Bolaget kan behdva allokera bade tid och kapital for att forebygga vattenintrangning i dess fastigheter
och dessutom kan skador pa fastigheter leda till hogre underhallskostnader. Om Bolagets fastigheter visar sig svarare att hyra ut
eller drabbas av okade underhallskostnader till folid av klimatférandringar skulle det kunna ha en negativ paverkan pa
fastigheternas marknadsvarden och séledes ha en negativ inverkan pa Neobos resultat och finansiella stallning.

Risker relaterade till lagre hyresintakter, minskad ekonomisk uthyrningsgrad och 6kad hyresgéstomséttning

Neobos Ionsamhet ar beroende av Bolagets formaga att bibehalla och 6ka sina hyresintakter. Per den 1 juli 2024 uppgick Neobos
arliga hyresvarde till 1 003 mkr. Utdver hyresnivan ar det framst uthyrningsgraden och hyresgastomsattningen som paverkar de
hyresintakter som Neobo kan generera. Dessa faktorer &r beroende av bland annat makroekonomiska forhallanden, demografiska
trender och produktionstakten for nya bostadsfastigheter, vilka skulle kunna ¢ka tillgangen pa hyresbostader i forhallande till
efterfrgan. Hyressattningen for bostader forhandlas fram inom det kollektiva forhandlingssystemet med de olika orternas lokala
hyresgastforeningar. Hyresutvecklingen for kommersiella lokaler &r konjunkturberoende och paverkas framst av faktorer som
efterfrdgan, typ av lokal, utformning, standard och lage. Om villkoren, laget och andra egenskaper hos Neobos fastighetsbestand
inte motsvarar efterfrdgan kan detta inverka negativt pa& Neobos férmaga att bibehalla och héja hyresnivderna och de totala
hyresintakterna. Bostadsfastigheter stod per den 30 juni 2024 for 94 procent av fastighetsvardet och resterande varde utgjordes
till en majoritet av samhallsfastigheter. Under de senaste aren har Neobo haft en vakansgrad uppgaende till mellan 11-13 procent
for kommersiella fastigheter och 5-7 procent fér bostadsfastigheter, vilket &r en relativt sett hdg vakansgrad, och det finns en risk
att Neobo inte tillfredsstéllande lyckas hoja eller behdlla sin ekonomiska uthyrningsgrad i framtiden. Om Neobos ekonomiska
uthyrningsgrad minskar skulle det kunna innebdra att Neobos totala intakter minskar medan underhdlls- och
finansieringskostnader skulle kunna forbli oférandrade. Hyresgéstomsattningen kan ocksa leda till ytterligare kostnader for Neobo
p& grund av bland annat kostnaderna for att administrera och underteckna nya hyreskontrakt samt kostnaden for mindre
reparationer och underhall som normalt kravs nar en hyresgast flyttar fran en fastighet. Om en eller flera risker relaterat till lagre
hyresintakter, ekonomisk uthyrningsgrad eller 6kad hyresgastomsattning skulle materialiseras skulle det kunna ha en negativ
inverkan p& Neobos resultat och finansiella stallning.

Neobo riskerar att fa 6kade eller oférutsedda driftkostnader

Under 2023 uppgick Neobos driftkostnader till cirka 272 mkr. Driftkostnader bestar bland annat av taxebundna kostnader for t ex
el, vatten, varme och renhallning. Flera av dessa kostnader harrér fran varor och tjanster som endast kan kopas fran en eller ett
fatal aktorer, vilket gor att det kan vara svart att paverka priset, exempelvis genom att konkurrensutsatta leverantéren. Darutéver
finns 6vriga driftkostnader for fastigheternas drift och skoétsel, sasom till exempel kostnader for markskotsel, reparationer och
forsakringar. Samtliga driftkostnader paverkas av inflation och det allmanna kostnadslaget. Vidare drivs kostnaderna for el, varme
och snorojning av vaderforhallanden. Neobos driftnetto, och i slutandan dess finansiella stallning, skulle kunna paverkas negativt
i den man oOkade driftkostnader inte skulle kunna kompenseras genom reglering i hyresavtal, eller hyresokning genom
omférhandling av hyresavtal. Oférutsedda handelser sdsom extrema vaderférhallanden skulle ocksa kunna oka kostnaderna.

Neobos hyresintakter kan paverkas negativt om Neobos hyresgaster inte fullgor sina forpliktelser eller avslutar sina
hyreskontrakt

Neobos hyresgaster ar i huvudsak privatpersoner samt ett antal féretagskunder som framst hyr samhallsfastigheter samt butiker,
restauranglokaler och kontor i bostadsfastigheterna. Hyresintékter utgér Neobos huvudsakliga I6pande intékter. Dessa ska tacka
drifts-, underhalls-, administrations- och finansieringskostnader. Det finns en risk for att Neobos hyresgaster inte betalar sina hyror
i tid. Om hyresgaéster inte betalar sina hyror i tid, eller éverhuvudtaget, eller pa annat satt inte fullgor sina forpliktelser i enlighet
med géllande hyreskontrakt kan detta leda till minskade hyresintakter. Bostadskontrakten I6per som regel tills vidare, med tre
manaders uppsagningstid, medan Neobos kommersiella hyreskontrakt normalt sett stracker sig éver tre till fem &r. Om Neobos
hyresgaster inte fornyar ett betydande antal av dessa hyreskontrakt nar de loper ut kan detta p& sikt leda till minskade
hyresintakter och okade vakanser. Om dessa hyresgaster moter finansiella svarigheter eller pa annat vis blir oférmégna att
uppfylla sina forpliktelser under n&got avtal skulle det kunna medféra negativa konsekvenser fér Neobo da Bolagets hyresintakter
skulle kunna bli lagre &n beréknat. Uthyrningsgraden kan komma att sjunka genom att hyresgaster flyttar ut och dessa lagenheter
eller lokaler inte omedelbart, eller inom rimlig tid, kan ersattas med en ny hyresgéast. Detta kan &dven leda till att Neobo maste
spendera ytterligare resurser pa att hitta nya hyresgéaster, och darmed &dra sig kostnader. Om en eller flera risker relaterade till
att hyresgéster inte fullgor sina forpliktelser eller avslutar sina hyreskontrakt skulle materialiseras skulle det kunna ha en negativ
inverkan p& Neobos resultat och finansiella stallning.
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Risker relaterade till skador och defekter pa fastigheter

Neobos fastigheter kraver framtida reparationer och underhdll i varierande omfattning. Reparationer och underhall utférs antingen
efter att befintliga hyreskontrakt avslutats, 16pt ut eller under befintligt pAgéende hyresavtal. Ett regelbundet fastighetsunderhall
syftar till att langsiktigt bibehalla fastighetens standard, vilket ar nédvandigt for att uppréatthalla marknadsvardet och hyresnivéerna
i Neobos fastighetsbestand. Omfattningen av nodvandiga underhalls- och reparationsarbeten kan dock 6ka, till exempel p& grund
av tidigare bristfalligt underhdll, slitage pa fastigheten, andrade regleringar av byggnaders energiprestanda eller andra krav som
stalls pa bostadsfastigheter, eller till foljd av skador orsakade av hyresgaster eller andra parter. Om visst underhallsbehov inte
uppmarksammas i tid eller underhallsnivan ar otillracklig kan detta leda till Iagre marknadsvarde av sadana fastigheter och Neobo
kan aven behova sanka hyresnivaerna i sddana fastigheter, alternativt att Neobo drabbas av vasentliga kostnader under enskilda
kvartal for att atgarda en underhallsskuld. | den man eventuella kostnadsokningar inte kompenseras genom reglering i hyresavtal
eller hyres6kning genom omférhandling av hyresavtal, kan Neobos resultat och finansiella stallning paverkas negativt.

Att driva verksamhet i fastighetsbranschen medfér ocksa tekniska risker. Med teknisk risk avses de risker som foljer med den
tekniska driften av fastigheter, sdsom risken for konstruktionsfel, faktiska fel, andra dolda fel eller brister, skador (exempelvis
genom brand, eller annan naturkraft, eller av hyresgéaster) samt féroreningar. Neobo har ett forsékringsskydd som técker vissa
tekniska risker sdsom exempelvis brand och andra naturkrafter. Det finns dock en risk att detta forsakringsskydd ar otillrackligt,
antingen till foljd av att det forsakrade beloppet inte tacker skadorna eller till f6ljd av att skadan inte téacks av férséakringen och
dartill &r utnyttjande av forsakringsskydd forknippat med en sjalvrisk. Det finns &ven en risk att forsakringspremier i framtiden hgjs.
Om det uppstar tekniska problem kan dessa séledes leda till en betydande kostnadsékning for Neobo.

Ett fastighetsbolags renommé &r dessutom sérskilt viktigt i forhallande till nya och befintliga hyresgéaster. Om Neobo inte atgardar
tekniska eller underhallsrelaterade problem kan Neobos anseende skadas, vilket i sin tur kan leda till svarigheter att behalla
befintliga hyresgaster och attrahera nya hyresgaster. Om Neobos renommé skadas eller Neobos kostnader okar p& grund av
tekniska skador kan detta leda till minskade hyresintakter och/eller forlorade tillvaxtméjligheter och i férlangningen Bolagets
resultat och finansiella stéllning.

Risker relaterade till utférda entreprenader for Neobo

Neobo har ingatt entreprenadavtal med entreprendrer, bland annat fér nybyggnation av bostader. | entreprenadavtal lamnar
entreprendren normalt tidsbestamda garantier for utférandet av entreprenaden. Det finns en risk att dessa garantier inte helt, eller
i tillrackligt hog grad, tacker alla brister som kan uppkomma, att bristerna inte upptacks i tid eller alls. Vidare foreligger risk for att
en garanti inte kan verkstallas p& grund av att entreprenéren ar pd obestand eller pa grund av att entreprendren av annan
anledning &r ovillig att avhjalpa bristen. Det finns &ven en risk att Neobo inte kan aberopa en garanti utan merkostnader,
exempelvis i form av juridisk radgivning.

Neobo har tidigare aterkommande anvant en entreprendr i samband med uppférandet av bostadsbyggnader pa sju fastigheter. |
dessa nybyggnationer har brister av varierande slag konstaterats i samband med slutbesiktning, exempelvis i form av
uppvarmningsproblem. | vissa fall har den aktuella entreprendren atagit sig att tgarda felen, men inte i samtliga fall och inte inom
den tidsperiod som Neobo 6nskat.

Det finns séledes en risk att eventuella garantier i forhallande till utforda entreprenader inte kan infrias eller att de enbart kan
infrias med kostnader férknippade dartill eller att de kraver sarskilda arbetsinsatser frdn bolagsledningen. Brister i utforda
entreprenader kan foranleda missnoje och negativ publicitet i férhallande till Neobo i egenskap av hyresvard. Om en brist inte
avhjalps enligt tillampliga garantier, oavsett anledning, kan det ha en negativ paverkan p& Neobos resultat och finansiella stallning.

Neobo kan misslyckas med att uppna sina finansiella mal

Neobos styrelse har antagit féljande finansiella mal: att avkastning pa eget kapital 6ver tid ska Gverstiga 10 procent, att
belaningsgraden inte ska éverstiga 65 procent och att rantetackningsgraden ska éverstiga 1,5 ganger. Det finns en risk att Neobo
misslyckas med att genomfora strategiska atgarder pa ett framgangsrikt satt, och Neobo kan misslyckas med att uppna sina mal
for, eller forvantningar p&, dess finansiella mal eller kanske inte kan forverkliga alla eller delar av de fordelar som férvantas genom
dess nuvarande planer eller andra framtida atgarder. Neobos atgarder for att uppna sina mal kan komma att férandras och justeras
fran tid till annan. De atgarder och beslut som vidtas och fattas for att implementera strategin och uppna de finansiella malen i
framtiden kan darfér komma att avvika fran de férvantade som anvands och redovisas i Prospektet. Om Neobo inte kan uppna
sina mal kan detta ha negativ inverkan pa investerares syn pa Bolaget, vilket kan forsvara Bolagets majligheter att i framtiden
inhdmta aktiekapital vid behov samt i 6vrigt minska fértroendet for Bolaget.

Neobo é&r utsatt for risker i samband med fastighetsforvarv

Neobos strategi bestar av att langsiktigt aga, forvalta och foradla bostadsfastigheter med stabila kassafléden som genererar en
attraktiv totalavkastning. For det fall att Neobo genomfor eventuella forvarv exponeras Neobo for flertalet risker. Exempelvis gor
Neobo i samband med ett forvarv vissa antaganden och stallningstaganden baserade pa sin due diligence av fastigheterna som
ska forvarvas samt annan information som &r tillganglig vid forvarvstidpunkten, inklusive antaganden om framtida hyresintéakter
och rorelsekostnader. Dessa antaganden och stallningstaganden involverar dock risker och osakerhetsfaktorer som kan leda till
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att de visar sig felaktiga och att Neobo darfér inte kan uppna alla férvantade fordelar med forvarvet. Vid forvary av fastigheter eller
fastighetsagande bolag utgors riskerna bland annat av risker kopplade till framtida bortfall av hyresgaster, miljéforhallanden,
tekniska brister, uppkomsten av tvister relaterade till forvarvet eller fastighetens skick. Forvantade skalférdelar och
kostnadsbesparingar kan, helt eller delvis, utebli, eller uppnds senare &an berdknat. Detta kan resultera i hogre
administrationskostnader &n planerat. Det finns heller inga garantier for att systemen, atgarderna eller kontrollerna som kravs for
att stotta Neobos expansion ar tillrackliga, och de kan kréva fortsatt utveckling.

| forvarvsavtal lamnar saljaren normalt tidsbestamda garantier for fastigheten och det férvarvade bolaget. Det finns en risk for att
dessa garantier inte helt, eller i tillrackligt hdg grad, tacker alla brister som kan uppkomma. Vidare foreligger risk for att en garanti
fran saljarens sida inte kan verkstallas p& grund av att saljaren ar pa obestand. Det finns saledes en risk att eventuella garantier
fran en saljare till Neobo inte kan infrias. Infér SBB:s utdelning av Neobo skedde en stor omorganisation av fastighetsportfolien
och vid de koncerninterna forvarv av fastigheter som genomfordes stalldes inga garantier av SBB. Det finns séledes aven en risk
att Neobo inte kan krava ansvar for det fall fel eller brister upptacks i fastigheterna dar inga garantier stéllts.

Forvéarv av fastighetsbolag av stérre omfattning eller annars av strukturell karaktar kan dessutom exponera Neobo for ytterligare
risker. Dessa risker ar i huvudsak férenade med integration av forvarven, till exempel oférmaga att behalla nyckelmedarbetare,
integrationskostnader, organisationskostnader, oférutsedda kostnader och svérigheter att uppna de férvantade synergieffekterna
av forvarven samt en framgangsrik implementering av Neobos strategi efter forvarvet. Utéver riskerna forenade med de forvarvade
fastigheterna i sig, kan vissa forvarv vara mycket komplexa eller svéra att integrera och darmed krava mycket av ledningens tid
och resurser. Skulle dessa risker avseende framtida forvarv bli verklighet kan detta ha negativ inverkan p& Neobos resultat och
finansiella stéllning.

Risker relaterade till IT och cybersakerhet

Neobo ar beroende av IT-system for att kunna bedriva sin verksamhet, bland annat IT-system kopplade till fastighetsférvaltnings-
och hyresadministration, bolags- och koncernredovisning, plattform for uthyrande av hyresobjekt, analys av fastigheters
energianvandning, Bolagets hemsida etc. Det finns en risk att Neobos IT-system drabbas av avbrott eller storningar till féljd av
exempelvis hackerattacker, dataintrdng, datavirus eller buggar, vilket kan resultera i otillganglighet, avbrott eller i att kanslig data
forstors eller gors tillganglig for obehdriga. Problem med Neobos IT-system kan bland annat medféra avbrott i Bolagets
verksamhet vad géller till exempel fastighetsférvaltning och hyresadministration, brott mot tillampliga dataskyddsregler (GDPR)
samt att data forvrangs. Om informationen om exempelvis ndgot av bolagens finansiella utveckling eller féretagshemligheter
olagligen offentliggors eller olagligen distribueras finns det en risk att Neobo kan bli foremal for ansvar, verksamhetsforluster,
tvister, myndighetsutredningar eller andra forluster. Ett omfattande avbrott i Neobos IT-system skulle kunna fa en negativ
paverkan pa Neobos formaga att bedriva sin verksamhet vilket skulle kunna resultera i en vasentligt negativ effekt pa saval
Neobos resultat och finansiella stallning som dess renommé.

Neobo ar beroende av formagan att attrahera, motivera och behélla nyckelpersoner

Neobos ledande befattningshavare utgérs av ett begransat antal personer vilket gor Bolaget beroende av ett fatal individer. Sedan
Neobo delades ut till Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB:s aktiedgare har Bolaget etablerat en egen profil och organisation,
och forstarkt koncernledningen och styrelsen med bland annat en erfaren VD och CFO med stor drivkraft samt hg kompetens
frdn tidigare roller i borsnoterade fastighetsbolag. Bolagets koncernledning har mangéarig erfarenhet av bland annat
fastighetsforvaltning, fastighetstransaktioner, aktiemarknaden och finansiering. Att kunna attrahera, motivera och behalla
kvalificerade medarbetare och ledande befattningshavare &r viktigt for Neobos framgang, framtida verksamhet och affarsplan.
Neobo &r sérskilt beroende av den kunskap, erfarenhet och det engagemang som finns hos ledningen. | syfte att attrahera,
motivera och behalla vissa nyckelpersoner kan Neobo behdva héja ersattningen till dessa personer, med dkade kostnader som
resultat. Om ett flertal anstallda lamnar Neobo, oavsett anledning, eller om Neobo inte lyckas attrahera, behalla och motivera nya
medarbetare vid behov, finns det en risk att Neobo inte kan bedriva sin verksamhet som planerat. Denna risk accentueras sarskilt
i forhallande till Neobos ledande befattningshavare. Om en eller flera risker relaterade till Neobos formaga att attrahera, motivera
och behalla nyckelpersoner samt anstéllda skulle materialiseras skulle det kunna ha en negativ inverkan pa Neobos verksamhet,
resultat och finansiella stéllning.

Neobo kan behdva betala tillbaka investerings- och energistéd

Neobo har tidigare ansokt, beviljats samt fatt utbetalt investerings- och energistdd i samband med nybyggnation av bostader pa
vissa fastigheter. Neobo har erhdllit totalt stod (exklusive stoéd som aterbetalats) om 90 123 600 kr, varav 51 499 200 kr i
investeringsstdd och 38 624 400 kr i energistdd. Om Neobos ansokningar visar sig vara felaktiga eller baserade pa felaktiga
antaganden och forutsattningar eller att efterféljande méatningar pavisat att Neobo inte uppfyllt kriterierna for att erhalla stod pa
den niva som utbetalats kan Neobo bli aterbetalningsskyldigt for stoden. | nagra fastigheter som Neobo &ger har entreprenader
utforts, varefter olika forbattringsomraden identifierats, sdsom att uppvarmningen inte fungerat tillfredsstallande. Fér mer
information om risker relaterat till skador och defekter pa fastigheter samt avseende felaktiga entreprenader, se bland annat "
Skador och defekter pa fastigheter kan paverka Neobo negativt, leda till 6kade kostnader och skadat anseende fér Neobo” samt
"— Risker relaterade till utforda entreprenader fér Neobo”. Fel och defekter pa fastigheter kan foranleda att Bolaget riskerar att bli
aterbetalningsskyldigt till foljd av att energieffektivitetsmal inte uppnas, vilka varit en forutsattning for erhallandet av stéd. Neobo
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har tidigare blivit aterbetalningsskyldigt for erhallet investeringsstod. For det fall att Neobo blir aterbetalningsskyldigt for stod,
skulle det kunna ha en negativ inverkan pa Neobos resultat och finansiella stallning.

LEGALA OCH REGULATORISKA RISKER
Politiska beslut och lagstiftning kan komma att &ndras och paverka Neobo negativt

Fastighetsverksamhet och i férlangningen Neobo paverkas av politiska beslut i form av lagar, regleringar och andra
myndighetsbeslut, exempelvis avseende miljolagstiftning, skatter, tillatna byggmaterial och byggnormer, samt reglering om
uthyrning och reglerad hyressattning, men aven beslut, lagar eller regleringar som kan paverka Neobos hyresgasters
privatekonomi, sdsom styrrantebeslut eller skatter pa konsumtionsvaror. Regelverk ar delvis foranderliga, bade till foljd av politiska
beslut men ocksa till folid av den rattsliga tolkningen av dem. Neobo kan saledes paverkas av dels férandringar av lagar,
regleringar och andra myndighetsbeslut, dels forandrade tolkningar av befintliga regelverk. Det finns &ven en risk att Bolagets
tolkning av befintliga regelverk ar felaktig, vilket kan resultera i att Neobos verksambhet inte efterlever géllande regler. Om en eller
flera av dessa risker relaterade till politiska beslut och lagstiftning skulle materialiseras skulle det kunna ha en negativ paverkan
pa Neobos verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Neobo kan komma att bli foremal for rattsliga eller administrativa forfaranden som oavsett utgang kan paverka Bolaget
negativt

Bolaget riskerar att involveras i rattsliga och/eller administrativa forfaranden, vilket kan avse skadestandsansprék eller andra krav
pa betalningar. Som ett bostadsfastighetsbolag som forvaltar och féradlar hyresfastigheter ar Neobo fran tid till annan féremal for
tvister med hyresgaster eller i samband med entreprenader inom ramen for Bolagets |6pande verksamhet. Neobo ar exempelvis
for narvarande part i en tvist med en hyresgast som kréavt skadestand fran Neobo till foljd av en vattenskada som uppstéatt i den
lokal som hyresgasten hyrt. Neobo har ocksa framstallt krav mot en entreprendr som uppfort en byggnad vars fasad potentiellt
strider mot bygglovet. Dartill har Neobo en pagdende diskussion med samma entreprenor avseende brister i andra
bostadsbyggnader som denne uppfort for Neobo, vilket skulle kunna leda till att Neobo framstéller mer konkreta krav pa
avhjalpande av bristerna och, beroende pa utvecklingen, skulle kunna komma att vidta rattsliga atgarder.

Det finns inneboende svarigheter med att férutse utgangen av rattsliga, administrativa och andra forfaranden eller ansprak. For
det fall en tvist uppstar ar hanteringen av sadana tvister och framstallda krav tidskravande for Bolaget och dess bolagsledning
samt i vissa fall kostnadskravande. Om krav skulle framféras mot Bolaget, oavsett om detta skulle leda till att vasentligt legalt
ansvar faststalls, skulle kraven kunna leda till finansiell férlust eller skada Bolagets renommé bland kommuner, hyresgaster,
entreprendrer eller andra intressenter, vilket skulle kunna ha en negativ paverkan pa Bolagets resultat och finansiella stallning.
Om Neobo inte vinner framgang i de forfaranden dar Neobo har framstallt krav, kan det innebara att Neobo inte kan gora sig
kompenserad for fel och brister i fastigheter, som leder till kade kostnader fér Neobo.

Neobos verksamhet ar exponerad for miljorisker och méaste félja olika halso-, sékerhets- och miljobestammelser vilka
kan paverka Neobos verksamhet och framtida resultat negativt

Neobos verksamhet inom fastighetsforvaltning medfér miljérisker och Neobo omfattas av miljbestammelser som innebar att krav
kan riktas mot Neobo vid bristande efterlevnad. Aven om Neobo utfér inspektioner i samband med férvarv av enskilda fastigheter
finns det risk att miljdbestammelserna inte foljdes tidigare. Enligt gallande miljdlagstiftning i Sverige har den som bedriver
verksamhet som bidragit till férorening av en fastighet &ven ett ansvar for sanering. Om inte verksamhetsutévaren kan utfora eller
bekosta sanering av en fastighet kan den som forvarvat fastigheten, och som vid forvarvet kant till eller d& borde ha upptéckt
féroreningarna, hallas ansvarig. Detta innebér att, under vissa omstandigheter, kan Neobo alaggas att aterstalla en fastighet i ett
skick som uppfyller kraven i relevant miljélagstiftning. Ett sddant aterstallande kan omfatta sanering av misstankt eller faktisk
férorening i mark, vattenomraden eller grundvatten. Neobos kostnader for att utreda och vidta atgarder, som att forsla bort eller
aterstalla mark, enligt tillamplig miljélagstiftning kan vara betydande. Sddana &lagganden kan darfér paverka Neobos resultat,
kassaflode och finansiella stallning negativt. Eventuella framtida andringar av lagar, bestammelser och myndighetskrav pa
miljomradet kan leda till 6kade kostnader fér Neobo med avseende pa sanering av fastigheter som Neobo fér narvarande &ager,
eller kan komma att forvarva i framtiden.

Neobo ar foremal for reglering inom omraden som arbetsmiljo, inklusive sikerhetsrelaterade fragor, hantering av asbest och
asbestsanering samt lagar och férordningar som reglerar utslapp av véaxthusgaser, bland annat energi och elférbrukning. Dessa
regelverk kan komma att &ndras och ytterligare regelverk kan tillkomma. Exempelvis trddde EU:s nya direktiv om energieffektivitet
(EU) 2023/1791 i kraft i oktober 2023, vilket innebar en hojning av EU:s energieffektivitetsmal. Det ar per dagen for Prospektet
inte sakert pa vilka satt direktivet kommer att implementeras i svensk ratt och darmed vilka och hur langtgaende krav som kommer
att stallas pa exempelvis fastighetsagare som Neobo, men Bolaget bedémer att det &r sannolikt att kraven pé energieffektivisering
kommer att utékas till foljd av direktivet. Bristande efterlevnad av sddana lagar och regler kan resultera i att Neobo tvingas betala
avgifter, boter eller blir foremal for verkstallighetsatgarder. Neobo kan dven i vissa fall beldggas med, ibland patagliga, restriktioner
avseende Neobos verksamhet.
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Fororeningar som kréaver atgarder kan vidare upptackas pa fastigheter och i byggnader, sarskilt vid renoveringsprocesser eller
nar byggnader uppgraderas for miljocertifiering. Upptéackten av en férorening eller restférorening i samband med uthyrning eller
férsaljning av en fastighet kan utlésa ansprék p& hyresminskningar, skador eller hyresuppsagningar. Atgarder fér att ta bort eller
atgarda sadana fororeningar kan kravas som en del av Neobos fortlopande verksamhet och kan, beroende p& omfattningen av
fororeningen, medfora betydande kostnader och ha negativ inverkan p& Neobos verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Neobos skattesituation kan forsamras till féljd av skatterelaterade beslut och andrad skattelagstiftning

Bolaget bedriver, genom ett antal dotterbolag, verksamhet i Sverige. Hanteringen av skatteréttsliga fragor inom Neobo baseras
pa tolkningar av gallande, relevant, skattelagstiftning och andra skatteforeskrifter samt stallningstaganden fran Skatteverket.
Neobo och dess dotterbolag &r fran tid till annan foremal for skatterevisioner och granskningar. Det finns en risk att skatterevisioner
eller granskningar resulterar i att tillkommande skatter pafors, exempelvis med hansyn till historiska transaktioner och fragor
kopplade till tidigare genomférda férvarv, fusioner, delningar och ombildningar av bolag och avdrag for ranteutgifter. Neobo kan
ha svarigheter att tillbakavisa sadana krav exempelvis med anledning av att flertalet bolag i vad som idag &r Koncernen ingick i
en annan koncernstruktur fram till i slutet av 2022, och darmed kan ha begransad tillgang till historisk information.

Om Neobos tolkning av skattelagstiftning och andra skatteféreskrifter eller dess tillamplighet ar felaktig, om Skatteverket med
framgang gor negativa skattejusteringar avseende en affarsenhet inom Neobo eller om géllande lagar, avtal, féreskrifter eller
tolkningar av dessa eller den administrativa praxisen i forhallande till dessa foérandras, inklusive &ndringar med retroaktiv verkan,
kan Neobos tidigare och nuvarande hantering av skattefragor ifrdgaséattas, exempelvis i forhallande till Neobos hantering av
branschspecifika skattefragor, sdsom till exempel mervardesbeskattning. Om Skatteverket med framgéng gor gallande sadana
ansprék, kan detta leda till en 6kad skattekostnad, inklusive skattetillagg och réanta, och fa negativ inverkan p& Neobos resultat
och finansiella stéllning.

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

Neobo behandlar en mangd personuppgifter, vilka framst bestar av uppgifter om nuvarande hyresgaster och anstallda, i bade
elektronisk och fysisk form. Neobo behandlar &ven personuppgifter om anstélldas anhdriga, personer som soker lagenhet eller
anstallning samt investerare. Personuppgifterna behandlas huvudsakligen i syfte att ingd och verkstalla hyreskontrakt eller
anstallningsavtal. Neobo har historiskt drabbats av personuppgiftsincidenter som rapporterats till Integritetsskyddsmyndigheten.
Europaparlamentets och radets allmanna dataskyddsférordning 2016/679/EU ("GDPR”) tradde i kraft den 24 maj 2016 och har
tillampats sedan den 25 maj 2018. Huvudsyftet med GDPR é&r att harmonisera EU:s lagstiftning om personuppgiftsbehandling
och underlatta det fria flodet av uppgifter i EU samt att sékerstélla en hog skyddsniva for personuppgifter inom hela EU. GDPR
innehéller hbga krav avseende behandling av personuppgifter. Om Neobos system som behandlar personuppgifter blir féremal
for dataintrdng, om Neobo har brister i sin behandling av personuppgifter eller p& annat sétt brister i efterlevnaden av GDPR, kan
Neobo bli foremél for vasentliga bétesbelopp, vilka kan ha negativ inverkan p& Neobos verksamhet, resultat och finansiella
stallning. Integritetsskyddsmyndigheten kan besluta att ett féretag som bryter mot reglerna i GDPR ska betala en administrativ
sanktionsavgift. Avgiften kan som mest vara 20 miljoner euro eller fyra procent av Koncernens globala arsomsittning, beroende
pa vilket belopp som &r hogst. For de nagot mindre allvarliga dvertradelserna galler ett maxbelopp pa 10 miljoner euro eller 2
procent av den globala &rsomsattningen, beroende pa vilket belopp som &r hogst.

FINANSIELLA RISKER
Neobos verksamhet finansieras delvis genom |an vilket medfor vissa risker inklusive refinansieringsrisker

Neobo hade under 2023 ett marginellt negativt kassaflode och finansierar sin verksamhet delvis genom banklan. Neobos majlighet
att erhalla finansiering i framtiden &r beroende av dess verksamhet, framtidsutsikter och marknadssituation. Vid ogynnsamma
marknadsforutsattningar kan Neobos finansiella resultat paverkas negativt och detta kan minska finansieringsmajligheterna for
Neobo. Dessutom innehaller vissa av Neobos kreditavtal finansiella dtaganden (se vidare nedan i ” - Risker relaterade till
finansiella &taganden och garantier samt kovenanter”), vilka sarskilt i ogynnsamma marknadslagen kan ha negativa konsekvenser
for Neobo, daribland foljande:

. 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 begransad eftersom Neobo kan

tvingas anvanda en del av sitt kassafléde fran den I6pande verksamheten for att amortera och/eller betala
réantekostnader hanforliga till skuldfinansieringen,

. Neobos férmaga att utnyttja affarsmajligheter eller genomfora forvarv kan vara begransad,
. Neobos mdjlighet att skaffa ytterligare krediter eller att sékerstélla framtida krediter kan vara begransad, samt
. Neobo kan ha en konkurrensnackdel jamfoért med konkurrenter med lagre skuldséattning.

Neobos upplaning sker hos nordiska banker med pantbrev som underliggande sékerhet, och per den 30 juni 2024 uppgick
Koncernens rantebarande skulder till 7 133 mkr, med en bel@ningsgrad om 50,7 procent och en genomsnittlig kapitalbindningstid
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om 2,8 ar. Neobo har under det andra och tredje kvartalet 2024 forlangt respektive refinansierat tva 1an om 84 mkr respektive 955
mkr, bdda med en I6ptid om tre ar. En allman nedgang i det allmanna ekonomiska klimatet eller stérningar p& kapital- och
kreditmarknaderna kan leda till att Neobos tillgang till finansiering begréansas eller endast kan erhallas till kraftigt 6kade kostnader
nar ett 1an forfaller till betalning eller villkoren omforhandlas. Neobo &r sarskilt exponerat mot dessa risker om sadana risker
forverkligas i samband med att Neobos bankfinansiering behéver refinansieras. Om Neobo i framtiden misslyckas med att erhalla
noédvéandig finansiering, inte har tillréacklig likviditet for att fullgora sina forpliktelser eller méjlighet att refinansiera sina krediter eller
endast kan refinansiera sina krediter till vasentligt 6kade kostnader eller pa for Neobo oférmanliga villkor, kan det f& en negativ
inverkan p& Neobos verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Risker relaterade till finansiella &taganden och garantier samt kovenanter

Koncernens kreditavtal &r ingangna péa for branschen sedvanliga villkor. Som sékerhet for respektive 1an lamnas i huvudsak
pantbrev i de aktuella fastigheterna samt aktier eller andelar i de fastighetsagande bolagen. Vidare har, i flertalet fall dar lantagaren
ar ett holdingbolag inom Koncernen, borgensforbindelser lamnats av de 6vriga bolag som ingar i respektive finansiering samt
sékerhet i form av pant 6ver internldn givna av lantagaren till fastighetsbolagen. De ingdngna laneavtalen innehaller sedvanliga
s.k. kovenanter avseende rantetackningsgrad, beldningsgrad och soliditet och &taganden om finansiell rapportering samt, for de
i finansieringarna ingdende dotterbolagen, sedvanliga begransningar avseende upptagande av ytterligare finansiering samt annan
skuldsattning och stallande av sakerhet, begransningar avseende forvarv och forsaljning av tillgngar, begransningar avseende
aterbetalning av koncerninterna lan samt begransningar avseende verksamhetsforandringar m.m. Darutéver innehaller
l&neavtalen bestammelser avseende s.k. "cross-default” enligt vilka utestdende I&n under laneavtalen omedelbart kan forfalla till
betalning om lantagaren eller annat Koncernbolag inte fullgér sina forpliktelser under andra finansieringsavtal till vilka dessa ar
parter.

Om Neobo bryter mot finansiella ataganden kan det leda till att Ianen forfaller, vilket kan leda till krav pa omedelbar aterbetalning
eller att borgenarer framstéller ansprak pa pantsatta tillgangar. Om lanet forfaller till omedelbar aterbetalning finns det en risk att
Neobo inte kan erhalla nédvandig finansiering, eller att sddan finansiering endast kan erhallas pa vasentligt samre villkor och till
hogre kostnader, vilket skulle ha en negativ inverkan pa Neobos féormaga att fullgéra sina betalningsforpliktelser och foljaktligen
forsamra Neobos formaga att fortsatta bedriva verksamheten.

Fluktuationer i rantenivaer kan minska vardet pa Neobos fastigheter och 6ka kostnaderna for finansiering och darmed
negativt paverka Neobos resultat

Neobos verksamhet finansieras dels genom eget kapital, dels genom upplaning fran banker vilket innebar att rantekostnader for
sadana skulder ar en av Neobos storsta kostnadsposter. Rantekostnaderna paverkas, forutom av storleken pa rantebarande
skulder, framst av nivan pa aktuella marknadsrantor och bankernas marginaler, samt av vilken strategi Neobo véljer for
rantesankning.

Aven om Neobo anvéander réntederivat i form av ranteswappar for att hantera ranterisk kan, pa sikt, ranteférandringar fa en
vasentlig effekt pa Neobos resultat och kassafléden. Innan 2022 hade Iagrantelaget i Sverige och inom EU en betydande inverkan
pa bostadsfastighetsmarknaden och ledde till htga varderingar av bostadsfastigheter. Dessa rantor har sedan dess hojts under
2022 och 2023, for att under forsta halvaret 2024 bérja minska nagot. En ytterligare 6kning av rantenivaerna skulle kunna ha en
negativ effekt pd Neobos fastighetsbestand och Neobo kan behéva redovisa forluster pd grund av marknadsvardejusteringar.
Séadana forluster skulle resultera i en motsvarande minskning av vardet p& Neobos fastigheter i balansrakningen och 6ka Neobos
beldningsgrad. Vidare kan rantehojningar generellt leda till minskad efterfrdgan pa bostadsfastigheter och aven ha en negativ
effekt pa potentiella kopares mojlighet att finansiera fastighetsforvarv for det fall att Neobo skulle vilja salja delar av sitt
fastighetsbestand. Aven inflation kan medféra 6kningar av Neobos kostnader och minska Neobos férvaltningsresultat. Andringar
i inflations- och rantenivderna kan saledes paverka marknadsvardet pd Neobos fastigheter. Exempelvis uppgick Neobos
rantekostnader till 236 mkr under den tolvmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2024. Givet rantesakringsgraden per den
30 juni 2024 skulle en 6kning av STIBOR3M om 1 procentenhet leda till 6kade rantekostnader om 18 mkr pé arsbasis. Skulle
négon av ovanstaende risker materialiseras skulle det kunna ha negativ inverkan p& Neobos verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

RISKER RELATERADE TILL AKTIERNA

Framtida emissioner av aktier eller andravardepapper kan komma att spada ut aktieinnehavet och ha en negativ inverkan
pa aktiepriset

Neobo kan i framtiden komma att forsoka anskaffa ytterligare kapital genom emissioner av aktier, teckningsoptioner eller andra
vardepapper som konverteras till aktier, exempelvis i samband med framtida forvarv eller investeringar i fastigheter. Emissioner
av ytterligare aktier eller andra vardepapper med ratt att konvertera till aktier kan negativt paverka marknadspriset pa aktierna
och spada ut befintliga aktieagares rostmassiga och ekonomiska andel om sadana emissioner genomfors utan foretradesratt for
befintliga aktieagare. Framfor allt skulle sddana emissioner som genomfors med avvikelse fran aktieagarnas foretradesratt kunna
aktualiseras om ett bradskande kapitalbehov uppkommer eller om nackdelarna med att genomfora en féretradesemission annars
anses overvaga fordelarna, i jamforelse med en riktad emission, vid aktuell tidpunkt. Vid arsstamman den 23 april 2024 beslutades
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att bemyndiga styrelsen att vid ett eller flera tillfallen under tiden fram till nasta arsstimma, med eller utan avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesratt, besluta om nyemission av aktier. Sker betalning genom apport eller genom kvittning, och sker
emissionen i syfte att forvarva fastigheter eller fastighetsagande bolag far antalet aktier som emitteras med stod av bemyndigandet
hogst uppga till trettio (30) procent av antalet aktier vid tidpunkten for arsstamman 2024 (sammanraknat med eventuella aktier
som emitteras i enlighet med det foljande). Sker betalning kontant, eller sker emissionen i annat syfte an det foregdende, far
antalet aktier som emitteras med stéd av bemyndigandet hogst uppga till tio (10) procent av antalet aktier vid tidpunkten for
arsstamman 2024 (sammanréaknat med eventuella aktier som emitteras i enlighet med det foregaende). Eftersom tidpunkten och
utformningen av eventuella framtida erbjudanden kommer att bero pa Bolagets framtida kapitalbehov och marknadsforhallandena
vid tiden for ett sddant eventuellt erbjudande kan Bolaget inte forutsdga eller uppskatta belopp, tidpunkt eller utformningen av
framtida erbjudanden. Det finns darfor en risk for att framtida erbjudanden minskar aktiens marknadsvéarde och/eller spader ut
befintliga aktiedgares innehav i Bolaget, och foljaktligen att deras totala aktieinnehav i Neobo minskar i varde.

