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Kort om Neobo

Neobo

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

Neobo &ger, utvecklar och forvaltar 700 tusen
kvadratmeter férdelat pa 260 fastigheter runt
om i Sverige.

Viforvaltar och foradlar bostéder i svenska
kommuner med befolkningstillvéxt och god
efterfragan pa bostéder.

Fastighetsvarde, miljarder kronor

13 7 Antal fastigheter
! 26 O
Antal lagenheter

8300

Andel bostadsfastigheter

9%
700000 um
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BRA BOENDE o

2024 i siffror

([ X )
Vd-ord
F O R A I I A Marknad och trender

Strategisk inriktning och mal

Fastighetsbesténd

Vér idé Végen framat

Finansiering
Aktuell intjaningsférmaga

Alla vara fastigheter &r inte nya, tvértom har nagra av dem fun- .
Hallbarhet

nits med lange. Men vart satt att arbeta ar langt ifran gammal-
dags. Vi sétter omtanke om vara bostadsomréaden, hyresgaster, Bolagsstyrning och aktien
aktiedgare, medarbetare och omvérlden i framsta rummet. Det
ar inte alltid en enkel ekvation att fa ihop. Var tro pa oss sjélva ar B}
sprunget ur manga ars erfarenhet och utmanat av var nyfiken- Ovrigt
het och en Gvertygelse om att allt gar att férbattra. Vi vill bli mer

effektiva men med stérre omtanke och engagemang &én andra.

Faktum &r att vi behdvs nu mer an pa lange. Sverige behdver

fler bostdder som manniskor har rad att bo i. Att bo i en nypro-

ducerad lagenhet ar forhallandevis dyrt och att inte ta hand om

det som redan finns ar inte hallbart. Dessutom ligger bostads-

byggandet fortfarande pa historiskt Iaga nivaer, vilket 6kar

behovet av att foradla det befintliga bestandet. Det ar har vi

kommer in. Hos oss finns det nagot fér alla - gammal som ung,

familj eller singel. Fér Neobo har alla typer av Idgenheter, med

storlekar och hyror som fungerar for alla. Genom att foérvalta

och foéradla vara befintliga fastigheter och anpassa dem till

behoven hos manniskor och miljé idag, vill vi bidra till en mer

hallbar bostadsmarknad i Sverige.

Finansiell rapportering

heobo



2024 |1 SIFFROR

« Hyresintékterna okade till 908 mkr (888). | jamforbart bestand dkade hyresintékterna
med 6 procent.

« Driftnettot 6kade till 473 mkr (460). | jamforbart bestand 6kade driftnettot med
12 procent till f6ljd av hdgre hyresintékter och lagre vakans.

« Forvaltningsresultatet 6kade till 152 mkr (148) trots att sju fastigheter har avyttrats
under aret samtidigt som finansieringskostnaderna har ¢kat.

« Fastighetsbestandets vérde vid arets utgang uppgick till 13 701 mkr och vardeférand-
ringar pa fastigheter uppgick till -296 mkr (-1353) under perioden.

« Arets resultat uppgick till =193 mkr (-1373).
« Substansvéardet uppgick till 44,68 kr per aktie (45,83).

Hyresintakter Driftnetto

mkr mkr
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Nyckeltal 2024 2023
Hyresintékter, mkr 908 888
Driftnetto, mkr 473 460
Vérdeférandring fastigheter, mkr -296 -1353
Férvaltningsresultat, mkr 152 148
Forvaltningsresultat, kr/aktie 1,05 1,02
Periodens resultat, mkr -193 -1373
Periodens resultat, kr/aktie -1,33 -9,44
Marknadsvérde fastigheter, mkr 13701 14018
Marknadsvarde fastigheter, kr/kvm 19577 19658
Belaningsgrad, % 50,9 50,2
Réntetéckningsgrad, ggr 1,6 1,7
Substansvérde, EPRA NRV, kr/ aktie 44,68 45,83
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,8 92,5
Overskottsgrad, % 52 52
Avkastning pa eget kapital, % -31 -19,4

Belaningsgrad

509%

Substansvarde, EPRA NRV, kr/aktie

44,68,
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Vd-ord

GRUNDEN LAGD FOR
OKAD LONSAMHET

FRAMAT

De forsta tva aren i Neobos historia har varit bade
utmanande och utvecklande. Med en turbulent
omvérld préglad av stigande kostnader och réntor
har vi som fastighetségare stéllts infor stora prov-
ningar. Samtidigt har vi sett mojligheterna i vart
bestand med prisvérda bostéder, dér den under-
liggande efterfragan och féradlingspotentialen
har gett oss en bra grund att bygga vidare pa. Nar
jaginovember 2022 tilltrédde som vd var min
oOvertygelse stark. Med ratt struktur och fokus kan
vi inte bara mo6ta de utmaningar vi star infor, utan
ocksa skapa en hallbar och [6nsam utveckling
baserat pa ett starkt och attraktivt erbjudande.

Rétt struktur och hdgre avkastning

Under det forsta aret arbetade vi intensivt med
att bygga ratt struktur for Neobo och koncent-
rera oss pa var kiarnverksamhet - férvaltning,
uthyrning och féradling. Under 2024 har vi 6kat
vart fokus pa att fa upp avkastningen fran port-
foljen och géra Neobo redo for att mota note-
ringskraven pa Nasdags huvudlista. Det sist-
ndmnda har handlat om att 6ka kvaliteten i vara
viktigaste processer och sakerstélla arbetet med
risker, internkontroll, finansiell rapportering och
bolagsstyrning. Det har varit ett vardefullt arbete
som starkt var grund ytterligare. Noteringen pa
Nasdaq Stockholm, som blev verklighet i sep-
tember, foljdes upp i slutet av dret med det glad-
jande beskedet att Neobo inkluderas i EPRA-

index, ett ledande globalt fastighetsindex. Detta
ar milstolpar som méjliggor for fler institutionella
och internationella &gare att investera i Neobo,
vilket kan bredda var investerarbas.

Vi har arbetat mélmedvetet med att 6ka avkast-
ningen fran fastighetsportféljen genom att hoja
hyror, minska kostnader och sénka vakanser.

I bérjan av hésten blev det klart att Kriminal-
varden blir en ny stor hyresgést i en av vara fastig-
heter under sommaren 2025, vilket kommer att
minska vakanserna i vara lokaler. Arbetet med varde-
skapande uthyrningar och foradling av bestandet
fortsétter nu med full kraft for att 6ka avkast-
ningen ytterligare och skapa varde for vara kunder
och aktiedgare.

Okat fokus pa portfoljoptimering

Under aret har vi avyttrat sex fastigheter i Eskils-
tuna och en handelsfastighet i Falun pa nivaer
som ligger i linje med respektive Gverstiger vara
bokfoéra vérden.

Den totala transaktionsvolymen i Sverige 6kade
markant jamfért med féregéende ar men ligger
fortsatt pa en lag niva i ett historiskt perspektiv.

I takt med att finansieringsklimatet stérks finns det g
goda forhoppningar om att likviditeten kommer

e . . . . o Klockringning pa
fortsatta oka framover, vilket &r positivt nér vi nu Nasdaq Stockholm,

avser att hoja takten i vart transaktionsarbete. den 20 september
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Vd-ord

Refinansieringari ett forbattrat
finansieringsklimat

Under aret beslutade Riksbanken att sénka styr-
rantan vid fem tillfallen, fran 4,0 procent i januari
till 2,5 procent i december. | bérjan av innevarande
ar genomfordes ytterligare en sankning till 2,25
procent. De lagre réntorna tillsammans med en
Okad tillgang pa kapital har lett till att finansie-
ringsklimatet har forbattrats avsevéart. Under det
gangna aret har vi refinansierat laneavtal om 2,7
mdkr av totalt 7,1 mdkr till
attraktiva villkor som
forbattrat vart kassa-
fléde och frigjort resur-
ser fér nya investeringar.
Det &r bade ett bevis pa
den kvalitetsforflyttning
av Neobo som vi har
astadkommit och det
stérkta finansierings-
klimatet. Vi har en god
dialog med vara banker,
praglad av 6msesidigt
fortroende, vilket ger oss
ytterligare stabilitet och
handlingsutrymme i var
verksamhet.

trygga.”

Engagerade medarbetare som

servara kunders behov

Vart arbete handlar i grunden om att ta hand om
vara kunder och fastigheter. En néra dialog och
ett starkt lokalt engagemang &r avgérande. Vi
har darf6r gett vara forvaltare &nnu storre ansvar
for att mota kundernas behov, eftersom de har
bast insikt i vad som kravs for att skapa besta-
ende forbattringar. Trots att vi inte sdg samma
lyft i kundundersékningen som 2023 arbetar vi
malmedvetet med att forsta vara kunders behov
och gora vart basta for att tillgodose dem. Jag
tror att kunderna ser att vi tar deras asikter pa
allvar, och steg for steg arbetar for att forbattra

"Var malsattning ar
tydlig - att skapa
attraktiva och hall-
bara bostadsmiljoer
dér manniskor trivs
och kanner sig

alla delar som bidrar till deras boendemiljé. Inte
minst géller detta de omraden med hégst vakan-
ser, dar vi under aret fortsatt att lagga in extra
resurser for att skapa attraktiva boenden.

Sveriges befolkning 6kar inte i samma takt
som tidigare och manga hushall har haft en tuff
ekonomisk situation. Har har vi en konkurrens-
férdel med en bostadsportfolj med rimliga hyror
som manniskor har rad att bo i. Som helhet &r
efterfragan god i de flesta kommuner dar vi finns
samtidigt som bostadsbyggandet ar kvar pa laga
nivéer. Var malséttning ar tydlig - att skapa attrak-
tiva och hallbara bostads-
miljéer dar ménniskor trivs
och kénner sig trygga.

Hallbarhet som ledstjarna
Hallbarhet har varit cen-
tralt for oss sedan starten.
Med héga ambitioner och
tydliga mal inom bland
annat sociala fragor, klimat
och energiférbrukning tar
vi steg for steg pa var hall-
barhetsresa. Under 2024
nadde vi alla vara delmal
inom hallbarhetsomradet,
bland annat genom att ta fram en
energi- och klimatfardplan som guidar oss mot
vara energi- och klimatmal 2030. Under éret har
vi &ven genomfort energieffektiviserande inves-
teringar som framover kommer att minska bade
vara kostnader och var miljépaverkan. Genom att
investera smart och stérka var styrning tar vi vik-
tiga steg mot att na vara langsiktiga ambitioner
- fér Neobos, véra kunders och aktiedgares samt
samhéllets basta.

En spannande resa framfor oss

Aven om vi &nnu inte har natt vart langsiktiga
mal om 10 procents avkastning pa eget kapital,
ar jag 6vertygad om att det &r mojligt pa sikt.