Valutakursdifferenser kan ha en negativ inverkan pa vardet pa aktieinnehav eller betalda utdelningar

Aktierna i Neobo kommer endast att noteras i svenska kronor och eventuella utdelningar kommer att betalas i svenska kronor.
Det innebar att aktieagare utanfor Sverige kan fa en negativ effekt pa vardet av innehav och utdelningar nar dessa omvandlas till
andra valutor om svenska kronan minskar i véarde mot den aktuella valutan.

Aktiedgare i USA eller andra lander utanfor Sverige kanske inte kan delta i eventuella framtida kontantemissioner

Om Bolaget emitterar nya aktier i en kontantemission ska aktiedgare som en huvudregel ha foretradesratt att teckna nya aktier i
forhallande till antalet aktier som innehades fére emissionen. Aktiedgare i vissa andra lander kan dock omfattas av begransningar
som hindrar dem fran att delta i sddana foretradesemissioner eller pd andra satt forsvarar eller begransar deras deltagande.
Exempelvis kan aktiedgare i USA vara forhindrade att teckna nya aktier om aktierna och teckningsratterna inte ar registrerade
enligt United States Securities Act fran 1933 i dess nuvarande lydelse ("U.S. Securities Act”), eller om inget undantag fran
registreringskraven i Securities Act ar tillampligt. Aktieagare i andra jurisdiktioner utanfor Sverige kan paverkas pa liknande satt
om teckningsrétterna och de nya aktierna som erbjuds inte har registrerats hos eller godkants av de behdriga myndigheterna i
dessa jurisdiktioner. Neobo har ingen skyldighet att inlamna négot registreringsdokument enligt Securities Act eller soka liknande
godkannanden enligt lagarna i ndgon annan jurisdiktion utanfér Sverige savitt avser teckningsratter och aktier, och att géra detta
i framtiden kan bli opraktiskt och kostsamt. | den utstrackning som Neobo aktiedgare i jurisdiktioner utanfor Sverige inte kan utéva
sina rattigheter att teckna nya aktier i framtida foretrddesemissioner skulle deras dgande i Bolaget kunna spadas ut eller minska.

18



3 BAKGRUND OCH MOTIV

Neobo &r ett av Sveriges storsta* renodlade noterade bostadsfastighetsbolag som l&ngsiktigt forvaltar och foradlar
hyresfastigheter i svenska regioner dar manniskor vill bo, arbeta och leva.

Neobo har sitt ursprung i bolaget Amasten Fastighets AB som noterades pa Nasdagq First North &r 2013. Under 2021 pabérjade
Amasten forberedelserna infor ett listbyte till Nasdag Stockholm, vilket avbrots till folid av att fastighetsbolaget
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB ("SBB”) lamnade ett budpliktsbud pa bolaget och forvarvade samtliga aktier i Amasten
Fastighets AB. | slutet av 2022 beslutade bolagsstamman i SBB att dela ut innehavet i Amasten Fastighets AB till SBB:s aktiedgare
och i samband med utdelningen andrades foretagsnamnet till Neobo Fastigheter AB, vars aktier aterigen upptogs till handel p&
First North Premier den 10 februari 2023.

Sedan Neobo delades ut till SBB:s aktiedgare har agarlistan forandrats och Bolaget har etablerat en egen profil och organisation,
arbetat med att effektivisera forvaltningen och genomféra foradlingsatgarder pd Bolagets fastigheter och i slutet av 2022 och
under 2023 har Neobo forstarkt ledningsgruppen och styrelsen med bland annat en erfaren VD och CFO. Som en féljd av detta
meddelade Neobo den 12 december 2023 att styrelsen beslutat att justera Bolagets finansiella mal och ge ledningen i uppdrag
att forbereda Neobo for ett listbyte till Nasdag Stockholm.

Styrelsen och ledningen anser att listbytet till Nasdag Stockholm kommer att gagna Bolaget da ett upptagande till handel av
Bolagets aktier pA Nasdaq Stockholm 6kar mojligheterna att bredda investerarbasen och ger majlighet till ett okat institutionellt
och internationellt &gande, 6kad exponering for Bolaget samt ytterligare tillgang till kapitalmarknaden. Den kvalitetsstampel som
en notering pa Nasdaq Stockholm innebér férvantas ge en positiv effekt for verksamheten i dess relation med kunder, aktieagare
och andra intressenter. En notering pd Nasdaq Stockholm ger ocksa majlighet till aterkop av aktier om s& bedéms lampligt i
framtiden.

Mot bakgrund av det ovanstaende har styrelsen ansokt om upptagande till handel av Bolagets aktier pd Nasdaq Stockholm. Den
12 september 2024 bedémde Nasdaq Stockholm att Bolaget uppfyller noteringskraven p& den reglerade marknaden Nasdagq
Stockholm. Nasdag Stockholm kommer att godkdnna en anstkan om upptagande till handel av Bolagets aktier pa4 Nasdaq
Stockholm under forutsattning att sedvanliga villkor uppfylls. Forsta dag for handel i Bolagets aktier pd Nasdaq Stockholm
forvantas vara den 20 september 2024.

Prospektet har upprattats av styrelsen i Neobo. Styrelsen ansvarar for informationen i detta Prospekt och enligt styrelsens
kannedom Gverensstammer den information som ges i Prospektet med sakférhallandena och ingen uppgift som sannolikt skulle
kunna paverka dess innebord har utelamnats.

18 september 2024
Neobo Fastigheter AB (publ)

Styrelsen

4 Sett till fastighetsvarde.
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4 MARKNADSOVERSIKT

Detta Prospekt innehaller viss information om marknader, marknadsstorlek och andra branschuppgifter avseende den marknad
som Neobo ar verksamt pa. S&dan information &r baserad pa Bolagets analys av flera olika kéllor, sdsom branschpublikationer
och rapporter. Information som har anskaffats fran en tredje part har atergetts korrekt och savitt Neobo kanner till och kan utréna
av informationen som offentliggjorts av denna tredje part har inga sakforhallanden utelamnats som skulle gora den atergivna
informationen felaktig eller vilseledande. Neobo har daremot inte oberoende verifierat informationen, varfor dess riktighet och
fullstandighet inte kan garanteras. Neobos konkurrenter kan definiera sina respektive marknader och marknadspositioner
annorlunda an Bolaget och kan ocksa definiera verksamheter och resultatmatt pa ett satt som gor informationen ojamfoérbar med
den som Bolaget tillhandahaller i detta Prospekt.®

NEOBOS MARKNAD

Neobos marknad och bransch paverkas av ett flertal faktorer, daribland makroekonomiska faktorer, utvecklingen av den svenska
fastighetsmarknaden, utbudet och efterfragan pa bostader i Sverige samt trender pa fastighetsmarknaden i Sverige.

Makroekonomiska faktorer

Ar 2023 var ett turbulent &r praglat av betydande globala konflikter, sarskilt i Ukraina och Mellandstern. Konflikterna paverkade
varldsekonomin avsevart, vilket noterades i frekventa nyheter om inflation och rénteféréandringar. Den hoga inflationen utgjorde
ett ihallande problem under &ret, och skapade en omfattande ekonomisk osdkerhet.

I Sverige uppgick inflationen enligt Konsumentprisindexet med fast ranta (KPIF), till i genomsnitt 6,0 procent under 2023, men lag
vid utgéngen av aret endast strax 6ver Riksbankens mal pa 2 procent.® Denna minskning var huvudsakligen ett resultat av lagre
energipriser jamfort med foregéende ar. Sveriges bruttonationalprodukt (BNP) minskade med 0,5 procent under 2023, men under
det forsta kvartalet 2024 6kade BNP med 0,7 procent jamfort med det sista kvartalet 2023.7

Riksbanken beslutade att sanka reporantan fran 4,0 procent till 3,75 procent under sitt méte i maj 2024. Beslutet innebar ett
avsteg fran den tidigare trenden av rantehéjningar som startade i april 2022. Riksbanken uttryckte fortsatt vaksamhet men uppgav
ocksa att om inflationsutsikterna stod sig kunde styrrantan komma att sankas ytterligare tvd ganger under det andra halvaret av
2024. | augusti 2024 beslutade Riksbanken att sdnka styrrantan ytterligare till 3,5 procent och 6éppnade upp for ytterligare tre
rantesankningar under 2024, vilket ar fler &n vad Riksbanken tidigare aviserat.

Arbetslsheten i Sverige sag en stadig 6kning under 2023, med en markant uppgang under det fjarde kvartalet. Detta som en
konsekvens av 6kningar av antalet foretagskonkurser och en allmén instabilitet p& arbetsmarknaden. Aret innebar den hégsta
nivan av konkurser sedan Creditsafes méatningar bérjade 1999, med en 6kning pa 31 procent jamfort med 2022. Totalt gick 8 243
aktiebolag i konkurs, vilket paverkade 6ver 24 000 anstallda, en okning med 40 procent jamfort med foregaende ar.
Konkursokningen drabbade en bred skala av branscher, sérskilt inom sportsektorn, bilhandel och byggsektorn. Aven
detaljhandeln stod infér betydande utmaningar, med en 6kning pa 30 procent av antalet intraffade konkurser. Prognoserna for
2024 antyder en fortsatt svag utveckling pa arbetsmarknaden, men en eventuell férbéattring forvantas 2025 i takt med att ekonomin
aterhamtar sig och sysselsattningen borjar stiga igen.

Utvecklingen av den svenska fastighetsmarknaden

Under 2023 observerades en avmattning p& den svenska fastighetsmarknaden, vilket markerar en tydlig kontrast jamfort med de
tidigare aren 2021 och 2022 d& marknaden sdg rekordhdga transaktionsvolymer. Férandringen kan till stor del tillskrivas den
rddande osakerheten kring inflation och rantor, vilket lett till att investerare agerat mer forsiktigt. Under det forsta halvaret 2024
kunde en forsiktig utveckling i riktning mot en okad transaktionsaktivitet skonjas p& den svenska fastighetsmarknaden och under
arets forsta sex manader genomférdes fastighetstransaktioner till ett sammantaget varde om 53,6 mdkr®, att jamfora med 46,6
mdkr under samma period 2023°.

Gallande segmentférdelningen under 2023 utgjorde logistik, lager och industri 27 procent av den totala transaktionsvolymen och
blev darmed storst. Bostadssegmentet kom pa andra plats med 22 procent och inkluderade 68 transaktioner, varav tio involverade
nyproducerade bostadsfastigheter. Kontorssegmentet uppgick till 17 procent, medan kategorin "Ovrigt” utgjorde 14 procent.

Transaktionsmarknaden for fastigheter var avsevart svagare under 2023 jamfort med det aktiva &ret 2022. Sammanlagt
registrerades 328 transaktioner dverstigande 40 mkr, med en total transaktionsvolym pa 103,9 mdkr, vilket innebar en pataglig
minskning i bade antal transaktioner och total volym.

5 Kélla till text och diagram i avsnittet Marknadsoversikt &r, dar inte annat sarskilt anges, hamtat frdn Neobos &rsredovisning 2023 (sid 8-9), vilken i
sin tur baseras pa information frdn Newsec.

6 Riksbanken — "Arsredovisning for Sveriges riksbank 2023” (2024).

7 Statistiska Centralbyran — "Nationalrakenskaper, 1:a kvartalet 2024” (2024).

8 Colliers Research — "The Nordic Property Markets (July 2024)” (2024).

9 Colliers Research — "The Nordic Property Markets (July 2023)” (2023).
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Segmentsfordelning transaktionsmarknaden
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Utbudet och efterfrdgan pa den svenska bostadsmarknaden

Efterfrdgan pa bostader

Sverige har historiskt sett haft en stabil befolkningstillvaxt med en genomsnittlig befolkningsokning pa 0,8 procent per ar de
senaste 20 aren. For helaret 2023 var siffran nagot lagre pa 0,3 procents 6kning, men det indikerar fortsatt en stadig
befolkningstillvaxt framgent. | de 40 kommuner*® dar Neobo har sitt bestand, 6kade befolkningsméngden med 0,2 procent i snitt
under 2023 (dec 2022 — november 2023). Framtida prognoser fran SCB indikerar en fortsatt positiv trend till 2030 och sannolikt
aven darefter, med en genomsnittlig 6kning pa helarsbasis pa 0,3 procent i snitt for samtliga 40 kommuner. 78 procent av dessa
forvantas 6ka i befolkningsmangd fram till 2030. Den har positiva tillvaxten bidrar till att efterfrdgan pa bostader i de aktuella
kommunerna kommer att kvarsta.

Utbudet av bostader

Under 2022 och 2023 6kade byggkostnaderna markant, samtidigt som investeringsstodet for bostadsbyggande avskaffades 2022.
Dessa faktorer bidrog till en avmattning i bostadsproduktionen under 2022 och 2023. Enligt en byggprognos fran Boverket som
publicerades i maj 2024 forutspas antalet paborjade bostader i hela landet under 2024 minska ytterligare, &n vad det redan gjort
for 2022 respektive 2023, och uppga till cirka 27 000.!* Byggnationen forvantas darfor fortsatt ligga langt under de nivaer som
kravs for att en balans ska nas pa& bostadsmarknaden.

Boverkets arliga bostadsmarknadsundersokning 2023 visade att 180 av Sveriges kommuner upplever bostadsbrist. | de 40
kommuner dar Neobo har sin portfélj, upplevde mer an halften ett underskott pa bostadsmarknaden. Dock forvantade sig ett annu
stérre antal att det kommer att rdda underskott pd bostader i kommunen om tre ar, vilket understryker behovet av fler
hyreslagenheter, bostadsréattslagenheter och smahus med aganderatt. Generellt ar det de stérre kommunerna samt kommuner
inom Storstockholm som upplever bostadsbrist nu och framgent.

Trender pa den svenska fastighetsmarknaden

De demografiska trenderna som paverkar fastighetsmarknaden i Sverige ger upphov till betydande forandringar, sarskilt i
storstaderna. Statistik visar att flera svenska storstader, inklusive Stockholm star infér en negativ inrikes nettomigration. En trolig
forklaring till detta fenomen &r den utbredda bostadsbristen som rader i manga storstadsregioner, samt de hdga
boendekostnaderna.

Samtidigt har distansarbete blivit en alltmer férdelaktig méjlighet och potentialen att hitta mer kostnadseffektiva boendealternativ
utanfor storstaderna och stadskarnorna blir alltmer tydlig. Den vaxande flexibiliteten i arbetsmonster och bostadspreferenser har
gett upphov till en dynamik dar manniskor inte langre behdver begransas till stadskarnan och storre stader for att bade arbeta och
trivas. Detta ar till fordel for Neobos bestand som till stor del finns utanfor storstaderna.

Bostadssektorn dr en av de mest attraktiva investeringssegmenten pé fastighetsmarknaden, mycket tack vare dess rykte som en
av de sakraste fastighetsinvesteringarna. Sedan 80-talet har det varit en mycket stark vardeutveckling och avkastning for
hyresfastigheter i Sverige. Trots att 2022 och 2023 uppvisade relativt hdga inflationssiffror har bostadshyrorna historiskt alltid
kommit i kapp och nagot overstigit KPl-indexeringen 6ver tid, nagot som bedéms fortsatta framgent. Det begransade utbudet av
bostader och de dkande kostnaderna for bostadsréattslagenheter skapade ett 6kat tryck pa hyresrattsmarknaden under 2022 och
2023. Detta har i sin tur lett till en hogre betalningsvilja bland hushallen for hyresfastigheter och darmed en lagre vakans runtom
i landet.

10 Avser per den 30 juni 2024. Den 1 juli 2024 meddelade Neobo att Bolaget avyttrat fastigheten Falun Tegelbruket 4, och frantrade skedde den 30
augusti 2024, varvid Bolaget inte langre har nagra fastigheter i Falu kommun.
11 Boverket — "Byggprognos analys maj 2024” (2024).
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Konkurrenter

Som ett bostadsfastighetsbolag som erbjuder hyreslagenheter konkurrerar Neobo, utdver hyreslagenheter som erbjuds av andra
fastighetsagare, med andra boendealternativ sdsom bostadsrattslagenheter, smahus med dganderatt och dven med det Gvriga
utbudet av bostader inom de kommuner dar Bolaget ar verksamt. Konkurrensen innefattar bade nyproducerade bostader och det
utbud som tillfaller frdn successionsmarknaden.

Neobos konkurrenter ar bade publika och privata aktérer. Konkurrenterna &r i huvudsak Balder, Brinova, Heba, Heimstaden, John
Mattson, K2A, K-fastigheter, KlaraBo, Rikshem, Sveafastigheter, Trianon, Victoriahem och &ven bostadsforetag i kommunal regi
i kommuner som Neobo verkar i. Neobo verkar aven pa en konkurrensutsatt marknad for kommersiella fastigheter.
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5 VERKSAMHETSBESKRIVNING

Neobo &r ett av Sveriges storsta'? renodlade noterade bostadsfastighetsbolag som langsiktigt forvaltar och foradlar
hyresfastigheter i svenska regioner dar méanniskor vill bo, arbeta och leva. Fastigheterna &r belagna i 40 svenska kommuner med
befolkningstillvaxt och god efterfrdgan pa bostader. Bolagets strategi ar att Iangsiktigt 4ga, forvalta och foradla bostadsfastigheter
med stabila kassafloden som genererar en attraktiv totalavkastning, med visionen att skapa attraktiva och hallbara bostadsmiljoer
dar manniskor trivs och kénner sig trygga.

OVERSIKT AV NEOBOS FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsbestandet bestod per den 30 juni 2024 av 261 fastigheter med 8 300 lagenheter med ett totalt fastighetsvarde om 13,7
mdkr. Den totala uthyrningsbara arean uppgick till cirka 708 000 kvm. Per den 30 juni 2024 bestod 94 procent av fastigheterna
av bostadsfastigheter och resterande del i huvudsak av samhaéllsfastigheter. Fastighetsportfoljen ar indelad i tvd segment: Region
Syd och Region Nord. Region Syd bestod av 167 fastigheter och Region Nord bestod av 94 fastigheter. Den 1 juli 2024 meddelade
Neobo att Bolaget avyttrat fastigheten Falun Tegelbruket 4, och frAntrade skedde den 30 augusti 2024.

Portfdljens geografiska fordelning

Neobos fastigheter finns i 40 kommuner.*® Fastighetsbestandet ar indelat i tva regioner, Region Syd och Region Nord. | Region
Syd, som omfattar nio lan, finns de flesta fastigheterna och det storsta fastighetsvardet i Vastra Gétaland medan Stockholms lan
ar storst i Region Nord, som totalt omfattar tio l1an. Nedan figurer visar fordelningen 6ver de 20 stdrsta kommunerna per den 31
december 2023.

Area, Antal Hyresvirde Hyresvérde
Kommun Region tkvm ligenheter mkr kr/kvm
Sundsvall Nord 49 560 76 1563
Nyndshamn  Nord 40 513 54 1345
Tranés Syd 48 517 54 1119
Oskarshamn  Syd 43 520 49 1146
Motala Syd 37 476 44 1202 5
Sollentuna  Nord 18 80 43 2403 "
Norrk&ping Syd 32 347 43 1352 a
Helsingborg ~ Syd 30 456 42 1437
Vaxjo Syd 29 450 38 1331 LY
Skara Syd 32 395 37 1145
Enkoping Nord 28 259 36 1304
Staffanstorp  Syd 22 218 33 1500 L
Eskilstuna Nord 23 266 31 1348 N
Alingsés Syd 23 206 30 1305 L SPY ",,",."n
Kdping Nord 24 313 30 1207 . A a ‘n L] 4
Falk&ping syd 22 196 28 1283 n"n"n
Nyképing syd 16 243 25 1536 LI
Knivsta Nord 8 120 23 2735 A "
Karlstad Syd 18 243 23 1248 "
Véanersborg  Syd 20 273 23 1149 "

Hyresvarde och uthyrningsgrad

Det arliga hyresvardet for fastighetsbestandet uppgick per den 1 juli 2024 till 1 003 mkr, varav bostader stod fér 76 procent av
hyresvardet, kommersiella lokaler och samhallsservice for 21 procent och dvrigt for tre procent. Neobos hyresgaster &r i huvudsak
privatpersoner samt ett antal foretagskunder som hyr butiker, restauranglokaler och kontor i bostadsfastigheternas bottenplan
samt kunder i ndgon av Bolagets samhallsfastigheter. Neobo har ocksa fyra lagenhetshotell med bostadslagenheter i Sollentuna,
Knivsta, Sundsvall och Helsingborg.

Per den 31 december 2023 uppgick det totala antalet hyreskontrakt till 13 043, varav bostader omfattade 7 940 hyresavtal, med
en sammantagen arshyra om 688 mkr, hyresintakterna for kommersiella lokaler var férdelade pa 435 hyreskontrakt med en
arshyra om 189 mkr, och 4 668 hyreskontrakt avsdg garage/parkering med en &rshyra om 19 mkr. Ingen enskild hyresgast
svarade for mer &n 1,2 procent av hyresintakterna. Nagra av de storsta kommersiella hyresgasterna &r Axfood, Sala kommun
samt Timrd kommun. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick den 30 juni 2024 till 93 procent for hela fastighetsportfoljen och
till 95 procent for bostadsbestandet.

12 Sett till fastighetsvarde.
13 Avser per den 30 juni 2024. Den 1 juli 2024 meddelade Neobo att Bolaget avyttrat fastigheten Falun Tegelbruket 4, och frantrade skedde den
30 augusti 2024, varvid Bolaget inte langre har nagra fastigheter i Falu kommun.
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Hyresintakter och vakansgrad

Under rakenskapsaret 2023 uppgick hyresintakterna till 888 mkr, samtidigt som jamférbart bestdnd av fastigheter uppvisade
okade hyresintakter om 5,0 procent. Okningen av hyresintakter ar hanforlig bade till arliga hyresférhandlingar, fardigstallda projekt
och uppgraderade lagenheter, vilket enligt Bolagets bedémning visar pa betydelsen av fortsatta och Iépande foradlingsarbeten i
det befintliga bestandet. Den ekonomiska vakansgraden i bostadsbestandet uppgick per den 31 december 2023 till 5,4 procent
och till 13,1 procent for de kommersiella lokalerna. Den genomsnittliga hyresokningen i bostadsbestandet under 2023 uppgick till
4,5 procent. Vid det andra kvartalets utgang 2024 slutforde Bolaget omforhandlingar av samtliga bostadshyror i dess
fastighetsbestand, vilket resulterade i en genomsnittlig hyresokning om 5,1 procent. Hyresokningarna har haft positiv effekt under
andra kvartalet 2024 och vantas fa full effekt under det tredje kvartalet 2024.

Fastighetsforadling

Foradling av fastighetsbestandet ar en central del av Neobos strategi och det pagar ett I6pande arbete med att identifiera
potentiella utvecklingsbehov inom exempelvis energieffektivisering och upprustning av befintliga fastigheter. Genom féradling av
fastighetsbestandet kan Neobo tka hyresintakterna och sanka kostnaderna, vilket i sin tur okar vardet pa fastigheterna. Vid sidan
av de ekonomiska fordelarna sa sakerstaller Bolaget att befintliga hyresgaster ar néjda och minskar darmed risken for vakanser.
Utvecklingen av bostaderna och lokalerna sker i nara dialog mellan hyresgéaster och férvaltare som har bra insikt i behov och
6nskemal. Neobo arbetar aktivt med att genomféra behovsanalyser inom befintligt fastighetsbesténd for att identifiera potentiella
utvecklingsomraden.

Viktiga historiska handelser

2013

Den 28 januari 2013 borjade Amasten Fastighets AB:s aktie handlas pa Nasdaq First North.
2016

Aktierna i Amasten Fastighets AB upptogs till handel pa First North Premier.

2020

Den 14 oktober 2020 lamnade Amasten Fastighets AB ett offentligt uppkdpserbjudande till aktiedgarna i bostadsutvecklaren SSM
Holding AB (publ) ("SSM”) och den 8 december 2020 erhdlls 97,5 procent av aktierna i SSM varvid affaren fullfoljdes.

2021

Amasten Fastighets AB inledde en process med malsattningen att noteras pa Nasdaq Stockholm under &ret. Processen kom
dock att avbrytas till foljd av att SBB lamnade ett budpliktsbud pd Amasten Fastighets AB och sedermera forvarvade samtliga
aktier i bolaget.

2023

| slutet av 2022 beslutade en extra bolagsstdmma i SBB att dela ut innehavet i Amasten Fastighets AB till SBB:s aktieagare och
i samband med utdelningen andrades foretagsnamnet till Neobo Fastigheter AB, vars aktier aterigen upptogs till handel pa First
North Premier den 10 februari 2023. | samband med utdelningen genomférdes en omfattande omorganisering av SBB:s och
Neobos fastighetsportfoljer i syfte att renodla Neobo till ett fastighetsbolag med i huvudsak bostadsfastigheter.

2024 fram till dagen for Prospektet

Under 2024 fram till dagen for detta Prospekt har Neobo avyttrat en portfolj med sex bostadsfastigheter i Eskilstuna, fardigstallt
sitt forsta klimatbokslut och faststallt kort- och Iangsiktiga hallbarhetsmal, avyttrat en fastighet i Falun, ingatt ett sexarigt hyresavtal
med Kriminalvarden, samt blivit medlemmar i UN Global Compact, som &r ett av varldens stérsta hallbarhetsinitiativ.

Affarsidé, vision och strategi

Neobos affarsidé gar ut pa att forvalta och foradla bostader i svenska kommuner med befolkningstillvaxt och god efterfragan pa
bostader. Bolagets vision &r att skapa attraktiva och hallbara bostadsmiljoer dar manniskor trivs och kanner sig trygga. For att
forverkliga sin affarsidé och sin vision, arbetar Neobo utifrn en tydlig strategi som ar uppdelad i fyra delar:

. Langsiktigt aga, forvalta och foradla bostadsfastigheter med stabila kassafloden som genererar en attraktiv
totalavkastning.
. Ett hallbarhetsarbete som &r en integrerad del i all Neobos verksamhet och som kontinuerligt anpassas for

att uppfylla kraven i Corporate Sustainability Reporting Directive ("CSRD")*.

14 Europaparlamentets och radets direktiv (EU) 2022/2464 av den 14 december 2022 om &ndring av férordning (EU) nr 537/2014, direktiv
2004/109/EG, direktiv 2006/43/EG och direktiv 2013/34/EU vad géller féretagens hallbarhetsrapportering.
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. En lokal forvaltningsorganisation som arbetar ndra kunder med fokus p& uthyrning och vardeskapande
foradling.
. En geografiskt diversifierad fastighetsportfolj i kommuner med befolkningstillvaxt och bostadsunderskott.

Styrkor och konkurrensférdelar

Neobos ledning har identifierat féljande styrkor och konkurrensférdelar, vilka mojliggor att strategin kan férverkligas och att Bolaget
kan uppna sina langsiktiga mal. Utmaningar som kan forsvara uppnaendet av Neobos strategi bestar bland annat av en forsvagad
ekonomisk utveckling, negativa demografiska trender och 6kade rantekostnader, se vidare i avsnittet "Riskfaktorer”.

Bostadsbrist och befolkningstillvéxt i Neobos marknader

Med anledning av bristen pa bostader i manga av de kommuner dar Neobo ar verksamt kan Bolaget, som ett av Sveriges storsta®®
renodlade noterade bostadsfastighetsbolag, tillvarata positiva marknadstrender saval nationellt som regionalt. | Neobos regioner
har &ven befolkningstillvaxten varit hégre &n genomshnittet i riket, vilket i kombination med nuvarande bostadsunderskott skapar
goda forutsattningar for en langsiktigt 1dg vakans- och hyresrisk. Hyresbostader i Sverige har generellt stabila kassafloden och
darutover arbetar Neobo aktivt med att foradla bestandet pa ett hallbart satt for att kunna oka hyresintakterna ytterligare.

Stark finansiell stallning och stabil kapitalstruktur

Neobo har en stark finansiell position med I&g belaningsgrad och en kapitalstruktur bestdende av enbart bankfinansiering med
lang kapitalbindning som till stor del &r rantesakrad. Fér mer information se "Legala frdgor och kompletterande information —
Vasentliga avtal — Finansieringsavtal”. Givet dagens osakerhet pa finansieringsmarknaden, ger Neobos fordelaktiga
kapitalstruktur majligheten att fortsatt lagga fullt fokus pa att férvalta och foradla sitt fastighetsbestand.

Hoga hallbarhetsambitioner

Hallbarhet &r en central del av Neobos verksamhet och Bolaget arbetar aktivt med bade social, ekonomisk och miljoméassig
hallbarhet. Ett vaxande héllbarhetsfokus bland alla intressentgrupper har bidragit till en 6kad efterfrdgan pa bade klimatsmarta
och trygga fastigheter samt héllbara investeringar i kapital- och aktiemarknaden. Neobo har htga ambitioner med att forbattra
hallbarheten inom fastighetsbestandet och arbetar aktivt med att minska sitt klimatavtryck genom bland annat att genomféra
energibesparingsprojekt. Bolaget arbetar ocksa med att 6ka den sociala tryggheten i sina bostadsomraden for att skapa varde for
sina hyresgaster och bidra till en positiv samhallsutveckling. Ambitionen &r ocksa att framover anvanda gréna eller
hallbarhetslankade 1an for att finansiera verksamheten.

Erfaren férvaltningsorganisation

Den erfarna férvaltningsorganisationen mojliggér en aktiv och véardeskapande fastighetsforvaltning. Forvaltningsorganisationen
utgors av lokala forvaltare i respektive region for att sakerstalla en néara dialog mellan Neobo och dess hyresgaster. Neobos
forvaltningsorganisation arbetar nara kunderna med korta beslutsvagar och inarbetade processer. Flertalet av Bolagets
medarbetare har 1&ng erfarenhet av saval vardeskapande forvaltning som av Neobos nuvarande fastighetsbestand. Allt arbete
som gors syftar till att optimera mojligheterna att bedriva en langsiktigt hallbar fastighetsforvaltning som skapar varden for
kunderna. Neobo kommer att bygga vidare pd en framgangsrik organisation och darmed fortsatt bedriva en aktiv och
vardeskapande fastighetsforvaltning med goda forutsattningar att féradla bestandet.

Kompetent ledning med stor drivkraft

Neobo har en erfaren ledning med stor drivkraft samt hdg kompetens fran tidigare roller i borsnoterade fastighetsbolag.
Ledningens kunskap och tidigare erfarenheter gor att Neobo &r val positionerat for att hantera en oséker omvéarld och utveckla
Bolaget framét for att skapa varde for kunder och aktieagare.

Finansiella mal

I december 2023 beslutade Neobos styrelse att justera Bolagets finansiella mal, och sedan dess &r Bolagets finansiella mal
foljande:

. Avkastning pa eget kapital ska dver tid dverstiga 10 procent
. Belaningsgraden ska inte 6verstiga 65 procent av fastigheternas marknadsvéarde
. Rantetackningsgraden ska 6verstiga 1,5 ganger

Utdelningspolicy

Ingen utdelning ska betalas till aktieagarna och vinster ska aterinvesteras i verksamheten. Givet dagens marknadsférutsattningar
och Bolagets investeringsbehov ar det styrelsens uppfattning att aktiedgarna gynnas och den basta totalavkastningen uppnas

15 Sett till fastighetsvarde.
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genom att vinster aterinvesteras i verksamheten. Vardeskapande investeringar kommer att ske i form av lagenhetsrenoveringar
och hallbarhetsinvesteringar som bidrar till att 6ka avkastningen frén fastigheterna.

Organisation

Per den 31 december 2023 uppgick antalet anstéllda i Neobo till totalt 79 personer, varav 29 kvinnor och 50 méan. Flertalet av
Neobos medarbetare har lang erfarenhet av s&véal vardeskapande forvaltning som av Neobos nuvarande fastighetsbestand. Allt
arbete som gors syftar till att optimera mgjligheterna att bedriva en l&ngsiktigt hallbar fastighetsforvaltning som skapar varden for
kunderna.

Ledning

Neobo har en ledning med lang erfarenhet fran fastighets- och aktiemarknaden samt en marknadsnéra organisation med korta
beslutsvagar och inarbetade processer. Ledningen bestar av Ylva Sarby Westman (Verkstallande direktor), Maria Strandberg
(CFO), Malin Axland (Chefsjurist och Hallbarhetschef), Anna-Carin Skoglund (Regionchef Nord) och Per Sundequist (Regionchef
Syd).

Forvaltningsorganisation

Neobos forvaltningsorganisation har lang erfarenhet av det nuvarande fastighetsbestandet och ett effektivt arbetssatt med digitala
hjalpmedel och processer. | relevanta fall arbetar Neobo med foretagsévergripande upphandlingar av driftoperatérer och
leverantorer for att utnyttja Neobos storlek och pa sa sétt sanka fastighetskostnaderna. Den tydliga interna strukturen och Bolagets
hoga ambition att skapa attraktiva och bestdende boendemiljoer mojliggérs genom att Neobos forvaltningsorganisation ar lokalt
narvarande och arbetar nara sina kunder.

Neobos férvaltningsorganisation utgjordes per den 31 december 2023 av 69 personer och &ar uppdelad i tv& regioner, Region
Nord och Region Syd, i syfte att stiarka Bolagets lokala narvaro och sakerstélla narhet till sina hyresgéaster, vilka leds av de tva
regioncheferna Anna-Carin Skoglund och Per Sundequist. Neobo anser att en kundnéra férvaltning stédjer en hég uthyrningsgrad
och ar en forutsattning for att kunna bedriva en aktiv och vardeskapande forvaltning.

Neobo bedriver en langsiktig forvaltning med ambitionen att forvaltningsarbetet ska skétas internt och med en lokal narvaro.
Genom geografisk narhet med Iépande dialog sékerstaller Neobo att lampliga vardeskapande forbattringar genomfors pa
fastigheterna, vilket tillférsékrar kundndjdheten bland hyresgéasterna.

Chefsjurist&.
Hbtborhetschef

Forvalinings- Forvaltnings- Forvaltnings- Forvaltnings- Forvaltnings- Forvattnings- Fervaltnings- Forvaltnings- Forvatinings- Forvaltnings- Forvaltnings- Forvaltnings- Forvaltnings-

et omride10 ormeddet1 omrkdatt omride13 omride1 omride2 omréde3 omride3 omrides omrédes omride? omride8

Hallbarhet

Hallbarhet &r en central del av Neobos vision och affarsmodell och under 2023 tog Bolaget fram en langsiktig hallbarhetsstrategi.
Neobo kommer att omfattas av kraven pa rapportering enligt CSRD, som &ar EU:s direktiv for hallbarhetsrapportering fran och med
rakenskapsaret 2025 och féljaktligen kommer Neobo att offentliggéra sin forsta rapportering enligt CSRD under varen 2026. Mot
bakgrund av att Neobo &r ett relativt nytt bolag i dess nuvarande form pabérjade Koncernen redan under 2023 anpassningen av
sitt hallbarhetsarbete till de nya kraven och arbetar med Okat fokus p& portfélitank och en plan for forflyttning av hela
fastighetsportféljen.

Hallbarhetsstrategi

Som ett forsta steg vid framtagandet av Neobos héllbarhetsstrategi har en intressentanalys genomforts, i vilken Bolaget analyserat
vilka intressenter som berérs av Neobos hallbarhetsarbete. Bolaget har darefter genomfért en dubbel vasentlighetsanalys baserat
pa CSRD:s regelverk. Utfallet av analysen &r att det finns tolv hallbarhetsaspekter som ar vasentliga for just Neobo, och som
darfor har malsatts och kommer att féljas upp, se nedan figur.

26



ETTHALLBARTNEOBO

HALLBARA BOSTADSMILJOER ANSVARSFULLT FORETAGANDE
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Hallbarhetsstrategin, som ska sakerstélla ett hallbart Neobo, bygger pa féljande tva perspektiv:
. Hallbara bostadsmiljoer — attraktiva och hallbara bostadsmiljoer dar manniskor trivs och kanner sig trygga.
. Ansvarsfullt féretagande — omtanke och respekt gentemot medarbetare, hyresgaster, investerare och

samhallet Neobo verkar i.

Hallbarhetsmal

Styrelsen har for vart och ett av de tolv vasentliga hallbarhetsaspekterna faststéllt ett dvergripande mal, minst ett Iangsiktigt mal
till 2030 samt flera kortsiktiga mal som ska nas under de narmsta aren. For att sakerstalla ett fokuserat arbete for att uppfylla
malen har styrelsen kopplat ledningsgruppens rorliga ersattning till uppfyllandet av hallbarhetsmalen for 2024. Under 2024 ska
Bolaget ta fram en atgardsplan for energieffektivisering som visar pa de steg som bolaget behover ta och de investeringar som
behover goras for att na det langsiktiga malet att till 2030 minska energianvandningen med 20 procent. P& motsvarande satt
kommer Bolaget under 2024 ta fram en klimatfardplan som visar pa de steg som Bolaget behéver ta och de investeringar som
behéver goras for att n& det l&ngsiktiga malet att till 2030 minska klimatutslappen i scope 1 och 2 enligt GHG-protokollet med 50
procent.

Styrning och uppféljning

Det Overgripande ansvaret for att koordinera hallbarhetsarbetet och félija upp hallbarhetsmalen har delegerats till
Hallbarhetschefen. Arbetet med att uppna samtliga hallbarhetsmal foljs upp internt pa kvartalsbasis. Neobo har antagit riktlinjer
for arbetet med att minska energi och vattenférbrukningen i fastigheterna. Detta arbete ar en viktig del av Neobos
hallbarhetsarbete. For att sakerstalla ett systematiskt arbetssatt med god styrning och uppféljning har Bolaget darfér under 2023
tagit fram ett vatten- och energiledningssystem som beskriver hur Neobo internt ska arbeta med dessa for Bolaget viktiga fragor.

Lopande héllbarhetsarbete i forvaltningen

Forvaltningsorganisationen arbetar standigt med olika hallbarhetsfragor. Det ror sig bland annat om trygghetsskapande atgarder
sadsom arbete med forbattrad belysning, arbete med att forbattra avfallshantering och sortering av matavfall, samt arbete med
energieffektivisering. Under 2023 vidtog Neobo atgarder i syfte att uppna energieffektivisering och minska energidtgangen i dess
fastigheter, genom saval investeringar i ny teknik som justering for effektiv drift av befintlig utrustning. Det praktiska arbetet under
2023 var fokuserat pa att uppnd en god nulagesanalys vad avsag energi- och vattenforbrukning i dess fastigheter. Neobos
forbrukning av fastighetsenergi under rakenskapsaret 2023 uppgick till 111,4 kwh/kvm, och totalt inképt energi under samma
period uppgick 99,7 GWh. Neobo anvander analysverktyget Mestro for att f& en overblick 6ver energiforbrukningen och har
installerat sd kallade smarta vattenmétare i manga av dess fastigheter. For att f& mojlighet att framover prioritera
energieffektiviseringsatgarder dar de ger bast effekt s har Bolaget aven fornyat energideklarationerna for ett antal fastigheter i
forvag, vilket gor att Bolaget far jamforbara energideklarationer i hela portféljen och kan arbeta effektivare med att minska sin
energiférbrukning.
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6 VARDERINGSINTYG

Varderingsintyget avseende Bolagets fastighetsbestand, vilket infogats i Prospektet ("Varderingsintyget”), har utfardats pa
Bolagets begaran av den oberoende sakkunnige varderaren Savills Sweden AB, Regeringsgatan 48, 111 56 Stockholm (den
"Oberoende Varderaren”) med varderingstidpunkt den 30 juni 2024. Varderingsintyget fran den Oberoende Varderaren har
infogats pa efterfoljande sidor i detta avsnitt. Varderingsintyget omfattar hela Bolagets fastighetsportfolj per den 30 juni 2024,
fordelade 6ver 250 véarderingsobjekt. Varderingsintyget anger att de 261 fastigheternas sammanlagda marknadsvéarde per den
30 juni 2024 uppgick till cirka 13 733 000 000 kr.

Den Oberoende Varderaren har inte nagot vasentligt intresse i Bolaget och har godkéant att Varderingsintyget infogas i Prospektet.
Information fran tredje part har atergivits korrekt i Prospektet och savitt Bolaget kanner till och kan utréna av information som
offentliggjorts av berord tredje part har inga sakférhallanden utelamnats som skulle gora den atergivna informationen felaktig eller
vilseledande. Innan balansdagen den 30 juni 2024 ingick Neobo avtal om att avyttra fastigheten Tegelbruket 4 i Falun och i
samband med att forvarvet blev ovillkorat skrev Bolaget, i linje med International Financial Reporting Standards (IFRS), upp
fastighetens varde i sin redovisning. Bolagets delérsrapport for perioden 1 januari — 30 juni 2024 anger darfor att det totala
fastighetsvardet per den 30 juni uppgick till 13 742 mkr, dvs. cirka 9 mkr mer &n det som anges i Véarderingsintyget. Det har inte
skett nagra materiella forandringar i Bolagets fastighetsbestand efter att Varderingsintyget utfardades.

Den information som inkluderats i Prospektet och som baserats p& Varderingsintyget kan medféra risker och osakerhetsfaktorer
samt vara foremal for andringar baserat pa en rad olika externa faktorer, daribland de som behandlas under avsnittet
"Riskfaktorer”. Varderingen av investeringar i fastigheter och tillhérande tillgangar féranleder ett visst matt av uppskattningar och
Bolaget och/eller den Oberoende Varderaren kan ha behévt géra antaganden, uppskattningar och bedémningar géllande flera
antal faktorer. Varderingar av fastigheter ar till sin natur subjektiva och os&kra, samt baseras pa antaganden som kan visa sig
vara missvisande eller paverkas av faktorer utanfér Bolagets kontroll, och Bolaget kanske inte har méjlighet att realisera det
uppskattade vardet vid ett avyttrande.

28



Sammanfattande utldtande av
marknadsvardesbeddmningar

Bakgrund

Pa uppdrag av Neobo Fastigheter AB (Neobo), genom Ylva Sarby Westman, har Savills Sweden
AB (Savills) genomfért marknadsvardering av 261 fastigheter med vardetidpunkt 2024-06-30.
Fastigheterna ar fordelade dver 250 varderingsobjekt, se detaljerad férteckning dver
varderingsobjekten i Bilaga |. For varderingsuppdraget galler de villkor som avtalats i
uppdragsbrevet mellan Savills och Neobo, daterat 2023-11-28, samt Allmanna villkor for
vardeutlatande, i Bilaga Il.

Savills har ombetts att uppratta en sammanfattande rapport av marknadsvardesbedémningarna
av de 261 fastigheter som ags av Neobo. Syftet med rapporten &ar att den ska inga i ett prospekt
for omlistning pa Nasdaq Stockholm.

Denna rapport ar enbart avsedd att anvandas for den part till vilken den ar utstalld och for de
specifika andamal som avses. Inget ansvar av nagot slag accepteras gentemot tredje part fér hela
eller delar av dess innehall.

Varderingsstandard

Varderingarna genomfors enligt RICS varderingsstandard "Red Book” (RICS Valuation - Global
Standards November 2021), och uppfyller kraven inom IVS. Detta sammanfattande utlatande ar
upprdttat i enlighet med paragraf 128-130 i ESMA:s uppdatering av CESR:s rekommendationer.

Savills agerar som oberoende extern varderare, i enlighet med definitionerna i "Red Book". | linje
med "Red Book"-s regleringar har ansvariga varderare tillracklig expertis for att kunna utféra
vardebedémningarna.

Varderingsobjekt och vardetidpunkt

Den varderade portfoljen bestar av 250 varderingsobjekt, beldgna i 40 kommuner i Sverige. Flest
varderingsobjekt aterfinns i Sundsvall, foljt av Oskarshamn, Helsingborg, Képing, Katrineholm,
Tranas, Alingsas, och Ulricehamn. Objekten har en sammanlagd uthyrningsbar area om 706 300
kvm. Majoriteten av objekten nyttjas fér bostadsandamal men det finns aven inslag av ytor som
anvands for t.ex. kontor, samhallsservice samt butiker. Vissa av objekten har aven byggratter med
andamal inom dessa segment.

Samtliga vardebeddmningar har vardetidpunkt 30 juni 2024.

Sidalav 6
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savills

En 6verskadlig besiktning har genomforts av Savills varderare for 248 av varderingsobjekten:

Tva objekt har besiktigats under 2020 respektive 2021, 238 objekt besiktigades under 2022, fyra
objekt besiktigades under 2023 och fyra objekt besiktigades under 2024. Tva objekt har inte
besiktigats.

Varderingsmetodik

Vardebeddmningen grundar sig som huvudmetod pa kassaflddesanalys, innebarande att
fastigheternas varden baseras pa nuvardet av prognostiserade kassafldden jamte restvarde under
en kalkylperiod om i huvudsak ar tio ar (undantag kan férekomma). Hyreskontrakt som I6per
utover kalkylperioden beaktas i beddmningen. Antagandet avseende de framtida kassaflédena
gors utifran bland annat analys av:

- Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

- Marknadens/naromradets framtida utveckling

- Fastigheternas forutsattningar och position i respektive marknadssegment

- Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

- Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

- Drift- och underhallskostnader for likartade fastigheter jamfoért med de aktuella
fastigheternas

- Investerings- och underhallsplaner

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

Marknadsvardet ar det bedémda belopp fér vilken en tillgang eller skuld borde kunna dverlatas
vid vardetidpunkten mellan en villig kdpare och en villig saljare i oberoende stallning till varandra,
efter sedvanlig marknadsférningstid, dér parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.
Definitionen enligt RICS ar foljande:

“The estimated amount for which an asset or liability should exchange on the valuation date
between a willing buyer and a willing seller in an arm’s length transaction after proper marketing
and where the parties had each acted knowledgably, prudently and without compulsion.”

Vardeférandring

| enlighet med “Red Book” (VPS 3 paragraph 2 f) 2) och ESMA 130 (vi) atar sig Savills att upplysa
om det har skett vasentliga férandringar i marknadsférhallanden (s.k. material changes of market
conditions), eller vasentliga férandringar for ett individuellt varderingsobjekt, mellan
vardetidpunkten och rapporten.

Savills bedéomer att marknaden for aktuella lokalslag och delmarknader har varit stabil sedan
vardetidpunkten, och inga generella marknadsférhallanden bor ha en stérre paverkan pa
marknadsvardena.

Sida2av 6
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For individuella fastigheter/varderingsobjekt har det inte kommit till var kdnnedom att det har
skett nagra vasentliga férandringar sedan vardetidpunkten.

Vardebeddmning

P& begéran far vi harmed bekrafta att enligt de beddmningar som gjorts av Savills uppgar
marknadsvardet av de varderade 261 fastigheterna till avrundat 13 733 000 000 (Tretton
miljarder sjuhundratrettiotre miljoner) kronor, varav aganderatter (256 st.) 13 400 miljoner
kronor och tomtratter (5 st.) 333 miljoner kronor, se vardesammanstalining i Bilaga 1.

Stockholm och Géteborg den 3 juli 2024

Savills Sweden

|
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/
Lena Sylvén, MRICS

Av Samhallsbyggarna auktoriserad
varderare

/U eiies L I
Marcus Kindbom; MRICS

Av Samhallsbyggarna auktoriserad
varderare
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Bilaga | - Forteckning varderingsobjekt

1 Nortom 83 Oskarshamn  2024-06-11  Aganderdtt  S1 Tiinge-Myrby 315 Enkoping  2022-03-17  Aganderdit 101 Aspen 7 Katriowholm
2 iogefaran 3 Oskarshomn  2022-11-23  Aganderdtt 52 Malen 16 Helsingborg  2022-1116  Aganderdtt 302 Bagaren | Katrineholm
3 Backus 19 Oskarshamn  2022-11-23  Aganderdtt 53 Nunan 4 Melsingborg  2022-T-16  Aganderdtt 103 Flundran | Katrinoholm
4 Backus 13 Oskarshamn  2022-1-23  Aganderdtt 54 Pinjen 6 Helsingborg  2022-1-6  Aganderdtt 104 Humien 16 Katrineholm
s 7 A s ragen § 2022-1116  Aganderdtit 105 Humien 7 Katrineholm
6 A 56 Sactelred A 108
7 Awenult 1296 Oskarshamn  2024-06-11  Aganderdtt 57 Fiskeby 4123 Nomkdping  2022-1-15  Aganderdtt 107 Laxen Katrineholm
8 Viel Oskarshamn  2022-1-23  Aganderatt 58 Vinsta Timed 2022-1+18  Aganderdtt 308 Laxen2 Katrineholm
9 Bryggaren 19 Oskarshomn  2022-1-23  Aganderdtt 59 Talnds 1123 Tivd 2022-1+18  Aganderatt 109 Laven 4 Katrineholm
10 Njord § Oslarshamn 125 A 60 Brigap 2022115 Aganderdtt 10 Lawen S Katrineholm
N Ador 10 Oskarshamn  2022-11-23  Aganderdtt 61 Annal Helingborg  2022-1-16  Aganderdtt T Lodet | Katrnaholm
12 Exorren 7 Oskarshamn 1123 Aganderdtt 62 Hummem N Hetsingborg Aganderdtt 112 Obven 20 Katrineholm
13 Norrtom 82 Oskarshomn  2022-11-23  Aganderdt 63 Vipan 1S Melsingborg  2022-1-16  Aganderdtt 113 Paimen 2 Katrineholm
M Fisken 2 Osiarshamn  2022-11-23  Aganderdtt 64 Fidrien 17 Helsingborg  2022-1-16 A na 9
% Fre 6 Oskarshamn  2022-11-23  Aganderatt 65 Fiarden 9 Helsingborg  2022-1196  Aganderdtt 115 Tegelruket 4 Fakn
% wicla 7 Oskarshama 125 Aganderdtt 66 Fidrlen 12 Helsingborg  2022-1 Aganderstt N6 Sadertul Gavie
17 Firbo 813 Oskarshamn  2022-11-23  Aganderatt 67 Fidrkon 14 Helsingborg 20221116 Aganderatt N7 Fasanen 4 Kartskoga
8 Fado 123 ‘Oskarshamn Aganderdtt 68 Fidrken 1S Helsingborg Aganderatt 118 Fasanen 6 Karskoga
19 Misen 2 Oskarshomn  2022-11-23  Aganderdtt 69 Fiarken 19 Helsingborg  2022-1116  Agandendtt 119 Korpen 4 Kariskoga
20 Ador Oskarshamn 1123 Aganderstt 70 Fidrlen 16 Helsingborg 20221116 Aganderdtt 120 Rapphénan ¥6 Karikoga
21 Ador 9 Oskarshomn  2022-11-23  Aganderatt 71 Spinden S8 6 Melsingborg  2022-1-96  Aganderdtt 121 Tornfalken 6 Karskoga
22 Fardo 302 Oskarshamn Aganderstt 72 Myran8 Helsingbory Aganderatt Torntalken 8 Karsaogd
23 Tomadon 7, Orkanen 31 Oskarshamn  2022-11-23  Aganderdtt 73 Pijen 4 Helsingborg  2022-1-16  Aganderdtt 123 Vispen | Kartskoga
24 Oron & A 74 © 2022116 Aganderatt Vitfeliamet 1 Kariskoga
25 Lansmansangen 1 Oskarshamn  2024-06-11 A 7 2 2022-1-16  Aganderdtt 125 Bergsdker 223 0ch 229 Sundsvall
26 S 1 Saara Aganderstt 76 Tegiet 20 Helsingborg 2022 Aganderdtt 126 Bergsdker Suncsvall
2 Suars 2022-1-24  Aganderdtt 77 Agne 4 Koping 2022-1-28  Aganderdtt 127 Granko 151 Sundsvall
2 Sara Aganderstt 78 AleS Kaping 2022-1-28 Aganderdtt 128 Vivsta 395 Timed.
29 Suary 2022-1-24 Aganderatt 79 Bronsspdnnet3  Koping 2022-1-28  Aganderdt 129 Vatten2 Umed
30 Skara 2022-11-24 Aganderdtt 80 Bronsspdnet4 85  Koping 2022-1-28  Aganderdtt 130 VMtenS Umed
£l Skarsy 20221124 Aganderdtt 81 Edda 9 Koping 2022-1-28  Aganderdtt 131 Kyrktuppen 10 Sodertae
2 Skara 124 Agenderdtt 82 Fera N Koping Aganderatt 785 Knwvsta
33 S 2022-1-24  Aganderst 83 Fioiner S Koping 2022-11-28  Aganderdt 133 Balder Vastra 1 Nyndshamn
34 Swara 2022124  Aganderdt 84 Gimie1S Kaping 2022-1-28  Aganderdtt 134 Humian 8 Nynashamn
3 Tidaholm 20221122 Aganderdt 85 Ruw 6 Koping 2022-1-28  Agandertt 135 Ratten 2 Nyndshama
3% Enkéoing 17 Aganderatt 86 Sagal Kooing 2022-1-28  Aganderdtt 135 Ribban 9 Nyndshamn
37 Enkbping  2022-03-17 Aganderdtt 87 Sxancha 2 Koping 2022-1-28  Aganderdtt 137 Bergmastaren 20 Sala
38 Enkoping Aganderatt 88 Agne 15 Koping 138 1 Sala
39 Centrum Enkping  2022-03-17 Aganderdtt 89 PispetsenS Koping 33 2 Sala
40 Centrum Enkbping 17 Aganderatt SO Pispetsen 6 Koping 2022-1-28  Aganderdtt 140 Stadstradgirden 5 Sala
41 Centrum 58 EnkOping  2022-03-17 Aganderdtt 91 Tule4 Koping A 1 6 Sala
42 Nevshog Staffanstorp ‘Aganderatt 92 Fagotten 6 Eskistuna "2 ‘Sollentuna
43 Trakolet 16 Sollentuns  2023-1-13  Aganderstt 93 Fagotten 7 Eskistuna A 43 Sundsvall
44 Buhaken 2 Fakoping 2022-11-22 Aganderdtt 94 Nawigatoren 1| Esidistuna  2022-1-29  Tomeraet 14 Bacchus 4 Sunasvall
45 Muggebo 119 Mariestad  2023-11-01  Aganderdit 95 Notstdlet S Esiistuna  2022-1-29  Tomtrdtt WS Bacchus 12 Sundsvall
46 Nasslan S Melsingborg 20221136 Aganderdtt 96 Notstalet 6 Esilstuna  2022-1-29  Tomtriet 46 Bladet 2 Sundsvall
47 Myeden | Vand 2020-06-20 Aganderdtt 97 Krogaren 4 Strangnds 2002129 Aganderdtt 147 Borgmastaren T Sundsvall
48 Vidingen 15 Helsingborg 17 Aganderdtt 98 Nomtull § Strdngnds  2022-1-29 Aganderdtt 48 Credt 2 Sundsvall
49 Gdnsta 22 Enkiping  2022-03-17 Aganderitt 99 Priom 3 Stdngnds  2022-1-29 Aganderdtt 149 Forstindet 14 Sundsvall
Tilnge-Hummelsts 37 Enkoping Aganderdtt 100 Abborren 10 Katringholm  2022-08-31  Aganderdtt 150 Matten 1S

151 Masten 4 Sundsval 2022-05-%  Aganderat 201 Gastgvaren 8 Fastgheter  2022-09-01  Aganderatt
152 Masten 13 Sundsval  2022-05-% Aganderdt 202 Klockaren i Falbping  2022-09-01  Aganderatt
153 Jetten 7 A 203 2 Falktping  2022-09-01  Aganderdtt
154 Juen 6 Sundsval Agenceritt 204 Lekstorp 3198 Lorum 2022117 Aganderstt
155 Kaparen | Sundsval  2022-05-17 Aganderst 205 Wjdrpen 2 Skovde 2022-09-01  Aganderatt
156 Kraften & Sundsvall Aganderitt 206 Ostronet Tl Skiwde Aganderatt
157 Kronan 2 Sundsval  2022-05-17 Aganderitt 207 Skultorp 1126 Skowde 2022-09-00  Aganderatt
158 Mercurius 12 Sunasval 16 Aganderdt 208 Skultorp 1207 Skiwde Aganderatt
159 Mercurius 15 Sundsvall 2022-05-% Aganderstt 209 Eken 12 Uricehamn  2022-11-16  Aganderdtt
%0 Minerva 7 Sundsval Agandertt 210 Ehen 14 Ubicehamn 20221116 Aganderatt
%! Minenva 8 Sundsval  2022-05-16 Aganderdt 21 Goken ! Uricohamn  2022-1-16  Aganderatt
962 Mitinaren 3 Sundsval 7 A n 4 20221 Aganderatt
163 Mydinaren 4 Sundsvall 2022-08-31 P 6 2022-11:16  Aganderstt
64 Mjdinaren 9 Sundsvall Agander¥it 214 Linndan 16 Uricehamn 20221116 Aganderatt
65 Magen 11 Sundsval 2022-05-17  Aganderdt 215 Linnéan 2 Uricehamn  2022-11-16  Aganderatt
66 Skoeden | Sundsval Aganderkt 296 Sndripan 1 Uricehamn  2022-116  Aganderdtt
167 Stocken 2 Sundsval  2022-05-17 Agancerdt 217 Sndripan 7 Uricehamn  2022-11-16  Aganderatt
168 Sigramen 21 Sundsval Agandertt 298 Soaven 11 Uricehamn 20221116 Aganderitt
169 Talen 4 Sundsval  2022-05-17 Aganderat 219 Asundad Uricehamn  2022-1-16  Aganderdtt
70 Taat Sundsval Agandertt 220 Telus ! Motals Aganderatt
7 Tvngen 29 Sundsval  2022-05-17 Agandert 221 Polskan | Nomképing  2022-09-05  Aganderdtt
172 Vinsten2 Suncsvall Aganderstt 222 Polskan 2 Nomkdoing  2022-09-05  Agandersit
173 Letten ) Kartstad 2022116 Aganderdtt 223 Polskan 3 Nomkdping  2022-09-05  Aganderdtt
74 Letten 2 Kartstad 2022-116  Aganderitt 224 Poiskan 4 Norroing Aganderitt
175 Letten S Kartstad 2022-1-6  Aganderstt 225 Polskan 6 Nomkiping  2022-09-05  Aganderdtt
176 Letten 6 Kartstad 2022-1-16  Aganderitt 226 Polskan 7 Nomkbping  2022-09-05  Aganderdtt
177 Bjorken 6 Mariestad  2022-09-08 Aganderstt 227 Polskan 8 Nomktping  2022-09-05  Aganderatt
s 3 Mariestad A 228 Nykopng Aganderttt
179 Unden $ Moriestad  2022-09-08 Aganderdtt 229 Svetsaren 9 Nykopng 2022-1-25  Aganderstt
180 Noten 4 Mariestad  2022-09-08  Aganderitt Apolo1 Trands Aganderstt
181 Paronet 5 Marlestad  2022-09-08 Aganderdtt 231 Diana! Trands 2022123 Aganderstt
w2 18 Mariestad A Kometen 20 Trands Aganderstt
183 Koovalen 12 Vinersborg  2022-1-15  Agancert 233 Krikbaret | Trands 2022-1-23  Aganderdtt
4 Lodet Vanersborg Aganderst Lystan 7 Trands Aganderstt
185 Lodet 2 Vinersborg  2022-T-15  Agander¥t 235 Lyktan 9 Trands 20221123 Aganderatt
186 Lovkoan 8 Vinersborg  2002-1-15  Aganderdt 236 Norrmakm 18 Trands. Aganderat
187 Nephan 4 Vinersborg  2022-1-15  Aganderdtt 237 Notskrikan 12 Trands 2022-1-23  Aganderatt
88 Tranan | Vanersborg Aganderat Oden Tl Trands. 20221128 Aganderatt
189 Enigheten 13 Angsds 20221018 Aganderst 239 Oden 6 Tranks 2022-1-23  Aganderdtt
190 Engheten 7 Aingsds 20221018 Agandert 240 Rockebro 7164 Trands 2022-1-28  Aganderatt
91 Engheten 8 Alngsds 20221018 AganderMt 241 Sotaren 7 Tranks 2022-1-23  Aganderdtt
192 Enigheten 6 och 911 Alngsds. Aganderat 2 Trands Aganderatt
193 Fargaren 11 Alngsds  2022-10-18  Agander¥t 243 Omen % Tranks 2022-1-23  Aganderatt
194 Gustaf 3 Alngsds 244 Keong 20221-28  Aganderdtt
195 Kimpen 9 Alngsds 2022-10-18  Aganderdt 245 Omhoimen 384  Stockholm  2022-03-16  Tomtrant
196 Ukan 4 Alngsds 2022108 AganderMt 246 Sovsicken2 Luted 2022118 Aganderatt
97 Paran Alngsds. 202210-18  Agancerdtt 247 Alent Omskoidsvik - Aganderstt
198 Sokn 13 AWngsss 2022108  AganderMt 248 Stettin 14 Mamo - Aganderatt
199 Sokn 9 Alngsds 2022-10-18  Agandert 249 Marsta 140 Sgtuna 2023113 Aganderstt
200 Tioren 9 Alngsds 2022108 AganderMt 250 SanktBotvid 1S Falkoping Aganderstt
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savills

Bilaga 2 - Allméanna Villkor for Vardeutlatande

12

22

23

24

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allm: wallkor ar arbetade av CBRE Swoden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastghetsekonomu AB,
PsrnmAamAmsmAam.s-mAsusmAa De fir utarbetade med utgingspunkt frin God
Varderarsed, upprittat av For och ar avsedda fr

auktonserade varderare inom
WVM”&MMMMWN&&WM tomtrtter, byggnader pd ofni grund eller
liknande varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ¢ anmat framgdr av vardeutlatandet galler foljande;

Wﬂm

Viardenngsobjektet omfattar 1 vandeutlitandet angiven fast
egendom cller motsvarande med tillharande och
skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samflligheter och
mm mewmh

Vardeatlitandet omfattar aven, 1 forckommande fall, tll
virdenngsotyektet hdrande fastighetstillbehdr och byggnads-
tillbebor, dock ¢ industntillbehdr 1 annan omfattrung dn vad
som framgar av uthitandet.

Kannllvnhw-m-'*dmmh

32 Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 msvarar virderaren
m&humbh‘bmdh
tredje man som en k debeddmm
ﬁhh;plyndwﬁvt&nvob,ﬁl.ﬂr&uw

det frchigger nigon annan form av
-i

33 md_mqﬂounmlw
untas deti virdebedOmaingen att byggnaden ¢ ir certfienad.

4 Besiktning tekaiskt

o MMWN&MWM}
som besknivs | utlitandet & basersd pd oversiktlig olular
benktung Utfdrd besaktnung har ¢ vant av sidan karaktar att
a--ppw-q-—mha-mm

likt enligt 4 kap 19 § Jordabelken Varderings-

Fastigh s som erhillits genom

WHMv—M«iM

varfor yuerligae utredning av o och

dispositionsratt ¢ vidtagits. Vad galler legala

wtover vad som framgar av har dessa enbart

beaktats & omfatteng & dirom  lamnats
uppiragsgl eller dennes ombud.

objektet Rrutsirts ha det skick och den standard som den
okulara besktningen indikerade vid besiktnmgstillfillet.

42 Varderaren tar mget ansvar for dolda fol cller icke
fochallanden pd egendomen, under marken eller i byggnaden,
mhlkﬁvnhm Inget ansvar tas R
o sidant som skulle keva specalistiompetens eller speciella

inte belastas av icke inskrivna pervitut, eller wﬁlmw
andra avial som i migot fa . ; Kadefril och/eller konditi hos byge-
chdighet over . de byckiet inte eller

belastss  av  betungande wlc tvplh eller andra
gravationer. Vidare har det frussatts st virderingsobjektet
inte ar foremal for tist | nigot avseende.

o e 2

Den jon som i har in-

—hﬁshlh(mhdhn\umw

mhuaﬂmgmwmdu
ombud

Mvnlwruhl' afke hv-h- i

De arcor som laggs 6l grund for vardenngen har crhillits
genom uppdragsgivarenigaren eller dennes ombud. Varder-
aren har forktat nig pa dessa arcor och har inte matt upp dem

pd plate oller pd ntningsr, mes arvoma har kontrollerats
mﬂnnlmhm forutsarts vara
uppmatta i enlighct med vid vane tillfalle gallande “Svensk
Standard™

de-bpwnhmdln-ﬂn

ebedtenms 3 de fall
mlh;ﬂh&lmood!-m—lm
meuumw

Vw&ld m dels uppfylla alla c‘fw&«lﬂ

gallande villkor,
Wﬂgdﬂlhdﬂhdbafwm
hetstillstind R dess anvindning pd &Mt som anges i ut-

Miljofragor

Viardeboddmai giller mnder i mark eller
byggrader inom virdenngsobjekiet inte & 1 behov av sane-
nng eller att det freligger ndgon annan form av miljdmassig
belastuing.

elektnska komponenter. -
® Bristeri de delar som ¢ bemktats

Ansvar
S.1  Eventuella skadestindsansprik tll folid av pavisad skada tll
Nﬁnﬂlw framstallas inom ctt & frin
punkten (datum for de av varde-

ningen).
52 mmwmmmmmuw
foljd av fel i vard dopp vid varde-

nagstidpunkten.
6 Virdeutldtandets
6.1 Beroende pa att de faktorer som ' )
m; MW.&M

med de Rrutsittnngar och reservationer som angivits i utlat-
andet.

62Pf-nkllm-oé Ibetals samt d Kling som
i forck de fall, har gorts utifin
nmomnlm d

om framtiden Vardebe-
mmmmm«-ﬂmm
kassaflodes- och vardentveckling.

7 Virdeutlitandets anvindande

A | m.we—u:-mwmm
uppdragsgivares och skall anvandas | sin hethet till det syfte
som anges § utlitandet.

72 Anvands dot for mtteliga forfopanden, ansvarar
viirderaren endast fr direkt eller indirekt skada som kan
drabba wppdragsgivaren om uthdtandet amvands enligt 7.1
Virderaren ar fii frin allt ansvar fe skada som drabbat tredje
man tll dljd av an denne anvint sig av viedeutlitandet eller
uppgifter i dotta

73 lnnan vardeutdtandet eller delas av det seproduceras eller
mm.mm-&:wmmm
godkinna innehdllt och pd vilket sam

riagsretaget
utlitandet skall dterges
74 Tredjc part fr o amvanda vardestldtande utan skrifligt

102)-04-06
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7 AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Detta avsnitt innehaller uttalanden som avspeglar Neobos planer, uppskattningar och bedémningar. Foérvaltningsresultatet kan
komma att skilja sig vasentligt frdn det som uttrycks i dessa uttalanden. Faktorer som kan orsaka eller bidra till sddana skillnader
inkluderar, men ar inte begransat till, de antaganden som ligger till grund fér dessa uttalanden samt i andra delar av Prospektet,
inklusive avsnittet "Riskfaktorer”.

Nedan presenteras aktuell intjaningsformaga for tolv manader med beaktande av Koncernens fastighetsbestand per den 1 juli
2024. Aktuell intjaningsférmaga ar enligt Bolagets bedémning inte en prognos av dess forvantade resultat utan endast att betrakta
som en hypotetisk 6gonblicksbild och presenteras enbart for att illustrera intakter och kostnader pa arsbasis givet
fastighetsbestandet, finansiella kostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt. Den aktuella
intjaningsformagan innehaller ingen bedémning om den framtida utvecklingen vad galler hyror, vakansgrad, fastighetskostnader,
rantor, vardeforandringar, kop eller forsaljning av fastigheter eller andra resultatpdverkande faktorer. | Koncernens
intjaningsformaga ar inte resultateffekten av orealiserade och realiserade vardeférandringar inkluderad. Den aktuella
intjaningsformagan ska lasas tillsammans med 6vrig information i Prospektet. Informationen om aktuell intjaningsférméga har inte
granskats av Bolagets revisor.

INTJANINGSFORMAGA DEN 1 JULI 2024

Belopp i mkr 1juli 2024
Hyresvéarde 1003
Vakans -71
Hyresintakter 933
Fastighetskostnader -396
Fastighetsskatt -24
Driftnetto 512
Central administration -60
Finansnetto -237
Forvaltningsresultat 215

Centrala antaganden och underlag
Féljande centrala antaganden och underlag ligger till grund fér den aktuella intjaningsférmégan per den 1 juli 2024:

. Den aktuella intjaningsformagan har baserats pa kontrakterade hyresintakter pa arsbasis, inklusive tillagg,
samt dvriga fastighetsrelaterade intakter utifrdn géllande hyreskontrakt per den 1 juli 2024. Overenskomna
hyresokningar som &r géllande per den 1 juli 2024 &r medréknade och all vakans per den 1 juli 2024, aven
tillfallig sddan, har raknats upp pa helarsbasis.

. Fastighetskostnaderna utgérs av budgeterade kostnader for ett normaldr och inkluderar drift- och
underhallskostnader samt fastighetsadministration. Fastighetsskatten har berdknats utifran fastigheternas
aktuella taxeringsvarden per den 1 juli 2024.

. Kostnader for central administration ar baserade pa budgeterade kostnader for ett normalar. Finansnettot
avser rantekostnader vilka har berdknats genom att pd Neobos skuldsattning applicera de avtalade
finansieringsvillkoren med de rorliga marknadsvillkor som gallde per den 1 juli 2024, inklusive effekter fran
derivat. Eventuella ranteintakter pa likvida medel samt kostnader av engangskaraktar har ej beaktats.

| 6vrigt har inga justeringar eller andra bedémningar inkluderats i berakningen av den aktuella intjaningsformagan. Neobo
bedémer att samtliga antaganden, med undantag for berdkningen av fastighetsskatt som beddms ligga helt utanfér Bolagets
kontroll, &r faktorer som Bolagets styrelse och koncernledning kan paverka.

Informationen i detta avsnitt 6verensstammer med den i delarsrapporten for perioden 1 januari—30 juni 2024 offentliggjorda

aktuella intjaningsférmagan. Den &r jamforbar med Bolagets historiska finansiella information och har utarbetats i enlighet med
Neobos redovisningsprinciper.
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8 UTVALD FINANSIELL INFORMATION

Den utvalda konsoliderade finansiella informationen som redovisas i detta avsnitt har hamtats frAn Neobos reviderade
koncernrakenskaper for rakenskapsaren 2021-2023, vilken framgaér i avsnittet "Historisk finansiell information” samt frén den
oreviderade delérsrapporten for perioden 1 januari — 30 juni 2024 med jamférelsesiffror fér motsvarande period 2023.
Informationen for rakenskapsaren 2021-2023 har upprattats enligt arsredovisningslagen, RFR 1 (Kompletterande
redovisningsregler fér koncerner) samt International Financial Reporting Standards (\FRS”) sasom de &r antagna av EU.
Koncernrakenskaperna for rakenskapsaren 2021-2023 har reviderats av Neobos revisor EY, se avsnittet “Historisk finansiell
information — Revisorsrapport éver historisk finansiell information for rakenskapsaren 2021-2023". Informationen f6r perioden 1
januari — 30 juni 2024 ar upprattad i enlighet med IAS 34 - Delarsrapportering. Deldrsrapporten for perioden 1 januari — 30 juni
2024, med jamforelsesiffror for motsvarande period 2023 &r oreviderad och har inte granskats av Neobos revisor.
Avrundningsdifferenser kan forekomma i samtliga tabeller. Fér kommentarer till nedanstdende information hanvisas till avsnittet
"Kommentarer till den finansiella utvecklingen”. Nedanstaende information ska lasas tillsammans med Bolagets fullstandiga
finansiella information for rakenskapsaren 2021-2023, vilken framgar i avsnittet “Historisk finansiell information” samt
Delarsrapporten for perioden 1 januari — 30 juni 2024 som inforlivats genom hanvisning, se avsnittet "Legala fragor och
kompletterande information — Handlingar inférlivade genom hénvisning”.

UTVALD INFORMATION FRAN KONCERNENS RESULTATRAKNING

For sexmanadersperioden som avslutades den 30 juni'®

2024 2023
Oreviderad Oreviderad

Mkr (om inte annat anges)

Hyresintékter 454 434
Driftkostnader -157 -137
Underhall -18 -30
Fastighetsadministration -37 -29
Fastighetsskatt -12 -12
Fastighetskostnader -224 -208
Driftnetto 229 226
Central administration -38 -40
Resultat fore finansiella poster 192 186
Finansnetto -123 -111
Forvaltningsresultat 68 75
Vardeforandringar fastigheter -220 -534
Vardeforandringar finansiella instrument -27 -34
Resultat fore skatt -179 -493
Aktuell skatt -10 -17
Uppskjuten skatt 79 166
Periodens resultat -110 -344

16 Hamtat fran Koncernens oreviderade finansiella rapport for del&rsperioden 1 januari-30 juni 2024 inklusive jamférelsetal for motsvarande period

2023.
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For aret som avslutades den 31 december?’