For att lyckas behover vi optimera portféljen
ytterligare, for att &stadkomma en effektivare
forvaltning och fortsatta arbeta for vardedk-
ningar i fastighetsbestandet. Var goda finansiella
situation, vart 6kande férvaltningsresultat och
var portfolj av bostadder som ménniskor har rad
att boi, &r viktiga konkurrensférdelar som vi nu
bygger vidare pa. Dessutom, att férvalta och for-
adla befintliga fastigheter och anpassa dem till
behoven hos ménniskor och for klimatet, ar
kanske det basta sattet att bidra till en mer hall-
bar bostadsmarknad i Sverige.

Vigar nuinivart tredje &r med en stabil grund
pé plats och goda mdjligheter att skapa aktie-
dgarvérde framat. Med noteringen pa Nasdaqs
huvudlista, inkluderingen i EPRA-index, en mer
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Ylva Sarby Westman, vd

likvid transaktionsmarknad och en ambitios
strategi for vardeskapande &r vi redo att ta nésta
steg pa var resa med fokus pa portféljoptimering
och tillvaxt. Jag ser fram emot att tillsammans
med mina engagerade medarbetare ta vara pa
den foradlingspotential som vi har i vart fastig-
hetsbestand och pa sa satt skapa vérde for vara
kunder och aktiedgare.

Stockholm i mars 2025

Ylva Sarby Westman
Vd Neobo
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Marknad och trender

FORSIKTIG EKONOMISK ATERHAMTNING

Makroekonomi

Under 2024 har den ekonomiska aterhdmtningen
i Sverige varit svagare an férvéntat, trots att
Riksbanken genomférde omfattande rantesank-
ningar. Under aret beslutade Riksbanken att
sénka styrréntan vid fem tillfallen, fran 4,0 pro-
cent i januari till 2,5 procent i december. Trots
dessa atgéarder forblev hushallens konsumtion
aterhallsam, vilket har haft en ddmpande effekt
pa den ekonomiska tillvéxten. Sveriges BNP-
tillvaxt for 2024 berédknas landa pa endast 09

procent, vilket speglar den svaga aterhdmtningen.

Samtidigt sjonk inflationen stadigt under aret
och uppgick till 1,5 procent i december, vilket ar
langt under Riksbankens mal pa 2 procent.
Arbetsmarknaden visar fortsatt tecken pa
svaghet. Vid utgangen av december 2024 uppgick
arbetslésheten i Sverige till 7,1 procent, en 6kning
fran 6,6 procent aret innan och den hégsta nivan
pa tre ar. Denna utveckling speglar den osakra
ekonomiska situationen, dér féretagen varit for-
siktiga med nyanstéllningar och begrénsat sin
expansion. Samtidigt har antalet konkurser natt
rekordnivaer. Under 2024 gick 10 141 aktiebolag i
konkurs. Det drabbade omkring 33 200 anstéllda,
vilket motsvarar en 6kning med 38 procent jam-
fort med foregaende ar. Flera branscher har
paverkats kraftigt, med de st6rsta 6kningarna av
konkurser inom fastighetssektorn, bilhandeln
och industrin. Antalet féretagsrekonstruktioner
har dessutom &kat till det dubbla jamfort med
2023, vilket tydligt belyser de ekonomiska utma-
ningar som manga storre féretag nu star infor.
Prognosen for 2025 ar att lagkonjunkturen
kommer att halla i sig i Sverige och att arbets-

I16sheten kommer att ligga kvar pa ungefar
samma niva som idag.

Pa global niva har centralbanker, inklusive
Federal Reserve och ECB, sénkt rantorna for att
hantera en avmattning i varldsekonomin. | USA
sanktes rantan till 4,25-4,50 procent, men trots
detta avtog tillvaxttakten och arbetsmarknaden
férsvagades med férre nya jobb. ECB reducerade
sin rénta till 3 procent i december, &ven om infla-
tionen i eurozonen steg till 2,4 procent under
samma manad.

Kinas ekonomi véxte med 5 procent under
2024, vilket motsvarade landets tillvaxtmal. Trots
detta har landet brottats med svagare inhemsk
konsumtion och ett deflationstryck. Den ekono-
miska aterhadmtningen efter pandemin har varit
langsammare &n véntat, och problemen inom
fastighetssektorn, som préglas av en skuldkris,
fortsatter att skapa utmaningar.

Den globala ekonomin visade viss motstands-
kraft under aret, med en prognostiserad tillvaxt
pa 3,4 procent fér 2024. Dock kvarstar en bety-
dande osékerhet, bade pa grund av geopolitiska
spanningar och svagheter i Kinas fastighets-
marknad samt politisk instabilitet i USA.

Fastighetsmarknaden

Trots kvarstaende osakerheter i omvarlden upp-
visade transaktionsmarknaden under 2024 tecken
pé aterh@mtning. Den totala transaktionsvolymen
for aret uppgick till 140 miljarder kronor, férdelat
pa 342 affarer. Detta innebér en 6kning med 35
procent jamfért med 2023, &ven om volymen fort-
satt ligger pa en historiskt lag niva, cirka 30 pro-

cent under genomsnittet for perioden 2015-2023.

Den svenska fastighetsmarknaden noterade en
minskad aktivitet fran utldndska investerare
under aret, vilket resulterade i att andelen
utlandska affarer sjonk fran 30 procent 2023 till
17 procent 2024. Framéver férvantas marknaden
fortsétta sin aterhdamtning, med stdd av ett posi-
tivt sentiment fran bade bank- och obligations-
marknaderna, som stérker incitamenten for
fastighetsinvesteringar.

Stockholmsregionen behdll sin position som
den mest attraktiva marknaden och stod for 45
procent av transaktionsvolymen, i linje med his-
toriska trender. Regionstéderna utgjorde den
nést stdrsta andelen med 28 procent, medan
resten av Sverige stod f6r 13 procent. Géteborg

Segmentsférdelning transaktionsmarknaden

100

80

60
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och Malmé bidrog med 10 respektive 4 procent
av den totala volymen.

Vad galler segmentférdelningen fortsatte
bostader att dominera och stod fér 31 procent av
transaktionsvolymen, foljt av kontorsfastigheter
med 26 procent. Transaktioner inom bostads-
segmentet uppgick till 42,8 miljarder kronor, en
markant 6kning fran 22,5 miljarder kronor 2023.
Kontorssegmentet noterade en liknande utveck-
ling med transaktioner till ett varde av 36,7 mil-
jarder kronor, jdmfort med 18 miljarder kronor
aret innan. Ovriga segment stod for 10 procent av
transaktionsvolymen, i linje med hur det brukar
se ut medan handel och samhéllsfastigheter
stod for 8 procent respektive 7 procent.

2015 2016 2017 2018 2019

I Handel I Kontor Bostad

Logistik, lager, industri

2020 2021 2022 2023 2024
Kélla: Newsec

Samhéllsfastigheter Ovrigt (t ex hotell, mark)
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Marknad och trender

Bostader

Sveriges befolkningstillvaxt har historiskt sett
varit stabil, men de senaste aren har utveck-
lingen féréndrats. Under de senaste 20 aren har
den genomsnittliga arliga befolkningstillvéxten
uppgatt till 0,8 procent. F6r helaret 2023 var
dock tillvéxten endast 0,3 procent, och under
forsta halvaret 2024 uppméttes den lagsta folk-
okningen for ett halvar under hela 2000-talet.
Denna nedgang beror framst pa ett 6kat antal
personer som utvandrar fran Sverige, en mins-
kad invandring samt lagre fodelsetal.

I de kommuner dér Neobo har sitt fastighets-
bestand noterades en genomsnittlig befolk-
ningstillvaxt pa 0,3 procent mellan november
2023 och november 2024. Detta motsvarar en
6kning fran féregaende ars niva pa 0,2 procent
och ligger néra rikssnittet pa 0,35 procent. Enligt
prognoser fran Statistiska centralbyran (SCB)
férvéntas befolkningstillvéxten forbli positiv
fram till 2030 och sannolikt &ven darefter. For
Neobos kommuner prognostiseras en genom-
snittlig arlig tillvaxt pa 0,2 procent under denna

Geografisk férdelning transaktionsmarknad

50%

period. Utvecklingen speglar en stabil och fort-
satt positiv befolkningsutveckling i de omraden
dér Neobo ar verksamma.

Bostadsligetilandet

Under 2024 har bostadssegmentet atertagit sin
position som det storsta pa transaktionsmarkna-
den, med en andel pa 31 procent av den totala
transaktionsvolymen. Bostadssegmentets att-
raktivitet grundar sig i dess stabilitet och lang-
siktiga vardeutveckling, som i Sverige under de
senaste 40 aren har levererat en stark avkast-
ning. Samtidigt har minskad befolkningstillvaxt
och ett férsdmrat ekonomiskt klimat satt press
pa marknaden. Trots detta kvarstar en pataglig
bostadsbrist i flera regioner, sérskilt i storstads-
omraden som Stockholm och dess fororter, dar
betalningsviljan ofta 6verstiger genomsnittliga
hyresnivaer.

Bostadsbyggandet paverkas i hog grad av regle-
ringar och konjunkturcykler, vilket gor att bygg-
takten varierar dver tid. Enligt Boverkets senaste
rapport sker nu en kraftig avmattning i byggan-

Direktavkastning bostéder

det av bostader, framst pa grund av héga bygg-
kostnader, stigande rantor och hushallens mins-
kade kdpkraft. Prognoser for 2024 och 2025 visar
att endast 40 000 respektive 33 000 bostader
vantas fardigstallas per ar, vilket ligger langt
under det arliga behovet pa 52 300 bostéader.
Samtidigt har distansarbete medfort att fler flyt-
tar fran storstéderna till mer kostnadseffektiva
omraden, en utveckling som gynnar Neobos
verksamhetsomraden.

Hyresférhandlingarna fér 2024 resulterade i
genomsnittliga hyreshéjningar pa cirka 5,0 pro-
cent, och for 2025 férvantas en genomsnittlig
hoéjning pa 4,7 procent. Dessa fortsatta hojningar
ar ett led i att kompensera fér den betydande
inflation som préglat de senaste aren. | attraktiva
omraden som Stockholm och dess nérférorter
forvantas betalningsviljan for hyresrétter 6ka
med 4,5 procent arligen under de kommande fem
aren, drivet av reallonedkningar och stérkt kop-
kraft. Detta skapar gynnsamma férutsattningar
for stabila intékter och mojliggor bade investe-
ringar i nyproduktion och renoveringar, utan att
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riskera betydande vakanser i Neobos omraden i
Stockholmsregionen.