2023 2022 2021
Reviderad Reviderad Reviderad

Mkr (om inte annat anges)
Hyresintékter 888 839 694
Driftkostnader -272 -298 -242
Reparationer och underhall -66 -58 -53
Fastighetsadministration -67 -37 -25
Fastighetsskatt -24 -23 -18
Summa fastighetskostnader -429 -416 -338
Driftnetto 460 423 355
Central administration -88 -79 -85
Resultat fran intresseféretag/Joint - 0 0
ventures
Finansiella intakter 1 16 1
Finansiella kostnader -224 -188 -114
Tomtréattsavgalder -1 1 0
Forvaltningsresultat 148 172 156
Vardeférandring fastigheter -1353 -2238 3887
Resultat frdn bostadsproduktion 0 -17 9
Vardeférandring finansiella instrument -223 100 36
Resultat fore skatt -1428 -1983 4089
Aktuell skatt -21 -38 -12
Uppskjuten skatt 75 666 -851
Arets resultat, i sin helhet hanférligt till -1 373 -1 355 3226
moderbolagets aktiedgare
Resultat per aktie fére och efter -9,44 -9,32 23,34
utspadning, kr

145 401 145 401 138 221

Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental

17 Hamtat fran Koncernens reviderade finansiella information for réakenskapsaren som avslutades den 31 december 2023, 2022 och 2021.
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UTVALD INFORMATION FRAN KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

For sexmanadersperioden som avslutades den 30 juni'®

2024 2023
Oreviderad Oreviderad

Mkr (om inte annat anges)

Summa totalresultat for perioden -110 -344
Summa totalresultat for aret -110 -344

For aret som avslutades den 31 december?®®
2023 2022 2021
Reviderad Reviderad Reviderad

Mkr (om inte annat anges)

Arets resultat -1373 -1355 3226
Ovrigt totalresultat - - -
Summa totalresultat for aret, i sin -1373 -1 355 3226

helhet hanfoérligt till moderbolagets

aktiedgare

18 Hamtat frAn Koncernens oreviderade finansiella rapport for del&rsperioden 1 januari-30 juni 2024 inklusive jamférelsetal for motsvarande period

2023.

19 Hamtat fran Koncernens reviderade finansiella information for réakenskapsaren som avslutades den 31 december 2023, 2022 och 2021.
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UTVALD INFORMATION FRAN KONCERNENS BALANSRAKNING

Per den 30 juni?

Mkr (om inte annat anges)

2024
Oreviderad

2023
Oreviderad

TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 13 742 14 745
Immateriella anlaggningstillgangar 0 0
Ovriga anlaggningstillgangar 3 4
Derivat 154 358
Summa anlaggningstillgangar 13 899 15 107
Omsattningstillgangar 51 151
Likvida medel 113 154
Summa omséattningstillgangar 164 305
SUMMA TILLGANGAR 14 063 15 412
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 6 296 7433
Uppskjutna skatteskulder 348 330
Réntebarande skulder 6 091 7223
Derivat 10 0
Ovriga langfristiga skulder 1 1
Summa langfristiga skulder 6 450 7 554
Réntebarande skulder 1042 83
Ovriga kortfristiga skulder 275 342
Summa kortfristiga skulder 1317 425
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14 063 15412

20 Hamtat fran Koncernens oreviderade finansiella rapport for del&rsperioden 1 januari-30 juni 2024 inklusive jamférelsetal for motsvarande period

2023.
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Per den 31 december?

2023 2022 2021

Reviderad Reviderad Reviderad
Mkr (om inte annat anges)
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 0 3 -
Forvaltningsfastigheter 14 018 15 295 17 173
Nyttjanderatt tomtréatt - - 14
Inventarier 4 4 6
Andelar i intresseforetag/joint ventures - - 10
Fordringar hos intresseftretag/joint - - 16
ventures
Derivat 194 393 11
Finansiella tillgangar varderade till verkligt - - 50
varde
Andra langfristiga fordringar 0 - 16
Summa anlaggningstillgangar 14 217 15 696 17 296
Omsattningstillgangar
Omsaéttningsfastigheter - - 245
Kundfordringar 8 16 122
Ovriga fordringar 31 51 210
Forutbetalda kostnader och upplupna 43 60 37
intakter
Likvida medel 199 231 344
Summa omsattningstillgangar 280 358 958
SUMMA TILLGANGAR 14 497 16 054 18 254
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 752 752 752
Ovrigt tillskjutet kapital 5141 5141 5141
Balanserade vinstmedel inklusive arets 512 1884 3238
totalresultat
Summa eget kapital hanforligt till 6 405 7777 9132
moderbolagets aktiedgare
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 7 089 6571 3228
Uppskjuten skatteskuld 430 505 1171
Leasingskulder tomtratter - - 14
Derivat 23 0 -
Ovriga l&ngfristiga skulder 1 2 206
Summa langfristiga skulder 7 543 7078 4619
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 189 923 4261
Leverantdrsskulder 53 56 48

21 Hamtat fran Koncernens reviderade finansiella information for réakenskapsaren som avslutades den 31 december 2023, 2022 och 2021.
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Aktuella skatteskulder 23 32 33
Ovriga skulder 70 14 16
Upplupna kostnader och forutbetalda 214 173 144
intakter

Summa kortfristiga skulder 550 1198 4502
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14 497 16 054 18 254
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UTVALD INFORMATION FRAN KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

For sexmanadersperioden som avslutades den 30 juni?

Mkr (om inte annat anges)

2024
Oreviderad

2023
Oreviderad

Lépande verksamhet

Driftnetto 229 226
Central administration -38 -40
Aterlaggning avskrivningar 0 0
Ovriga poster som inte ingr i kassaflodet 0 0
K"assa“flode fran I16pande verksamhet 192 186
fére rantor och skatt
Erlagd ranta -96 -188
Erhallen ranta 0 76
Betald inkomstskatt -58 -41
Kassaflode fore forandring i

. ; g 37 33
rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i
rorelsekapital
Skning (UM —

) ning ( )/Mlnsknlng (+) av 34 37
rorelsefordringar
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -67 22
Kassaflode fran den Iopande 4 92
verksamheten
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -56 -84
Forvarv av fastigheter 0 0
Forséljning av fastigheter 110 0
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar 0 0
netto
Kassaflode fran
. . 54 -84
investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 0 0
Amortering av 1&n -145 -84
Forandring av 6vriga langfristiga skulder 0 -1
K flode fra

.assa. oge ran 145 85
finansieringsverksamheten
Periodens kassafléde -87 =77
Likvida medel vid periodens borjan 199 231
Likvida medel vid periodens slut 113 154

22 Hamtat fran Koncernens oreviderade finansiella rapport for del&rsperioden 1 januari-30 juni 2024 inklusive jamférelsetal for motsvarande period

2023.
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For aret som avslutades den 31 december?

2023 2022 2021
Reviderad Reviderad Reviderad
Mkr (om inte annat anges)
Lopande verksamhet
Driftnetto 460 423 355
Central administration -88 -79 -85
Aterlaggning avskrivningar 0 - 2
Justering for 6vriga poster som inte ingar i
. - 2 -1

kassaflodet
K"assa“flode fran I16pande verksamhet 372 346 071
fore rantor och skatt
Erlagd ranta -393 -192 -97
Erhallen ranta 169 16 1
Betald inkomstskatt -46 -22 -17
Kassaflode fore forandring i

i ; 102 148 158
rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i
rorelsekapital
Skning (UM —

) ning ( )/Mlnsknlng (+) av 33 294 a4
rorelsefordringar
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 75 172 -184
K " 3 —

assaflode fran den I6pande 210 544 70
verksamheten
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter =177 —722 -616
Forséljning av fastigheter - - 11
Forvarv av fastigheter 73 - 0
Forv .

"or\{arv av (-Jott-erbolag med avdrag for i _3084 1488
forvarvade likvida medel

-or-saljnlng av dotterbolag med avdrag for i 5 451 58
likvida medel
Investeringar/férsaljning inventarier 0 - -4
Investeringar/avyttringar 34
intresseforetag/joint ventures
Kassafloden fran finansiella tillgangar - -318 268
K flode frén
Kassaflode frd -104 1326 -1805
investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten
Nyemission - - 653
Utbetald utdelning - - -12
Upptagna lan - 4143 3398
Amortering av skuld -136 -50919 -2 503
Forandring av 6vriga langfristiga skulder -2 —206 9
K p 3

‘assaflode frdn -138 1082 1545
finansieringsverksamheten
Arets kassaflode -32 -112 -330
Likvida medel vid arets boérjan 231 344 674
Likvida medel vid &rets slut 199 231 344

23 Hamtat fran Koncernens reviderade finansiella information for réakenskapsaren som avslutades den 31 december 2023, 2022 och 2021.
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ALTERNATIVA NYCKELTAL

Neobo anvander s kallade icke IFRS-matt som ett komplement till de nyckeltal som generellt utgér god redovisningssed. Neobo
tillampar European Securities and Markets Authoritys (ESMA) riktlinjer om alternativa nyckeltal. Med ett alternativt nyckeltal avses
enligt dessa riktlinjer finansiellt matt dver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stéllning, finansiellt resultat eller
kassafloden som inte definieras eller anges i tillampliga regler for finansiell rapportering; IFRS och arsredovisningslagen. Neobos
alternativa nyckeltal har bedémts ge vardefull kompletterande information vid utvérdering av Bolagets prestation. Eftersom inte
alla féretag beraknar finansiella nyckeltal p& samma satt, ar dessa inte alltid jamfoérbara med nyckeltal som anvéands av andra
foretag. Nedan nyckeltal anses vara av betydelse for investerare da de mojliggor en battre bedémning av Bolagets finansiella
stallning. Den information som presenteras i tabellen nedan har beraknats baserat pa uppgifter fran Bolagets historiska finansiella
information for rakenskapsaren som avslutades den 31 december 2023, 2022 och 2021 och uppgifter fran Bolagets historiska
finansiella information for den sexméanadersperiod som avslutades den 30 juni 2024 (med jamforelsesiffror fér motsvarande period
2023).

For sexmanadersperioden

For aret som avslutades den 31
som avslutades den 30

juni december
2024 2023 2023 2022 2021

Mkr (om inte annat anges)

Avkastning pa eget kapital, % -1,7 -4,5 -19,4 -16,0 45
Belaningsgrad, % 50,7 47,4 50,2 46,7 40
Fastighetsvarde exklusive 13 629 14 672 13 887 15 215 15 343
byggratter/projektfastigheter

Direktavkastning, % 3,8 3,3 3,5 3,0 3,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,0 91,7 92,5 92,0 92,5
Rantesékringsgrad, % 75,5 76,8 74,3 78,6 43,7
Rantetackningsgrad, ganger 1,6 1,7 1,7 2,0 2,4
Soliditet, % 44,8 48,2 44,2 48,4 50,0
Substansvéarde 6 500 7 405 6 664 7 889 10103
Substansvarde (kr/aktie) 44,70 50,93 45,83 54,26 73,09
Overskottsgrad, % 51 52 52 50 51
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DEFINITIONER AV ALTERNATIVA NYCKELTAL OCH ANDRA NYCKELTAL SOM INTE DEFINIERAS |

ENLIGHET MED IFRS

Nyckeltal som inte
definieras i enlighet med
IFRS

Definition

Syfte

Avkastning pa eget kapital, %

Periodens resultat i procent av
genomsnittligt eget kapital for perioden.

Nyckeltalet visar Neobos foérréntning av det
egna kapitalet under perioden.

Belaningsgrad, %

Rantebarande skulder i procent av
balansomslutning vid periodens slut.

Nyckeltalet anvénds for att belysa Neobos
finansiella risk.

Fastighetsvarde exklusive
byggratter/projektfastigheter

Vardet av Bolagets fastighetsbestand
exklusive vardet av
byggrétter/projektfastigheter.

Nyckeltalet anvéands for att belysa vardet av
Neobos fastigheter i [bpande och aktiv
forvaltning

Direktavkastning, %

Driftnetto enligt intjaningsformaga i
forhallande till summan av fastigheternas
verkliga varde vid utgdngen av perioden
exklusive fastighetsvarde avseende
byggratter och projektfastigheter.

Nyckeltalet anvéands for att belysa
avkastningsniva for driftnetto i forhallande till
fastigheternas varde.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Kontrakterad arshyra vid periodens
utgang i férhallande till hyresvéardet enligt
intjaningsformaga.

Nyckeltalet syftar till att underlatta
beddémningen av hyresintakter i forhallande till
det totala vardet pa mojlig uthyrningsbar area.

Ranteséakringsgrad, %

Skulder till kreditinstitut, inklusive
derivatinstrument, med fast rénta i
férhallande till totala skulder till
kreditinstitut.

Nyckeltalet anvénds for att belysa Neobos
finansiella risk.

Rantetackningsgrad, ganger

Forvaltningsresultat (senaste 12 méan)
efter &terlaggning av rantenetto i relation
till rantenetto.

Nyckeltalet anvénds for att belysa Neobos
finansiella risk.

Soliditet, % Eget kapital i forhallande till Nyckeltalet anvénds for att belysa Neobos
balansomslutningen. finansiella stabilitet.
Substansvérde Redovisat eget kapital hanforligt till Nyckeltalet anvénds for att belysa Neobos

aktien, med aterlaggning av redovisad
uppskjuten skatteskuld och rantederivat.

varde.

Substansvarde (kr/aktie)

Substansvardet dividerat med antalet
aktier.

Nyckeltalet anvénds for att belysa Neobos
varde.

Overskottsgrad, %

Driftnetto i procent av hyresintékterna for
perioden.

Nyckeltalet visar hur stor andel av
hyresintakterna som finns kvar efter direkta
fastighetskostnader.
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AVSTAMNINGAR AV NYCKELTAL SOM INTE DEFINIERAS | ENLIGHET MED IFRS

Tabellerna nedan anger avstamningar av nyckeltal som inte definieras i enlighet med IFRS. For definitioner och motivering till
anvandningen av alternativa nyckeltal som inte definieras i enlighet med IFRS, se “-Definitioner av alternativa nyckeltal och andra
nyckeltal som inte definieras i enlighet med IFRS” ovan.

For sexmanadersperioden
som avslutades den 30

For aret som avslutades den 31

S december
juni
Mkr (om inte annat anges) 2024 2023 2023 2022 2021
Avkastning pa eget kapital, %
Periodens resultat -110 -344 -1373 -1355 3226
Eget kapital, genomsnitt 6 351 7 605 7091 8 454 7 169
- Ing&ende eget kapital 6 405 7777 7777 9132 5206
- Utgdende eget kapital 6 296 7 433 6 405 7777 9132
Avkastning pa eget kapital, % -1,7 -4,5 -19,4 -16,0 44,9

For sexmanadersperioden
som avslutades den 30

For &ret som avslutades den 31

o december

juni
Mkr (om inte annat anges) 2024 2023 2023 2022 2021
Belaningsgrad, %
Balansomslutning 14 063 15 412 14 497 16 053 18 254
Réntebarande skulder 7133 7 306 7278 7 496 7 695
Belaningsgrad, % 50,7 47,4 50,2 46,7 40

For sexmanadersperioden
som avslutades den 30

For &ret som avslutades den 31

L december

juni
Mkr (om inte annat anges) 2024 2023 2023 2022 2021
Fastighetsvarde exklusive
byggratter/projektfastigheter /
Direktavkastning, %
Driftnetto enligt intjaningsformaga 512 488 482 462 511
Forvaltningsfastigheter 13742 14 745 14 018 15 295 17 173
Byggrétter/projektfastigheter 113 73 131 80 -1 830
Fastighetsvarde exklusive 13 629 14 672 13 887 15 215 15 343
byggratter/projektfastigheter
Direktavkastning, % 3,8 3,3 35 3,0 3,3

For sexmanadersperioden
som avslutades den 30

For aret som avslutades den 31

o december

juni
Mkr (om inte annat anges) 2024 2023 2023 2022 2021
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Hyresintékter enligt intjaningsformaga 933 877 896 850 806
Hyresvarde enligt intjaningsformaga 1003 956 969 924 871
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,0 91,7 92,5 92,0 92,5
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For sexmanadersperioden
som avslutades den 30

For &ret som avslutades den 31

L december

juni
Mkr (om inte annat anges) 2024 2023 2023 2022 2021
Réanteséakringsgrad, %
Skulder till kreditinstitut, inklusive 5383 5629 5 406 5893 3273
derivatinstrument, med fast rénta
Skulder till kreditinstitut 7133 7 327 7278 7 496 7 489
Réantesakringsgrad, % 75,5 76,8 74,3 78,6 43,7

For sexmanadersperioden
som avslutades den 30

For aret som avslutades den 31

juni december

Mkr (om inte annat anges) 2024 2023 2023 2022 2021
Rantetackningsgrad, ganger

Forvaltningsresultat 68 75 148 172 156
Aterlaggning rantenetto 123 111 224 172 113
Summa 192 186 372 344 269
Rantenetto 123 111 224 172 -113
Rantetackningsgrad, ganger 1,6 1,7 1,7 2,0 2,4

For sexmanadersperioden
som avslutades den 30

For &ret som avslutades den 31

S december

juni
Mkr (om inte annat anges) 2024 2023 2023 2022 2021
Soliditet, %
Eget kapital 6 296 7 433 6 405 7777 9132
Balansomslutning 14 063 15412 14 497 16 053 18 254
Soliditet, % 44,8 48,2 44,2 48,4 50,0

For sexmanadersperioden
som avslutades den 30

For &ret som avslutades den 31

S december

juni
Mkr (om inte annat anges) 2024 2023 2023 2022 2021
Substansvarde / Substansvarde
(kr/aktie)
Antal utestdende aktier, tusental 145 401 145 401 145 401 145 401 138 220
Eget kapital 6 296 7433 6 405 7777 9132
Preferensaktiekapital - - - - -200
Aterlaggning av uppskjuten skatt 348 330 430 505 1171
Aterlaggning av derivat -144 -358 -171 -393 -11
Substansvarde 6 500 7 405 6 664 7 889 10103
Substansvarde (kr/aktie) 44,70 50,93 45,83 54,26 73,09
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For sexmanadersperioden
som avslutades den 30

For &ret som avslutades den 31

L december

juni
Mkr (om inte annat anges) 2024 2023 2023 2022 2021
Overskottsgrad
Driftnetto 229 226 460 423 355
Hyresintékter 454 434 888 839 694
Overskottsgrad, % 51 52 52 50 51
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9 KOMMENTARER TILL DEN FINANSIELLA UTVECKLINGEN

Kommentarer till den finansiella utvecklingen i detta avsnitt &r avsedda att underlatta forstaelsen och utvarderingen av trender
och faktorer som paverkar Neobos resultat och finansiella stallning. Avsnittet bér ldsas tillsammans med avsnitten "Utvald
finansiell information” och "Kapitalisering, skuldséttning och annan finansiell information”

Jamforelse av de sexmanadersperioder som avslutades den 30 juni 2024 respektive den 30 juni 2023

Hyresintakter

Hyresintakter okade med 20 mkr, eller 4,4 procent, frdn 434 mkr, under sexmanadersperioden som avslutades den 30 juni 2023
till 454 mkr under sexmanadersperioden som avslutades den 30 juni 2024, framst pa grund av hyreshojningar, minskad
vakansgrad och hyresdkningar till foljd av renoverade lagenheter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader 6kade med 16 mkr, eller 7,1 procent, fran -208 mkr, under sexmanadersperioden som avslutades den 30 juni
2023 till -224 mkr under sexmanadersperioden som avslutades den 30 juni 2024, framst som en nettoeffekt av hogre kostnader
for drift och fastighetsadministration samt minskade underhéliskostnader. Okade driftkostnader om 20 mkr hanférs framfor allt till
taxebundet och snérojning under arets forsta kvartal till féljd av en kallare och mer snorik vinter. Okad fastighetsadministration
om 8 mkr forklaras dels av att Neobos organisation och verksamhet nu &r pa plats fullt ut, dels av att perioden belastats med
jamforelsestérande poster om 2 mkr hanforliga till omorganisation. Underhallskostnaderna minskade med 18 mkr under
delarsperioden till féljd av att underhallsbehovet var storre under féregdende ar.

Central administration

Central administration minskade med 2 mkr, eller 5,3 procent, fran -40 mkr, under sexmanadersperioden som avslutades den
30juni 2023 till -38 mkr under sexmanadersperioden som avslutades den 30 juni 2024, framst pa grund av att
sexméanadersperioden som avslutades den 30 juni 2023 har belastats med jamférelsestérande poster om 5 mkr hanforliga till
kostnader for att forbereda Neobo for ett byte till Nasdaq Stockholms huvudlista samt omorganisation. Exkluderat frén
jamforelsestérande poster, under bade sexmanadersperioden som avslutades den 30 juni 2024 och sexmanadersperioden som
avslutades den 30 juni 2023, okar centrala administrationskostnader med 2 mkr hanforligt till att Neobos organisation och
verksamhet nu &r pa plats fullt ut.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet minskade med 7 mkr, eller 10,3 procent, fran 75 mkr, under sexmanadersperioden som avslutades den
30 juni 2023 till 68 mkr under sexmanadersperioden som avslutades den 30 juni 2024, framst pa grund av 6kade fastighets- och
finansieringskostnader.

Vardeférandring fastigheter

Vardeforandring fastigheter minskade med 314 mkr, eller 142,7 procent, fran -534 mkr, under sexmanadersperioden som
avslutades den 30 juni 2023 till -220 mkr under sexmanadersperioden som avslutades den 30 juni 2024, framst pa grund av héjda
avkastningskrav for fastigheter samtidigt som hogre bedémda framtida hyresintakter har paverkat vardet positivt.

Skatt

Aktuell skatt minskade med 7 mkr, eller 70,0 procent, fran -17 mkr, under sexménadersperioden som avslutades den 30 juni 2023
till -10 mkr under sexmanadersperioden som avslutades den 30 juni 2024, framst pa grund av l4gre resultat i dotterbolagen till
foljd av okade kostnader. Uppskjuten skatt minskade med 87 mkr, eller 110,1 procent, frdn 166 mkr, under sexmanadersperioden
som avslutades den 30 juni 2023 till 79 mkr under sexmanadersperioden som avslutades den 30 juni 2024, framst pa grund av
vardenedgang pa fastighetsbestandet.

Kassafléden och likvida medel

Kassaflodet frdn den l6pande verksamheten uppgick till 4 mkr under sexméanadersperioden som avslutades den 30 juni 2024,
jamfort med 92 mkr under sexmanadersperioden som avslutades den 30 juni 2023. Hogre kostnader for framfor allt taxebundet
och snoréjning under vinterménaderna ledde till simre kassafléde fran den l6pande verksamheten.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till 54 mkr under sexménadersperioden som avslutades den 30 juni 2024,
jamfért med -84 mkr under sexméanadersperioden som avslutades den 30 juni 2023. Okningen forklaras av sélda fastigheter under
2024 som hade positiv effekt pa kassaflodet.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till -145 mkr under sexmanadersperioden som avslutades den 30 juni 2024,
jamfort med -85 mkr under sexmanadersperioden som avslutades den 30 juni 2023. Amortering pa l&n i samband med
forsaljningar foranledde férsamrat kassafléde fran finansieringsverksamheten.

Neobos likvida medel minskade fran 154 mkr per den 30 juni 2023 till 113 mkr per samma datum 2024. Minskningen beror framst
pa investeringar i fastigheter samt hogre driftkostnader under januari — mars 2024.
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Jamforelse av rakenskapsaren som avslutades den 31 december 2023 respektive den 31 december 2022

Hyresintakter

Hyresintakter okade med 49 mkr, eller 5,8 procent, fran 839 mkr, under rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2022
till 888 mkr under rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2023, framst pad grund av arliga hyresforhandlingar i
bostadsbestandet, fardigstallda projekt, uppgraderade lagenheter samt minskad vakans.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader 6kade med 13 mkr, eller 3,1 procent, fran -416 mkr, under rakenskapsaret som avslutades den 31 december
2022 till -429 mkr under rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2023, framst pa grund av ett utokat fastighetsbestand
till foljd av forvarv i slutet av 2022 och fardigstallda projekt under 2023 samt 6kade kostnader for el och uppvarmning under arets
sista kvartal. Under 2022 gjordes redovisningsmassiga omfoérdelningar av kostnader mellan fastighetsadministration och
driftkostnader varfor jamforelsen mellan aren for dessa poster inte ar helt jamforbar.

Central administration

Centrala administrationskostnader 6kade med 9 mkr, eller 11,4 procent, fran -79 mkr, under rakenskapsaret som avslutades den
31 december 2022 till -88 mkr under rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2023. Okningen av centrala
administrationskostnader forklaras av jamforelsestérande poster om 18 mkr hanforliga till separationen fran SBB, Neobos notering
pa First North Premier samt diverse uppstartskostnader for Bolaget. Exklusive jamforelsestorande poster minskade centrala
administrationskostnader med 9 mkr.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet minskade med 24 mkr, eller 14,0 procent, frdn 172 mkr, under rakenskapséaret som avslutades den 31
december 2022 till 148 mkr under rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2023, framst pa grund av hogre finansiella
kostnader och jamforelsestérande poster om 18 mkr inom central administration hanforliga till separationen fran SBB, Neobos
notering pa First North Premier samt diverse uppstartskostnader for Bolaget.

Vardeférandring fastigheter

Vardeforandring fastigheter minskade med 885 mkr, eller 39,5 procent, frdn -2 238 mkr, under rakenskapsaret som avslutades
den 31 december 2022 till -1 353 mkr under rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2023. Vardeminskningen forklaras
framst av 6kade avkastningskrav samtidigt som hogre framtida hyresintakter paverkade vardet positivt.

Skatt

Aktuell skatt minskade med 17 mkr, eller 44,7 procent, fran -38 mkr, under rakenskapsaret som avslutades den 31 december
2022 till -21 mkr under rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2023. Uppskjuten skatt minskade med 591 mkr, eller
88,7 procent, frdn 666 mkr, under rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2022 till 75 mkr under rakenskapsaret som
avslutades den 31 december 2023. Férandringen i aktuell skatt férklaras framst av lagre resultat i dotterbolagen till féljd av 6kade
finansiella kostnader. Forandringen i uppskjuten skatt forklaras av lagre vardenedgéng pa fastighetsbestandet. Den effektiva
skattesatsen for perioden uppgick till 3,8 procent.

Kassafléden och likvida medel

Kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgick till 210 mkr under rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2023,
jamfort med 544 mkr under rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2022. Minskningen beror pa att fastighetsbestandet
har minskat.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -104 mkr under rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2023,
jamfort med 1 326 mkr under rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2022. Den stora avvikelsen mellan aren forklaras
av att det under 2022 genomfordes nettoférsaljningar som paverkade kassaflodet positivt.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till -138 mkr under rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2023,
jamfort med -1 982 mkr under rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2022. Férandringen ar hanforlig till amorteringar
i samband med nettoforsaljningen under 2022.

Neobos likvida medel minskade fran 231 mkr per den 31 december 2022 till 199 mkr per samma datum 2023. Minskningen beror
framst pa investeringar i fastigheter samt kostnader kopplade till tillskapandet av Neobo.

Jamforelse av rakenskapsaren som avslutades 31 december 2022 respektive 31 december 2021

Hyresintakter

Hyresintéakter 6kade med 145 mkr, eller 20,9 procent, fran 694 mkr, under rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2021
till 839 mkr under rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2022, framst pd grund av arliga hyresforhandlingar,
fardigstallda projekt och uppgraderade lagenheter. Dartill bidrog dven intéakter fran forvarvade fastigheter under 2021 och 2022,
vilket motverkades nagot av bortfall av intakter fran avyttrade fastigheter under sista kvartalet 2022.
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Fastighetskostnader

Fastighetskostnader ckade med 78 mkr, eller 23,1 procent, fran -338 mkr, under rakenskapsaret som avslutades den 31 december
2021 till -416 mkr under rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2022, framst pa grund av ett utdkat fastighetsbestand
med nyforvarvade fastigheter och fardigstéllda projekt samt till 6kade kostnader for el och uppvarmning under arets sista kvartal.

Central administration

Central administration minskade med 6 mkr, eller 7,1 procent, fran -85 mkr, under rakenskapsaret som avslutades den 31
december 2021 till -79 mkr under rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2022, framst pd grund av minskade
personalkostnader.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet ckade med 16 mkr, eller 10,3 procent, fran 156 mkr, under rakenskapsaret som avslutades den 31
december 2021 till 172 mkr under réakenskapsaret som avslutades den 31 december 2022, framst p& grund av en stérre
fastighetsportfolj och minskade centrala kostnader. Det fjarde kvartalet 2022 belastades dven med kostnader av engangskaraktar
till foljd av separationen frdn SBB samt Neobos notering pa First North Premier.

Vardeforandring fastigheter

Vardeforandring fastigheter minskade med 6 125 mkr, eller 157,6 procent, fran 3 887 mkr, under rakenskapsaret som avslutades
den 31 december 2021 till -2 238 mkr under rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2022, framst p& grund av 6kade
avkastningskrav pa bostader.

Skatt

Aktuell skatt okade med 26 mkr, eller 216,7 procent, fran -12 mkr, under rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2021
till -38 mkr under rékenskapsaret som avslutades den 31 december 2022. Okningen berodde framst pd ett higre positivt
forvaltningsresultat under 2022 samt en storre andel ej skattepliktiga poster som sankte skatten under 2021. Uppskjuten skatt
minskade med 1 517 mkr, eller 178,3 procent, frdn -851 mkr, under rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2021 till
666 mkr under rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2022. Den stora forandringen av uppskjuten skatt 2022 berodde
pa den stora negativa orealiserade vardeférandringen av forvaltningsfastigheter. Under 2021 var motsvarande post positiv.

Kassafléden och likvida medel
Kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgick till 544 mkr under rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2022,

jamfort med -71 mkr under rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2021. Forandringen ar hanforlig till rorelsekapitalet.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till 1 326 mkr under rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2022,
jamfort med -1 805 mkr under rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2021. Under 2021 genomfordes forvarv vilket
paverkade kassaflodet negativt, medan forsaljningar, med positiv effekt pa kassaflédet, genomférdes under 2022.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till -1 982 mkr under rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2022,
jamfort med 1 545 mkr under rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2021. Nya lan upptogs i samband med forvarven
under 2021 vilket hade positiv effekt pa kassaflodet. Under 2022 amorterades |an i samband med forsaljningarna.

Neobos likvida medel minskade fran 344 mkr per den 31 december 2021 till 231 mkr per samma datum 2022. Minskningen ar
framst kopplad till férvarv och forsaljning av fastigheter samt upptagande och amortering av 1an i samband med transaktionerna.
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10 KAPITALISERING, SKULDSATTNING OCH ANNAN FINANSIELL INFORMATION

| tabellerna nedan redovisas Neobos kapitalstruktur p& koncernniva per den 30 juni 2024. Tabellerna i detta avsnitt bor lasas
tillsammans med avsnittet "Kommentarer till den finansiella utvecklingen”. Fér information om Bolagets aktiekapital och aktier
hénvisas till avsnittet "Aktier, aktiekapital och dgarférhallanden”.

KAPITALISERING

Tabellen nedan visar Koncernens kapitalstruktur per den 30 juni 2024.

Mkr Per den 30 juni 2024
Summa kortfristiga skulder (inklusive den kortfristiga delen av langfristiga 1042
skulder)

For vilka garanti stallts -

Mot annan sékerhet? 1042

Utan sakerhet -

Summa langfristiga skulder (exklusive den kortfristiga delen av langfristiga 6 091
skulder)

Garanterade -
Med sékerhet? 6 091

Utan garanti/utan sékerhet -

Eget kapital 6 295
Aktiekapital 752
Reservfond(er) -
Ovriga reserver 5542
Summa 6 295

Y saval borgensforbindelser som évriga sakerheter avser sékerheter for krediter i banker. Av Neobos kortfristiga respektive langfristiga
rantebérande skulder per den 30 juni 2024 &r 100 procent sékerstallda, i allt vasentligt genom pantsattning av aktier i bolag i Koncernen,
pantbrev i fastigheter och internfordringar.

SKULDSATTNING

Tabellen nedan visar Koncernens nettoskuldséttning per den 30 juni 2024.

Mkr Per den 30 juni 2024
A Kassa och bank 113
B Andra likvida medel -
C Ovriga finansiella tillgangar R
D Likviditet (A + B + C) 113
E Kortfristiga finansiella skulder (inklusive skuldinstrument, 955

men exklusive den Kortfristiga andelen av langfristiga
finansiella skulder)

F Kortfristig andel av langfristiga finansiella skulder 87
G Kortfristig finansiell skuldséattning (E + F) 1042
H Kortfristig finansiell skuldséattning netto (G — D) 929
| Langfristiga finansiella skulder (exklusive kortfristig 6091
andel och skuldinstrument)
J Skuldinstrument _
K Langfristiga leverantorsskulder och andra skulder 11
L Langfristig finansiell skuldséttning (I + J + K) 6102
M Summa finansiell skuldséattning (H + L) 7031
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REDOGORELSE FOR RORELSEKAPITAL

Bolaget anser att det befintliga rorelsekapitalet ar tillrackligt for att tillgodose Bolagets behov under den kommande
tolvmanadersperioden. Med rorelsekapital avses i Prospektet Bolagets méjlighet att fa tillgang till likvida medel for att fullgéra sina
betalningsforpliktelser varefter de forfaller till betalning.

INDIREKT SKULDSATTNING OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Neobo hade per den 30 juni 2024 externa eventualforpliktelser och externt stallda sékerheter i form av bland annat ingangna
borgensforbindelser om 7 133 mkr och stéllda fastighetsinteckningar om 8 533 mkr, i bada fallen hanforliga till banklan.

LIKVIDITET OCH KAPITALRESURSER

Neobo stravar efter en Iag finansiell risk och verksamheten finansieras av eget kapital och banklan. For att begransa ranterisken
fran skulder med rorlig ranta och 6ka forutsagbarheten i forvaltningsresultatet anvands rantederivat. Under det andra kvartalet
2024 foérlangde Neobo ett Idneavtal om 84 mkr med tre ar till en marginal som understiger den genomsnittliga marginalen i Neobos
l&neavtal och efter den 30 juni 2024 refinansierade Bolaget ett I&n om 955 mkr med en loptid om tre &r.

Neobos uppléning sker hos nordiska banker med pantbrev i Koncernens fastigheter, aktiepant i dotterbolag samt i vissa fall
borgensforbindelse utgiven av moderbolaget for dotterbolagens upplaning som underliggande sékerhet. De rantebarande
skulderna i Koncernen uppgick per den 30 juni 2024 till 7 133 mkr. Den genomshnittliga kapitalbindningstiden och réntebindningen
uppgick per samma datum till 2,8 respektive 2,6 ar. Den genomshnittliga rantan uppgick, inklusive derivatinstrument, till 3,4 procent.

I nedanstdende tabell framgar narmare information om Neobos finansiering och rantederivat per den 30 juni 2024.

Kapitalbindning Rantebindning Rantedarivat

Aterstéende loptid, ar  Skuld, mkr Andel, % Skuld, mkr Andel, % MNominellt belopp, mkr Snittrénta, &

0-1 1042 13 2205 a1 1830 0,23
1-2 2704 as 700 10 700 0,24
2-3 20e0 23 1652 23 1633 0,62
-4 1231 7 375 L] 0 0,00
4-5 0 0 GO0 3 GO0 2,56
5- 35 1 1600 22 GO0 2,73
Totalt 7133 100 7133 100 5383 0,89

INVESTERINGAR

I nedan tabell framgér de vésentliga investeringar som Neobo har genomfért under rakenskapséren 2023, 2022 och 2021.

Mkr 2023 2022 2021
Invgsterlngar |o 177 722 778
fastighetsbestandet

Forvarv - 6 064 2338

Under den sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2024 genomférde Neobo investeringar i fastighetsbestandet till ett
belopp om totalt 56 mkr. Den 16 september 2024 offentliggjorde Neobo att Bolaget ingatt ett hyresavtal med Kriminalvarden om
lokaler for Frivarden i fastigheten Trakolet 16 i Sollentuna (se vidare nedan under "- Betydande forandringar efter den 30 juni
2024), vilket forvantas foranleda investeringsataganden for genomférande av bland annat hyresgéstanpassningar av fastigheten
infor preliminar inflyttning under sommaren 2025. Utéver det namnda har Neobo per dagen foér Prospektet inte nagra vasentliga
pagaende eller beslutade investeringar, men genomfér inom ramen for den dagliga verksamheten ett stort antal mindre
omfattande investeringar avseende exempelvis underhallsarbeten och energieffektivisering inom fastighetsbestandet.

DEN SENASTE UTVECKLINGEN OCH AKTUELLA TRENDER

Bolaget beddémer att det rader en stark efterfragan pa hyreslagenheter i Sverige vilket i kombination med ett aktivt forvaltnings-
och foradlingsarbete vilket kan méjliggéra hyreshoéjningar och minskad vakansgrad. Under det andra kvartalet i ar sankte
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Riksbanken styrrantan med 0,25 procentenheter och pabdrjade darmed de rantesankningar som Bolaget bedémer att marknaden
forvantar sig. Neobo anser att rantesénkningarna innebér ett forbattrat finansieringsklimat och utékade méjligheter att genomféra
vardeskapande investeringar som ytterligare kommer 6ka avkastningen fran dess fastighetsportfolj.

BETYDANDE FORANDRINGAR EFTER DEN 30 JUNI 2024

Efter den 30 juni 2024 har Bolaget refinansierat ett Ian om 955 mkr med en l6ptid om tre ar. Vidare har Neobo den 16 september
2024 offentliggjort att Bolaget ingatt ett sexarigt hyresavtal med Kriminalvarden om lokaler for Frivarden i fastigheten Trakolet 16
i Sollentuna. Férhyrningen omfattar cirka 3 400 kvm och den arliga bashyran uppgar till 9,8 mkr exklusive hyra for garage och
sedvanliga tilldgg. | samband med inflyttningen, som preliminart kommer att ske under sommaren 2025, kommer den
kommersiella vakansgraden i Neobo att minska med 2,6 procentenheter i forhallande till andra kvartalet 2024 och det totala
hyresvardet kommer samtidigt att 6ka med 5,3 mkr.