Samtidigt star bostadsmarknaden infor bety-
dande utmaningar. Minskade nybyggnationer ris-
kerar att leda till trangboddhet, svarigheter for
unga att etablera sig och rekryteringsproblem
for foretag i vdxande regioner. For att mota
dessa utmaningar krévs strategisk planering och
anpasshing till malgruppernas behov. Den héga
efterfragan pa bostéder i manga vaxande orter,
inklusive Neobos etableringsomraden, bidrar till
en stabil grund fér Is6nsamma projekt och fort-
satt utveckling av bostadsmarknaden.
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STRATEGISK INRIKTNING OCH MAL

Affarsmodell

parvaltning

Hallbara
bostadsmiljéer

Ansvarsfullt
foretagande

Finansiellamal

Avkastning pa eget kapital ska 6ver tid Gverstiga

Strategi Vision

* Langsiktigt &ga, forvalta och foradla bostads- V| Ska pa r attra kt|Va OCh
fastigheter med stabila kassafloden i syfte att h o ”b b t d . | o o0
generera en attraktiv totalavkastning. d dara postadsmi Joer

e Ett hdllbarhetsarbete som ar en integrerad del av dar mannISkor trlvs OCh
all verksamhet och anpassas kontinuerligt for att ké nner Sig trygga.

uppfylla kraven fran intressenter och kommande

lagstiftning.

* En lokal férvaltningsorganisation som arbetar
nédra kunden med fokus pa uthyrning och varde-

skapande foradling.

 En geografiskt diversifierad fastighetsportfélj
i kommuner med befolkningstillvéxt och bostads-

underskott.

mal Utfall 2024

10%  -31%

Belaningsgraden ska inte dverstiga

65%  509%

Réntetédckningsgraden ska dverstiga

1,5X 1,6X

Langsiktiga hallbarhetsmaliurval Mal 2030 Utfall 2024
Minskade klimatutslapp till 2030, Scope 1och 2 —50% —21,7%
Minskad energianvandning till 2030 _20% O%
Hyresgéastomséttning per ar 2030 <20% 26,2%

Medarbetarengagemang eNPS 2030 >20 26

Innehall

Verksamhet
Kort om Neobo
2024 i siffror
Vd-ord
Marknad och trender
e Strategisk inriktning och mal

Fastighetsbestand

Végen framat
Finansiering

Aktuell intjaningsférmaga
Hallbarhet
Bolagsstyrning och aktien
Finansiell rapportering

Ovrigt



Fastighetsbestand

VARA FASTIGHETER

Vid arsskiftet bestod Neobos fastighetsportfolj
av 260 fastigheter med cirka 8 300 bostadslagen-
heter och en uthyrningsbar area om cirka 700 000
kvm. 95 procent av fastigheterna utgjordes av
bostadsfastigheter och resterande del i huvud-
sak av samhallsfastigheter.

Orealiserade vardeférandringar under aret
uppgick till -301 mkr (-1353), vilket motsvarar en
vardeminskning om -2,2 procent (-8,8). Realise-
rade vardeférandringar uppgick till 6 mkr under
aret till f6ljd av genomférda forsaljningar. Vid
utgangen av aret vérderades fastighetsbestan-
det till 13 701 mkr (14 018). Vardeminskningen
under perioden forklaras framst av 6kade avkast-
ningskrav och hégre taxebundna kostnader sam-
tidigt som framtida hyresintékter har bedémts
hogre, vilket har paverkat vérdet positivt.

Vérdena har faststallts baserade pa varde-
ringar utférda av externa, auktoriserade vérde-
rare. Varderingarna har genomférts genom ana-
lys av framtida kassafléden for respektive fastig-
het dar hansyn har tagits till gallande hyreskon-
trakt, marknadens avkastningskrav, hyresnivaer,

Forandring av fastighetsbestandet

drift- och underhallskostnader samt fastigheter-
nas investeringsbehov. | varderingen har ett
genomsnittligt vagt avkastningskrav om 5,0 pro-
cent (4,7) anvants. Avkastningskraven har varit
oférédndrade sedan andra kvartalet 2024 och det
ar tydligt att de nu stabiliserats.

Hyresvérde och uthyrningsgrad

Det arliga hyresvérdet for fastighetsbestandet
uppgick vid arsskiftet till 1 017 mkr. Bostader ut-
gjorde 77 procent av hyresvardet och lokaler 20
procent. Neobos hyresgéster &r i huvudsak pri-
vatpersoner samt foretagskunder som hyr buti-
ker, restauranglokaler och kontor i bostadsfast-
igheternas bottenplan samt kunder i nagon av
bolagets samhéllsfastigheter. Vid utgangen av
2024 uppgick det totala antalet hyreskontrakt
till 13 185. Bostédder omfattade 7 896 hyresavtal,
med en sammantagen arshyra om 742 mkr och
hyresintékterna fér kommersiella lokaler var for-
delade pa 454 hyreskontrakt med en arshyra om
172 mkr. Ingen enskild hyresgést svarade fér mer
an 11 procent av hyresintakterna. Neobos stérsta

Region Nord Region Syd Totalt Neobo

2024 2024 2024 2023
mkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Verkligt vérde, ingaende varde 5979 8039 14018 15295
Forvarv -100
Investeringar 61 103 164 177
Forsaljningar -180 -180
Orealiserade vardeféréndringar -74 -228 -301 -1353
Omklassificeringar
Verkligt vdrde, utgaende varde 5787 7915 13701 14018

hyresgést ar Sala kommun som hyr béde kontor
och bostéder. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick vid arsskiftet till 92,8 procent fér hela
portféljen.

Hyresintékter och vakansgrad

Under 2024 6kade hyresintékterna till 908 mkr
(888). Jamforbart bestand av fastigheter uppvi-
sade 6kade hyresintékter om 6 procent. Intak-
sokningen forklaras av en genomsnittlig hyres-
hoéjning i bostadsbestandet om 5,1 procent,
6kade hyror for kommersiella lokaler, minskad
vakansgrad samt hyresdékningar for de lagenhe-
ter som har renoverats under aret. Den ekono-
miska uthyrningsgraden i bostadsbesténdet
uppgicki slutet av aret till 94,9 procent och till
86,7 procent for de kommersiella lokalerna. Den
genomsnittliga hyran fér Neobos bostéder 6kade
under 2024 och uppgick vid arsskiftet till 1406
kronor per kvadratmeter. Hyresférhandlingen for
bostader 2025 pagéar och hittills ingadngna avtal
omfattande 48 procent av bostadshyrorna inne-
bar en genomsnittlig hyresékning om 4,9 procent.

Neobo arsredovisning 2024 1

Hyresvirde

1017.

@ Bostader, 77%
Kommersiella lokaler, 16%
Sambhéllsfastigheter, 4%
Parkering och garage, 3%
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Portfoljens geografiska fordelning

Neobos 260 fastigheter finns i 39 kommuner. De storsta innehaven sett till fastig-
hetsvarde finns i Sundsvall, Nyndshamn, Helsingborg och Sollentuna. Fastighets-
bestandet drindelat i tva regioner. | den sddra regionen, som omfattar atta lan,
finns det storsta fastighetsvardet i Vastra Gétaland. | den norra regionen, som
omfattar nio lan, finns det storsta bestandet i Stockholms lan. Stérsta innehaven
sett till hyresvarde framgar i tabellen nedan.

Luled

Skelleftea

Umea

Ornsksldsvik

Knivsta
Fordelning per kommun, 20 st6rsta baserat pa hyresvarde Sigtuna
Area, Antal Hyresvirde Hyresvirde Timra Sollentuna
Kommun Region tkvm lagenheter mkr kr/kvm sundsvall
undsval
Sundsvall Nord 48822 560 78 1595
Tranas Syd 48355 517 59 1214 Sala
Nynidshamn  Nord 40476 513 56 1386 Enkdping
Oskarshamn  Syd 42846 520 52 1223 Koping
. Stréngnés
Motala Syd 36534 476 49 1349 Mariestad
Skovde
Norrkdping Syd 31770 347 47 1490
Helsingborg ~ Syd 29528 456 44 1487 Karlskoga
Falkoping
Sollentuna Nord 17909 80 43 2373 Karlstad
Tidaholm
Skara Syd 32274 395 41 1265 Ulricehamn i
Vaxjo Syd 28631 450 4 1425 ; Eskilstuna Nynéishamn
Enképing  Nord 27649 259 38 1387 * Katrineholm Stockholm
Staffanstorp ~ Syd 21817 218 34 1564 Vénersborg Sodertalje
________ Nykoéping
Képing Nord 24472 313 32 1322 Alingsas k
Norrképing
Alingsas Syd 22793 206 32 1409 Lerum Trands
Falkdping Syd 21765 196 30 1388
Nykoping Syd 16379 243 27 1641
Vénersborg  Syd 19600 273 25 1293 Oskarshamn
Karlstad ~ Syd 18382 243 25 1353 Y | vexis
3 Helsingborg
Knivsta Nord 8406 120 24 2875
Timra Nord 15978 116 23 1465 Staffanstorp

Malmo
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Fastighetsbestand Neobo arsredovisning 2024
Segment
Totalt Neobo Region Syd Region Nord

Januari-december 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Marknadsvérde fastigheter, mkr 13701 14018 7915 8039 5787 5979
Marknadsvéarde, kr/kvm 19574 19 658 17523 17825 23306 22812
Hyresvarde, mkr 1017 969 616 568 401 401
Hyresvérde, kr/kvm 1454 1358 1364 1258 1616 1531
Hyresintékter, mkr 908 888 544 514 364 373
Driftnetto, mkr 473 460 275 265 197 196
Overskottsgrad, % 52 52 51 51 54 52
Uthyrningsgrad, % 93 93 94 93 91 92
Antal fastigheter 260 267 167 167 93 100
Antal lagenheter 8309 8391 5556 5556 2753 2835
Area, tkvm 700 713 452 451 248 262

Andel av hyresintakter

Fordelning objektstyp

’ @ Region Syd, 60%

Region Nord, 40%

60%

40%

Avser andel av hyresintékter

, @ Bostéder, 77%

O ® Bostader, 85%

Lokaler, 13%
Parkering, 2%

@ Bostéder, 64%

Lokaler, 33%
Parkering, 3%
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VAGEN FRAMAT

Fokus pa kdrnverksamheten

e Forvaltning fér framtiden

-

e -‘N Vardeskapande foradling
" - - . _

Portféljoptimering

Vi som ar Neobo



Végen framat

Forvaltning for framtiden

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

Neobo bedriver effektiv och kundnéra férvaltning
med fokus pa hallbarhet och |[dnsamhet. Genom
narvaro och I6pande dialog med hyresgasterna
sékerstéller Neobo lampliga vardeskapande for-
battringar i fastigheterna, vilket leder till 6kad
kundnéjdhet och avkastning. Taxebundna kostna-
der, sdsom el, vdrme och vatten, féljs upp pa
manadsbasis, vilket underléttar arbetet med att
gora ratt atgard i ratt fastighet. Dessutom sker en
I6pande Gversyn av avtal for att sdkerstélla kvalitet
och kostnadseffektivitet. Den tekniska férvalt-
ningen och det felavhjélpande underhallet av
fastigheterna bedrivs till stor del av den egna per-
sonalen i respektive region, vilket kompletteras
med inhyrda tjénster avseende exempelvis VVS
och el. I relevanta fall arbetar Neobo med fére-
tagsovergripande upphandlingar av driftoperato-
rer och leverantorer for att utnyttja bolagets stor-
lek och pa sa sétt sénka fastighetskostnaderna.

Kundfokus och vart serviceerbjudande
Grunden ar lagd for att ta ndsta steg i vart service-
erbjudande. Nu har vi en organisation och system
pa plats for att 6ka vart kundfokus. Vi har genom
analys, dialog och kundundersdkningar fatt goda
insikter till det fortsatta arbetet. Vi har, med hjalp
av Al, analyserat éver 10 000 kommentarer i 2024
ars kundundersoékning. Vi har arbetat vidare med
resultatet i form av bland annat workshops,

fokusgrupper och aktivitetsplaner per ort och
forvaltningsomrade. Prioriterade fokusomraden
for 2025 ar kontaktvéagar, kommunikation och
avfallshantering.

Med hallbarhet i centrum

Hallbarhet har varit centralt fér oss sedan star-
ten. Under 2024 nadde vi alla vara delmal inom
hallbarhetsomradet, bland annat genom att ta
fram en energi- och klimatfardplan som guidar
0ss mot vara energi- och klimatmal 2030. Hall-
barhet ar en central del for férvaltningsorganisa-
tionen och vara medarbetare arbetar dagligen
med de tio aspekter som utgor vart hallbarhets-
arbete. Vill du Iasa mer om vart hallbarhetsarbete
kan du g6ra det i hallbarhetsredovisningen pa
sidorna 22-34.

Neobo arsredovisning 2024
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Vagen framat

Vardeskapande
foradling

Foradling ar en viktig del av var affarsmodell och
vi arbetar kontinuerligt med vardeskapande for-
battringar for att 6ka avkastningen fran vara fast-
igheter och skapa vérde for vara kunder. Det inklu-
derar bland annat ldgenhetsrenoveringar, hallbar-
hetsinvesteringar, forbattring av utemiljéer och
tekniska uppgraderingar. Ett stort fokus laggs pa
energibesparande atgarder som samtidigt mins-
kar driftkostnaderna. Vid underhélls- och renove-
ringsarbeten &r ambitionen att alltid vélja de
miljé- och energiméssigt bésta alternativen.
Exempel pa detta ar vattensparande blandare,
energieffektivare fonster och tillaggsisolering.
Bland trivsel- och vardehdjande atgarder kan
ndmnas badrums- och kdksrenoveringar, ny el och
ledbelysning, installation av sédkerhetsddrrar och
inpasseringssystem samt gardsrenoveringar.

Né&r en hyresgést sager upp sin ldgenhet for
avflyttning besiktigas ldgenheten, och beroende
pa lagenhetens skick, hyresniva och uthyrnings-
marknaden tas beslut om uthyrning eller reno-
vering. Ar ligenheten endast i behov av mindre
atgarder gors en enklare renovering med fokus
pa hallbarhet och trygghet. Krdvs mer omfattande
atgarder genomfors en renovering som uppgrade-
rar ldgenhetens standard, vilket innebér hégre
hyresintékter. Under 2024 har 100 ldgenheter
uppgraderats i linje med detta.

Neobo arsredovisning 2024

Nykoping: Nojdare kunder och neotank

Neobo &ger 1211agenheter i fastigheten Svetsaren 9
Nyképing. Under aret har Neobo erbjudit hyresgasterna
ett trygghetspaket, som ger 6kade intdkter om ca
165000 kr per ar. Jacob Milde, férvaltare i omradet,
beréttar:

Beritta om Trygghetspaketet

- Vi har under aret jobbat med ett projekt som vi kallar
for Trygghetspaketet. Trygghetspaketet ar nagot vi erbju-
dit samtliga hyresgaster i en av vara fastigheter i Nyko-
ping. Det innefattar bland annat installation av nya las-
system av modell iLOQ, nytt passersystem och digital
tvattstugebokning. [dén kom fran véra hyresgéasters 6ns-
kemal i den arliga kundundersokningen. Arbetet &r precis
i sluttampen och har flutit pa valdigt bra. Samtliga hyres-
gaster har tackat ja och det som har varit mest utma-
nande hittills har varit logistiken kring att samtliga hyres-
gaster behovt kvittera ut nya nycklar. Men eftersom detta
var efterfragat fran vara hyresgéster har arbetet gatt
véldigt smidigt.

Hur kom ni paidén?

- Idén och tankarna har funnits med sen fjolarets kund-
undersékning. Planeringen drog igang i borjan av aret
och tillsammans med kollegor och duktiga samarbets-
partner har vi hittat en bra I6sning. Nu har vi bade under-
Ittat var interna drift, men &ven bidragit till att 6ka vara
hyresgésters trygghet. Det kénns bra!

Mot var
forvaltare
Jacob Milde

Vad har ni fatt for feedback fran hyresgasterna?

- Eftersom vi &r i sluttampen av projektet sa har inte all-
ting kommit igang till fullo &n. Vi har dock redan mottagit
mycket positiv feedback fran vara hyresgaster for att vi
arbetar for ett tryggare omrade.

Visag dven i resultaten fran 2024 ars kundundersok-
ning att Nykoping &r en av de orter som har 6kat mest
gallande kundndjdhet. Det kanns roligt att vara hyres-
géster ser det arbete som vi gor. Vi fortsétter att lyssna
pa vara kunder och identifiera vardeskapande investe-
ringar som féradlar vara omraden och skapar 6kad trivsel
hos vara hyresgéaster.
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Végen framat

Portfoljoptimering

Under aret har vi pabdrjat optime-
ringen av var fastighetsportfol].

| februari avyttrade vi sex lagavkastande bostads-
fastigheter i Eskilstuna till ett underliggande
fastighetsvérde om 113 mkr, vilket var i nivd med
den senast genomférda externvérderingen. De
sex fastigheterna stod inf6r betydande investe-
ringar och forséljningen bidrog till att starka vart
kassafléde. | slutet av juni avyttrade vi handels-
fastigheten Tegelbruket 4 i Falun till ett underlig-
gande fastighetsvérde om 75 mkr. Transaktionen
gav en positiv resultateffekt om 10 mkr och den
frigjorda likviditeten kommer aterinvesteras i det
befintliga bestandet. Forséljningen innebar att
Neobo [&mnade Falun.

Likviditeten i transaktionsmarknaden har
Okat markant sedan féregaende ar, vilket &r posi-
tivt nér vi nu avser att hoja takten i vart transak-
tionsarbete for att optimera var fastighetsport-
folj ytterligare.

Fastigheten
Letten 2 Karlstad

Neobo arsredovisning 2024
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Végen framat

Visom ar Neobo

Vi arbetar néra vara kunder med korta besluts-
végar och inarbetade processer. Flera av vara
medarbetare har lang erfarenhet av saval varde-
skapande forvaltning som av Neobos nuvarande
fastighetsbestand. Allt arbete som gors syftar till
att optimera mojligheterna att bedriva en lang-
siktigt hallbar fastighetsforvaltning som skapar
vérde for vara kunder.

Neobo har en stark féretagskultur som prag-
las av engagemang, omtanke och mod. Dessa
vardeord genomsyrar allt vi gor och fungerar
som ett styrmedel i det dagliga arbetet.

Varvardegrund

Engagemang

» Vi dr engagerade och affarsmassiga.

* Vi bryr oss, vi &r framatlutade och vi
anstrénger oss lite extra for att lyckas.

« Vi har drivkraft och ar resultatorien-
terade.

Medarbetarna har goda mojligheter att paverka
verksamheten och atmosfaren préglas av per-
sonligt engagemang pa alla nivaer. Vi vdrnar om
en god arbetsmiljo, hog affarsetik, en inklude-
rande kultur och goda utvecklingsméjligheter.

Malet &r att bli en av de basta arbetsgivarna
i branschen sett till medarbetarengagemang.

Vid arsskiftet hade Neobo 78 anstéllda. Av dessa

var 28 kvinnor och 50 mén.

Omtanke

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

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

Vi samarbetar och stottar varandra.

Mod

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

« Vi ar prestigelésa och I6sningsorien-
terade.

« Viutmanar oss sjélva, varandra och
var omvaérld.

« Vi &r nyfikna och 6ppna.

Neobo arsredovisning 2024 18

Vara medarbetare 2024

medarbetare

® Mén, 64%
Kvinnor, 36%
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FINANSIERING

Neobo stravar efter en &g finansiell risk och
verksamheten finansieras av eget kapital och
banklan.

Under éret sénkte Riksbanken styrrantan
vid flera tillfallen for att stédja konjunkturen
och stabilisera inflationen vid malet. | december
2024 sanktes styrrantan med 0,25 procent-
enheter till 2,5 procent. For Neobos del innebar
detta en férbattrad finansiell position och dkat
utrymme for att genomféra vardeskapande
investeringar i fastighetsportféljen.

Neobo har under aret arbetat aktivt med
skuld- och derivatportféljen. Laneavtal om 2,7
mdkr av totalt 7,1 mdkr har refinansierats till
marginaler som understiger den genomsnittliga
marginalen i Neobos befintliga laneavtal och
flertalet nya swappar har ingatts for att minska
ranterisken och 6ka forutsédgbarheten i framtida
kassafléden.

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

Finansiering och finanspolicy

Givet dagens marknadsférutsattningar och bola-
getsinvesteringsbehov ar det styrelsens upp-
fattning att aktie&garna gynnas och den basta
totalavkastningen uppnas genom att vinster
aterinvesteras i verksamheten. Vardeskapande
investeringar kommer att ske i form av lagen-
hetsrenoveringar och héllbarhetsinvesteringar
som bidrar till att 6ka avkastningen fran fastig-
heterna.

Finansiella mal

Mmal Utfall 2024
Avkastning pa eget kapital
ska 6ver tid dverstiga 10% -3,1%
Belaningsgraden
ska inte 6verstiga 65% 50,9%
Réntetackningsgraden
ska 6verstiga 1,5x 1,6x
Kapitalstruktur
Koncernen, mkr 2024-12-31  2023-12-31
Skulder till kreditinstitut 7115 7278
Likvida medel 146 199
Nettoskuld 6968 7079
Eget kapital 6213 6405
Summa Nettoskuld och
Eget kapital 13181 13484

Kapitalstruktur

Koncernens verksamhet finansieras med eget
kapital och banklan. Eget kapital uppgick till

6 213 mkr (6 405) och skulder uppgick till 7 765
mkr (8 092) varav 7 115 mkr (7 278) avser rénte-
barande skulder. Belaningsgraden ska enligt
finanspolicyn understiga 65,0 procent och vid
arsskiftet uppgick den till 50,9 procent (50,2).