Darutéver har det inte skett ndgra betydande forandringar i Koncernens finansiella stéllning eller resultat efter den 30 juni 2024
fram till och med dagen for Prospektet.
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11 STYRELSE, KONCERNLEDNING OCH REVISOR

STYRELSE

Enligt Bolagets bolagsordning ska styrelsen besta av lagst tre och hogst tio ledamoéter. Styrelsen i Neobo bestar for narvarande
av fem ledaméter, vilka har valts for tiden intill slutet av arsstamman 2025. | tabellen nedan anges styrelseledaméterna, deras
position nar de forst valdes in i styrelsen och huruvida de anses vara oberoende i forhallande till Bolaget och dess ledning samt i
forhallande till Bolagets storre aktieagare. | enlighet med Svensk kod for bolagsstyrning (*Koden") ska mer an hélften av de
stammovalda styrelseledamoterna vara oberoende i forhallande till Bolaget och dess ledning. Minst tvd av de stammovalda
styrelseledamoterna som ar oberoende i forhallande till Bolaget och dess ledning ska dven vara oberoende i forhallande till
Bolagets storre aktiedgare. Storre aktieagare definieras i enlighet med Koden som agare som direkt eller indirekt kontrollerar tio
procent eller mer av aktierna eller rosterna i Bolaget.

koncernledningen

Namn Befattning Styrelseledamot | Oberoende i Oberoende i
sedan forhallande till forhallande till
Bolaget och storre aktiedgare

Jan-Erik Hojvall Styrelseordférande 2022 Nej?* Ja
Mona Finnstrém Styrelseledamot 2022 Ja Ja
Anneli Lindblom Styrelseledamot 2024 Ja Ja
UIf Nilsson Styrelseledamot 2022 Ja Ja
Jakob Pettersson Styrelseledamot 2023 Ja Nej

Nedan presenteras mer detaljerad information om styrelseledaméterna, inklusive deras utbildning, erfarenhet, pagaende och
avslutade uppdrag samt innehav i Bolaget.

Jan-Erik Hojvall
Fodd 1959. Styrelseordférande sedan 2022.

Utbildning och yrkeserfarenhet: Civilingenjérsexamen fran Kungliga Tekniska Hogskolan. Verkstallande direktor for Amasten
Fastighets AB (publ), Rikshem och Akelius fastigheter AB.

Ovriga pagéende uppdrag utanfér Koncernen: -

Tidigare uppdrag utanfor Koncernen (som slutférts under de senaste fem aren): Styrelseordforande for Studentbostader i
Norden AB och styrelseledamot for Solon Eiendom Norway.

Innehav i Bolaget: 103 560 aktier.

Inte oberoende i forhallande till Bolaget och koncernledningen, samt oberoende i férhallande till storre aktieagare.

Mona Finnstrém
Fodd 1959. Styrelseledamot sedan 2022.

Utbildning och yrkeserfarenhet: Filosofie kandidatexamen i beteendevetenskap fran Stockholms universitet och enstaka kurser
i féretagsekonomi.

Ovriga pagéende uppdrag utanfér Koncernen: Styrelseordférande for Sveriges Forvaltarforum AB. Styrelseledamot i
Stockholms Kooperativa Bostadsforening, kooperativ hyresgéstférening, och Mona Finnstrom utveckling AB.

Tidigare uppdrag utanfor Koncernen (som slutforts under de senaste fem aren): Verkstallande direktor och styrelseledamot
for Fastigo Aktiebolag. Styrelseledamot fér HR Huset, Fastighetsbranschens Arbetsgivarpartner Aktiebolag, Sankt Lukas
insamlingsstiftelse och Handelsbanken kontorsstyrelse, Ostra station.

Innehav i Bolaget: 10 000 aktier.

Oberoende i férhallande till Bolaget och koncernledningen, samt oberoende i forhallande till stérre aktieagare.

24 Jan-Erik Hojvall var fram till den 4 december 2020 verkstallande direktor i Bolaget (vid den tidpunkten under féretagsnamnet Amasten Fastighets
AB (publ)).
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Anneli Lindblom
Fodd 1967. Styrelseledamot sedan 2024.
Utbildning och yrkeserfarenhet: Civilekonom fran Frans Schartaus Handelsinstitut i Stockholm. CFO for Pandox AB.

Ovriga pagaende uppdrag utanfér Koncernen: Styrelseordférande fér NoClds AB och styrelseledamot for Logistea AB, Haypp
Group AB (publ) och Kollektivavtalsinformation Sverige AB samt uppdrag inom Pandox-koncernen.

Tidigare uppdrag utanfér Koncernen (som slutforts under de senaste fem aren): Styrelseledamot i Hemfosa Fastigheter AB
samt uppdrag inom Cabonline-koncernen.

Innehav i Bolaget: 833 aktier.

Oberoende i férhallande till Bolaget och koncernledningen, samt oberoende i férhallande till stérre aktieagare.

UIf Nilsson
Fodd 1958. Styrelseledamot sedan 2022.
Utbildning och yrkeserfarenhet: Jur.kand. fran Uppsala universitet.

Ovriga pagéende uppdrag utanfér Koncernen: Styrelseordférande for GC CRU Aktiebolag, Richard Juhlin Grand Cru AB och
Vamlingbo Ladugardar AB. Styrelseledamot fér LC Akersberga Fastighets AB, Vamlingbo Prastgarden AB, Sigfride Fastigheter
AB, Krylbohus AB, Avestadrnen 3 AB och Stiftelsen Isaac Hirsch Minne.

Tidigare uppdrag utanfor Koncernen (som slutforts under de senaste fem aren): Styrelseledamot for Kungsleden Aktiebolag,
Oscar Properties Holding AB, Stenvalvet 285 Orebro Inweilern AB, Boro Vést Tréabjalken Fastighets AB, Gebell Fastighets AB
och Radhus Sveden AB.

Innehav i Bolaget: 250 000 aktier.

Oberoende i férhallande till Bolaget och koncernledningen, samt oberoende i forhallande till stérre aktieagare.

Jakob Pettersson
Fodd 1986. Styrelseledamot sedan 2023.

Utbildning och yrkeserfarenhet: B.Sc. och M.Sc. frdn Handelshdgskolan i Stockholm. CFO och extern firmatecknare i ICA-
handlarnas Férbund.

Ovriga pagéende uppdrag utanfér Koncernen: Styrelseledamot for Hagabacken Fastighets AB. Uppdrag i dotterbolag till ICA-
handlarnas Forbund. Ordférande i valberedningen for ICA Gruppen AB.

Tidigare uppdrag utanfor Koncernen (som slutforts under de senaste fem aren): Styrelseordforande for Retail Finance
Europe AB. Ordférande i valberedningen for ICA Gruppen AB och Hemfosa Fastigheter AB (publ).

Innehav i Bolaget: -

Oberoende i férhallande till Bolaget och koncernledningen, samt inte oberoende i férhallande till stérre aktieagare.

KONCERNLEDNING

Namn Position Innehaft sin position sedan
Ylva Sarby Westman Verkstallande direktor 2022
Maria Strandberg CFO 2023
Malin Axland Chefsjurist och Hallbarhetschef 2022%
Anna-Carin Skoglund Regionchef Nord 2022

Per Sundequist Regionchef Syd 2022

Nedan presenteras mer detaljerad information om koncernledningen, inklusive deras utbildning, erfarenhet, pagdende och
slutférda uppdrag samt deras innehav i Bolaget.

2 Hallbarhetschef sedan 2023.
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Ylva Sarby Westman
Fodd 1973. Verkstallande direktdr sedan 2022.

Utbildning och yrkeserfarenhet: Civilingenjor fran Kungliga Tekniska hogskolan. Verkstallande direktor for Kungsleden AB
(publ). Vice verkstéallande direktér och CFO i Castellum AB (publ) samt vice verkstéllande direktér och CFO i Kungsleden AB

(publ).
Ovriga pagéende uppdrag utanfér Koncernen: Styrelseledamot for Eastnine AB (publ). Ledamot i Institutet for
Fastighetsvardering.

Tidigare uppdrag utanfor Koncernen (som slutforts under de senaste fem aren): Styrelseledamot for Ikano Bostad AB samt
uppdrag inom Castellum-koncernen och inom Kungsleden-koncernen.

Innehav i Bolaget: 96 499 aktier och 436 200 teckningsoptioner.

Maria Strandberg
Fodd 1983. CFO sedan 2023.

Utbildning och yrkeserfarenhet: Kandidatexamen inom ekonomi/redovisning, Soddertérns Hogskola. CFO for Castellum
Fastigheter AB (publ).

Ovriga pagéende uppdrag utanfér Koncernen: -

Tidigare uppdrag utanfér Koncernen (som slutforts under de senaste fem aren): Styrelseledamot for Halvorsang Fastighets
AB och Halvorséng Holding AB samt uppdrag inom Castellum-koncernen och Kungsleden-koncernen.

Innehav i Bolaget: 15 000 aktier och 96 933 teckningsoptioner.

Malin Axland

Fodd 1974. Chefsjurist och Hallbarhetschef sedan 2023.

Utbildning och yrkeserfarenhet: Jur.kand. fran Stockholms universitet. Chefsjurist Kungsleden AB (publ).
Ovriga pagaende uppdrag utanfér Koncernen: Styrelseledamot fér MAxland AB.

Tidigare uppdrag utanfér Koncernen (som slutforts under de senaste fem aren): Styrelseledamot for Kungsleden Gladan 5
ekonomisk férening.

Innehav i Bolaget: 23 300 aktier och 96 933 teckningsoptioner.

Anna-Carin Skoglund
Fodd 1963. Regionchef Nord sedan 2022.

Utbildning och yrkeserfarenhet: Drifttekniker vid Orebro universitet, fristdende kurser vid Umea universitet, Karlstad universitet
och Hogskolan Dalarna. Forvaltarutbildning Newton Stockholm. Regionchef p& SBB och fastighetschef pd Angelholmshem AB.

Ovriga padgéende uppdrag utanfér Koncernen: -
Tidigare uppdrag utanfér Koncernen (som slutférts under de senaste fem aren): -

Innehav i Bolaget: 2 342 aktier.

Per Sundequist
Fodd 1967. Regionchef Syd sedan 2022.

Utbildning och yrkeserfarenhet: Marknadsekonomi (DIHM) och masterexamen i ledarskap vid IHM Business School samt
universitetsstudier inom ekonomi. Regionchef pa SBB.

Ovriga padgéende uppdrag utanfér Koncernen: -
Tidigare uppdrag utanfér Koncernen (som slutférts under de senaste fem aren): -

Innehav i Bolaget: 3 500 aktier.

OVRIG INFORMATION OM STYRELSE OCH KONCERNLEDNING

Styrelsen och koncernledningen har inga privata intressen som star i strid med Neobos intressen och det finns inga familjeband
mellan styrelseledamoterna och medlemmarna i koncernledningen. Flera av medlemmarna i styrelsen och koncernledningen har
daremot ekonomiska intressen i Bolaget som en f6ljd av deras direkta eller indirekta innehav av aktier och/eller teckningsoptioner
i Bolaget.

Ingen av styrelseledaméterna eller medlemmarna i koncernledningen har under de senaste fem aren (i) domts i
bedragerirelaterade mal, (ii) representerat ett bolag som gétt i konkurs, likviderats eller varit foremal for konkursforvaltning, (iii)
bundits vid och/eller utfardats pafélider for brott av reglerings- eller tillsynsmyndigheter (inbegripet erkanda
yrkessammanslutningar) eller (iv) forbjudits av domstol att vara medlem i ett bolags forvaltnings-, lednings- eller tillsynsorgan eller
att utdva ledande eller 6vergripande funktioner i ett bolag.
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Bolaget anser att Neobos styrelse uppfyller kraven i Koden i fraga om oberoende i forhallande till Bolaget, koncernledningen och
Bolagets stdrre aktiedgare.

Det har inte forekommit nagra sarskilda éverenskommelser med storre dgare, kunder, leverantérer eller andra parter, enligt vilken
nagon av medlemmarna i styrelsen eller koncernledningen har valts in styrelsen eller anstéllts i koncernledningen. Ingen av
styrelseledamoterna eller de ledande befattningshavarna har ingatt avtal med Bolaget avseende férmaner vid uppdragets
upphdérande.

Samtliga styrelseledaméter och koncernledningen kan nas pa Bolagets huvudkontor pd Master Samuelsgatan 42, 111 57
Stockholm.
REVISOR

Det registrerade revisionsbolaget EY har varit Neobos revisor sedan 2016. Vid arsstdmman den 23 april 2024 beslutades att
omvalja EY till Neobos revisor for tiden intill slutet av arsstamman 2025. Huvudansvarig revisor hos EY sedan 2022 &r Gabriel
Novella (fédd 1982), auktoriserad revisor och medlem i FAR (branschorganisationen for auktoriserade revisorer). EY:s
kontorsadress ar Hamngatan 26, 111 47 Stockholm.
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12 BOLAGSSTYRNING

BOLAGSSTYRNING

Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag. Bolagsstyrningen grundar sig huvudsakligen pa svensk lag, framst aktiebolagslagen
(2005:551), bolagsordningen och interna regler innefattande policyer, rutiner och instruktioner. Bolaget har tillampat Svensk kod
for bolagsstyrning ("Koden") och First North Premiers regelverk sedan i februari 2023 nar Bolagets aktier pa nytt togs upp till
handel p& Nasdaq First North Premier Growth Market. Etter att Bolagets aktier har tagits upp till handel pa Nasdaq Stockholm
kommer Bolaget att félja Nasdag Nordic Main Market Rulebook for Issuers of Shares och fortsatta att tillampa Koden. Koden
anger en norm for god bolagsstyrning pa en hogre ambitionsniva &n aktiebolagslagen (2005:551) och andra regler. Bolag behover
inte folja alla regler i Koden utan kan vélja alternativa I6sningar som bedéms béttre lampade for det aktuella bolagets specifika
omstandigheter, forutsatt att alla sddana avvikelser och valda alternativa I6sningar beskrivs och att skalen for detta anges i
bolagsstyrningsrapporten (enligt principen "folj eller forklara"). Neobo har tidigare bedomt att det utgér en avvikelse fran Koden
att inget sarskilt ersattningsutskott eller revisionsutskott har inréttats, och att revisionsutskottets respektive ersattningsutskottets
arbetsuppgifter i stallet fullgors i av styrelsen i dess helhet. Bolaget har darfor i tidigare bolagsstyrningsrapporter rapporterat detta
som en awvikelse, trots att Koden tillater att namnda utskotts uppgifter fullgors av styrelsen i sin helhet. Styrelsen motiverar beslutet
att inte inratta ett ersattnings- eller revisionsutskott med att varken Bolagets eller styrelsens storlek motiverar inrattandet av nagra
utskott inom styrelsen.

BOLAGSSTAMMA

Enligt aktiebolagslagen (2005:551) &r bolagsstamman Bolagets hogsta beslutsfattande organ. P& bolagsstamma utévar
aktiedgarna sin rostratt i nyckelfragor, till exempel faststallande av resultat- och balansrakningar, disposition av Bolagets resultat,
beviljande av ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter och verkstéllande direktor, val av styrelseledaméter och revisorer, erséttning
till styrelsen och revisorerna samt 6vriga d&renden som ankommer pa arsstamman enligt lag.

Arsstamma maéste hallas inom sex manader frAn utgingen av rakenskapséaret. Utéver &rsstamman kan det kallas till extra
bolagsstamma. Enligt bolagsordningen sker kallelse till bolagsstimma genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och
genom att kallelsen halls tillganglig p& Bolagets webbplats. Att kallelse har skett ska samtidigt annonseras i Dagens Nyheter.

Ratt att delta i bolagsstammor

Aktieagare som vill delta vid en bolagsstamma maste vara inford i den aktiebok som fors av Euroclear Sweden AB per den dag
som infaller sex bankdagar fore stamman samt meddela Bolaget om sitt deltagande senast det datum som anges i kallelsen till
stamman. Aktieagare kan delta vid bolagsstamman personligen eller genom ombud och &ven bitradas av hogst tv& personer.
Vanligtvis ar det mgjligt for en aktieagare att anmaéla sig till bolagsstamman pa flera olika satt, vilka anges i kallelsen till
bolagsstamman. Utover att meddela Bolaget om sin avsikt att delta vid bolagsstimman méste aktiedgare vars aktier ar
forvaltarregistrerade, genom en bank eller annan forvaltare, begéra att dess aktier tillfélligt registreras i eget namn i den av
Euroclear Sweden AB forda aktieboken for att ha rétt att delta vid bolagsstdmman. En aktiedgare, eller dess ombud, ar berattigad
att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren innehar eller representerar.

Initiativ frdn aktieagarna

En aktiedgare som vill fa ett &rende behandlat vid bolagsstdmman maste begéra detta skriftligen hos styrelsen. Arendet ska tas
upp vid bolagsstamman under forutsattning att begaran har kommit in till styrelsen senast en vecka fére den tidpunkt da kallelse
enligt Aktiebolagslagen tidigast far utfardas, eller efter denna tidpunkt men i sadan tid att drendet kan tas upp i kallelsen till
bolagsstamman.

VALBEREDNING

Bolag som féljer Koden ska ha en valberedning. Enligt Koden ska bolagsstdmman utse valberedningens ledaméter eller ange hur
ledaméterna ska utses. Valberedningen ska enligt Koden bestd av minst tre ledaméter och en majoritet av dessa ska vara
oberoende i férhallande till Bolaget och koncernledningen. Minst en ledamot i valberedningen ska darutéver vara oberoende i
forhallande till den réstmassigt storsta dgaren eller den grupp av aktiedgare som samverkar om Bolagets forvaltning.

Vid extra bolagsstamman som hélls den 21 december 2022 beslutades att anta foljande principer for tillsattande av valberedning
och instruktion till valberedningen.

Valberedningen ska besta av representanter for upp till tre storre aktiedgare samt styrelsens ordférande. Styrelsens ordférande
ges i uppdrag att kontakta de tre rostmassigt storsta registrerade aktieagarna enligt dgarstatistiken frn Euroclear Sweden AB
per 30 september och be dem utse en ledamot vardera till valberedningen. Infor bolagets arsstamma 2023 ska dock bolagets
valberedning baseras pa bolagets &garstatistik frdn Euroclear Sweden AB per 28 februari 2023. Om nagon av dessa aktieagare
ej onskar utse en ledamot, tillfrigas ytterligare aktiedgare i storleksordning om att utse representant till valberedningen.
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Ordfoérande i valberedningen ska, om inte ledamdéterna enas om annat, vara den ledamot som representerar den till rostetalet
storsta aktiedgaren. Ordféranden ska ha utslagsrost.

Mandatperioden for den utsedda valberedningen ska I6pa intill dess att ny valberedning tilltratt. Om en eller flera av aktiedgarna
som har utsett representanter till valberedningen tidigare &n tre manader fore arsstimman inte langre ingér bland de tre storsta
aktiedgarna, ska representanter som utsetts av dessa aktieagare avga, och de aktieagare som darefter tillhor de tre storsta
aktiedgarna kan utse sina representanter. Om en representant avgar ur valberedningen innan valberedningens arbete &r avslutat
och valberedningen anser det nodvandigt att ersatta honom eller henne, ska en sadan ersattningsrepresentant representera
samma aktiedgare eller, om aktiedgaren inte langre &r en av de stdrsta aktiedgarna, den storsta aktiedgaren i turordningen.
Aktieagare som utsett representant till ledamot i valberedningen har réatt att entlediga séddan ledamot och utse ny representant till
ledamot i valberedningen. Andringar i sammansattningen av valberedningen maste meddelas omgéende.

Valberedningen ska bereda och till arsstamman lamna forslag till ordforande vid arsstamman, val av ordférande och 6vriga
ledamoter i Bolagets styrelse, styrelsearvode uppdelat mellan ordférande och &vriga ledaméter samt principerna for eventuell
erséttning for utskottsarbete, val och arvodering av revisor och revisorssuppleant (i férekommande 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 for bolagsstyrning ankommer pa valberedningen. Valberedningen ska ha ratt att belasta Bolaget
med kostnader for exempelvis rekryteringskonsulter och andra kostnader som erfordras for att valberedningen ska kunna fullgéra
sitt uppdrag. Ersattning ska inte utga for arbetet i valberedningen.

STYRELSE

Styrelsen ar Bolagets hogsta beslutsfattande organ efter bolagsstémman. Enligt aktiebolagslagen ar styrelsen ansvarig for
Bolagets forvaltning och organisation, vilket innebar att styrelsen &ar ansvarig for att, bland annat, faststalla mal och strategier,
sakerstélla rutiner och system for utvardering av faststéllda mal, fortldpande utvardera Bolagets resultat och finansiella stallning
samt utvardera den operativa ledningen. Styrelsen ansvarar ocksa for att sakerstalla att arsredovisningen och delarsrapporter
upprattas i ratt tid. Dessutom utser styrelsen Bolagets verkstéllande direktor.

Styrelseledamoterna valjs normalt av arsstamman for tiden intill slutet av nasta arsstamma. Enligt Bolagets bolagsordning ska
styrelsen bestd av minst tre ledamoter och hogst tio ledamoéter utan suppleanter.

Enligt Koden ska styrelsens ordférande véljas av arsstamman och ha ett sarskilt ansvar for ledningen av styrelsens arbete och
for att styrelsens arbete &r valorganiserat och genomfors pa ett effektivt satt.

Styrelsen féljer en skriftlig arbetsordning som revideras arligen och faststalls pd det konstituerande styrelsemotet varje ar.
Arbetsordningen reglerar bland annat styrelsepraxis, funktioner och férdelningen av arbete mellan styrelseledaméterna och
verkstallande direktor. | samband med det konstituerande styrelsemotet faststéller styrelsen aven instruktionen for verkstéllande
direktéren samt instruktionen for finansiell rapportering. Styrelsen kan vélja att faststélla dessa dokument pa det férsta ordinarie
motet efter den konstituerande métet.

Styrelsen har beslutat att fullgora ersattningsutskottets och revisionsutskottets uppgifter i sin helhet. Detta innebar att styrelsen i
sin helhet bland annat ska 6vervaka Bolagets finansiella rapportering, Overvaka effektiviteten i Bolagets interna kontroll,
internrevision och riskhantering, halla sig informerat om revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, granska och
Overvaka revisorns opartiskhet och sjalvstandighet och darvid sarskilt uppmérksamma om revisorn tillhandahaller Bolaget andra
tjanster &@n revisionstjanster, samt uppratta forslag till bolagsstémmans val av revisor. Vidare ska styrelsen bland annat besluta
om ersattningar och andra anstéllningsvillkor for verkstallande direktdér och ledande befattningshavare.

Styrelsen sammantrader enligt ett arligen faststallt schema. Utéver dessa styrelsemoten kan ytterligare styrelsemoten
sammankallas for att hantera frdgor som inte kan hanskjutas till ett ordinarie styrelsemote. Utover styrelsemotena har
styrelseordféranden och verkstallande direktéren en fortlbpande dialog rérande ledningen av Bolaget.

Per dagen for Prospektet bestar Bolagets styrelse av fem ordinarie ledaméter som valts av bolagsstamman, vilka presenteras i
avsnittet "Styrelse, koncernledning och revisor”.

VERKSTALLANDE DIREKTOR

Den verkstéllande direktéren &r underordnad styrelsen och ansvarar for Bolagets I6pande forvaltning och den dagliga driften.
Arbetsfordelningen mellan styrelsen och verkstéllande direktéren anges i arbetsordningen for styrelsen och instruktionen for
verkstéllande direktor. Verkstallande direktéren ansvarar ocksa for att uppratta rapporter och sammanstélla information frén
ledningen infor styrelseméten och ar foredragande av materialet pa styrelsemétena.

Enligt instruktionerna for finansiell rapportering &r den verkstéllande direktoren ansvarig for finansiell rapportering i Bolaget och
ska foljaktligen sakerstalla att styrelsen erhdller tillrackligt med information for att styrelsen fortidpande ska kunna utvardera
Bolagets finansiella stéllning.
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Verkstallande direktor ska halla styrelsen kontinuerligt informerad om utvecklingen av Bolagets verksamhet, omséttningens
utveckling, Bolagets resultat och ekonomiska stallning, likviditets- och kreditlage, viktigare affarshéandelser samt varje annan
handelse, omstandighet eller forhallande som kan antas vara av vasentlig betydelse for Bolagets aktieagare.

Verkstallande direktor och évriga ledande befattningshavare presenteras i avsnittet ”Styrelse, koncernledning och revisor”.

ERSATTNING TILL STYRELSELEDAMOTER, VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Ersattning till styrelsen

Arvode och annan erséttning till styrelseledaméterna, inklusive ordféranden, faststélls av bolagsstamman. P& arsstamman den
23 april 2024 beslutades att arvode ska utga till styrelsens ordférande med 550 000 kr och till évriga ledamoter med 295 000 kr.
Styrelsens ledamoter har inte rétt till nagra formaner efter att deras uppdrag som styrelseledaméter har upphort.

Riktlinjer for erséttning till verkstéllande direktéren och ledande befattningshavare

Vid arsstamman den 23 april 2024 beslutades att anta riktlinjer for ersattning till Bolagets ledande befattningshavare. Med ledande
befattningshavare avses verkstéllande direktéren och 6vriga medlemmar i koncernledningen. Riktlinjerna ska aven omfatta
styrelseledamoter i Neobo, i den omfattning de erhaller ersattning utanfor styrelseuppdraget. Riktlinjerna ska galla tills vidare,
dock langst for tiden fram till arsstamman 2028. Riktlinjerna galler for avtal som ingas efter att riktlinjerna antogs, samt for det fall
andringar gors i befintliga avtal efter denna tidpunkt. Riktlinjerna omfattar inte erséttningar som beslutas av bolagsstdmman.

Riktlinjernas framjande av bolagets affarsstrategi, langsiktiga intressen och hallbarhet

Neobos affarsidé ar att forvalta och foradla bostader i svenska kommuner med befolkningstillvaxt och god efterfrdgan pa bostader.
Neobo ska i) langsiktigt &ga, forvalta och foradla bostadsfastigheter med stabila kassafloden som genererar en attraktiv
totalavkastning, ii) ha ett hallbarhetsarbete som &r en integrerad del av all verksamhet och anpassas kontinuerligt for att uppfylla
kraven i CSRD, iii) ha en lokal forvaltningsorganisation som arbetar nara kunder med fokus pa uthyrning och vardeskapande
foradling samt iv) ha en geografiskt diversifierad fastighetsportfolj i kommuner med befolkningstillvéxt och bostadsunderskott. For
ytterligare information om Neobos afférsstrategi, se bolagets hemsida www.neobo.se.

En framgangsrik implementering av bolagets affarsstrategi och tillvaratagandet av bolagets langsiktiga intressen forutsatter att
bolaget kan rekrytera och behalla kvalificerade medarbetare. For detta kravs att bolaget kan erbjuda konkurrenskraftig ersattning.
Dessa riktlinjer mojliggor att ledande befattningshavare kan erbjudas en konkurrenskraftig totalerséttning.

Rorlig kontantersattning som omfattas av dessa riktlinjer ska syfta till att framja bolagets affarsstrategi och langsiktiga intressen,
inklusive dess héllbarhet.

Ersattningsformer m.m.

Ersattningen ska vara marknadsmassig och kan bestd av en fast kontantlon, en rorlig kontantersattning, pensionsférmaner och
andra formaner. Bolagsstamman kan darutover oberoende av dessa riktlinjer besluta om exempelvis aktie- och
aktiekursrelaterade ersattningar eller liknande former for ersattningar.

Fast I6n

Den fasta lénen ska besta av en fast arlig kontant I16n. Den fasta Iénen ska vara marknadsanpassad och faststéllas med hansyn
tagen till ansvar, erfarenhet och prestation. Den fasta I6nen revideras som huvudregel varje ar.

Rorlig kontantersattning

Utover fast 16n kan kortfristiga rorliga ersattningar erbjudas. Den rorliga kontantersattningen ska vara kopplad till forutbestamda
och matbara kriterier som kan vara bade finansiella och icke-finansiella. De kan ocksa utgéras av individanpassade kvantitativa
eller kvalitativa mal. Kriterierna ska vara utformade sa att de framjar bolagets affarsstrategi och langsiktiga intressen, inklusive
dess hallbarhet, genom att exempelvis ha en tydlig koppling till affarsstrategin eller framja befattningshavarens langsiktiga
utveckling.

Den rorliga kontantersattningen far uppga till hogst 50 procent for verkstallande direktoren respektive 25 procent for dvriga
medlemmar i koncernledningen av den sammanlagda fasta kontantiénen under matperioden for sddana kriterier. Ytterligare
kontant rorlig ersattning kan utgd vid extraordindra omstandigheter, forutsatt att sddana extraordindra arrangemang &r
tidsbegransade och endast gors pa individniva, antingen i syfte att rekrytera eller behalla befattningshavare eller som erséttning
for extraordindra arbetsinsatser. S&dan ersattning far inte Gverstiga ett belopp motsvarande 25 procent av den fasta arliga
kontantlénen och far inte utges mer &n en gang per ar och per individ.

Uppfyllelse av kriterier fér utbetalning av rorlig kontanterséattning ska kunna matas under en period om ett ar. Nar méatperioden for
uppfyllelse av kriterier for utbetalning av rérlig kontantersattning avslutats ska faststéllas i vilken utstrackning kriterierna uppfylits.
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Beslut om rérlig ersattning ska fattas av styrelsen avseende verkstéllande direktdren och av styrelsen for 6vriga befattningshavare
baserat pa forslag fran verkstallande direktoren.

Styrelsen ska ha mojlighet att enligt lag eller avtal och med de begransningar som ma folja darav helt eller delvis aterkrava rorlig
ersattning som utbetalats pa felaktiga grunder.

Ovriga forméaner

Ledande befattningshavares icke-monetara formaner ska underlatta ledande befattningshavares arbetsutférande och vara
marknadsanpassad. Premier och andra kostnader i anledning av sddana férmaner far sammanlagt uppga till hogst 10 procent av
den fasta arliga kontantlénen.

Incitamentsprogram

Ledande befattningshavare kan erbjudas incitamentsprogram vilka i huvudsak ska vara aktie- eller aktiekursrelaterade. Ett
incitamentsprogram ska syfta till att forbattra deltagarnas engagemang for Neobos utveckling och implementeras pa
marknadsmassiga villkor. Aktie- och aktiekursrelaterade incitamentsprogram ska beslutas av bolagstdmman och omfattas darfor
inte av dessa riktlinjer. For information om utestaende incitamentsprogram se bolagets hemsida, www.neobo.se.

Pension
Ledande befattningshavares pensionsvillkor ska baseras pa avgiftsbestamda pensionslosningar.

Upphoérande av anstéllning

Ledande befattningshavare ska ha en uppsagningstid om maximalt tolv manader vid uppsagning fran bolagets sida, och maximalt
sex manader vid uppsagning fran ledande befattningshavarens sida. Darutdver kan avgangsvederlag utgd, men far maximalt
uppga till ett belopp motsvarande tolv manadsloner for verkstéllande direktoren respektive sex manadsloner for Gvriga medlemmar
i koncernledningen.

Lon och anstallningsvillkor for anstéllda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa erséttningsriktlinjer har 16n och anstallningsvillkor for bolagets anstallda beaktats
genom att uppgifter om anstalldas totalersattning, ersattningens komponenter samt ersattningens 6kning och 6kningstakt éver tid
har utgjort en del av styrelsens beslutsunderlag vid utvarderingen av skaligheten av riktlinjerna och de begréansningar som féljer
av dessa. Utvecklingen av avstandet mellan de ledande befattningshavarnas ersattning och 6vriga anstalldas ersattning kommer
att redovisas i ersattningsrapporten.

Beslutsprocessen for att faststélla, se éver och tillampa riktlinjerna

Styrelsen har inte inrattat ett ersattningsutskott utan hela styrelsen fullgor erséattningsutskottets uppgifter. Styrelsen beslutar om
ersattningsprinciper, erséattningar och andra anstéllningsvillkor fér bolagsledningen. Styrelsen ska uppratta forslag till nya riktlinjer
atminstone vart fiarde ar och lagga fram forslaget for beslut vid arsstamman. Riktlinjerna ska galla till dess att nya riktlinjer antagits
av bolagsstamman. Styrelsen ska aven félja och utvardera eventuella pagédende och under aret avslutade program for rorliga
ersattningar for bolagsledningen, tillampningen av riktlinjer for ersattningar till ledande befattningshavare samt géllande
ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer i bolaget. Vid styrelsens behandling av och beslut i ersattningsrelaterade fragor
narvarar inte verkstallande direktéren eller andra personer i koncernledningen, i den man de berors av fragorna.

Ersattning till styrelseledamaoter

Stammovalda styrelseledamater ska i sarskilda fall kunna erhdlla arvode och annan ersattning for arbete som utfors for bolagets
rakning, vid sidan av styrelsearbetet. For sddana tjanster ska kunna utga ett marknadsmassigt arvode som ska godkannas av
styrelsen. Dessa riktlinjer ska tillampas pa sadan ersattning.

Frangaende av riktlinjerna

Styrelsen far besluta att tillfalligt frAnga riktlinjerna helt eller delvis, om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det och ett avsteg
ar nodvandigt for att tillgodose bolagets langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet, eller for att sakerstélla bolagets
ekonomiska béarkraft. Om s&dana avvikelser sker ska detta redovisas i ersattningsrapporten infér narmast féljande arsstamma.
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Erséattning som betalas av Bolaget till koncernledningen

Nedanstaende tabell anger erséttning till den verkstéllande direktéren och Gvriga medlemmar av koncernledningen under
rakenskapsaret 2023.

Tkr Grundlon inkl. Ovriga férmaner Pensionskostnad Summa
sociala avgifter

Ylva Sarby Westman 4517 108 1639 6 264
Ovriga ledande 9421 319 2313 12 053
befattningshavare (fem

personer)?®

Totalt 13938 427 3952 18 317

Langsiktiga aktierelaterade incitamentsprogram

Per dagen for detta Prospekt finns ett utestdende aktierelaterat incitamentsprogram i Bolaget, se avsnittet "Aktier, aktiekapital och
agarforhallanden — Aktierelaterade incitamentsprogram” nedan fér mer information.

Aktuella anstallningsavtal fér koncernledningen

Anstallningsavtalen med VD, CFO, Regionchef Nord och Regionchef Syd kan sagas upp med iakttagande av sex manader
Omsesidig uppsagningstid och anstéllningsavtalet med Chefsjurist och Hallbarhetschef kan sagas upp med iakttagande av tre
manader uppsagningstid vid arbetstagarens uppsagning och sex manader uppsagningstid vid arbetsgivarens uppsagning. Vid
Neobos uppsagning har VD ratt till avrakningsfritt avgangsvederlag om tolv manadsloner och CFO samt Chefsjurist och
Hallbarhetschef har ratt till avrakningsfritt avgangsvederlag om sex manadsloner.

Neobo har ett kortsiktigt bonusprogram for koncernledning ar 2024, varvid VD har majlighet att erhalla maximalt sex manadsloner
i bonus och 6vriga i koncernledningen har majlighet att erhalla maximalt tre manadsloner i bonus. Utbetalning av bonus forutsatter
uppfyllelse av forutbestamda mal hanforliga till exempelvis finansiella mal och hallbarhet.

Det finns inga upplupna belopp eller nagra avsattningar for pensioner och liknande formaner efter avtradande av tjanst av
medlemmar av koncernledningen.

INTERN KONTROLL

Neobo anser att intern kontroll &r viktigt for att sakerstélla att de beslutade malen och strategierna ger det resultat som efterstravas,
att lagar och regler efterlevs samt att risken for oonskade héndelser och fel i rapporteringen minimeras. Neobos interna kontroll
tar sin utgadngspunkt i arbetsférdelningen mellan styrelsen och den verkstallande direktéren, vilken kommer till uttryck i styrelsens
arbetsordning och i VD-instruktionen samt genom de beslutsvéagar, befogenheter och ansvarsomraden som har kommunicerats
inom organisationen.

En vasentlig bestdndsdel i den interna kontrollen &r att ha en tydlig bild av de risker for fel som kan finnas i den externa
rapporteringen och att en organisation och processer finns for att hantera dessa risker. Neobo arbetar kontinuerligt och aktivt med
intern rapportering och processer innehallande kontroller som syftar till att upptacka och korrigera fel och avvikelser.
Kontrollaktiviteter genomfors rutinméassigt pa en 6vergripande niva alternativt &r av en mer processorienterad karaktar. Exempel
pa 6vergripande kontroller &r lopande resultatanalys utifrdn den operativa och legala koncernstrukturen samt analys av nyckeltal.
Formella avstamningar, attester och liknande kontroller ar exempel pa rutin- eller processorienterade kontroller som syftar till att
forebygga, upptacka och korrigera fel och avvikelser.

Styrelsen far lopande ekonomisk rapportering och vid styrelseméten behandlas koncernens ekonomiska stéllning. Bolagets
revisor rapporterar personligen sina iakttagelser fran granskningen och sin bedémning av den interna kontrollen en gang om aret.
Neobo har en policy som garanterar att medarbetare och andra intressenter anonymt och utan paféljd kan rapportera ageranden
eller andra missforhallanden som innebéar évertradelser eller misstanke om dvertradelse av lagar eller andra riktlinjer och regler.
Ett visselblasarsystem &r tillgangligt via Neobos webbplats. All information som bedéms vara insiderinformation meddelas
marknaden via pressmeddelande i enlighet med Bolagets informationspolicy. Bolaget har sakerstéllt att informationen nar
marknaden samtidigt och VD och CFO &r utsedda till talespersoner i finansiella fragor. Med hansyn till Bolagets storlek, intern

26 Under rakenskapsaret 2023 ingick aven Jonny Gothberg, Forvaltningschef, i koncernledningen. De belopp som anges i tabellen innefattar darfor
ersattning aven till honom.
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rapportering och uppféljningssystem har styrelsen och koncernledningen bedémt att det for nérvarande inte finns behov att en
séarskild internrevisionsfunktion. Frdgan om eventuellt behov av sarskild internrevisionsfunktion foljs upp arligen.