Tillganglig likviditet

Total tillganglig likviditet bestar av tillgangar
pa bankkonton vilka vid arsskiftet uppgick till

146 mkr (199).

Laneranta, kapital- och rintebindning
Den genomsnittliga réntan uppgick vid arets slut
till 3,2 procent (3,4). Vart fastighetségande &r ett

langsiktigt engagemang vilket kréver en langfristig

finansiering. Lang kapitalbindning minskar &ven
refinansieringsrisken. Den aterstaende kapital-
bindningstiden var vid arsskiftet 2,8 ar (3,3).

Finansiella kostnader &r en vasentlig kost-
nadspost i resultatrakningen. Den paverkas av
forandringar i underliggande marknadsrénta och
forandringar i kreditgivarnas marginalpaslag.
For att reducera svangningarna i de finansiella
kostnaderna till en acceptabel niva &r réntorna
i hog utstrackning bundna pa olika I6ptider. For
att minska rénterisken och for att uppna énskad
réntebindning anvénds réntederivat vilket ar ett
flexibelt och kostnadseffektivt satt att férédndra
réntebindningen i portféljen utan att behéva for-
andra villkoren pa de underliggande lanen. Den
genomshnittliga réntebindningstiden, inklusive
derivatinstrument, uppgick till 2,4 ar (2,2) vid
arets slut.

Det sammanlagda nominella vardet for rénte-
derivat uppgick till 5 409 mkr (5 406) med I6ptider
mellan 1och 7 &r. Réntederivaten hade vid ut-
gangen av aret ett verkligt varde om 63 mkr (171).

Covenanter

I laneavtalen finns forutbestamda nyckeltal som
Neobo atar sig att upprétthalla under I16ptiden,
sa kallade covenanter. Uppfylls inte dessa kan

till exempel ytterligare sdkerhet behdvas eller sa
kan i férlangningen motparten ha ratt att séga
upp laneavtalet till betalning. Avtalen féreskriver
i huvudsak en rantetackningsgrad om minst
1,50-1,70 ggr, belaningsgrad om maximalt 65-75
procent och en soliditet pa minst 25-30 procent.
Bolaget har uppfyllt samtliga covenanter gente-
mot alla motparter under aret.

Vagen framat

e Finansiering
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Kapitalbindning, mkr

Forfalloar Banklan Andel, %
2025 847 12
2026 3066 43
2027 2174 31
2028 933 13
2029 0 0
2030 och senare 94 1
Totalt 7115 100
Rantebindning, mkr

Forfalloar Volym Andel, %
2025 1706 24
2026 1839 26
2027 1370 19
2028 600 8
2029 700 10
2030 och senare 900 13
Totalt 7115 100

Aktiva réntederivat, mkr

Forfalloar Nominellt belopp Medelrénta, %
2025 1450 0,17
2026 1839 0,65
2027 420 1,10
2028 600 2,56
2029 700 2,55
2030 och senare 400 2,74
Totalt 5409 1,17
Réntederivat, framtida start
Nominellt

Start Forfall belopp, mkr Rénta, %
2025-03 2030-03 500 2,40
2025-03 2027-07 948 2,34

Aktuell intjaningsférmaga

Bolagsstyrning och aktien

Finansiell rapportering
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AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Nedan presenteras aktuell intjaningsférmaga for
tolv manader med beaktande av Neobos fastighets-
bestand per respektive datum.

Aktuell intjaningsférmaga &r inte en prognos for
de kommande tolv manaderna, utan en 6gonblicks-
bild som presenteras for att illustrera intdkter och
kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand, finan-
siella kostnader, kapitalstruktur och organisation vid
respektive tidpunkt.

Den aktuella intjdningsférmagan innefattar inte
en bedémning av den framtida utvecklingen av hyror,
vakansgrad, fastighetskostnader, rantor, vardefor-
andringar, kop eller forséljning av fastigheter och
inte heller andra parametrar. | koncernens intjénings-
férmaga éar inte resultateffekten av orealiserade och
realiserade vérdeféréndringar inkluderad.

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

Neobos intjaningsférmaga

géllande hyreskontrakt per respektive datum. Over-
enskomna hyresdkningar som &r géllande vid respek-
tive datum ar medréknade och all vakans, dven tillfal-
lig sddan, har réknats upp pé helarsbasis.

Fastighetskostnaderna utgérs av budgeterade
kostnader for ett normalér och inkluderar drift- och
underhallskostnader samt fastighetsadministration.
Fastighetsskatten har berdknats utifran fastigheter-
nas aktuella taxeringsvérden per respektive datum.
Kostnader fér central administration &r baserade pa
budgeterade kostnader f6r ett normalar.

Finansnettot avser rantekostnader vilka har
beréknats genom att pa Neobos skuldsattning appli-
cera de avtalade finansieringsvillkoren med de rorliga
marknadsvillkor som géllde per respektive datum,
inklusive effekter fran derivat. Eventuella rantein-
tékter pa likvida medel samt kostnader av engangs-
karaktér har ej beaktats.

Belopp i mkr 2025-01-01 2024-10-01 2024-07-01 2024-04-01 2024-01-01
Hyresvérde 1017 994 1003 992 969
Vakans -73 -71 -71 -70 -73
Hyresintakter 944 923 933 922 896
Fastighetskostnader -402 -393 -396 -390 -390
Fastighetsskatt -23 -24 -24 -24 -24
Driftnetto 520 506 512 508 482
Central administration -62 -60 -60 -60 -55
Finansnetto -227 -232 -237 -243 -250
Forvaltningsresultat 230 213 215 205 177

- -
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Den nybyggda fastigheten Sovsacken 2
i det nya omradet Kronandalen i Lulea.
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Hallbarhet

HALLBARHET

Vi har under aret fortsatt var viktiga hallbarhetsresa. Hallbarhetsfragor &r en central del av var vision och affarsmodell
och vi arbetar systematiskt i enlighet med var langsiktiga hallbarhetsstrategi.

Arets hallbarhetsrapport finns pa sidorna 22-34
och féljer Arsredovisningslagens krav p4 rappor-
tering. Enligt nu gallande lagstiftning kommer
Neobo fran och med rékenskapséaret 2025 att
omfattas av kraven pa rapportering enligt Corpo-
rate Sustainability Reporting Directive, CSRD,
som &r EU:s direktiv fér hallbarhetsrapportering.
Neobo omfattas inte av rapporteringskrav enligt
EU:s taxonomiférordning, men kommer enligt nu
gallande regelverk fran och med rédkenskapsaret
2025 att omfattas indirekt via CSRD. EU-kommis-
sionen har i februari 2025 genom Omnibus | fére-
slagit &ndringar i regelverken, bland annat avse-
ende tillampningen av CSRD. Dessa &ndringar ar
annu inte beslutade och har inte inforts i svensk
lagstiftning, men om de infors enligt férslaget
skulle Neobo inte langre omfattas av CSRD:s

regelverk om hallbarhetsrapportering.

Neobo bildades for tva ar sedan och vi kunde
fran start anpassa vart hallbarhetsarbete infor
de nya krav som redan har inférts och de som
férvantas, inom bade hallbarhetsrapportering,
byggnaders energieffektivitet och enligt 6vriga
hallbarhetsregelverk. Vi arbetar med en ambiti6s
plan for férflyttning av hela fastighetsportféljen.
Var fastighetsportfolj bestar av fastigheter med
byggnader i varierande alder. Vissa &r fran forra
sekelskiftet och andra &r nybyggda, men de
flesta ligger ndgonstans mittemellan. Detta gor
att det finns en forbattringspotential. Vi vill bidra
till det viktiga klimatarbetet genom att ta hand
om och féradla det redan byggda bestandet. Det
gynnar klimatet att inte bygga nytt utan utnyttja
de bostéder och lokaler som redan finns. Vi prio-

Neobos hallbarhetsstrategi och tio vasentliga aspekter

Hallbara
bostadsmiljoer

Trygga hem
och omraden

Klimatanpassning

Attraktiva och hallbara bostadsmiljcer
dar ménniskor trivs och kanner sig trygga.

Energieffektivitet
och férnybar energi

Klimatutslapp Materialanvéndning

och avfall

riterar sténdigt och lagger vara resurser pa den
del av verksamheten, pa de specifika projekt och
fastigheter dar vi far storst effekt.

Hallbarhetsstrategi och dubbel
vésentlighetsanalys

Redan under 2023, som var Neobos férsta verk-
samhetsar, genomférde vi en intressentanalys,
som lag till grund fér den inledande dubbla
vasentlighetsanalys som genomférdes samma
ar.Under 2024 har ledningen sett 6ver och slut-
fort den dubbla véasentlighetsanalysen baserat
pa CSRD:s regelverk och de ytterligare bransch-
specifika standarder som publicerats sedan den
forsta inledande analysen. Neobos medarbetare
har givits mojlighet att framféra synpunkter pa
resultatet av vasentlighetsanalysen. Resultatet

Ansvarsfullt
foretagande

Vattenanvandning Arbetsvillkor

Mangfald och
jamlikhet
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av den dubbla vasentlighetsanalysen har god-
kénts och faststéllts av styrelsen men har inte
granskats av vara revisorer. Utfallet av vasentlig-
hetsanalysen &r att det ar tio hallbarhetsaspek-
ter som bedémts vésentliga. Dessa aspekter har
malsatts och maluppfyllnaden féljs upp I6pande.

Var hallbarhetsstrategi, som ska sékerstélla
ett hallbart Neobo, bygger pa féljande tva
perspektiv:

Hallbara bostadsmiljéer - attraktiva och héllbara
bostadsmiljéer ddr manniskor trivs och kénner

sig trygga.

Ansvarsfullt féretagande - omtanke och respekt
gentemot medarbetare, hyresgéster, investerare
och samhaéllet vi verkar i.

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

Ménskliga

Korruptionsrisk

och
intressekonflikter

rattigheter och
arbetsvillkor
i vardekedjan
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Hallbarhet

Hallbarhetspolicy

Neobos styrelse antog 2023 en hallbarhetspolicy
som sammanfattar bolagets syn och ambitions-
niva i évergripande hallbarhetsfragor. For oss
innebar hallbarhet att ta ett 1angsiktigt ansvar for
utvecklingen och styrningen av bade vart bolag
och var fastighetsportfolj for att var paverkan
inte ska bli negativ for kommande generationer.
Vi har ett holistiskt perspektiv i arbetet och var
definition av hallbarhet utgéar ifran miljé-, sociala
och styrningsmaéssiga perspektiv i enlighet med
internationella konventioner som: ILO:s kérnkon-
ventioner, Parisavtalet, FN:s Globala mal (Agenda
2030) och EU-direktiv s som CSRD.

UN Global Compact

Neobo har under 2024 anslutit sig till UN Global
Compact som &r vérldens storsta hallbarhets-
nétverk inom det privata néringslivet. Genom
vart medlemskap har vi atagit oss att f6lja de tio
principerna for ménskliga rattigheter, arbetsuvill-
kor, miljéansvar och anti-korruption. Den arliga
rapporteringen av framstegen inom vart hallbar-
hetsarbete, Communication on Progress, utgors
av denna hallbarhetsrapport.

Neobos 6vergripande och langsiktiga hallbarhetsmal till 2030

Hallbarhetsmal
For vart och ett av de vésentliga hallbarhets-
aspekterna har styrelsen faststéllt ett 6vergri-
pande mal, som kompletteras med minst ett
langsiktigt mal till 2030 samt flera kortsiktiga
mal som ska nas under de narmsta aren. | sam-
band med férdigstéllandet av den dubbla vésent-
lighetsanalysen har styrelsen i slutet av 2024
aterigen sett dver och faststéllt samtliga hallbar-
hetsmal inklusive kortsiktiga mal for 2025. Samt-
liga kortsiktiga mal som sattes upp for 2024 har
blivit uppfyllda under aret.

Enligt bolagets riktlinjer foér erséttning till
ledande befattningshavare som antogs av ars-
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stdmman 2024 ska rérlig kontanterséttning till
ledningsgruppen syfta till att framja bolagets
affarsstrategi och langsiktiga intressen, inklusive
dess hallbarhet. Kriterierna for rorlig ersattning
ska vara utformade sa att de framjar dessa
intressen. Redan under 2024 var ledningsgrupp-
ens incitamentsprogram delvis kopplat till upp-
fyllandet av bolagets hallbarhetsmal. | enlighet
med riktlinjerna for erséttning och for att séker-
stélla ett fokuserat arbete for att uppfylla malen
har styrelsen dven kopplat delar av lednings-
gruppens incitamentsprogram for 2025 till upp-
fyllandet av arets hallbarhetsmal.

Hallbara Attraktiva och hallbara bostadsmiljéer Ansvarsfullt Omtanke och respekt gentemot medarbetare, hyresgéster,
bostadsmiljoer dar manniskor trivs och kénner sig trygga. foretagande investerare och samhallet vi verkar i.
g Trygga hem Klimatanpassning Energieffektivitet Klimatutslapp Materialanvandning Vattenanvéndning Arbetsvillkor Mangfald och Ménskliga rattighe- Korruptionsrisk och
§ och omréaden Ett fastighets- och férnybar energi Minskade klimat- och avfall Minskaanvand= Enlavidelbasts j@mlikhet ter ch[1 arbets.villkor intressekonflikter
8 Tryggbostadsmiljp  bestand anpassat for Energieffektiva utslépp fran hela Effektiv material- ningen av farsk- arbetsgivarnai En arbetsplats som i vérdekedjan En etisk och tran-
§ med lag brottslighet  ett forandrat klimat bostéder som vardekedjan med anvéndning och vatten i bostéderna branschen sett praglas av mangfald Manskliga réttig- sparent foretags-
Q  déarhyresgéasterna forsorjs med netto-noll utslépp minskade avfalls- till medarbetar- och att alla har lika heter respekteras kultur med noll-
© drengagerade i fornybar energi (Scope 1,2 0ch 3) ar méangder engagemang forutsattningar att och féljsuppi tolerans mot
narmiljén 2045 utvecklas vérdekedjan oegentligheter
Arlig hyresgast- Kontinuerligt Minska energi- 50% lagre klimatut- Minska méngden Minska farskvatten- Medarbetarengage- Upplevd inkludering Métning och upp- 100% av med-
o omséttning for uppdaterad adap- anvandningen med slapp i Scope 1och 2 avfall till ar 2030 anvéandningen i mang, eNPS > 20 ar 100% till &r 2030 foljning av ménskliga | arbetarna genomfor
3 bostader under tionsplan for alla 20% (fastighets- ar 2030 jamfort jamfort med bostédder med 15% 2030 rattigheter i vérde- arligen utbildning
a 20% ar 2030 fastigheter energi) till ar 2030 med 2023 2025 till ar 2030 jamfort kedjan till &r 2030 i afférsetik
= jamfoért med 2023 med 2025
€
S
:&f Over branschsnittet 100% av inkdpt Mata, f6lja upp och Frisknérvaro Medarbetarna speg- 100% av betydande
é i Serviceindex energi fran férnybara  minska klimatutslapp over bransch- lar samhallet i stort leverantérer utvar-
*  (AktivBo) &r 2030 kallor i Scope 3 till ar 2030 genomsnittet sett till kdnsfordel- derade utifran upp-
jamfort med 2023 ning och etnisk bak- | férandekod for leve-
grund 2030 rantorer ar 2030
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Hallbarhet

Hur ska vi na malen?

Energi- och klimatférdplan
Ett av de viktigaste arbeten inom hallbarhets-
omradet som utforts under 2024 har varit att ta
fram en Energi- och klimatfardplan. Energifard-
planen innefattar en atgardsplan for energieffek-
tivisering som visar pa de steg som vi behover ta
och en dvergripande bedémning av de investe-
ringar som behdver goras for att na det langsik-
tiga malet att till 2030 minska energianvéand-
ningen med 20 procent. Klimatfardplanen visar
6vergripande pa de steg som bolaget behover ta
och de investeringar som behdver géras for att
na det langsiktiga malet att till 2030 minska
klimatutslappen i Scope 1och 2 med 50 procent.
Under 2025 kommer arbetet fortskrida med
att ytterligare konkretisera och bedéma vilka
atgarder och investeringar som vi ska prioritera
fram till ar 2030. Vi har genom en sammanvag-
ning av olika kriterier valt ut en fokusgrupp, som
for ndrvarande omfattar 44 fastigheter, som vi
prioriterar vid planering samt genomférande av
energi- och klimatatgéarder.

Klimatbokslutet 2023 utgér basar for vara klimatmal

El |

Vérme Kapitalvaror
Inkdpta varor
och tjanster

Brénsle- och

energirelaterade

aktiviteter

Hyrd tillgdng

uppstroms

I Scope1 Scope 2 - Marknadsbaserad metod . Scope 3

Energifardplan
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Fjdrrvdrmebolageni olika kommuner bidrariolika
hog grad till vara utslapp fran fjarrvdrme i Scope 2

Kommun1 IKommun2 IKommun3 Kommun 4 IKommun5—39

Klimatfardplan
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I Fjérrvérme (Scope 2) tCO,e Fastighetsel (Scope 2) tCO,e
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Hallbarhet Neobo arsredovisning 2024 25 Innehall
Styrning och uppféljning policy. Under aret har samtliga medarbetare Hallbarhetsrisker Verksamhet
Det 6vergripande ansvaret for att koordinera undertecknat var uppférandekod for medarbe- De hallbarhetsrelaterade riskerna identifieras, Vigen framat
héllbarhetsarbetet och folja upp hallbarhets- tare, som ar en viktig pusselbit for styrningenav ~ beddms och hanteras inom bolagets generella ) o
malen har delegerats till hallbarhetschefen. den dagliga verksamheten. Under 2024 har vi riskarbete och process for hantering av bolagets Finansiering

Arbetet med att na samtliga ettariga hallbar-
hetsmal f6ljs upp internt pa kvartalsbasis, och
de langsiktiga méalen foljs upp minst arsvis.
Neobo har antagit ett flertal policyer och rikt-
linjer for att styra hallbarhetsarbetet. Det 6ver-
gripande styrdokumentet ar var hallbarhets-

Policyer och andra styrande dokument

aven tagit fram en uppférandekod for leveranto-
rer som implementerats gentemot vara storsta
leverantdrer. Under forsta halvaret 2025 fortsat-
ter implementeringen gentemot de mindre leve-
rantérerna.

risker, se beskrivhing samt riskanalys pa sidorna
48-51. Hallbarhetschefen ansvarar f6r hante-
ringen av hallbarhetsriskerna. De risker inom
hallbarhetsomradet som har ett riskvérde om
atta eller dar6ver har ansetts vasentliga och
specificeras inom respektive delomrade.

Miljé och klimat
Hallbarhetspolicy
Uppférandekod fér medarbetare
Uppfoérandekod for leverantorer

Riktlinjer fér energi och vatten

Sociala forhallanden
Hallbarhetspolicy
Uppférandekod for medarbetare
Uppférandekod for leverantérer

Riktlinjer fér bostadsuthyrning

Medarbetare

Hallbarhetspolicy
Uppférandekod fér medarbetare
Arbetsmiljépolicy
Jamstalldhetspolicy

Respekt for manskliga rattigheter
Hallbarhetspolicy
Uppférandekod for medarbetare

Uppférandekod for leverantérer

Motverkande av korruption
Hallbarhetspolicy
Visselblasarpolicy
Uppférandekod fér medarbetare

Uppfoérandekod for leverantorer
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Hallbarhet

MILJO OCH KLIMAT

Fastighetsbolag bidrar generellt till stor klimat-
paverkan huvudsakligen genom nyproduktion,
ombyggnationer och renoveringar av byggnader,
samt vid uppvérmning av byggnader. Arbetet med
att minska energiférbrukningen samt minska
klimatavtrycket vid renoveringar och underhall
ar av yttersta vikt fé6r Neobo. Inom detta omrade
har vi stor méjlighet att paverka genom att for-
béattra var fastighetsportfélj och driften darav.
Inom milj6é och klimatomradet har vi identi-
fierat tva véasentliga risker; klimatrisker samt
risk for 6kade kostnader fér gron omstélining,
se beskrivning i bolagets riskanalys pa sid. 48.

Klimatrisker

Vi har under aret genomfért en klimatriskkart-
laggning av samtliga véra 260 fastigheter som
visar deras utsatthet for olika typer av klimatris-
ker. Kartldggningen &r en desktopanalys som har
genomforts baserat péa fastigheternas geogra-

Tio klimatriskindikatorer

fiska lage och med anvandande av klimatscena-
rier, riskkartor och data fran nationella myndig-
heter sdsom SMHI och SGU.

Kartlaggningen utvisar vilka av vara fastig-
heter som har en hég utsatthet for klimatrisker
baserat enbart pa fastigheternas geografiska
placering och med klimatscenario RCP 4,5.
Analysen har gjorts for de riskindikatorer som
kravs enligt det kommande regelverket i CSRD
och EU-taxonomin. Resultatet ar att knappt
héalften av vara fastigheter &r utsatta fér nagon
klimatrisk. Den mest férekommande risken &r
utsatthet for framtida varmebdlja pa lang sikt.