REVISOR

Den externa revisionen av Neobos rakenskaper, inklusive styrelsens och koncernledningens forvaltning, genomfors i enlighet
med god revisionssed. De externa revisorerna deltar vid minst tva styrelseméten per ar. Vid minst ett av dessa tillfallen ska
revisorerna fora diskussioner med styrelsen utan att den verkstallande direktéren eller ndgon annan medlem av koncernledningen
ar narvarande. Revisorerna utses vid arsstamman for att tjanstgora till utgdngen av nasta arsstamma. Vid arsstamman den 24
april 2024 omvaldes det registrerade revisionsbolaget EY till Bolagets revisor. Den auktoriserade revisorn Gabriel Novella utsags
till huvudansvarig revisor.
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13 AKTIER, AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

ALLMAN INFORMATION

Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolagets aktiekapital uppga till minst 752 027 538 kr och hogst 3 008 110 152 kr férdelat pa
lagst 145 400 737 aktier och hogst 581 602 948 aktier. Aktiekapitalet uppgar per dagen for Prospektet till 752 027 538 kr fordelat
pa totalt 145 400 737 aktier och 145 400 737 roster. Per den 31 december 2023 fanns 145 400 737 utestdende aktier i Bolaget
och per dagen for detta Prospekt uppgdr antalet utestdende aktier till samma antal.

Bolagets aktier &r denominerade i svenska kronor och varje aktie har ett kvotvarde om cirka 5,17 kr. Samtliga aktier i Bolaget har
emitterats i enlighet med svensk ratt. Samtliga emitterade aktier ar fullt betalda och ar fritt 6verlatbara i enlighet med gallande
lagstiftning. Aktierna &r inte foremal for erbjudande som lamnats till fljd av budplikt, inlosenrattighet eller inlosenskyldighet. Inget
offentligt uppkopserbjudande har lamnats avseende Bolagets aktier under innevarande eller foregdende rakenskapsar.

VISSA RATTIGHETER FORENADE MED AKTIERNA

Rattigheterna forenade med aktier emitterade av Bolaget, inklusive de som foljer av bolagsordningen, kan endast andras enligt
de forfaranden som anges i aktiebolagslagen (2005:551).

Varje aktie i Bolaget berattigar innehavaren till en rost pa bolagsstamma. Varje aktieagare har ratt att rosta for samtliga aktier som
aktiedgaren innehar i Bolaget.

Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler vid en kontantemission eller en kvittningsemission har
aktieagarna som huvudregel foretradesratt att teckna sddana vardepapper i forhallande till antalet aktier som innehades fore
emissionen.

Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till utdelning samt till Bolagets tillgangar och eventuella 6verskott i handelse av likvidation.
Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstéamma. Samtliga aktiedgare som ar registrerade i den av Euroclear Sweden AB forda
aktieboken pd av bolagsstimman beslutad avstamningsdag &r beréttigade till utdelning. Utdelningen utbetalas normalt till
aktiedgarna genom Euroclear Sweden AB som ett kontant belopp per aktie, men betalning kan aven ske i annat an kontanter
(sakutdelning). Om aktiedgare inte kan nds genom Euroclear Sweden AB, kvarstar aktieagarens fordran p& Bolaget avseende
utdelningsbeloppet och sddan fordran &r foremal for en tiodrig preskriptionstid. Vid preskription tillfaller utdelningsbeloppet
Bolaget.

Ratt till utdelning och dverskott vid likvidation

Samtliga aktier i Bolaget ger lika rétt till utdelning och till Bolagets tillgdngar och eventuella 6verskott i handelse av likvidation.
Beslut om utdelning fattas av bolagsstamman. Samtliga aktiedgare som ar registrerade som aktiedgare i den av Euroclear Sweden
AB forda aktieboken pa& den avstamningsdag som beslutats av bolagsstimman har ratt till utdelning. Utdelning goérs vanligen till
aktiedgare som en kontant utbetalning per aktie via Euroclear Sweden AB men kan aven ske genom annat vederlag &n kontanter
(sakutdelning). Om en aktieagare inte kan nds genom Euroclear Sweden AB kvarstar anda aktieagarens fordran mot Bolaget
avseende utdelningsbeloppet, enligt en tiodrig preskriptionstid. Vid preskription tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget. Det finns inga
begransningar avseende ratten till utdelning for aktiedgare med hemvist utanfor Sverige. Aktiedgare som inte har sin
skattemassiga hemvist i Sverige maste vanligen betala svensk kupongskatt pa utdelning fran Bolaget.

Information om uppkdpserbjudanden och inlésen av minoritetsaktier

I enlighet med lagen (2006:451) om offentliga uppkopserbjudanden pa aktiemarknaden maste den som inte innehar nagra aktier
eller som innehar aktier som representerar mindre &n tre tiondelar av rostetalet for samtliga aktier i ett svenskt aktiebolag vars
aktier ar upptagna till handel pa en reglerad marknad (“Malbolaget”), och som genom forvarv av aktier i Malbolaget, ensam eller
tillsammans med nagon narstdende uppnar ett aktieinnehav som representerar minst tre tiondelar av réstetalet fér samtliga aktier
i Malbolaget omedelbart offentliggéra storleken pa sitt aktieinnehav i Malbolaget, och inom fyra veckor darefter lamna ett offentligt
uppkopserbjudande avseende resterande aktier i Malbolaget (budplikt). Vid ett sadant obligatoriskt erbjudande har andra
aktiedgare ratt att avvisa erbjudandet.

En aktiedgare som ager mer @n 90 procent av aktierna i ett svenskt aktiebolag (“Majoritetsédgaren”) har ratt att I6sa in resterande
aktier i ett sadant bolag. Agarna av resterande aktier (“Minoritetségarna”’) har en motsvarande rétt att fa sina aktier inlésta av
Majoritetsagaren. Det formella forfarandet for inlésen av Minoritetsagarnas aktier regleras i Aktiebolagslagen.

UTDELNING OCH UTDELNINGSPOLICY

Bolaget har inte beslutat om nagon utdelning till aktieagarna for rakenskapsaren 2021, 2022 eller 2023 och ingen utdelning har
heller betalats till aktiedgarna under samma perioder.

Ingen utdelning ska betalas till aktieagarna och vinster ska aterinvesteras i verksamheten. Givet dagens marknadsférutsattningar
och Bolagets investeringsbehov ar det styrelsens uppfattning att aktiedgarna gynnas och den basta totalavkastningen uppnas
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genom att vinster aterinvesteras i verksamheten. Vardeskapande investeringar kommer att ske i form av lagenhetsrenoveringar
och hallbarhetsinvesteringar som bidrar till att 6ka avkastningen fran fastigheterna.

CENTRAL VARDEPAPPERSFORVARING

Bolagets aktier ar registrerade i ett avstdmningsregister i enlighet med lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och
kontofdring av finansiella instrument. Detta register fors av Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm, Sverige. Inga
aktiebrev har utfardats for Bolagets aktier. ISIN-koden fér Bolagets aktier &r SE0005034550.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Nedanstaende tabell visar historiska forandringar i Bolagets aktiekapital sedan den 1 januari 2021 till och med dagen for detta

Prospekt.

TidpunktY = Handelse Férandring Totalt antal = Foréndrin = Totalt Totalt antal Foréndrin | Aktiekapital
antal stamaktier g antal = antal aktier gi (kr)
stamaktier preferens | prefe- aktiekapi-

-aktier rensaktier talet (kr)

2021-01-20 | Apportemiss- | 1272 891 679 849 490 - 800 000 680 649 490 1272 891 680 649 490

ion?

2021-05-03  kyittningse- 1500 000 681349490 | - 800 000 682149490 | 1500000 682 149 490

mission®

2021-07-02 | Nyemission® 65000 000 746 349 490 | - 800 000 747149490 65000000 = 747 149 490

2021-11-05 | nyemission® | 4 878 048 751227538 | - 800 000 752027538 | 4878048 752 027 538

20221222 gamman- 751227537 1 -800 000 - 1 - 752 027 538

laggning av
aktier

2022-12-22 | yppdelning av | 145 400 736 145 400 737 - - 145 400 737 - 752 027 538

aktier

D Tidpunkten anger dagen for registrering hos Bolagsverket.

2 Apportemission av vederlagsaktier, stamaktier i Bolaget, till aktiedgare i SSM Holding AB (publ) inom ramen for Bolagets offentliga
uppkdpserbjudande av SSM. Apportegendomen bestod av stamaktier till ett totalt véarde om 9 976 410,50 kr motsvarande cirka 7,52 kr per stamaktie.
3 Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt varde om 12 525 000 kr motsvarande 8,35 kr per stamaktie i Bolaget. Emissionen var uppdelad i tva
emissioner om 750 000 stamaktier vardera (totalt 1 500 000 stamaktier).

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

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

KONVERTIBLER, TECKNINGSOPTIONER, INCITAMENTSPROGRAM ETC.

Neobo har, per dagen for detta Prospekt, 630 067 utestdende teckningsoptioner av serie 2023/2026:1 som har emitterats under
det befintliga incitamentsprogrammet for VD och ledande befattningshavare som beslutades om av arsstamman den 26 april
2023, se avsnittet "— Aktierelaterade incitamentsprogram” nedan. Utdver dessa teckningsoptioner har Bolaget, per dagen for detta
Prospekt, inga utestdende konvertibla skuldebrev, teckningsoptioner eller andra aktierelaterade vardepapper som skulle, om de
utnyttjas, innebéra en utspadningseffekt for aktiedgarna i Bolaget. For mer information om aktierelaterade incitamentsprogram,
se avsnittet ”- Aktierelaterade incitamentsprogram” nedan.

Aktierelaterade incitamentsprogram

Vid arsstamman som holls den 26 april 2023 beslutades att emittera teckningsoptioner som ett led i ett incitamentsprogram for
VD och 6vriga ledande befattningshavare i Neobo. Inom ramen for incitamentsprogrammet emitterades sammanlagt 727 000
teckningsoptioner av serie 2023/2026:1, vilka forvarvades av deltagarna for ett pris om 0,79 kr per teckningsoption. Priset
raknades ut genom Black & Scholes-modellen. Antalet teckningsoptioner som kunde férvarvas av varje deltagare berodde pa
respektive deltagares position i Koncernen. 96 933 teckningsoptioner har aterlosts av Bolaget?, vilket gor att det maximala antalet
tillkommande aktier kan uppga till hogst 630 067. Varje teckningsoption kan utnyttjas for att teckna en (1) aktie i Bolaget under en
teckningsperiod som |éper den 1 maj 2026 till och med den 25 maj 2026. Teckningskursen per aktie uppgar till 10,83 kr, vilket
motsvarar 120 procent av genomsnittet av Bolagets aktiers volymvagda betalkurs under de 10 handelsdagarna som inféll narmast
efter den 10 maj 2023. Okningen av Bolagets aktiekapital kommer vid full teckning och fullt utnyttjande av teckningsoptionerna
inte att uppgd till mer an 3258 771 kr. Det maximala antalet teckningsoptioner som kan tecknas av deltagarna i
incitamentsprogrammet kan maximalt foranleda en utspadningseffekt om cirka 0,4 procent av Bolagets aktiekapital, foremal for

27 Teckningsoptioner som innehafts av Jonny Gothberg, tidigare Forvaltningschef, aterlostes av Neobo vid &rsskiftet 2023/2024 till félid av att Jonny
Gothbergs anstéllining hos Bolaget upphdrde.
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eventuell omrékning. F6r mer information om styrelsens och koncernledningens innehav av aktier och/eller teckningsoptioner i
Neobo, se avsnittet "Styrelse, koncernledning och revisor — Styrelse” samt "Styrelse, koncernledning och revisor —
Koncernledning” ovan.

Utover teckningsoptionerna av serie 2023/2026:1 finns inga utestaende aktierelaterade incitamentsprogram i Neobo.
SUBSTANSVARDE

Per den 30 juni 2024 uppgick Neobos substansvarde per aktie till 44,70 kr (baserat pa ett aktiekapital om 752 027 538 kr och
145 400 737 aktier i Bolaget).

BEMYNDIGANDE

Vid arsstamman den 23 april 2024 beslutades att bemyndiga styrelsen att vid ett eller flera tillfallen under tiden fram till nasta
arsstamma, med eller utan avvikelse fran aktieagarnas foretradesrétt, besluta om nyemission av aktier. Betalning kan ske kontant,
genom apport, genom kvittning eller eljest forenas med villkor. Sker betalning genom apport eller genom kvittning, och sker
emissionen i syfte att férvarva fastigheter eller fastighetsdgande bolag far antalet aktier som emitteras med stéd av bemyndigandet
hogst uppga till trettio (30) procent av antalet aktier vid tidpunkten for arsstamman 2024 (sammanraknat med eventuella aktier
som emitteras i enlighet med stycket nedan).

Sker betalning kontant, eller sker emissionen i annat syfte an det ovan namnda, far antalet aktier som emitteras med stod av
bemyndigandet hogst uppga till tio (10) procent av antalet aktier vid tidpunkten for arsstamman 2024 (sammanraknat med
eventuella aktier som emitteras i enlighet med stycket ovan).

Syftet med bemyndigandet och skalen till eventuell avvikelse fran aktieagarnas foretradesratt ar att emissioner ska kunna ske for
att mojliggora anskaffning av rorelsekapital for att kunna genomféra och finansiera forvarv av fastigheter eller fastighetsagande
bolag, eller for att finansiera investeringar i nya eller befintliga fastigheter, eller i vrigt for att kunna anpassa bolagets kapitalbehov
och darmed kunna bidra till Okat aktieagarvarde. Emissionskursen ska faststdllas med beaktande av radande
marknadsférhallanden.

AGARSTRUKTUR

Per den 31 augusti 2024 hade Neobo 110 919 aktiedgare. Tabellen nedan anger de tio storsta aktiedgarna i Neobo, inklusive de
aktiedgare som enligt Bolagets kannedom, direkt eller indirekt, har ett innehav motsvarande fem procent eller mer av antalet aktier
eller roster i Neobo. Informationen nedan &r baserad pa agardata per den 31 augusti 2024 och inkluderar for Bolaget darefter
kanda forandringar fram till dagen fér Prospektet. Savitt Bolaget kanner till kontrolleras Neobo varken direkt eller indirekt av nagon
enskild aktiedgare eller grupp av aktieagare.

Aktieagare Antal aktier och roster Andel av aktier och roster
1. Avanza Pension 17 210 141 11,84%
2. ICA-handlarnas Forbund 15 000 000 10,32%
3. Martin Olof Brage Larsén 12 601 755 8,67%
4. Arvid Svensson Invest 6 664 412 4,58%
5. Lansforsékringar Fonder 5 586 449 3,84%
6. Sven-Olof Johansson 5500 000 3,78%
7. Futur Pension 3239 646 2,23%
8. Nordnet Pensionsférsakring 2 758 295 1,90%
9. Gosta Welandson med bolag 2 620 848 1,80%
10. Handelsbanken Liv Forsékring AB 2572710 1,77%
Totalt tio storsta aktiedgare 73 754 256 50,72%
Ovriga aktiedgare 71 646 481 49,28%
Totalt 145 400 737 100,00%

Kélla: Modular Finance

AKTIEAGARAVTAL

Savitt styrelsen i Neobo kanner till, foreligger inte nagra aktieagaravtal eller andra 6verenskommelser mellan Neobos aktieadgare
som syftar till gemensamt inflytande 6ver Bolaget. Savitt styrelsen kanner till finns inte heller ndgra 6verenskommelser eller
motsvarande som kan komma att leda till att kontrollen éver Bolaget forandras.
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14 BOLAGSORDNING

Antagen p& extra bolagsstimma den 21 december 2022
§ 1 Féretagsnamn

Bolagets foretagsnamn &r Neobo Fastigheter AB (publ).
§ 2 Sate

Bolagets styrelse skall ha sitt sate i Stockholm.

8§ 3 Verksamhet

Bolaget skall direkt eller indirekt, genom hel- eller delagda bolag, forvarva, foéradla, forvalta, &ga och avyttra fast egendom och
vardepapper samt bedriva annan darmed forenlig verksamhet.

8§ 4 Aktiekapital

Aktiekapitalet ska vara lagst 752 027 538 kronor och hdgst 3 008 110 152 kronor.

§ 5 Antal aktier

Antalet aktier i bolaget skall uppga till Iagst 145 400 737 stycken och hogst 581 602 948 stycken.
§ 6 Styrelse

Styrelsen skall besta av lagst tre och hogst tio ledaméter.

§ 7 Revisor

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

§ 8 Kallelse till bolagsstamma

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

§ 9 Deltagande vid bolagsstamma

En aktieagare far delta i bolagsstimma endast om aktiedgaren anmaler detta till bolaget senast den dag som anges i kallelsen
till stamman. Sistnamnda dag far inte vara séndag, annan allman helgdag, l6rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och
inte infalla tidigare an femte vardagen fére stamman. En aktiedgare far ha med sig bitraden vid bolagsstamma endast om
aktieagaren anmaler antalet bitraden (hogst tva) till bolaget pa det satt som anges i foregdende stycke.

§ 10 Arenden pd arsstamma

Vid &rsstamma ska foljande drenden behandlas:

1. Val av ordférande vid stamman.

2. Upprattande och godkannande av réstlangd.

3. Godkannande av dagordning.

4. Val av en eller tva justeringsman att justera protokollet

5. Prévning av om stdmman blivit behdrigen sammankallad.

6. Framlaggande av arsredovisningen och revisionsberattelsen samt koncernredovisningen och

koncernrevisionsberéattelsen.
7. Beslut om:

1. faststallelse av resultatrékningen och balansrakningen samt koncernresultatrakningen och
koncernbalansrakningen,
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2. dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust enligt den faststéllda balansréakningen,

3. ansvarsfrihet at styrelseledamoterna och verkstéllande direktoren.
8. faststallande av antalet styrelseledaméter och antalet revisorer och, i forekommande fall, revisorssuppleanter.
9. Faststéllande av arvoden at styrelse och revisorer.
10. Val av styrelseledamoter och revisorer.
11. Annat drende, som ankommer pa stamman enligt aktiebolagslagen (2005:551) eller bolagsordningen.

§ 11 Avstamningsbolag

Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstamningsregister enligt lag (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoforing
av finansiella instrument.

§ 12 Fullmaktsinsamling och postréstning

Styrelsen far samla in fullmakter enligt det forfarande som anges i 7 kap. 4 § andra stycket aktiebolagslagen (2005:551). Styrelsen
far infor en bolagsstamma besluta att aktieagarna ska kunna utova sin rostratt per post fore bolagsstamman. Postrostning ska
om styrelsen sa beslutar kunna ske med elektroniska medel.

§ 13 Rakenskapsar

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

INFORMATION OM PROSPEKTET

Prospektet har godkénts av Finansinspektionen, som behdrig myndighet enligt férordning (EU) 2017/1129. Finansinspektionen
godkéanner detta Prospekt enbart i s& matto att det uppfyller de krav pa fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges i
forordning (EU) 2017/1129. Detta godkannande ska inte betraktas som nagot slags stod for Neobo eller for kvaliteten pa de
vardepapper som avses i detta Prospekt. Investerare bor géra sin egen beddmning av huruvida det &r lampligt att investera i
dessa vardepapper.

Upptagandet till handel av aktierna i Neobo pa Nasdaq Stockholm och detta Prospekt regleras av svensk ratt. Svensk domstol
har exklusiv ratt att avgora konflikter eller tvister som uppkommit pa grund av eller i samband med detta Prospekt.

Detta Prospekt godkandes av Finansinspektionen den 18 september 2024. Prospektet ar giltigt under en tid av tolv manader efter
godkannandet, under forutsattning att Neobo fullgér skyldigheten att, i enlighet med Europaparlamentets och radets forordning
(EU) 2017/1129, tillhandahalla tillagg till Prospektet i det fall ny omstandighet av betydelse, sakfel eller vasentlig felaktighet
intraffar som kan paverka bedomningen av aktierna i bolaget. Skyldigheten att uppratta tillagg till Prospektet galler fran tidpunkten
for godkannandet till dess att Bolagets aktier har tagits upp till handel pd Nasdaq Stockholm. Bolaget har darefter ingen skyldighet
att uppratta tillagg till Prospektet.

Framétriktade uttalanden

Detta Prospekt innehaller vissa framatriktade uttalanden som aterspeglar Bolagets syn pa framtida handelser samt férvantade
finansiella och operationella resultat. Framétriktade uttalanden ar generellt sett alla uttalanden med undantag for uttalanden som
avser historiska eller aktuella sakférhallanden. Ord som "kan", "ska", "anta”, "prognostisera”, "férutspa”, "bor”, "forvantas", "tros",
"uppskattas"”, "planeras”, "beraknas", "forbereds", "avses", "bedoms", "forsoker" eller "skulle kunna" och aven negationer eller
andra variationer darav eller jamforbar terminologi utgor framatriktade uttalanden. Dessa framatriktade uttalanden lamnas endast
per dagen for Prospektet. Framatriktad information &r till sin natur forenad med saval kanda som okanda risker och
osakerhetsfaktorer eftersom den ar avhangig framtida handelser och omstandigheter. Framatriktad information utgér inte ndgon
garanti avseende framtida resultat eller utveckling och verkligt utfall kan komma att vasentligen avvika fran vad som uttalas i
framatriktad information. Féljaktligen uppmarksammas presumtiva investerare att inte fasta otillborlig vikt vid nagot av de
framatriktade uttalandena hari.

Neobo atar sig ingen skyldighet att offentliggéra nagra revideringar eller uppdateringar av framatriktade uttalanden pa grund av
ny information, framtida handelser eller liknande omstandigheter utéver vad som ar erforderligt enligt tillamplig lag.

BOLAGSINFORMATION OCH LEGAL STRUKTUR
Allman bolagsinformation

Neobo Fastigheter AB (publ), org.nr 556580-2526, ar ett svenskt publikt aktiebolag som bildades i Sverige den 4 november 1999
och registrerades hos Bolagsverket den 25 november 1999. Bolaget har sitt sate i Stockholms kommun. Bolagets verksamhet
bedrivs i enlighet med Aktiebolagslagen. Bolagets nuvarande féretagsnamn, Neobo Fastigheter AB (publ), registrerades hos
Bolagsverket den 22 december 2022. Enligt bolagsordningen &ar andamalet med Bolagets verksamhet att direkt eller indirekt,
genom hel- eller delagda bolag, forvarva, foradla, forvalta, &ga och avyttra fast egendom och vardepapper samt bedriva annan
darmed forenlig verksamhet. Bolagets LEI-kod ar 213800QBPS3L89U9TZ44. Bolagets registrerade postadress ar Master
Samuelsgatan 42, 111 57 Stockholm och dess telefonnummer &r 010-17 89 700. Bolagets webbplats &r www.neobo.se.

Koncernstruktur

Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med aktiebolagslagen. Bolaget har sitt sate i Stockholm kommun. Per dagen for Prospektet
bestér Koncernen av 116 aktiebolag (inklusive moderbolaget), atta handelsbolag och fyra kommanditbolag. Nedan finns en
illustration 6ver de viktigaste dotterbolagen inom Koncernen. Samtliga dessa bolag ar etablerade i Sverige och ar direkt eller
indirekt helagda av Neobo Fastigheter AB (publ).
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VASENTLIGA AVTAL

Nedan fdljer en sammanfattning av vasentliga avtal som Neobo ingétt under de senaste tva aren samt tidigare avtal som Neobo
ingatt och som innehaller rattigheter eller forpliktelser som ar av vasentlig betydelse for Neobo (i bada fallen med undantag for
avtal som ingatts i den I6pande verksamheten) samt vissa ytterligare avtal som bedéms relevanta att beskriva. Utdver det avtal
som beskrivs nedan har Neobo ingétt och ingar I6pande bland annat hyresavtal med hyresgaster, forvaltningsavtal med
leverantdrer samt avtal relaterade till IT-infrastrukturen och driften.

Finansieringsavtal

Neobo Fastigheter AB (publ) och dess dotterbolag har ingatt ett flertal Idneavtal. Dessa ar ingangna med Swedbank, Danske
Bank, SEB, SBAB, Nykredit och tva sparbanker. Neobo agerar som borgensman under laneavtalen medan Bolagets direkta eller
indirekta dotterbolag &r lantagare.

Laneavtalen &ar ingdngna pa for branschen sedvanliga villkor. Varje lan finansierar ett antal identifierade fastigheter och
fastighetsbolag inom Koncernen. Som sakerhet for respektive Ian har i huvudsak lamnats pantbrev i de aktuella fastigheterna
samt aktier eller andelar i de fastighetsagande bolagen. Vidare har, i flertalet fall dar lantagaren ar ett holdingbolag inom
Koncernen, borgensférbindelser lamnats av de 6vriga bolag som ingér i respektive finansiering samt sakerhet i form av pant 6ver
internlan givna av lantagaren till fastighetsbolagen. For branschen sedvanliga villkor géller aven for ingangna sakerhetsavtal och
borgensfdrbindelser.

Samtliga Koncernens laneavtal 16per med rorlig ranta. Neobo har darfor ingatt ranteswappar och andra s.k. hedgingavtal med
banker som motparter under vilka Neobo har ersatt den rorliga rantan for en stérre del av den utestdende skulden under
laneavtalen med fast ranta.

De ingangna laneavtalen innehéller sedvanliga s.k. kovenanter avseende rantetackningsgrad, beldningsgrad och soliditet och
ataganden om finansiell rapportering samt, fér de i finansieringarna ingdende dotterbolagen, sedvanliga begransningar avseende
upptagande av ytterligare finansiering samt annan skuldsattning och stéllande av sakerhet, begrénsningar avseende forvarv och
forsaljning av tillgangar, begransningar avseende aterbetalning av koncerninterna 1an samt begransningar avseende
verksamhetsforandringar m.m.

Darutéver innehdller laneavtalen bestammelser avseende s.k. "cross-default” enligt vilka utestdende lan under l&neavtalen
omedelbart kan forfalla till betalning om lantagaren eller annat Koncernbolag inte fullgér sina forpliktelser under andra
finansieringsavtal till vilka dessa &r parter. Laneavtalen innehaller aven kontrollférandringsbestammelser vilka kraver fortida
aterbetalning av utestaende 1an under laneavtalen for det fall sddan kontrollférandring intraffar.

IMMATERIELLA RATTIGHETER

Bolaget &r innehavare av domé&nnamnet neobo.se och ett bolag i Koncernen &r innehavare av domannamnet
continentalapthotels.se. Neobo anvander varumérket “"Neobo" och tillhérande logotyp i sin verksamhet och har
varumarkesskyddat saval ordmarket "Neobo” som ett figurmarke innehallande "Neobo” i Sverige. Inga immateriella rattigheter
inom Neobo &r féremal fér ndgon pant eller annan typ av belastning. Neobo har ingen kannedom om nagon o6vertradelse,
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inskrankning eller liknande omstandighet som skulle kunna paverka n&gon vasentlig immateriell rattighet, och Bolaget har inte
heller mottagit nagra krav ang&ende intrang i tredje parts rattigheter.

FORSAKRINGAR

Bolaget anser att Koncernens forsakringar ar tillrackliga med hansyn till de risker som normalt ar férenade med Koncernens
verksamhet. Det finns dock ingen garanti for att Koncernen inte drabbas av forluster som inte técks av dess forsékringar.

TVISTER OCH ANDRA RATTSLIGA FORFARANDEN

Neobo ar fran tid till annan féremal for tvister med hyresgaster eller i samband med felaktiga entreprenader inom ramen for
Bolagets l6pande verksamhet. Koncernen har inte varit part i ndgra myndighetsforfaranden, rattsliga forfaranden eller
skiljeférfaranden (inklusive drenden som annu inte har beslutats eller sddant som Bolaget kanner till kan uppstd) under de tolv
senaste manaderna, som har haft, eller skulle kunna f&, en vasentlig effekt pa Bolagets finansiella stéllning eller Ionsamhet.

UTLANDSKA DIREKTINVESTERINGAR

Neobo har gjort bedémningen att Bolaget for narvarande bedriver skyddsvérd verksamhet enligt lag (2023:560) om granskning
av utlandska direktinvesteringar, varfor vissa investeringar i Bolaget forutsatter anmalan till och granskning av Inspektionen for
strategiska produkter. Investerare bor beakta kraven pa sddan anmélan och granskning i samband med eventuella investeringar
i Bolagets aktier.

INVESTERINGS- OCH ENERGISTOD

Neobo har erhallit totalt 51 499 200 kr i investeringsstod (e] inraknat aterbetalat belopp om 22 535 712 kr enligt nedan) och 38 624
400 kr i energistdd enligt forordning (2016:881) om statligt investeringsstdd for hyresbostader och bostéder for studerande.

En stodmottagare kan enligt namnda forordning bli aterbetalningsskyldig om oriktiga uppgifter har lamnats vid ansokan eller
bostaderna anvands for annat andamal eller villkoren for stodet i ndgot annat avseende inte har fljts. Neobo har mottagit tva
aterbetalningskrav avseende fastigheter i Umea till f6ljd av att energiférbrukningen visat sig vara for hog i fastigheterna, och som
ett resultat har Bolaget aterbetalat ett belopp om sammanlagt 22 535 712 kr (inklusive ranta) till Boverket.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Se not 23 pd s. F-32 i avsnittet "Historisk finansiell information” samt avsnittet "Ovrig information” pa s. 19 i Bolagets oreviderade
delarsrapport fér perioden 1 januari — 30 juni 2024 vilken inforlivats genom hénvisning, se avsnittet "— Handlingar inférlivade
genom hanvisning”, fér en beskrivning av Neobos transaktioner med narstdende under rakenskapsaren som avslutades den 31
december 2023, 2022 och 2021 och under sexmanadersperioden som avslutades den 30 juni 2024.

Utover ovan har Neobo inte varit part i nagra narstdendetransaktioner under rakenskapsaren 2021, 2022 eller 2023, under
sexmanadersperioden som avslutades den 30 juni 2024 eller under 2024 fram till och med dagen for detta Prospekt.

VARDERINGSINTYG

Varderingsintyget avseende Bolagets fastighetsbestand har tillhandahallits av den Oberoende Varderaren. Den Oberoende
Varderaren har godkant att varderingsintyget publiceras i detta Prospekt och den Oberoende Varderaren har, sa vitt Bolaget
kanner till, inte nagra vasentliga intressen i Bolaget.

VASENTLIGA INTRESSEKONFLIKTER

Bolaget bedomer att det inte finns ndgra vasentliga intressekonflikter rérande Bolagets upptagande till handel av Bolagets aktier
pa Nasdaq Stockholm.

KOSTNADER

Kostnaderna férknippade med upptagandet till handel av Bolagets aktier pd Nasdaq Stockholm beréknas uppga till totalt cirka 7
mkr. S&dana kostnader ar framfér allt hanforliga till kostnader for revisorer, legala radgivare samt noteringskostnader till Nasdaq
Stockholm och Finansinspektionen.

SKATTEKONSEKVENSER FOR INVESTERARE

Investerare uppmarksammas pa att skattelagstiftningen i Sverige eller i en stat som investerare har anknytning till eller sin
skattehemvist i kan inverka pa hur inkomsterna fran vardepapperen beskattas. Varje aktiedgare bor soka individuell rddgivning
for att sakerstédlla de skattemassiga konsekvenser som kan uppkomma baserat pa dgarens specifika situation, inklusive
tillampligheten och effekten av utlandska regler och avtal.
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HANDLINGAR INFORLIVANDE GENOM HANVISNING

De delar i nedan dokument som inforlivas i Prospektet genom hénvisning ar delar av detta Prospekt. Nedan angiven information
som del av foljande dokument ska anses inforlivade i Prospektet genom hanvisning. De delar av dokumentet som inte inforlivas
bedomer Bolaget som antingen inte relevanta for investerarna eller s aterges motsvarande information pa annan plats i
Prospektet.

Foljande inforlivas i Prospektet genom hénvisning:

. Neobos oreviderade delarsrapport fér perioden 1 januari — 30 juni 2024, inklusive jamforelsetal fér motsvarande period
2023, avseende Fastighetsbestand m.m. pa sida 6, Finansiering m.m. pa sida 12, Neobos resultatrakning pa sida 13,
Neobos balansréakning pa sida 15, Neobos forandring i eget kapital p& sida 15, Neobos kassaflodesanalys pa sida 17,
och Ovrig information pé& sida 19.

HANVISNINGAR TILL WEBBPLATSER

Information som finns tillganglig p& Neobos webbplats, eller andra webbplatser som det hanvisas till i Prospektet, ingar inte i
Prospektet och har inte granskats eller godkants av Finansinspektionen om inte sddan information uttryckligen har inforlivats i
Prospektet genom héanvisning.

HANDLINGAR SOM HALLS TILLGANGLIGA FOR INSPEKTION

Bolagets (i) bolagsordning och registreringsbevis, (i) arsredovisningar for Bolaget for rakenskapsaren 2022 och 2023, inklusive
revisionsberattelser, (iii) delarsrapport for perioden 1 januari — 30 juni 2024, och (iv) detta Prospekt inklusive Varderingsintyget
finns tillgangliga for inspektion under kontorstid pd Bolagets huvudkontor pa Master Samuelsgatan 42, 111 57 Stockholm, under
Prospektets giltighetstid. Dessa handlingar finns dven tillgangliga i elektronisk form pa Bolagets webbplats, www.neobo.se.

72



16 DEFINITIONER

Neobo, Bolaget eller

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

Koncernen

CSRD Europaparlamentets och radets direktiv (EU) 2022/2464 av den 14 december 2022 om
andring av forordning (EU) nr 537/2014, direktiv 2004/109/EG, direktiv 2006/43/EG och
direktiv 2013/34/EU vad géller foretagens hallbarhetsrapportering

EY Det registrerade revisionsbolaget Ernst & Young Aktiebolag, org. nr. 556053-5873

First North Premier

Den multilaterala handelplattformen Nasdaq First North Premier Growth Market

GDPR Europaparlamentets och radets ("EU”) allmanna dataskyddsférordning 2016/679/EU
Hyresvarde Summan av avtalade hyror och vardet p& vakanta utrymmen

IFRS International Financial Reporting Standards sa som de antagits av EU

Koden Svensk kod for bolagsstyrning

Kr, mkr och mdkr

Kr avser svenska kronor, mkr avser miljoner svenska kronor och mdkr avser miljarder
svenska kronor

Kvm

Kvadratmeter

MiIFID 1l

Europaparlamentets och radets direktiv 2014/65/EU om marknader for finansiella
instrument

Nasdaq Stockholm

Nasdaq Stockholm Aktiebolag, org. nr. 556420-8394 eller den reglerade marknaden
Nasdaq Stockholm, beroende pa sammanhanget

Oberoende Varderaren

Savills Sweden AB, Regeringsgatan 48, 111 56 Stockholm

Prospektet

Detta prospekt

Prospektférordningen

Europaparlamentets och radets forordning (EU) 2017/1129

SBB

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB

U.S. Securities Act

United States Securities Act frdn 1933 i dess nuvarande lydelse

Vakansgrad

Andel av fastighet som inte ar uthyrd

Varderingsintyget

Varderingsintyget avseende Bolagets fastighetsbestand, vilket infogats i Prospektet
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17 HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

NEOBOS REVIDERADE FINANSIELLA RAPPORTER FOR RAKENSKAPSAREN SOM AVSLUTADES DEN
31 DECEMBER 2023, 2022 OCH 2021

Koncernens resultatrakning F-2
Koncernens rapport dver totalresultat F-3
Koncernens balansréakning F-3
Koncernens rapport dver forandringar i eget kapital F-5
Koncernens kassaflédesanalys F-6
Noter E-7
Revisorsrapport 6ver historisk finansiell information fér rakenskapsaren 2021-2023 F-33

Bolagets konsoliderade finansiella rapporter for rakenskapsaren som avslutades den 31 december 2023, 2022 och 2021 har
reviderats av Bolagets revisor. Férutom dessa rapporter har ingen information i Prospektet granskats eller reviderats av Bolagets
revisor sdvida inte annat uttryckligen anges.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Belopp i mkr Not 2023 2022 2021
Hyresintékter 2,3 888 839 694
Driftkostnader 4 -272 -298 -242
Reparationer och underhall 4 -66 -58 -53
Fastighetsadministration 4 -67 -37 -25
Fastighetsskatt -24 -23 -18
Summa fastighetskostnader -429 -416 -338
Driftnetto 460 423 355
Central administration 4,5 -88 -79 -85
Resultat fran intresseféretag/Joint ventures - 0 0
Finansiella intéakter 6 1 16 1
Finansiella kostnader 6 -224 -188 -114
Tomtrattsavgalder 7 -1 1 0
Forvaltningsresultat 148 172 156
Vardeforandring fastigheter 11 -1 353 -2 238 3887
Resultat frdn bostadsproduktion 0 -17 9
Vardeforandring finansiella instrument 18 -223 100 36
Resultat fore skatt -1428 -1 983 4089
Aktuell skatt 8 -21 -38 -12
Uppskjuten skatt 9 75 666 -851
Argtg.resultat, i sin helhet hanforligt till moderbolagets 1373 1355 3226
aktiedgare

Resultat per aktie fére och efter utspadning, kr -9,44 -9,32 23,34
Véagt genomsnittligt antal aktier, tusental 145 401 145 401 138 221
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Belopp i mkr 2023 2022 2021
Arets resultat -1373 -1 355 3226
Ovrigt totalresultat - - -
Summa totalresultat for aret, i sin helhet hanforligt till
moderbolagets aktiedgare -1 373 -1 355 3226
KONCERNENS BALANSRAKNING
Belopp i mkr Not 2023 2022 2021
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 10 0 3 -
Forvaltningsfastigheter 11 14 018 15 295 17 173
Nyttjanderatt tomtratt 7 - - 14
Inventarier 12 4 4 6
Andelar i intresseforetag/joint ventures - - 10
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures - - 16
Derivat 18 194 393 11
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde - - 50
Andra langfristiga fordringar 0 - 16
Summa anlaggningstillgangar 14 217 15 696 17 296
Omsattningstillgangar
Omsattningsfastigheter - - 245
Kundfordringar 13 8 16 122
Ovriga fordringar 14 31 51 210
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 43 60 37
Likvida medel 18 199 231 344
Summa omsattningstillgangar 280 358 958
SUMMA TILLGANGAR 14 497 16 054 18 254
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KONCERNENS BALANSRAKNING (FORTS.)