Det &r viktigt for oss att bedéma klimatrisker-
nas inverkan pa vart fastighetsbestand och
behovet av eventuella tgarder och investeringar
fér att minska dessa risker. Vi har som ett forsta
steg |atit vara externa fastighetsvérderare ta del
av den sammanstéllda kartldggningen av utsatt-
het for klimatrisker, varvid de har beaktat denna

vid vérderingen av fastigheterna. Bolaget har for
narvarande gjort bedémningen att effekterna av
utsattheten for klimatrisker inte &r vésentliga for
bolagets finansiella stéllning.

Under 2025 kommer vi i nésta steg att genom-
fora en fordjupad sarbarhetsanalys for de fastig-
heter som identifierats med hég utsatthet for
risk. Sarbarhetsanalysen kommer att baseras pa
respektive byggnads specifika férutséttningar
och ta hénsyn till den verksamhet som bedrivs
i byggnaderna. Mest fokus kommer att &gnas de
13 fastigheter som har hég utsatthet for 6ver-
svémning vid héga fléden i vattendrag alterna-
tivt vid skyfall. For byggnader med hog risk och
hog sarbarhet kommer vi dérefter att identifiera
forebyggande atgarder och upprétta adaptions-
planer for att hantera klimatriskerna. | samband
déarmed kommer vi att bedoma omfattningen av
eventuella nédvéndiga investeringar.

Temperatur Vind Vatten Massa
Vérmebdlja Vérmestress Skogsbrand Vind Havsniva Sjo/vattendrag Skyfall Jordskred Ras Erosion
Risk for fram-  Forekomst av/ Risk for Forekomst av Byggnadens Byggnadens Oversvam- Om byggnad Om byggnad Utsatthet for
tida kraftiga- risk for hdga skogsbrand i hég vindlasti utsatthet vid utsatthet vid ningsrisk vid liggerinom liggerinom erosion (kust
varmebdljor i temperaturer i fastighetens regionen framtida havs- hoga floden i kraftigt regn riskomrade for  riskomrade for eller vatten-
regionen byggnaden néromrade vattenstand vattendrag jordskred ras drag)

Riskindikatorerna &r baserade pa EU-taxonomins kriterier i Appendix A och végledning fran Byggféretagen, Fastighetsagarna och Sveriges Allmannytta.
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fastigheter

Hur har det gatt?

Klimatriskkartlaggning
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alla fastigheter.
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Hallbarhet

Risk for 6kade kostnader for grén omstélining
Neobo har bedomt att 6kade krav pé grén om-
stéllning kan komma att leda till hégre kostnader
till foljd av andrade lagkrav och eventuell beskatt-
ning av utslapp. Samtidigt ser vi att de hallbar-
hetsinvesteringar som vi genomfér sdnker vara
driftkostnader och 6kar avkastningen fran vara
fastigheter. Vi f6ljer pagaende lagstiftningsarbete,
déribland implementeringen i svensk rétt av EPBD
(Energy Performance of Buildings Directive). Vi
arbetar kontinuerligt med att beddma och kvanti-
fiera fastighetsportféljens investeringsbehov
utifran dessa aspekter.

Lopande hallbarhetsarbete i férvaltningen
Foérvaltningsorganisationen arbetar [6pande med
olika hallbarhetsfragor som en integrerad del i
driften och forvaltningen av fastigheterna. Inom
miljé och klimatomradet ar arbetet med att
minska energi- och vattenforbrukningen i fastig-
heterna av stor vikt. For att sékerstélla ett syste-
matiskt arbetssétt med god styrning och uppfolj-
ning foljer vi ett vatten- och energiledningssys-
tem som beskriver hur Neobo internt ska arbeta
med dessa fragor. Arbetet leds av en energi-
ansvarig teknisk forvaltare.

Vianvander analysverktyget Mestro for att fa
overblick Gver energi- och vattenférbrukningen.
Under bolagets tva forsta ar har det praktiska
arbetet varit fokuserat pa att uppna en god

Andel datatéckning i Mestro, %

El Varme

100

nuldgesanalys vad avser energiférbrukningen i
vara fastigheter, vilket resulterat i att vi nu har
mojlighet att manadsvis folja upp energiférbruk-
ningen.

For att mojliggdra I6pande 6vervakning och
styrning av mediaférbrukningen och fastigheter-
nas driftsystem &r det av stor vikt att fastighe-
terna ar uppkopplade. Vi har under 2024 kopplat
upp ett trettiotal av vara fastigheter och hade vid
arets slut 136 uppkopplade fastigheter. Vi fort-
sétter detta arbete under aret med malséttningen
att tva tredjedelar av vara fastigheter ska vara
uppkopplade i slutet av 2025. Vi arbetar ocksa
kontinuerligt med att automatisera vattenavlas-
ningen i fastigheterna for att fa hdgre datatéck-
ning och kunna félja upp vattenférbrukningen
I6pande. Vi har under aret installerat smarta
vattenmatare i flera fastigheter for att tidigt
kunna upptécka vattenléckor.

Under aret har vi fortsatt arbetet med energi-
effektivisering och genomfért manga atgérder
for att minska energiatgangen i vara fastigheter,
saval investeringar i ny teknik som injustering for
effektiv drift av befintlig utrustning. Vi har under
2024 genomfort energieffektiviserande investe-
ringar i ett fyrtiotal fastigheter.

Neobos forbrukning av fastighetsenergi 2024,
med normalarskorrigerad varmeférbrukning, var
13,0 kWh/kvm. 2024 var ett varmare ar &n genom-
snittligt pa de 39 orter dér vi &ger fastigheter.

For att kunna jamfoéra energiférbrukningen och
dven klimatutsléappen mellan aren gor vi darfor
normalarskorrigering av siffrorna. Vi har ett lang-
siktigt mal till 2030 att minska férbrukningen av
fastighetsenergi med 20 procent jamfort med
vart basar 2023. Under basaret 2023 var forbruk-
ningen 111,4 kWh/kvm, vilket i jamforbart bestand
motsvarar 113,6 kWh/kvm. Férbrukningen av
fastighetsenergi ligger séledes kvar pa samma
niva som 2023.

Vi har analyserat energiférbrukningen 2024
pa fastighetsniva och konstaterat att i de fastig-
heter dar vi har gjort energibesparande atgarder
genom investeringar under 2023 och 2024 s& har
energifdérbrukningen minskat i linje med férvant-
ningarna. Daremot s har forbrukningen 6kat i
andra delar av portféljen, vilket gor att energifor-
brukningen for 2024 pa totalen ligger pa samma
niva som 2023. Vi kommer darfér under aret att
lagga ytterligare fokus pa det dagliga driftopti-
meringsarbetet och utéka den I6pande uppfolj-
ningen av energiférbrukningen. Vi kommer &ven
se 6ver hur vi bast utnyttjar den samlade kompe-
tensen och resurserna i var teknikorganisation
for att forbattra den dagliga driften och minska
var energiférbrukning.

Totalt inkdpt energi under 2024 fér de fastig-
heter som dgts under hela aret var 94,2 GWh,
vilket med normalarskorrigering motsvarar
98,8 GWh. Under 2023 var totalt inkopt energi

Kyla Kallvatten

100

79

Varmvatten

92
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0%
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Hallbarhet

99,7 GWh, vilket omréknat till jamforbart bestand
motsvarar en totalt inképt energi 2023 om 98,8
GWh. Total ink6pt energi ligger saledes kvar pa
samma niva som 2023.

Det &r av stor vikt for oss att begransa var
klimatpaverkan och att bidra till en mer hallbar
elproduktion. Vi har darfor valt att satta ett mal
till 2030 att all el vi koper till vara fastigheter ska
komma fran férnybara kéllor. Vi har redan under
2024 uppfyllt detta mal genom att képa in 100
procent ursprungsmarkt el fran férnybara kallor.

Klimatbokslut fér 2024

Neobos samlade utslapp av vaxthusgaser 2024
har sammanstallts i ett klimatbokslut. Enligt
branschpraxis féljer klimatbokslutet GHG-proto-
kollets principer och delar in utslappen i Scope 1,
2 och 3. Arliga klimatbokslut férbattrar méjlig-
heterna att félja upp och méata framdrift mot
Neobos hallbarhetsmal samt att jamféra utslap-
pen mot liknande fastighetsbolag.

Vart forsta klimatbokslut upprattades for
2023 vilket dven utgor basar for vara klimatrela-
terade hallbarhetsmal. For att sékerstalla jam-
forbarhet mellan aren har vi utgatt frdn samma
datakaéllor, metodik och avgrénsningar som for
2023. Darutdver har vi utvecklat metodiken for

SCOPE1
Direkta egna utslapp

Exempel:
¢ Kdldmedieutslapp
¢ Egna bilar

berakning av anstélldas pendlingsresor till
medarbetarenkét och schablon for utslépp per
personkilometer for olika resesatt, samt att vi
har lagt till faktiskt uppmatta utslapp fran avfall
fran vart huvudkontor. For att sékerstélla jamfor-
barheten mellan aren sker normalarskorrigering
av méatvardena fér varmeforbrukning.

Neobos totala klimatutslapp i Scope 1och 2
(marknadsbaserad metod) minskar fran 3775
tCO,e (2023) till 2 887 tCO,e (2024), vilket mot-
svarar en minskning om 21,7 procent. Det &r en
betydande minskning som till stérsta delen beror
pa att Neobo fran och med 2024 valt att enbart
képa in ursprungsmarkt el fran férnybara kallor
for fastigheternas energiférbrukning, vilket
minskar de totala utslédppen i Scope 2 enligt den
marknadsbaserade metoden. Den normalars-
korrigerade, totala energianvéndningen vari
stort sett oféréandrad i jamforbart bestand fran
2023 till 2024. Utslappen fran véarme i Scope 2
okade, samtidigt som utsldppen i Scope 1 mins-
kade till foljd av lagre utslapp fran formansbilar
da vi valt att succesivt byta ut fossildrivna bilar
mot elbilar.

Vi har ett langsiktigt mal till 2030 att minska
klimatutslappen i Scope 1och 2 med 50 procent
jamfort med vart basar 2023. Enligt var klimat-

fardplan skulle utsldppen minskat med 32,2 pro-
cent mellan &r 2023 och 2024. Arets minskning
av klimatutslapp per kvm om 21,7 procent avviker
fran klimatfardplanen framst eftersom férbruk-
ningen av varme inte har minskat mellan aren
samt att fjdrrvdrmebolagens emissionsfaktorer
har uppdaterats.