Belopp i mkr 2023 2022 2021
Eget kapital

Aktiekapital 752 752 752
Ovrigt tillskjutet kapital 5141 5141 5141
Balanserade vinstmedel inklusive arets totalresultat 512 1884 3238
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets 6 405 7777 9132
aktiedgare

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16,17 7 089 6571 3228
Uppskjuten skatteskuld 9 430 505 1171
Leasingskulder tomtrétter - - 14
Derivat 18 23 0 -
Ovriga langfristiga skulder 1 2 206
Summa langfristiga skulder 7543 7078 4619

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16,17 189 923 4261
Leverantorsskulder 53 56 48
Aktuella skatteskulder 23 32 33
Ovriga skulder 19 70 14 16
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 20 214 173 144
Summa kortfristiga skulder 550 1198 4502

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14 497 16 054 18 254



KONCERNENS FORANDRING AV EGET KAPITAL

Ovrigt Innehav utan
Tillskjutet Balanserade bestammande Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital kapital vinstmedel Total inflytande eget kapital
Ingdende eget kapital 2021-01-01 679 4 486 28 5193 13 5 206
Periodens resultat - - 3226 3226 - 3226
Nyemission 70 636 - 706 - 706
Apportemission 3 19 22 -13 9
Utdelning preferensaktier - - -16 -16 - -16
Utgaende eget kapital 2021-12-31 752 5141 3238 9132 0 9132
Ovrigt Innehav utan
Tillskjutet Balanserade bestammande Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital kapital vinstmedel Total inflytande eget kapital
Ing&ende eget kapital 2022-01-01 752 5141 3238 9132 - 9132
Arets resultat - - -1355 -1355 - -1 355
Arets totalresultat - - -1355 -1355 - -1355
Utgaende eget kapital 2022-12-31 752 5141 1883 7777 - 7777
Ovrigt Innehav utan
Tillskjutet Balanserade bestammande Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital kapital vinstmedel Total inflytande eget kapital
Ing&ende eget kapital 2023-01-01 752 5141 1883 7777 - 7777
Arets resultat - - -1373  -1373 - -1373
Arets totalresultat - - -1373  -1373 - -1373
Emission personaloptioner - - 1 1 - 1
Utgdende eget kapital 2023-12-31 752 5141 511 6 405 - 6 405
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

mkr (om inte annat anges) Not 2023 2022 2021
Lépande verksamhet

Driftnetto 460 423 355
Central administration —-88 -79 -85
Aterlaggning avskrivningar 0 - 2
Justering for 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet - 2 -1
Kassaflode fran Iopande verksamhet fore rantor och skatt 372 346 271
Erlagd ranta -393 -192 -97
Erhallen ranta 169 16 1
Betald inkomstskatt —46 -22 -17
Kassaflode fore forandring i rérelsekapital 102 148 158
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 33 224 -44
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 75 172 -184
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 210 544 -70
Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter 11 =177 —722 -616
Forsaljning av fastigheter - - 11
Forvarv av fastigheter 11 73 - 0
Forvéarv av dotterbolag med avdrag for forvarvade likvida medel 11 - -3084 -1 488
Forsaljning av dotterbolag med avdrag for likvida medel 11 - 5451 58
Investeringar/férsaljning inventarier 12 0 - -4
Investeringar/avyttringar intresseféretag/joint ventures - - -34
Kassafloden fran finansiella tillgangar 18 - -318 268
Kassaflode fran investeringsverksamheten -104 1326 -1 805
Finansieringsverksamheten 16

Nyemission - - 653
Utbetald utdelning - - -12
Upptagna lan - 4143 3398
Amortering av skuld -136 -5919 -2 503
Forandring av 6vriga langfristiga skulder -2 —-206 9
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -138 -1982 1545
Arets kassaflode -32 -112 -330
Likvida medel vid arets boérjan 231 344 674
Likvida medel vid arets slut 18 199 231 344

F-6



NOT 1 — ALLMAN INFORMATION OCH REDOVISNINGSPRINCIPER
Allmén information

Neobo Fastigheter AB (publ), org nr 556580-2526 &r moderbolag i Neobokoncernen och har sitt sate i Stockholm med adress
Master Samuelsgatan 42, 111 57 Stockholm, Sverige. Neobos aktie &r noterad p& Nasdaq First North Premier Growth Market.
Neobokoncernen ska langsiktigt aga, forvalta och foradla bostadsfastigheter med stabila kassafloden som genererar en attraktiv
totalavkastning. Moderbolagets tillgdngar bestar huvudsakligen av aktier och andelar i bolagen som &ger fastigheterna. Styrelsen
godkéande de finansiella rapporterna den 18 september 2024.

Redovisningsprinciper

Denna sektion ar en 6versiktlig sammanfattning av grunderna for upprattandet av de historiska finansiella rapporterna. For
véasentlig information om tillampade redovisningsprinciper for respektive post, se efterféljande noter. Alla belopp &r redovisade i
miljoner kronor om inget annat anges. Beloppen avser perioden 1 januari — 31 december for resultatraknings- och
kassaflodesrelaterade poster och 31 december for balansrékningsrelaterade poster.

Grunder vid upprattandet av de historiska finansiella rapporterna

De historiska finansiella rapporterna som avser aren 2023, 2022 och 2021 har upprattats i enlighet med IFRS (International
Financial Reporting Standards) som beslutats per 31 december 2023 och som godkants av EU med tolkningar av IFRS
Interpretations Committee, samt i enlighet med RFR 1 (Radet for finansiell rapportering), Kompletterande redovisningsregler for
koncerner och Arsredovisningslagen. Om inte annat anges har principerna tillampats konsekvent p& samtliga perioder som
presenteras i dessa historiska finansiella rapporter. Uppstéllning av rakningar har dock anpassats for att battre aterspegla
verksamheten. | de historiska finansiella rapporterna har vardering av poster skett till anskaffningsvarde, utom da det galler
omvardering av forvaltningsfastigheter samt finansiella instrument som varderas till verkligt varde.

Neobo Fastigheter AB och de foretag dver vilka moderforetaget har bestéammande inflytande (dotterforetag), se not 22.

Resultat for dotterforetag som forvarvats eller avyttrats under aret ingar i koncernens rapport éver totalresultat frAn och med
respektive till och med det datum da transaktionen dgde rum, det vill sdga nar bestammande inflytande uppkommer respektive
upphor.

Leasing

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

Vasentliga beddmningar och antaganden vid tillAmpning av koncernens redovisningsprinciper

Vid uppréattandet av de historiska finansiella rapporterna i enlighet med IFRS och god redovisningssed maste foretagsledningen
och styrelsen goéra vissa bedémningar och antaganden som paverkar det redovisade véardet av tillgdngs- och skuldposter
respektive intakts- och kostnadsposter samt lamnad information i 6vrigt. Bedémningarna baseras pa erfarenheter och antaganden
som ledningen och styrelsen bedémer vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa
beddmningar om andra forutsattningar uppkommer. De mest vasentliga antaganden vid upprattandet av dessa historiska
finansiella rapporter har varit:

Vid véardering av forvaltningsfastigheter kan antaganden ge en betydande paverkan pd koncernens resultat och finansiella
stallning. Varderingen kraver antaganden om framtida kassaflode samt faststallande av diskonteringsfaktor (avkastningskrav) for
varje fastighet. Fér mer information se not 11.

Forvarv av bolag kan klassificeras som antingen rorelseforvarv eller tillgangsforvarv. Bedémningen paverkar de historiska
finansiella rapporterna genom bland annat att tillgangsférvary innebar att vardeférandringarna kommer att paverkas av
skatterabatten vid efterfoljande véardering.

Uppskjuten skatt redovisas nominellt utan diskontering, beraknad baserat pa en skattesats om 20,6 procent. Den verkliga skatten
ar betydligt lagre p.g.a. dels mojligheten att salja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt, dels tidsfaktorn. Vid vardering av
underskottsavdrag gors en beddémning av mdjligheten att kunna utnyttja underskotten mot framtida vinster. For mer information
se not 9.

Kassaflédesanalys

Kassaflodesanalyser uppréattas enligt den indirekta metoden enligt IAS 7. Detta innebér att resultatet justeras med transaktioner
som inte medfort in- eller utbetalningar samt for intdkter och kostnader som héanférs till investerings och/eller
finansieringsverksamheten.

F-7



Nya och andrade redovisningsstandarder

Under rakenskapsaret 2023 har andringar skett i IAS 1 avseende redovisningsprinciper. Utéver detta har inga nya standarder
och tolkningar haft vasentlig paverkan pa de historiska finansiella rapporterna.

Handelser efter balansdagen

Under januari 2024 har Neobo blivit medlemmar i EPRA, European Public Real Estate Association. | februari 2024 har Peter
Wagstrom lamnat styrelsen pa egen begaran till foljd av ett annat bolagsengagemang. Efter 31 december 2023 har separationen
fran SBB slutreglerats. Neobos tidigare kommunicerade fordran pd SBB &r darmed reglerad. | februari 2024 har sex
bostadsfastigheter i Eskilstuna avyttrats till ett underliggande fastighetsvarde om 113 mkr, vilket &r i nivd med den senast
genomférda externvarderingen. P& arsstimman i april 2024 valdes Anneli Lindblom till ny styrelseledamot. | juni 2024 har
handelsfastigheten, Tegelbruket 4 i Falun, avyttrats till ett underliggande fastighetsvarde om 75 mkr, vilket ar 18 procent éver den
senast genomférda externvarderingen. | juni 2024 har ett laneavtal om 84 mkr forlangts med tre ar till en marginal som understiger
den genomsnittliga marginalen i Neobos laneavtal. | juni 2024 har Neobo blivit medlemmar i UN Global Compact, som ar véarldens
storsta hallbarhetsinitiativ. Den 1 juli 2024 inkluderades Neobo i Nasdags index First North 25 som mater utvecklingen for ett urval
av de storsta och mest omsatta vardepappren noterade p& Nasdaq Nordic First North Growth Market. | juli 2024 har ett Ian om
955 mkr med forfall under andra kvartalet 2025 refinansierats till en marginal som understiger den genomsnittliga marginalen i
Neobos laneavtal.

NOT 2 — SEGMENTSRAPPORTERING
Redovisningsprinciper

Segmentindelningen baseras pa hur ledningen och hogste verkstéllande beslutsfattaren foljer och styr verksamheten. Neobo
bedriver verksamhet i de tva regionerna Nord och Syd, vilka motsvarar de rorelsesegment for vilken rapportering sker. VD
ansvarar for tilldelning av resurser och beddmning av rorelsesegmentens resultat. | Neobo har hdgste verkstéllande
beslutsfattaren identifierats som verkstallande direktéren i moderbolaget.

Fordelningen av resultatet per segment sker till och med driftnetto, dérefter fordelas endast poster direkt hanforliga till
forvaltningsfastigheterna. Ovriga intdkter och kostnader bedéms vara koncerngemensamma och fordelas inte. Aven for
balansrakningen fordelas poster direkt hanforliga till férvaltningsfastigheterna. Ovriga tillgdngar samt skulder och eget kapital
beddms huvudsakligen vara koncerngemensamma.

Vid jamforelser mellan &ren &r det vart att notera att fastighetsbestanden skiljer sig at mellan aren 2021, 2022 och 2023. | slutet
av december 2022 sédldes fastigheter om 5,8 mdkr till SBB och fastigheter om 5,2 mdkr forvarvades fran SBB. Under 2021
forvarvades fastigheter for 2,3 mdkr.

Segmentsrapportering 2023

Koncern-

Resultatrakning, mkr Syd Nord Total
gemensamt
Hyresintakter 515 373 - 888
Driftkostnader -163 —-109 - —272
Reparationer och underhall -37 —29 - —66
Fastighetsadministration —45 —22 - —67
Fastighetsskatt -14 -10 - —24
Fastighetskostnader -259 -170 - -429
Driftnetto 257 203 - 460
Central administration - - -88 -88
Finansiella intakter - - 1 1
Finansiella kostnader - - -224 —224
Tomtrattsavgald - - -1 -1
Resultat fore vardeférandringar och skatt - - - 148
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -806 - 0 -1 353
Resultat bostadsproduktion - - 0 0
Vardefdrandring finansiella instrument - - -223 —-233

Resultat fore skatt
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Balansrékning, mkr

Koncern-

Syd Nord gemensamt Total
Forvaltningsfastigheter 8 039 5979 - 14 018
Varav arets investeringar 154 22 - 177
Varav arets forvarv/forsaljningar -71 -29 - -100
Ovriga tillgangar - - 479 479
Summa tillgdngar 8 039 5979 479 14 497
Segmentsrapportering 2022

Resultatrakning, mkr Syd Nord Koncern- Total

gemensamt
Hyresintékter 440 399 - 839
Driftkostnader -158 -140 - -296
Reparationer och underhall -31 -27 - -58
Fastighetsadministration -20 -17 - -36
Fastighetsskatt -14 -9 - -23
Fastighetskostnader -222 -194 - -415
Driftnetto 218 205 - 424
Central administration - - -79 -79
Finansiella intakter - - 16 16
Finansiella kostnader - - -188 -188
Tomtréattsavgald - - 1 1
Resultat fore vardeférandringar och skatt - - - 172
Vardeforandring forvaltningsfastigheter - - -2 238 -2 238
Resultat bostadsproduktion - - -17 -17
Vardeforandring finansiella instrument - - 100 100
Resultat fore skatt - - - -1983
Balansrékning, mkr Syd Nord Koncern- Total

gemensamt
Forvaltningsfastigheter 8762 6 533 - 15 295
Varav arets investeringar 146 581 - 727
Varav arets forvarv/forsaljningar 1170 -2 707 - -1538
Ovriga tillgangar - - 759 759
Summa tillgangar 8 762 6 533 759 16 054

Segmentsrapportering 2021

Resultatrakning, mkr Syd Nord Koncern- Total

gemensamt
Hyresintakter 381 313 - 694
Fastighetskostnader -180 -158 - -338
Driftséverskott 201 155 - 356
Ej fordelade poster - - - -
Central administration - - -85 -85
Resultat fran intressebolag - - 0 0
Resultat bostadsproduktion - - 9 9
Ovriga rorelseintakter - - 0 0
Finansnetto - - -114 -114
Vardefdrandringar fastigheter - - 3887 3887
Vardefdrandring finansiella instrument - - 36 36
Skatt - - -863 -863
Arets resultat - - - 3226
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Koncern-

Balansrékning, mkr Syd Nord Total
gemensamt
Forvaltningsfastigheter 7 900 9273 - 17 173
Varav arets investeringar 150 628 - 778
Varav arets forvarv/forsaljningar 1335 877 - 2213
Ovriga tillgangar - - 1081 1081
Summa tillgdngar 7 900 9273 1081 18 254

NOT 3 — HYRESINTAKTER

Redovisningsprinciper

Koncernens intakter utgérs i all vasentlighet av hyresintakter. Intdkterna redovisas med avdrag for rabatter. Hyresavtalen
klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal. Hyresintékter inklusive tilldgg aviseras i forskott och periodisering av
hyrorna sker linjart sa att endast den del av hyrorna som bel6per pa perioden redovisas som intakter. Redovisade hyresintakter
har i forekommande fall reducerats med vardet av lamnade hyresrabatter. | de fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra under

en viss period, periodiseras denna linjart 6ver den aktuella kontraktsperioden.

Utifran de hyresavtal som koncernen har och dess utformning har Neobo konstaterat att den service som tillhandahalls av

koncernen &r underordnad hyreskontraktet och att all ersattning ska anses utgora hyra.

Kontraktsforfallostruktur 31 december 2023

Kommersiell, 16ptid Kf)ntrakts- N
Antal kontrakt tkvm varde, mkr  Andel av vardet
2024 130 20 41 5%
2025 117 26 37 4%
2026 115 29 54 6%
2027 32 9 13 2%
2028 - 41 18 42 5%
Summa lokaler 435 101 189 21%
Bostader 7 940 531 688 77%
Garage/parkering 4 668 - 19 2%
Totalt 13 043 633 896 100%
Uthyrningsgrad och hyresvarde Ekonomisk
2024-01-01 Hyresvarde, mkr Hyresvéarde, kr/kvm uthyrningsgrad
Bostader 728 1297 94,6%
Lokaler 217 1446 86,9%
Parkering och garage 24 - 79,3%
Totalt 969 1358 92,5%
Uthyrningsgrad och hyresvarde Ekonomisk
2023-01-01 Hyresvarde, mkr Hyresvarde, kr/kvm uthyrningsgrad
Bostader 700 1247 93,4%
Lokaler 202 1 346 88,7%
Parkering och garage 22 - 77,0%
Totalt 924 1295 92,0%
Uthyrningsgrad och hyresvérde Ekonomisk
2022-01-01 Hyresvéarde, mkr Hyresvéarde, kr/kvm uthyrningsgrad
Bostéader 669 1226 94,9%
Lokaler 180 1180 88,3%
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Parkering och garage 21 - 82,1%
Totalt 871 1246 93,3%

Den vagda genomsnittliga aterstdende loptiden for kommersiella lokaler uppgick 31 december 2023 till 3,5 &r (3,8;4,1). Av den
kontrakterade hyran utgdrs 21 procent (21;20) av kommersiella kontrakt och 79 procent (79;80) av bostader och parkering samt
garage. Det finns 435 kommersiella kontrakt (503;531) fordelat pa hyresgaster i ett flertal olika branscher, ingen enskild hyresgast
svarar for mer &ar 1,2 procent av hyresintékterna. Exponeringen for kreditforluster minskas genom att hyresgéasternas
kreditvardighet analyseras vid ny uthyrning och I6pande, vid behov stélls krav pa sakerhet.

NOT 4 - KOSTNADER

Koncernens kostnader bestar i huvudsak av direkta fastighetskostnader och administrationskostnader.

Kostnader fordelade i resultatrékningen, mkr 2023 2022 2021
Fastighetskostnader exklusive administration 362 379 313
Fastighetsadministration 67 37 25
Central administration 88 79 85
Summa 517 495 423
Kostnader per kostnadsslag, mkr 2023 2022 2021
Reparationer och underhall 66 58 54
Fastighetsskatt 24 23 18
Driftkostnader 272 298 200
Personalkostnader 73 50 82
Avskrivningar 1 2 2
Ovriga externa kostnader 80 64 67
Summa 517 495 423
Administration, mkr 2023 2022 2021
Personalkostnader 73 50 40
Kopta tjanster 64 58 55
IT 14 5 9
Marknadsforing 2

Avskrivningar inventarier 1 2 2
Summa 155 116 110

Fastighetskostnader

| fastighetskostnader som &r en del av koncernens driftnetto ingar drift- och underhallskostnader, kostnader for
fastighetsadministration och fastighetsskatt. Driftkostnader bestar bl.a. av taxebundna kostnader som el, vatten, varme,
renhallning och forsakring. Med reparationer och underhall avses kostnader for atgarder for att uppréatthalla fastighetens standard
och tekniska skick. | fastighetsadministration ingar kostnader for fastighetsforvaltning och uthyrning och vissa delar av ekonomisk
forvaltning. Fastighetsskatten avser bade fastighetsskatt baserad pa fastighetens taxeringsvarde och i tillampliga fall
fastighetsavgift baserad pa avgift per lagenhet

Central administration

Koncernens administrationskostnader fordelas pa fastighetsadministration som ingar i koncernens driftnetto och central
administration. Central administration bestar huvudsakligen av kostnader hanférliga till styrelse, VD och 6vrig ledningspersonal,
revisionskostnader samt bolagskostnader for framtagande av information till aktiedgarna, uppratthdllande av bdérsnotering,
kostnader relaterade till de historiska finansiella rapporterna och kostnader for avskrivningar pa maskiner och inventarier. For
avskrivningar pd maskiner och inventarier som ar hanforliga till central administration, se not 12. For information om kostnader
hanforliga till styrelse, VD och 6vrig ledningspersonal se not 5.

Redovisning av el-stod

Neobo har redovisat erhallet el-stéd om 8 mkr under 2023. Mottaget el-stod redovisas som en kostnadsreduktion vid den tidpunkt
dar Neobo med rimlig sékerhet kunnat sékerstélla att villkoren som ar férknippade med stddet ar uppfylida.
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Erséttning till revisorer

| central administration ingar &ven ersattning till revisorer, se tabell nedan.

Arvoden och kostnadsersattning till revisorer, mkr 2023 2022 2021
Revisionsuppdrag, EY 5,2 7,1 5,3
Revision utdver revisionsuppdrag 0,3 - 0
Ovrigt - 03 0
Summa 55 7,4 53

Med revisionsuppdraget avses revisorns ersattning for den lagstadgade revisionen, det vill sdga sadant arbete som har varit
nédvandigt for att lamna revisionsberéattelsen. Med revision utdver revisionsuppdrag avses i princip vad som benamns
kvalitetssakringstjanster samt radgivning eller annat bitrade som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller
genomfdérandet av sddana ovriga arbetsuppgifter. Alla tjanster har tillhandahallits av Ernst & Young AB.

NOT 5 - ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER
Redovisningsprinciper

Ersattningar till anstallda utgors av I6ner, betald semester, betald sjukfranvaro och andra ersattningar samt pensioner. Koncernen
har endast avgiftsbestamda pensionsplaner. For de avgiftsbestimda pensionsplanerna betalar bolaget fasta avgifter till en separat
juridisk enhet och har darefter fullféljt sitt &tagande gentemot den anstallde. Avgiftsbestamda pensionsplaner redovisas som en
kostnad i den period som erlagda premier ar hanforbara till.

Anstéallda

Verkstéllande direktdren ar anstélld i moderbolaget Neobo Fastigheter AB. All 6vrig personal i koncernen ar anstalld i Neobo
Service AB. Medelantal anstéllda i koncernen under 2023 uppgick till 79 (50;102), av dessa var 29 (18;35) kvinnor och 50 (32;67)
man. Neobos ledande befattningshavare avser verkstéllande direktéren och évriga som tillsammans med verkstéllande direktdren
utgor bolagets ledningsgrupp, se sid. 55-56. Av ledande befattningshavare i koncernen var pa balansdagen 2023 4 (3;3) kvinnor
och 1 (2;2) man och i styrelsen var 1 (2;2) kvinnor och 4 (3;4) man.

Loéner och andra ersattningar

Loéner och andra erséttningar till verkstallande direktéren och dvriga ledande befattningshavare utgérs enbart av fast 16n under
2023.

Loner och andra ersattningar, mkr 2023 2022 2021
Ledande befattningshavare 12 9 12
Ovriga anstéllda 33 24 61
Summa léner och erséttningar 45 33 73
Pensionskostnader 10 7 11
Sociala kostnader 15 10 24
Summa 70 55 108
Ledande befattningshavare, tkr Grundldn inkl. sociala Ovriga Pensions-

2023 avgifter/styrelsearvode formaner kostnad Summa

Styrelseordférande

Jan-Erik Hojvall 603 ) ) 603
Ovriga styrelseledamoter

. N 324 - - 324
Mona Finnstrém
UIf Nilsson 324 - - 324
Jakob Pettersson - - - -
Eva Swartz Grimaldi 309 - - 309
Peter Wagstrom 324 - - 324
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VD Ylva Sarby Westman* 4517 108 1639 6 264
Ovriga ledande befattningshavare (5

9421 391 2313 12 053
personer)

Total 15822 427 3952 20 201

*Vid uppséagning fran bolagets sida galler en uppsagningstid om hogst sex manader. Avgangsvederlag, inklusive 16n under
uppsagningstiden, far inte dverstiga arton manadsloner.

Ledande befattningshavare, tkr Grundldn inkl. sociala Ovriga Pensions-

2022 avgifter/styrelsearvode formaner kostnad Summa
Styrelseordférande

Bengt Kiell 197 ) ) 197

Ovriga styrelseledamoter

Jakob Pettersson 96 ) ) 96
Anneli Lindblom 142 - - 142
Kristina Sawjani 129 - - 129
Peter Wagstrom 121 - - 121
Magnus Bakke 129 - - 129
VD Mikael Ranes 5233 55 631 5919
VD Ylva Sarby Westman 549 - - 549
Ovriga ledande befattningshavare

" pgrson) g 2686 - - 2686
Total 9282 55 631 9 968

Arvoderad styrelse och VD avsattes 220126 och ersattes med styrelse frAn SBB som inte erholl ndgot arvode. Den avsatta
styrelsen erhdll arvode for hela mandatperioden. VD uppbar [6n under uppsagningsperioden samt erholl avgangsvederlag. Alla
utbetalda erséattningar ingar i redovisat belopp.

Ledande befattningshavare, tkr Grundlon inkl. sociala Ovriga Pensions-

2021 avgifter/styrelsearvode formaner kostnad Summa
Styrelseordférande 439 ) ) 439
Bengt Kjell

Ovriga styrelseledamoter

Jakob Pettersson 198 ) i 198
Anneli Lindblom 250 - - 250
Kristina Sawjani 225 - - 225
Peter Wagstrom 198 - - 198
Magnus Bakke 225 - - 225
Mikael Ranes 2 461 88 949 3493
F?(;/rrslg(;)z;lulaer)dande befattningshavare (5 2200 999 1514 8936
Total 11 196 305 2 463 13 964
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NOT 6 — FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Redovisningsprinciper

Med finansiella intakter avses ranteintakter pa bankmedel, fordringar, finansiella placeringar och utdelningsintakter. Kostnaderna
omfattar rantekostnader samt andra kostnader som uppkommer i samband med upplaning, som upplaggningskostnader och
administrativa avgifter. Finansiella intakter och kostnader redovisas i resultatrékningen den period de avser.

Finansiella intakter, mkr 2023 2022 2021

Rénteintakter 1 13
Ovriga finansiella intakter - 2
Ranteintakter koncernforetag - -

Summa finansiella intékter 1 16

Finansiella kostnader, mkr

Rantekostnader, skulder till kreditinstitut -389 -197 -113

Réantekomponent derivat 165 13
Ovriga finansiella kostnader -1 -4
Réantekostnader koncernféretag - -

Summa finansiella kostnader -225 -188 -114

Finansnetto -224 -172 -114

Finansnettot

Finansnettot paverkas inte av marknadsvéarderingen av ingangna avtal for rantederivat, som anvands for att justera
rantebindningen, d& de redovisas som vardeforandringar under egen rubrik. Se vidare not 17 och 18.

NOT 7 - TOMTRATTSAVTAL OCH OVRIGA LEASINGAVTAL
Leasingkostnad/tomtréattsavgald

En &gare till byggnad p& kommunalt agd mark betalar arligen en avgift i form av tomtrattsavgald till kommunen. Berakningen av
tomtrattsavgalden sker fér narvarande genom att kommunen erhdller en realrdnta pd markens uppskattade marknadsvarde.
Tomtrattsavgalden ar fordelad éver tid och omférhandlas oftast med 10 till 20 ars intervall. Vid 2023 ars utgdng hade Neobo 5
fastigheter upplatna med tomtratt. Tomtrattsavgalden inklusive arrendeavgifter uppgick till 1 mkr (1;0).

Utover tomtrattsavtalen finns nagra mindre leasingavtal i form av bilar, kontorsmaskiner mm. Dessa avtal har definierats som
avtal dar den underliggande tillgdngen har lagt varde och det praktiska undantaget i IFRS 16 tillampas vilket innebar att
leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart éver leasingperioden i resultatrakningen och ingen nyttjanderattstillgang eller
leasingskuld redovisas i balansrakningen.

NOT 8 - AKTUELL SKATT
Redovisningsprinciper

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

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

Avstamning av effektiv skattesats, mkr 2023 2022 2021
Resultat fore skatt -1428 -1983 4089
Skatt enligt gallande skattesats 294 408 -842
Skatteeffekt av; - - -
Skatt hanforligt till tidigare ar 1 1 2
Ej skattepliktiga intékter vid forséljning av dotterbolag - -463 746
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Ovriga ej skattepliktiga intakter - 0 13
Ej avdragsgilla kostnader -34 -12
Ej bokforda kostnader som ska dras av - - 74
Utnyttjande av tidigare ej utnyttjade underskottsavdrag 16 0 -11
Ovriga skattemassiga justeringar 7 0
Skattemassiga avskrivningar - 15 18
Temporara skillnader avseende obeskattade reserver - -7 0
Temporara skillnader avseende derivat -5 -17 -4
Temporara skillnader avseende fastigheter -225 690 -847
Redovisad skatt 54 628 -863
Effektiv skattesats -3,8% -31,7% -21,1%
Aktuell skatt -21 -38 -12
Uppskjuten skatt 75 666 -851
Redovisad skatt 54 628 -863

NOT 9 — UPPSKJUTEN SKATT

Redovisningsprinciper

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan det redovisade vardet pa tillgangar och skulder i de historiska finansiella
rapporterna och det skattemassiga vardet som anvands vid berakning av skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt
den sé kallade balansrakningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for skattepliktiga temporara skillnader och uppskjutna
skattefordringar redovisas for avdragsgilla temporara skillnader i den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot
framtida skattepliktiga 6verskott. Om den temporara skillnaden uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder som

utgor ett tillgangsférvarv, redovisas daremot inte uppskjuten skatt.

Uppskjuten skatt beraknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvantas
gdalla nér den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden.

Uppskjuten skatt 2023 2022 2021
Koncernen, mkr Underlag Skatt Underlag Skatt Underlag Skatt
Fastigheter 2063 425 2325 479 5680 1170
Derivat 0 83 17 0 0
Obeskattade reserver 24 39 8 5 1
Ovrigt 0 5 1 0 0
Redovisad uppskjuten skatteskuld 2087 430 2452 505 5685 1171
Ingdende balans 2452 505 5684 1171 1617 333
Redovisat i resultatrakningen -365 -75 -3232 -666 4068 838
Redovisat direkt mot eget kapital 0 0 0 0 0 0
Utgéende balans 2 807 430 2452 505 5685 1171
NOT 10 — IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

mkr 2023 2022 2021
Ingaende varde 3 0 0
Anskaffningar 0 3 0
Omklassificering -3 0 -
Utgéende balans 0 3 0

NOT 11 — FORVALTNINGSFASTIGHETER
Redovisningsprinciper

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
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forvaltningsfastigheter till verkligt varde. Verkligt varde baserar sig i férsta hand pa priser pa en aktiv marknad och ar det belopp
till vilken en tillgang skulle kunna éverlatas mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har ett intresse av att
transaktionen genomfors. For att faststélla fastigheternas verkliga varde vid varje enskilt bokslutstillfalle gors marknadsvardering
av samtliga fastigheter.

Tilkommande utgifter aktiveras nar det ar troligt att framtida ekonomiska fordelar forknippade med utgiften kommer att erhallas
av koncernen och darmed &r vérderingshéjande, samt att utgiften kan faststéllas med tillforlitlighet. Ovriga underhaliskostnader
samt reparationer resultatfors I6pande i den period de uppstar. Vid storre ny-, till- och ombyggnader aktiveras aven rantekostnad
under produktionstiden.

Vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter

Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i resultatrdkningen pa raden vardeforandring
forvaltningsfastigheter. Orealiserade vardeforandringar beraknas utifran varderingen vid periodens slut jamfort med varderingen
vid periodens borjan alternativt anskaffningsvardet om fastigheten forvarvats under perioden med hansyn till periodens
investeringar. Realiserade vardeforandringar pa fastigheter beraknas som képeskilling minus forsaljningsomkostnader minus
bokfort varde inkl. arets orealiserade vardeférandringar.

Verkligt varde for forvaltningsfastigheter minskade under aret med 1 277 mkr till 14 018 mkr (15 295;17 173). Vardeminskningen
speglar den férandringen som har skett i fastigheternas kassafléden och i direkt- avkastningskraven. Moderbolaget ager inga
fastigheter.

Forandring av forvaltningsfastigheter

mkr, 2023 Syd Nord Total
Ingdende balans 8762 6 533 15 295
Forvarv -71 -29 -100
Forsaljningar 0 0 0
Investeringar 154 22 -177
Orealiserade vardeférandringar -806 -547 -1353
Omklassificeringar 0 0 0
Utgéende balans 8 039 5979 14 018

Forandring av forvaltningsfastigheter

mkr, 2022 syd Nord Total
Ingdende balans 7 900 9273 17 173
Forvarv 4105 1960 6 064
Forsaljningar -2 935 -4 667 -7 602
Investeringar 146 581 727
Orealiserade vardeférandringar -453 -698 -1151
Omklassificeringar 0 85 85
Utgéende balans 8 762 6 533 15 295

Forandring av forvaltningsfastigheter

mkr, 2021 Syd Nord Total
Ingdende balans 5126 4 840 9 966
Forvarv 1460 877 2338
Forsaljningar -125 0 -125
Investeringar 150 628 778
Orealiserade vardeférandringar 1289 2590 3878
Omklassificeringar 0 338 338
Utgaende balans 7 900 9273 17 173
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Véardering

Verkligt varde utgors av marknadsvardet som baserar sig pa det mest sannolika priset vid en forsaljning med normal
marknadsforingstid p& den 6ppna fastighetsmarknaden. Fastigheternas verkliga varde faststalls vid varje enskilt bokslutstillfalle
genom en marknadsvardering av varje enskild fastighet. Varderingsprocessen styrs av en véarderingspolicy och i enlighet med
denna varderas samtliga fastigheter externt vid varje kvartalsskifte. Om avtal har tecknats avseende kop och forsaljning av
fastighet utgor i stéllet avtalat fastighetsvarde grunden for marknadsvardet vid kommande kvartalsbokslut. Extern vardering utfors
i enlighet med internationell varderingsstandard (IVS) samt RICS varderingsforeskrifter (the Red Book). Parallellt med den externa
véarderingen genomfors en intern rimlighetskontroll av vardena. Under 2023 och 2021 genomférdes den externa varderingen av
Savills. Under 2022 varderades tre fastigheter av Newsec och resterande fastigheter av Savills. Externa varderare besiktigar varje
fastighet minst vart tredje ar. Varderingsprocessen &r oforandrad sedan foregéende ar.

Véarderingsmetod

Fastighetsvarderingen grundar sig pa bade observerbara och icke-observerbara indata, dar marknadsvardena bedoms
huvudsakligen genom en avkastningsbaserad varderingsmetod. Denna metod bygger p& marknadsanpassade
kassaflodesanalyser med en kalkylperiod om minst 10 ar, och tillampas framst pa forvaltningsfastigheter i normal drift. For
byggratter och andra fastigheter dar kassaflédesvardering inte ar mojlig tillampas istéllet ortsprismetoden eller en
exploateringskalkyl, dar osékerheter som marknaden identifierar beaktas.

Varderingsantaganden

Kalkylranta och direktavkastningskrav baseras pa varderarnas erfarenhetsmassiga bedomningar av marknadens férrantningskrav
pa jamforbara fastigheter. Prognostiseringen av framtida kassafldden tar hansyn till objektets anvandning, alder och
underhalisstatus. Hyresinbetalningarna grundar sig pd befintliga hyreskontrakt, och nar kontrakten loper ut antas en
marknadsmassig hyresniva. Kostnader for drift, underhall och administration baseras pa faktiska kostnader samt prognoser,
bedomningar och erfarenheter fran jamforbara objekt. Inflationsantagande om 2% har anvénts for alla ar framat. Undantag fran
Riksbankens langsiktiga inflationsmal kan goras i det fall forutsattningarna vid varderingstillfallet gor det osannolikt att
Riksbankens inflationsmal nas. D4 justeras antagandet forsta aret eller aren utifrdn den kannedom varderarna har vid varje
véarderingstillfalle.

Framtida investeringar bedoms utifran fastighetens foreliggande behov och beskaffenhet. Denna bedémning integreras for att
sakerstélla att investeringarna ar anpassade till fastighetens specifika krav. Forandringar i avkastningskrav harledda fran faktiska
transaktioner kan vara férsenade jamfort med forandringar av den riskfria reala réntan, med hansyn till att fastighetstransaktioner
tar tid att genomfora och kopare ofta har ett langre innehavsperspektiv.

| vardet for fastigheterna ingar 131 mkr (80;314) for byggréatter som varderats genom tillampning av ortsprismetoden, vilket innebar
att bedomningen av vardet sker utifrdn jamforelser av priser for likartade byggratter. Genomsnittligt varde pa byggratterna efter
riskavdrag i varderingen &r 1 146 kr/kvm BTA (862;3 697).

Nyckelantaganden i vardering av forvaltningsfastigheter

Avkastningskrav per

fastighetskategori, % Intervall Viktat genomsnitt

2023 2022 2021 2023 2022 2021
Bostader 3,50-5,95 2,55-5,15 2,20-4,75 4,37 3,69 3,26
Kommersiellt 3,55-8,00 2,80-7,60 2,60-7,50 6,52 5,99 4,64
Sambhéllsservice 3,65-7,70 2,70-7,25 5,50-5,75 531 4,88 5,71
Totalt 3,50-8,00 2,55-7,60 2,20-7,50 4,74 4,12 3,62
Avkastningskrav per region, Intervall Viktat genomsnitt
% 2023 2022 2021 2023 2022 2021
Nord 3,65-7,50 2,70-6,70 2,50-6,50 4,80 4,18 3,41
Syd 3,50-8,00 2,55-7,60 2,20-7,50 4,70 4,08 3,81
Totalt 3,50-8,00 2,55-7,60 2,20-7,50 4,74 4,12 3,62
Véarderingsantaganden 2023 2022 2021
Kalkylranta — kassaflode 6,77% 6,58% 5,63%
Kalkylréanta — restvarde 6,84% 6,42% 5,69%
Avkastningskrav — restvarde 4,74% 4,12% 3,62%
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Langsiktig vakansgrad

Marknadshyra, fullt uthyrt

Drift- och underhallskostnader, ar 1

Normaliserat driftnetto, ar 1

Kéanslighetsanalys fastighetsvardering

1 401 kr/kvm

2,95%

2,21% 2,23

1 322 kr/lkvm 1 258 kr/kvm

498 kr/kvm 479 kr/kvm 426 kr/kvm
868 kr/kvm 826 kr/kvm 804 kr/kvm

Fastighetsvarderingarna ar gjorda enligt vedertagna principer baserade pa marknadsmassiga antaganden och bedémningar.
Nedanstaende kanslighetsanalys redovisar effekterna pa forvaltningsfastigheternas marknadsvarde vid férandring av varje

enskild parameter.

2023-12-31 Forandring Vardepaverkan, mkr Vardepaverkan, %
Hyresvarde +/-5% +/-1013 +/-7%
Drift- och underhallskostnad +/-5% —362/+ 358 —1+3%

Avkastningskrav +/-0,25%-enhet — 727/ + 809 -5%/+6%
Langsiktig vakansgrad +/-0,25%-enhet —45/+43 -/+0%

2022-12-31 Forandring Vvardepaverkan, mkr Vardepaverkan, %
Hyresvarde +/-5% +1140/-1141 +/-7%
Drift- och underhallskostnad +/-5% -413/+411 -/+3%
Avkastningskrav +/-0,25%-enhet -929/+ 1067 -6%/+7%
Langsiktig vakansgrad +/-0,25%-enhet -52/+46 -/+0%

2021-12-31 Forandring Vardepaverkan, mkr Vardepaverkan, %
Hyresvarde +/-5% +/-1162 +/-7%
Drift- och underhallskostnad +/-5% —/+425 -/+3%

Avkastningskrav

Langsiktig vakansgrad

Kanslighetsanalys vardeférandring

+/-0,25%-enhet
+/-0,25%-enhet

~1044/+1220
—1+49

-7%/+8%
-/+0%

Nedanstaende tabeller illustrerar hur forandring av forvaltningsfastigheternas marknadsvarde paverkar resultat och berorda

nyckeltal.
Forandring av fastigheternas
2023 marknadsvarde Paverkan Paverkan, %
Resultat +/-10% +/— 1 402 mkr +/-102%
Eget kapital +/-10% +/— 1 402 mkr +-22%
Belaningsgrad +/-10%  —4%-enhet/+5%-enhet —9%/+11%

Forandring av fastigheternas

2022 marknadsvarde Paverkan Paverkan, %
Resultat +/-10% +/— 1 529 mkr +/-113%
Eget kapital +/-10% +/— 1 529 mkr +/—-20%
Belaningsgrad +/-10%  —4%-enhet/+5%-enhet —9%/+11%

Forandring av fastigheternas

2021 marknadsvarde Paverkan Paverkan, %
Resultat +/-10% +/— 1 717 mkr +/-53%
Eget kapital +/-10% +/— 1 717 mkr +/-19%
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Belaningsgrad +/-10% — [+4%-enhet

NOT 12 — INVENTARIER

Redovisningsprinciper

—9%/+10%

Inventarierna bestar 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 tillgdngens beraknade nyttjandeperiod.
Inventarierna beraknas ha en nyttjandeperiod som antas vara lika med tillgdngens tekniska livslangd varfor restvardet antas vara

forsumbart och ej beaktas. Avskrivningar redovisas fran och med den tidpunkt da tillgdngen ar fardig att tas i bruk.

mkr 2023 2022 2021

Ingdende anskaffningsvarde 13 27 17

Arets anskaffningar 0

Arets utrangeringar 0

Inventarier i forvarvade/salda bolag -14

Utgdende ackumulerat anskaffningsvarde 14 13 27

Avskrivningar

Ing&dende ackumulerade avskrivningar -9 -21 -14

Forsaljningar och utrangeringar 0 0 0

Arets avskrivningar inkl. férvarvade avskrivningar

samt avskrivningar i sdlda bolag -1 12 -7

Utgaende ackumulerade avskrivningar -10 -9 -21

Utgaende redovisat varde 4 4 6
NOT 13 — KUNDFORDRINGAR

mkr 2023 2022 2021

Fordringar pa hyresgaster 29 25 133

Avséttningar for osakra fordringar -22 -10 -10

Utgéende balans 8 16 122
Avsattning for osékra fordringar &r baserad pa historisk statistik samt en riskbedémning av kund- och hyresfordringar.

Alderférdelade kundfordringar koncernen 2023 2022 2021

Ej forfallet 3 6 106

Forfallet 1-30 dagar 2 0 0

Forfallet 31-90 dagar 4 2 7

Forfallet mer &n 90 dagar 20 16 19

Summa 29 25 132
Forandringen i avsattning for osékra fordringar under aret specificeras enligt nedan.

Avsattningar for osékra fordringar 2023 2022 2021

Ing&ende balans -10 -10 -5

Okning av avsattning, redovisad dver resultatrakningen -15 -3 -7

Under aret konstaterade kreditforluster 2 3 2

Aterféring av ej utnyttjat belopp 1 0 0

Utgaende balans -22 -10 -10
NOT 14 — OVRIGA FORDRINGAR

mkr 2023 2022 2021
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Fordringar fastighetstransaktioner 0 34 152
Fordringar reverser - - 49
Skattekonto 5 5 3
Ovriga kortfristiga fordringar 26 12 6
Summa 31 51 210
NOT 15 — FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
mkr 2023 2022 2021
Upplupna ranteintakter 0 10 1
Upplupna intékter 0 14 11
Interimsfordringar koncernen 0 0 0
Ovriga interimsfordringar 43 37 25
Summa 43 60 37
NOT 16 — KAPITALSTRUKTUR
Koncernen efterstravar en god resultatutveckling, ekonomisk uthallighet och en stark finansiell stallning. De ekonomiska och
finansiella malen &r satta for att ge en kombination av hog avkastning pa eget kapital, hog tillvaxtkapacitet och finansiell stabilitet.
Koncernens finansiella riskbegransningar enligt finanspolicy:
e  Avkastning pa eget kapital ska Gver tid 6verstiga 10 procent
e  Rantetackningsgraden ska overstiga 1,5 ganger
e  Belaningsgraden ska inte dverstiga 65 procent
Givet dagens marknadsforutsattningar och bolagets investeringsbehov &r det styrelsens uppfattning att aktiedgarna gynnas och
den bésta totalavkastningen uppnds genom att vinster aterinvesteras i verksamheten.
De alagda villkor som koncernen har gentemot externa langivare for att tillhandahalla en kredit &r likartade i de olika kreditavtalen.
Avtalen foreskriver i huvudsak en rantetackningsgrad om minst 1,5-1,7 ggr, belaningsgrad om maximalt 65—75 procent och en
soliditet p& minst 25-30 procent. Vid arsskiftet uppfyllde koncernen samtliga alagda villkor. Villkoren ligger &ven under koncernens
finansiella mal.
Koncernens kapitalstruktur utgors av rantebarande nettoldneskuld och eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare. Detta
bestar av aktiekapital, ovrigt tillskjutet kapital samt balanserade vinstmedel inklusive arets resultat.
Neobos upplaning &ar sakerstalld med pantbrev i koncernens fastigheter, aktiepant i dotterbolag samt i vissa fall
borgensforbindelse utgiven av moderbolaget for dotterbolagens upplaning. Rantebarande skulder redovisas till upplupet
anskaffningsvérde vilket ar det redovisade vérdet i tabellen Kapitalstruktur.
Kapitalstruktur 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Koncernen, mkr Redovisat varde Redovisat varde Redovisat varde
Skulder till kreditinstitut 7278 7 494 7 489
Likvida medel 199 231 344
Nettoskuld 7079 7263 7 351
Eget kapital 6 405 7777 9132
Summa 13 484 15 040 16 483

NOT 17 — FINANSIELLA RISKER

Koncernen utsatts genom sin verksamhet for olika slags finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i koncernens
resultat och kassafldde till foljd av andringar i exempelvis rantenivéer. Neobo ar framfor allt exponerad mot finansierings- och
likviditetsrisk, kreditrisk och ranterisk. Finansiella transaktioner och risker i koncernen hanteras centralt av moderbolagets
finansfunktion. Koncernens finanspolicy fér hantering av finansiella risker har utformats och beslutats av styrelsen. Finanspolicyn
bildar ett ramverk av riktlinjer och regler samt definierar malsattning for finansieringsverksamheten. Den &vergripande
malsattningen for finansieringsverksamheten &r att:
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. Uppna basta majliga finansnetto inom ramen for beslutad riskniva och givna risklimiter

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

. Séakerstalla en god betalningsberedskap for att vid var tidpunkt kunna méta Neobo:s betalningsforpliktelser
e  Sakerstélla tillgang till erforderlig finansiering till Iagsta méjliga kostnad inom ramen for beslutad riskniva
e  Sakerstélla att finansverksamheten utférs med en god intern kontroll

Finansierings- och likviditetsrisk

Med finansieringsrisk avses den langsiktiga risken att sakerstallandet av koncernens kapitalbehov samt refinansieringen av
utestdende |an forsvaras eller fordyras, exempelvis begransning till flera olika typer av finansieringskallor.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att motparten inte kan fullgéra leveranser eller betalningsforpliktelser. Neobos kreditrisker ligger i att

hyresgasterna eventuellt inte skulle kunna fullgéra sina betalningar enligt gallande hyreskontrakt.

Ranterisk

Med rénterisk avses exponeringen for forandringar i marknadsrantor och kreditmarginaler. Neobos finansfunktion arbetar enligt

finanspolicyn med rantebindning utifrdn bedomd ranteutveckling, kassaflode och kapitalstruktur.

2023
Likviditetsrisk — |6ptidanalys 0-1 ar 1-2 ar 2-5 ar >5 ar
Tillgangar - - - -
Kundfordringar 8 - - R
Ovriga fordringar 31 - - i
Likvida medel 199 - - -
Summa 238 - - -
Skulder - - - -
Banklan 189 3491 3503 96
Leverantorsskulder 53 - - -
Summa 242 3491 3503 96
2022

Likviditetsrisk — |6ptidanalys 0-1 ar 1-2 ar 2-5 ar >5 ar
Tillgangar - R R R
Kundfordringar 16 - - R
Ovriga fordringar 51 - - -
Likvida medel 231 - - -
Summa 298 - - -
Skulder - - - -
Banklan 832 - 6 080 583
Leverantdrsskulder 56 - - -

888 0 6 080 583

Summa
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2021

Likviditetsrisk — |6ptidanalys 0-1 ar 1-2 ar 2-5 ar >5 ar
Tillgangar - - - -
Kundfordringar 122 - - -
Ovriga fordringar 210 - - -
Likvida medel 344 - - -
Summa 676 - - -
Skulder N B B B
Banklan 2782 1783 2931 -
Leverantorsskulder 48 B B -
Summa 2838 1783 2931 -
2023
Forfallostruktur 1&ng- och kortfristiga rantebarande Rantebindning Kapitalbindning
Skulder i koncernen, ar Belopp Andel, % Belopp Andel, %
0-1 2372 33 189 3
1-2 1465 20 3491 48
2-3 2241 31 1452 20
3-4 0 0 1110 15
4 &r och senare 1200 16 1036 14
Utgéende balans 7278 100 7278 100
Varav
Réantebarande skulder — rorlig réanta 1872 - - -
Réntebarande skulder — fast ranta 5 406 - - -
2022
Forfallostruktur 1ang- och kortfristiga rantebarande Rantebindning Kapitalbindning
Skulder i koncernen, ar Belopp Andel, % Belopp Andel, %
<1 2612 35% 831 11%
1-2 1433 19% 0 -
2-3 2500 33% 3614 48%
3-4 950 13% 1333 18%
4 ar och senare 0 - 1716 23%
Utgaende balans 7 494 100% 7 494 100%
Varav
Réantebarande skulder — rorlig réanta 1601 - - -
Réntebarande skulder — fast ranta 5893 - - -

F-22



Forfallostruktur 1&ng- och kortfristiga rantebarande

2021

Rantebindning

Kapitalbindning

Skulder i koncernen, ar Belopp Andel, % Belopp Andel, %
<1 5063 64% 2782 37%
1-2 800 12% 1783 24%
2-3 933 14% 2600 35%
3-4 500 % 137 2%
4 ar och senare 200 3% 194 3%
Utgaende balans 7 496 100% 7 496 100%
Varav

Rantebarande skulder — rorlig ranta 4223 - - -
Réntebarande skulder — fast réanta 3273 - - -

Finansiella derivatinstrument

| syfte att begrénsa réanteriskerna har rantan bundits med hjalp av réantederivat (rénteswappar).

Totalt har Neobo tecknat ranteswappar om 5 406 mkr. Tecknade rantederivat samt marknadsvarde per 31 december framgar av
tabell i not 18. Resultateffekt avser effekten under det narmast kommande aret med hansyn till bindningstider i hyreskontrakt och

l&neavtal. Resultateffekt avser fore skatt.

2023
Kanslighetsanalys kassafloden

Forandring, %

Resultateffekt

Hyresintékter
Kostnader fastighetsforvaltningen
Uthyrningsgrad

Genomsnittlig upplaningsranta

2022
Kéanslighetsanalys kassafloden

+/-5%
+/-5%
+/-1%-enhet

+/-1%-enhet

Férandring, %

+/—-44
+-21
+/-10
+/-20

Resultateffekt

Hyresintékter

Kostnader fastighetsforvaltningen
Uthyrningsgrad

Genomsnittlig upplaningsranta

2021
Kénslighetsanalys kassafléden

+/-5%
+/-5%
+/-1%-enhet
+/-1%-enhet

Forandring, %

+/-42
+/-21

+/-9
+/-16

Resultateffekt

Hyresintakter

Kostnader fastighetsforvaltningen
Uthyrningsgrad

Genomsnittlig upplaningsranta

NOT 18 — FINANSIELLA INSTRUMENT

Redovisningsprinciper

+/-5%
+/-5%
+/-1%-enhet
+/-1%-enhet

+/-35
+-17

+/-9
+-42

Finansiella instrument &r varje form av avtal eller kontrakt som ger upphov till en finansiell tillgang eller skuld. Finansiella tillgangar
i balansrakningen ar; kundfordringar, likvida medel och derivatinstrument.

Finansiella skulder utgors av leverantérsskulder, Ianeskulder och derivatinstrument. Finansiella tillgangar i koncernen delas in i

féljande kategorier i enlighet med IFRS 9:

e  Derivatinstrument: varderas till verkligt varde via resultatrakningen (exklusive arets rantebetalningar).

. Skuldinstrument: varderas till verkligt varde via resultatrékningen, eller via ovrigt totalresultat alternativt enligt
anskaffningsvarde da det ar syftet med instrumentet som ligger till grund forklassificeringen.
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Berakning av verkligt véarde

Verkligt varde pé finansiella instrument som handlas pa en aktiv marknad baseras pa marknads- varderingar utifrdn aktuella
marknadsdata. For finansiella tillgngar anvéands aktuell képkurs och for finansiella skulder anvands aktuell saljkurs.

Metod och underlag

Derivatinstrument beréknas genom en diskontering av framtida kontrakterade kassafléden till aktuell marknadsranta for respektive
I6ptid. Finansiella skulder berdknas genom en diskontering av framtida kontrakterade kassafloden till aktuell marknadsréanta.
Kundfordringar och leverantorsskulder baseras pa nominellt varde, det vill sdga hansyn tas till eventuella bedomda krediteringar.

2023

Forfallostruktur derivatinstrument

Forfallo-ar Nominellt belopp, mkr Marknadsvéarde, mkr ~ Genomsnittlig ranta, %
2024 500 13 0,24
2025 1465 65 0,17
2026 2241 116 0,57
2027 0 0 0
2028 600 -7 2,56
2029 och senare 600 -16 2,73
Totalt 5 406 171 0,89
2022

Forfallostruktur derivatinstrument

Forfallo-ar Nominellt belopp, mkr ~ Marknadsvarde, mkr  Genomsnittlig ranta, %
2023 1010 26 0,08
2024 1433 70 0,26
2025 2 500 200 0,16
2026 950 97 0,31
2027 - - -
2028 och senare - - -
Totalt 5893 393 0,19
2021

Forfallostruktur derivatinstrument

Forfallo-ar Nominellt belopp, mkr ~ Marknadsvarde, mkr ~ Genomsnittlig ranta, %
2022 840 -0 0,10
2023 800 0,10
2024 933 0,19
2025 500 0,08
2026 200 -2 0,83
2027 och senare - - -
Totalt 3273 11 0,17
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Kategorisering av finansiella instrument

Finansiella tillgangar
varderade till upplupet
anskaffningsvarde

Finansiell tillgang/skuld
varderad till verkligt varde
via resultatrakningen

Finansiella skulder
varderade till upplupet
anskaffningsvéarde

mkr 2023-12-31 2023-12-31 2023-12-31
Tillgangar - - -
Derivat - 194 -
Kundfordringar 8 - -
Ovriga fordringar 31 - -
Likvida medel 199 - -
Totalt 238 194 -
Skulder - - -
Réntebarande skulder - - 7278
Derivat - 23 -
Ovriga skulder 70 - -
Leverantorsskulder 53 - -
Totalt 123 23 7278

Kategorisering av finansiella instrument

Finansiella tillgangar
varderade till upplupet
anskaffningsvéarde

Finansiell tillgang/skuld
varderad till verkligt varde
via resultatrakningen

Finansiella skulder
varderade till upplupet
anskaffningsvarde

mKkr

2022-12-31

2022-12-31

2022-12-31

Tillgangar
Derivat
Kundfordringar
Ovriga fordringar
Likvida medel

16
51
231

393

Totalt

Skulder
Réntebarande skulder
Derivat

Ovriga skulder

Leverantdrsskulder

298

Totalt

7494
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Kategorisering av finansiella instrument

Finansiella tillgangar
varderade till upplupet
anskaffningsvarde

Finansiell tillgang/skuld
varderad till verkligt varde
via resultatrakningen

Finansiella skulder
varderade till upplupet
anskaffningsvéarde

mkr 2021-12-31 2021-12-31 2021-12-31
Tillgangar - - -
Derivat - 11 -
Kundfordringar 122 - -
Ovriga fordringar 210 - -
Likvida medel 344 - -
Totalt 676 11 -
Skulder - - -
Réntebarande skulder - - 7489
Derivat - - -
Ovriga skulder - - 222
Leverantorsskulder - - 48
Totalt - - 7759
Derivat, mkr 2023 2022 2021
Ing&ende véarde 393 11 0
Orealiserad vardeférandring -222 72 11
Forvarv - 310 0
Utgaende balans 171 393 11
Samtliga derivat avser rantederivat.
Likvida medel, mkr 2023 2022 2021
Kassa och bank 199 231 344
Utgaende balans 199 231 344
NOT 19 — OVRIGA SKULDER
mkr 2023 2022 2021
Skuld fastighetstransaktioner 0 6 -
Momsskuld 20 3 5
Personalrelaterade skulder 3 1 2
Utdelning - - 8
Ovriga kortfristiga skulder 47 4 1
Summa 70 14 16
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NOT 20 — UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

mkr 2023 2022 2021
Semesterldneskuld och sociala kostnader 7 3 14
Upplupna réntekostnader 5 11 4
Forutbetalda hyror 78 82 68
Fastighetskostnader 86 47 50
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda

intékter 38 31 9
Summa 214 173 144

NOT 21 — STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

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

mkr 2023 2022 2021

Stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar 8 648 8792 7 684
Eventualforpliktelser

Borgensforbindelser - - -

Summa 8 648 8 792 7 684
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NOT 22 — KONCERNFORETAG

Moderforetagets, Neobo Fastigheter AB:s innehav i direkt och indirekta dotterféretag som omfattas av koncernredovisningen

framgar av nedanstdende tabell:

Kapitalandel/réstandel

Organisation Antal
Foretag snummer Sate andelar 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Neobo Fastigheter AB (publ) 556580-2526 Stockholm 145 400 737 | Moderféretag Moderféretag Moderféretag
Amasten Bostader AB 556902-4598 Helsingborg 1 000 - 100 100
Amasten Ledning AB 559124-9015 Stockholm 50 000 - 100 100
Urbano AB 556720-3608 Stockholm 1000 - 100 100
SSM Holding AB 556533-3902 Stockholm 58 878 313 - 100 100
Neobo Service AB 559395-8167 Stockholm 25 000 100 100 -
Neobo Holdco 1 AB 559408-9673 Stockholm 25 000 100 100 -
Neobo Holdco 2 AB 559408-9681 Stockholm 25 000 100 100 -
Neobo Holdco 3 AB 559408-9699 Stockholm 25 000 100 100 -
Neobo Holdco 4 AB 559408-9707 Stockholm 25 000 100 100 -
Neobo Holdco 5 AB 559408-9715 Stockholm 25 000 100 100 -
Neobo Holdco 6 AB 559408-9723 Stockholm 25 000 100 100 -
Neobo Holdco 7 AB 559408-9749 Stockholm 25 000 100 100 -
Neobo Holdco 8 AB 559408-9756 Stockholm 25 000 100 100 -
Neobo Alingsas Lerum AB 559248-6681 Malmo 250 100 100 100
Neobo Anna och Hummern i
Helsingborg AB 556847-1451 Stockholm 500 100 100 -
Neobo Biografen AB 559248-6699 Malmo 250 100 100 100
Neobo Lerum AB 559248-6707 Malmo 250 - 100 100
Neobo Bostad 103 AB 559347-1963 Stockholm 25 000 100 100 -
Neobo Bostad 22 AB 559070-4663 Stockholm 50 000 100 100 -
Neobo Bostad 23 AB 559070-4531 Stockholm 50 000 100 100 -
Neobo Bostad 3 AB 559062-6254 Stockholm 50 000 100 100 -
Neobo Bostad Oskarshamn AB 559043-2216 Stockholm 50 000 100 100 -
Neobo Bragarp AB 556212-1912 Stockholm 40 000 100 100 -
Neobo Continental Apartments AB 559062-6122 Stockholm 50 000 100 100 100
Neobo Dubbelkrut AB 559159-3156 Stockholm 500 100 100 -
Neobo East AB 556691-9543 Stockholm 800 000 100 100 -
Neobo Enigheten HB 916831-9763 Stockholm 100 100 100
Neobo Eskilstuna 4 AB 559323-5756 Stockholm 25 000 100 100 100
Neobo Eskilstuna 6 AB 559323-5947 Stockholm 25 000 100 100 100
Neobo Falkdping 1 KB 969691-5009 Stockholm 100 100 100
Neobo Falkdping 2 KB 969691-7625 Stockholm 100 100 100
Neobo Falkdping 3 KB 967800-2842 Stockholm 100 100 100
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Neobo Falképing AB 559408-9657 Stockholm 25 000 100 - -
Neobo Falképing Holding AB 559319-6883 Helsingborg 25 000 100 100 100
Neobo Falun AB 556676-4394 Stockholm 1000 100 100 100
Neobo Falun Timra AB 556684-8999 Stockholm 1000 100 100 100
Neobo Falun Timra Holding AB 559018-1219 Stockholm 50 000 100 100 100
Neobo Fastighets AB Prastkragen

5 559208-2241 Helsingborg 50 000 100 100 -
Neobo Fenja Agne AB 556551-6522 Stockholm 5 000 100 100 100
Neobo Fjarilen 17 AB 559317-1357 Stockholm 50 000 100 100 -
Neobo Fjarilsvingen AB 556679-8202 Stockholm 1 000 100 100 -
Neobo Fargaren HB 969671-1093 Stockholm 100 100 100
Neobo Gustaf HB 969673-5423 Stockholm 100 100 100
Neobo Gavle 2 AB 559003-8617 Helsingborg 500 100 100 100
Neobo Helsingborg 5 AB 556704-6767 Stockholm 1000 100 100 -
Neobo Holdco 1.1.1 AB 559408-9830 Stockholm 25 000 100 100 -
Neobo Holdco 1.1.2 AB 559408-9822 Stockholm 25 000 100 100 -
Neobo Holdco 1.1.3 AB 559408-9814 Stockholm 25 000 100 100 -
Neobo Holdco 1.1.4 AB 559408-9665 Stockholm 25 000 100 100 -
Neobo Holdco 2.1 AB 559408-9764 Stockholm 25 000 100 100 -
Neobo Holdco 2.1.1 AB 559408-9772 Stockholm 25 000 100 100 -
Neobo Holdco 2.1.2 AB 559408-9780 Stockholm 25 000 100 100 -
Neobo Holdco 2.1.3 AB 559408-9798 Stockholm 25 000 100 100 -
Neobo Holdco 3.1 AB 559408-9582 Stockholm 25 000 100 100 -
Neobo Holdco 3.1.1 AB 559408-9590 Stockholm 25 000 100 100 -
Neobo Holdco 4.1 AB 559408-9608 Stockholm 25 000 100 100 -
Neobo Holdco 4.1.1 AB 559408-9988 Stockholm 25 000 100 100 -
Neobo Holdco 4.1.2 AB 559408-9996 Stockholm 25 000 100 100 -
Neobo Holdco 5.1 AB 559408-9913 Stockholm 25 000 100 100 -
Neobo Holdco 6.1 AB 559408-9905 Stockholm 25 000 100 100 -
Neobo Holdco 7.1 AB 559408-9871 Stockholm 25 000 100 100 -
Neobo Holdco 7.1.1 AB 559408-9897 Stockholm 25 000 100 100 -
Neobo Holdco 7.1.2 AB 559408-9889 Stockholm 25 000 100 100 -
Neobo i Enképing AB 556710-5902 Stockholm 1 000 100 100 -
Neobo i Marsta AB 559082-2622 Stockholm 50 000 100 100 -
Neobo Isaksdal AB 556897-8257 Stockholm 500 100 100 100
Neobo Jarna AB 556976-6925 Stockholm 1000 100 100 100
Neobo Karlstad KB 969664-8386 Stockholm 100 100 100
Neobo Katrineholm AB 559337-1718 Stockholm 25 000 100 100 100
Neobo Knivsta Gredelby AB 559218-2215 Stockholm 500 100 100 100
Neobo Kristinegatan AB 556677-6331 Stockholm 1 000 100 100 -
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Neobo Kdping 1 AB 559026-6036 Helsingborg 500 100 100 100
Neobo Kdping 2 AB 556748-9660 Helsingborg 1 000 100 100 100
Neobo Koping 3 AB 556950-8400 Helsingborg 50 000 100 100 100
Neobo Kdping Holding AB 559333-2462 Malmo 25 000 100 100 100
Neobo Kdping Innerstaden 1:38

AB 559113-0405 Stockholm 1000 100 100 100
Neobo Kdping Saga & Ale AB 559059-5426 Stockholm 500 100 100 100
Neobo Kdping Stadskanten AB 559157-4362 Stockholm 500 100 100 100
Neobo Lerum AB 559273-6325 Stockholm 50 000 100 100 100
Neobo Liljan HB 916896-8452 Stockholm 100 100 100
Neobo Luled AB 559273-6341 Malmo 50 000 100 100 100
Neobo Mariestad 2 AB 559408-9640 Stockholm 25 000 100 100 -
Neobo Mariestad AB 559081-0734 Helsingborg 500 100 100 100
Neobo Mitt Holding AB 559222-2995 Stockholm 50 000 100 100 100
Neobo Mjarden AB 556883-4989 Stockholm 500 100 100 -
Neobo Motala AB 556680-9363 Stockholm 1000 100 100 100
Neobo Nevisborg AB 559163-6138 Stockholm 500 100 100 -
Neobo Norrkdping 2 AB 559408-9632 Stockholm 25 000 100 100 -
Neobo Norrkdping AB 559323-5749 Malmo 25 000 100 100 100
Neobo Nyckelpigan 24 AB 556605-0893 Stockholm 1000 100 100 -
Neobo Nykdping 2 AB 556707-9362 Stockholm 100 000 100 100 100
Neobo Nynashamn AB 556919-3773 Stockholm 500 100 100 100
Neobo Fagotten AB 556936-9621 Stockholm 500 - 100 100
Neobo Notstéllet AB 556944-8789 Stockholm 500 - 100 100
Neobo Oscarsbo AB 556173-2636 Stockholm 200 100 100 -
Neobo Panirab AB 556520-8856 Stockholm 1000 100 100 -
Neobo Parken AB 559227-6314 Stockholm 50 000 100 100 100
Neobo Pinjen 4 AB 556604-9564 Stockholm 1 000 100 100 -
Neobo Propco 8.1 AB 559408-9863 Stockholm 25 000 100 100 -
Neobo Propco 8.2 AB 559408-9855 Stockholm 25 000 100 100 -
Neobo Péarlan HB 969673-4210 Stockholm 100 100 100
Neobo Sala AB 556975-6504 Stockholm 1000 100 100 100
Neobo Samhéll 93 AB 559224-4023 Stockholm 50 000 100 100 -
Neobo SamSkara Gréshoppan 6

AB 556695-3633 Stockholm 100 000 100 100 -
Neobo SamTidaholm Stensiken 1

AB 556810-8293 Stockholm 50 000 100 100 -
Neobo Navigatéren AB 556832-5004 Stockholm 500 - 100 100
Neobo Skara AB 559408-9624 Stockholm 25 000 100 100 -
Neobo Skévde AB 559323-5723 Stockholm 25 000 100 100 100
Neobo Skévde Holding AB 559036-3676 Stockholm 100 000 100 100 100
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Neobo Solen 13 HB 969673-4202 Stockholm 100 100 100
Neobo Solen 9 HB 969673-5407 Stockholm 100 100 100
Neobo Sollentuna Sjdstjarnan 2

AB 559185-5720 Stockholm 50 000 100 100 100
Neobo Spitoula Fastighets AB 556893-6677 Helsingborg 1 000 100 100 -
Neobo Stenfastigheter i Karlskoga

AB 556798-6269 Helsingborg 15 000 100 100 100
Neobo Stenstan AB 556981-7892 Héarndsand 500 100 100 100
Neobo Stettfast AB 559084-1366 Stockholm 500 100 100 -
Neobo Strangnas AB 556975-6520 Stockholm 1 000 100 100 100
Neobo Sundsvall 2 AB 559323-5731 Stockholm 25000 100 100 100
Neobo Sundsvall AB 559127-1431 Stockholm 500 100 100 100
Neobo Sundsvall Granlodrakar AB 559200-5580 Stockholm 500 100 100 100
Neobo Tegelborgen AB 556446-1787 Helsingborg 100 100 100 -
Neobo Timrd 2 AB 556730-5775 Stockholm 1000 100 100 -
Neobo Timra 3 AB 556730-3374 Stockholm 1000 100 100 100
Neobo Timra 4 AB 556730-3101 Stockholm 1000 100 100 -
Neobo Nilhdsten AB 556736-4194 Stockholm 1000 - 100 100
Neobo Tjuren HB 916896-7686 Stockholm 100 100 100
Neobo Tranas AB 556707-6616 Stockholm 100 000 100 100 100
Neobo Tranas Vastermalm AB 556649-4273 Stockholm 1000 100 100 100
Neobo Trakolet AB 556652-7049 Stockholm 1000 100 100 -
Neobo Valfisken AB 556673-2243 Stockholm 1000 - 100 100
Neobo Ulricehamn AB 559326-6322 Stockholm 25 000 100 100 100
Neobo Ulricehamn 5 AB 559007-5189 Malmo 500 - 100 100
Neobo Ulricehamn 1 AB 559007-5197 Malmo 500 - 100 100
Neobo Ulricehamn 8 AB 559007-5205 Malmo 500 - 100 100
Neobo Ulricehamn 4 AB 559007-5213 Malmo 500 - 100 100
Neobo Ulricehamn 2 AB 559007-5221 Malmo 500 - 100 100
Neobo Ulricehamn 7AB 559007-5239 Malmo 500 - 100 100
Neobo Ulricehamn 11 AB 559007-5247 Malmo 500 - 100 100
Neobo Ulricehamn 9 AB 559007-5254 Malmo 500 - 100 100
Neobo Ulricehamn 3 AB 559007-5270 Malmo 500 - 100 100
Neobo Ulricehamn 10 AB 559007-5411 Malmo 500 - 100 100
Neobo Ulricehamn 6 AB 559007-5429 Malmo 500 - 100 100
Neobo Nordmannen AB 559008-4751 Stockholm 50 000 - 100 100
Neobo Umed 2 AB 559074-2630 Helsingborg 50 000 100 100 100
Neobo Umed 3 AB 559118-8395 Helsingborg 50 000 100 100 100
Neobo Viola Fastighet | Karlskoga

AB 556786-2486 Helsingborg 1000 100 100 100
Neobo Vipan 15 AB 556692-8569 Stockholm 1000 100 100 -
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Neobo Vkn 13 i Helsingborg AB 556751-3063 Stockholm 1 000 100 100 -

Neobo VR Bostad Norr 1 AB 559158-1052 Stockholm 50 100 100 -

Neobo Véanersborg AB 559326-6330 Helsingborg 25 000 100 100 100
Neobo Véanersborg 1 AB 556895-7871 Malmo 500 - 100 100
Neobo Véanersborg 2 AB 556997-7670 Malmo 1 000 - 100 100
Neobo Vanersborg 4 AB 559065-7929 Malmo 500 - 100 100
Neobo Véanersborg 3 AB 559093-6356 Malmo 500 - 100 100
Neobo Véanersborg 5 AB 556705-7798 Malmo 1 000 - 100 100
Neobo Ornholmen 3 AB 556882-0830 Stockholm 500 100 100 -

Neobo Ovik AB 559273-6358 Malmo 50 000 100 100 100

NOT 23 — NARSTAENDE

Narstdende

Transaktioner

Moderbolagets
agare

Inga narstaendetransaktioner med &gare under 2023. Presentation av agare finns pa sid.
66.

Neobo var under 2022 en del av SBB-koncernen. Neobo kdpte under denna period tjanster
frdn andra bolag inom SBB-koncernen om 53,9 mkr (0). Dartill ingick Neobo i SBB-
koncernens koncerngemensamma upplaning varvid Neobo-koncernen vid periodens utgang
hade réantebarande skulder till andra bolag inom SBB-koncernen om 0 mkr (206).
Rantekostnader till andra SBB-bolag uppgick under perioden till 30,8 mkr (0). | slutet av
december 2022 saldes fastigheter om 5,8 mdkr till SBB och fastigheter om 5,2 mdkr
forvarvades av SBB. Transaktionerna gjordes till marknadsmassiga villkor utifran externa
varderingar.

Styrelse

For uppgift om ersattningar, se not 5. Ingen styrelseledamot har direkt eller indirekt varit
delaktig i nagon vasentlig affarstransaktion med Neobo. Presentation av styrelsen finns pa
sid. 54-55.

Ledningsgrupp

For uppgift om erséttningar, se not 5. Ingen ledande befattningshavare har direkt eller
indirekt varit delaktig i ndgon affarstransaktion med Neobo under aren 2022-2023. P&
arsstamman den 26 april 2023 beslutades om optionsprogram for bolagets vd och vissa
ledande befattningshavare. Totalt vid balansdagen &gde optionsinnehavarna 630 067
teckningsoptioner av serie 2023/2026:1 som léper pa tre &r, efter att 96 933
teckningsoptioner har aterlosts av bolaget under forsta kvartalet. Teckningsoptionerna
forvarvades av optionsinnehavarna for ett pris om 0,79 kronor per option. Priset réknades ut
genom Black & Scholes-modellen. Varje teckningsoption ger innehavaren rétt till teckning
av en (1) aktie i bolaget under tiden frdn och med den 1 maj 2026 till och med den 25 maj
2026. Optionerna blir vardefulla nar kursen for aktien 6verstiger det sa kallade strikepriset
om 10,83 kronor. Under 2021 har, efter beslut pa extra bolagsstamma den 23 mars 2021,
fastigheter i Mariestad och Skévde forvarvats fran den davarande verkstéllande direktoren
for ett fastighetsvarde om 93,5 mkr.

Presentation av ledningsgruppen finns pa sid. 55-56.

Koncernbolag

Bolag framgar av not 22
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REVISORSRAPPORT OVER HISTORISK FINANSIELL INFORMATION FOR RAKENSKAPSAREN 2021-2023

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

Rapport om koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av koncernredovisningen fér Neobo Fastigheter AB (publ) fér den period om tre
rakenskapsar som slutar den 31 december 2023. Bolagets koncernredovisning ingér pa sidorna F-1-F-32 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har koncernredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2023, 31
december 2022 samt 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och kassafléde for vart och ett av de
tre rakenskapsar som slutar den 31 december enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), s som
de antagits av EU, och arsredovisningslagen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och &@ndamaélsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att koncernredovisningen upprattas och att
de ger en réttvisande bild enligt rsredovisningslagen och enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen och
verkstallande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppratta
en koncernredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktdren fér beddmningen
av koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera koncernen,
upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer vi riskerna fér vasentliga felaktigheter i koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifrén dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och andamaélsenliga for att utgéra en grund for vara
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uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hégre an for
en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en férstaelse av den del av koncernens interna kontroll som har betydelse fér var revision for
att utforma granskningsatgarder som &r lampliga med héansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens och
verkstéllande direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstéllande direktéren anvander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon véasentlig osikerhetsfaktor som avser sddana
handelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om koncernens férmaga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste vii
revisionsberéattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i koncernredovisningen om den véasentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillréckliga, modifiera uttalandet om
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet fér
revisionsberéattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden géra att en koncern inte léngre kan
fortsatta verksamheten.

e utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om koncernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

e inhdmtar vi tillréckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende den finansiella informationen fér
enheterna eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, évervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi &r
ensamt ansvariga for véra uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
for den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Stockholm den 18 september 2024

Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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