Vi har ett langsiktigt mal till 2030 att mata,
folja upp och minska klimatutslapp i Scope 3 jam-
fort med vart basar 2023. Neobos totala klimat-
utslapp i Scope 3 minskar fran 10 642 tCO,e
(2023) till 7 894 tCO,e (2024). De minskade
utslédppen i Scope 3 forklaras till stor del av upp-
daterade emissionsfaktorer for kostnadsbase-
rade utslapp. For att forbattra kvaliteten och 6ka
jamforbarheten finns ett pagaende, langsiktigt
arbete for att successivt minska anvandningen
av kostnadsbaserad berékning i klimatbokslutet
till att i hogre grad fa utslappsstatistik direkt fran
leverantorer. Vi arbetar dven kontinuerligt med
atti 6vrigt utveckla matmetoderna fér Scope 3
och har exempelvis férbattrat métningen av
pendlingsresor fran schablon till frageformular
till medarbetarna.

SCOPE 3
Indirekta utsléapp

Exempel uppstroms:
¢ Material vid renoveringar, hyresgéastan-
passningar och underhallsatgérder

¢ Anstélldas pendling
¢ Tjénsteresor

Exempel nedstroms:
¢ Hyresgésternas el
e Avfallshantering
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Mal till 2030

Klimatutslapp

Mmal
50% lagre klimatutsléapp

i Scope 1och 2 &r 2030
jAmfort med 2023

Hur har det gatt

-21,7%

klimatutsléapp/kvm
2024 jamfort med 2023

Mal
Mata, félja upp och minska
klimatutslapp i Scope 3 till ar 2030
jamfort med 2023 for alla fastigheter

Hur har det gatt

Arbete genomfors kontinuerligt
med att férbattra matmetoder
for att kunna félja upp utsléappen
i Scope 3.
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Hallbarhet

Neobos klimatutslapp 2024
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2024 2023 2024 2023 2024 2023 Berékningsmetod

tCO.e tCO,e  kgCO,e/kvm®  kgCO,e/kvm? kgCO,e/tkr? kgCO,e/tkr®  och kommentar
Scopel 98 106 0,14 0,15 0,11 0,12
Kéldmedieldckage - - - - - - Kéldmedierapporter
Utslapp fran tjanstebilar 98 106 0,14 0,15 0,11 0,12  Leverantdrsstatistik
Scope 2 - Marknadsbaserad metod 2789 3669 4,00 5,26 3,07 413
El - 1010 - 1,41 - 1,14  Koptel (emissionsvarden leverantor)
Vérme 2789 2659 4,00 3,72 3,07 2,99  Kopt fjarrvarme (emissionsvérden nat)
Kyla - - - - - - Koptkyla(emissionsvarden nat)
Scope 2 - Anlédggningsbaserad metod 4034 3901 5,78 5,59 4,44 4,39
El 1244 1241 1,78 1,74 1,37 1,40  Koéptel (nordisk elmix)
Vérme 2789 2659 4,00 3,72 3,07 2,99  Kopt fjarrvarme (emissionsvérden nat)
Kyla - - - - - - Koptkyla (emissionsvarden nat)
Totala utslépp Scope1 &2 2887 3775 414 5,29 3,18 4,25
- Marknadsbaserad metod
Totala utslépp Scope1 &2 4132 4006 5,92 5,61 4,55 4,51
- Anldggningsbaserad metod
Scope 3 7894 10642 11,31 15,25 8,69 11,98
1. Ink&pta varor och tjdnster 1179 3038 1,69 4,25 1,30 3,42 Kostnadsbaserad
2. Kapitalvaror 3446 4087 494 5,72 3,80 4,60 Hybrid (leverantérsstatistik och kostnadsbaserad)
3. Brénsle- och energirelaterade aktiviteter 609 796 0,87 1,11 0,67 0,90  Koptenergi(emissionsvarden nét)
5. Avfall(fran kontor) 2 - 0,00 - 0,00 - Leverantorsstatistik, berdknades ej ar 2023
6. Tjansteresor 5 5 0,01 0,01 0,01 0,01  Hybrid (avstand, leverantorsstatistik, kostnadsbaserad)
7. Pendlingsresor 61 30 0,09 0,04 0,07 0,03 Enkatundersokning, berdknades med schablon ar 2023
8. Hyrd tillgang uppstréms 5 4 0,01 0,01 0,01 0,01 Hybrid (emissionsvarden nét och schablon)
13. Hyrd tillgang nedstréms 2585 2681 3,70 3,75 2,85 3,02 Hybrid (emissionsvarden nét och schablon)
Totala utslipp Scope 1,2 & 3 10781 14416 15,45 20,19 11,87 16,23
- Marknadsbaserad metod
Totala utsldpp Scope1,2&3 12025 14648 17,23 20,51 13,25 16,50

- Anldggningsbaserad metod

" Beraknat pa 697 904 kvm uthyrningsbar area 2024.
2 Beréknat pa 714 048 kvm uthyrningsbar area 2023.
3 Beréknat pa 908 mkr i omséttning 2024.
4 Berdknat pa 888 mkr i omsattning 2023.
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Hallbarhet

SOCIALA FORHALLANDEN

Trygghet i boendet &r av stor vikt for alla manni-
skor. Detta avspeglas i var vision som r att skapa
attraktiva och hallbara bostadsmiljéer dar mén-
niskor trivs och kénner sig trygga. Inom omradet
sociala férhallanden har vi identifierat otrygga
bostadsomraden som en vasentlig risk, se dven
beskrivning i bolagets riskanalys pa sid. 48.

Sociala utmaningar i samhéllet kan paverka
Neobos verksamhet. Otrygghet i bostadsomra-
den minskar trivseln fér vara hyresgéster och
kan leda till en hdg omflyttning av bostadshyres-
géster och 6kad vakans.

Neobo har genom kundundersdékningen iden-
tifierat de bostadsomraden dar otryggheten &r
som storst. Férvaltningen arbetar kontinuerligt
med atgarder som bland annat innefattar utom-
husmiljéer, férbattrad belysning och trygghets-
vandringar. | omraden med upplevd otrygghet
har vi ett ndra samarbete med 6vriga aktérer
sasom polis, kommun, skolor, socialtjdnst och
andra fastighetsagare for att gemensamt arbeta
med att starka dessa omraden.

Trygghetsskapande arbete pagar kontinuer-
ligt inom fastighetsférvaltningen. Fokus ligger
framst pa de omraden dar vara kunder upplever
otrygghet. Vi har fastigheter inom fyra av de
totalt 59 omraden som polisen har identifierat
som utsatta omraden.

Vi méter I6pande omflyttningshastigheten
hos vara bostadshyresgéster. Vi har ett langsik-
tigt mal till 2030 att omséttningshastigheten ska
understiga 20 procent per ar. Under 2024 var den
arliga hyresgastomsattningen 26,2 procent 2023
var omséattningen 27,5 procent Omséattningen

har séledes minskat med 1,3 procentenheter
sedan 2023, vilket visar att vart arbete ger resul-
tat och gar at rétt hall.

Vigenomfor arliga kundundersékningar via
AktivBo dér vara bostadshyresgéster ger oss
vérdefulla inspel. Trygghetsaspekter ingar i vissa
av de frdgor som utgor serviceindex. Om hyres-
gésterna dven i 6vrigt 4r ndjda med sitt boende
och den service vi erbjuder ar vi 6vertygade om
att de kommer att trivas och bo kvar ldngre i vara
omraden, vilket i sig leder till en 6kad trygghet.

Stensiken 1, Tidaholm

Vi har darfor satt ett 1angsiktigt mal till 2030 att
vart serviceindex 2030 ska ligga 6ver bransch-
snittet. Ar 2024 uppgick vart serviceindex till 75.
Branschsnittet 2024 var 82 och vi arbetar vidare
mot detta mal, bland annat genom att atgérda
utomhusmiljéer och gemensamma ytor som av
hyresgésterna upplevs otrygga, till exempel med
férbattrad belysning. Vid behov genomfor vi
dven trygghetsskapande investeringar sasom
installation av sdkerhetsddrrar och digitala
inpasseringssystem till fastigheterna.
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Mal till 2030

Trygga hem och omraden

Mmal
Arlig hyresgastomséttning
for bostader under 20% ar 2030

26,2%

Mal
Over branschsnittet
i Serviceindex (AktivBo) ar 2030
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Hallbarhet

MEDARBETARE

En av vara viktigaste tillgangar &r vara
medarbetare och vi verkar dérfor att de
ska trivas och ma bra pa jobbet. Inom
omradet medarbetare har vi identifierat
organisatorisk risk som en vasentlig hall-
barhetsrisk, se &ven beskrivning i bolagets
riskanalys pa sid. 48. Organisatorisk risk
definieras som risk att vi misslyckas med
att rekrytera, utveckla och behalla med-
arbetare och ledare med ratt kompetens.

Neobo arbetar kontinuerligt med bolagets varde-
grund vilket samtliga medarbetare involveras i.
Veckovisa temperaturméatningar fér medarbetar-
engagemang genomfors for att Iopande folja upp
forbattrings- och utvecklingspunkter. Arliga mal-
och utvecklingssamtal genomfors med alla med-
arbetare for att fanga upp férvantningar och
utveckla medarbetarna. Bolagets samtliga led-
are tréffas kontinuerligt i ett ledarforum fér erfa-
renhetsutbyte och for att driva gemensamma
organisationsfragor framat.

Var vardegrund och var vision ar viktiga led-
stjérnor i vart dagliga arbete. Under 2024 tog vi
fram en ny uppférandekod fér medarbetare som
guidar oss ratt i vardagen. For oss &r det avgo-
rande att kunna skapa framgangsrika team och
en valmaende och engagerad organisation. Vi
har darfor valt att I6pande félja upp hur vara
medarbetare mar, till exempel avseende upplevd
stress samt engagemang, genom veckovisa fra-
gor i verktyget Winningtemp. Véra ledare och
chefer analyserar I6pande medarbetarnas svar.
Genom Winningtemp méter vi medarbetar-
engagemang samt upplevd inkludering.

RA BOENDE

Minerva 8, Sundsvall

Medarbetarengagemang méats genom Employee
Net Promoter Score (eNPS). Matningen sker
genom en fraga till medarbetarna hur sannolikt
det &r att de kan rekommendera Neobo som
arbetsgivare. De svarande kategoriseras som
Ambassadorer, Passiva respektive Kritiker. Resul-
tatet av eNPS kan variera mellan =100 och 100
dér 0-19 anses bra, 20-50 mycket bra och éver
50 utmaérkt.

Vi har ett langsiktigt mal till 2030 att ha ett
medarbetarengagemang (eNPS) som 6verstiger

BRA LOKALER
FOR ALLA!

20.Under 2024 har vi haft ett genomsnittligt varde
pa medarbetarengagemang om 26. Snittet for
samtliga bolag i Winningtemp var 20 under 2024.
Vi har dven ett mal till 2030 att ha en frisknarvaro
som Gverstiger branschsnittet. Var frisknérvaro
under 2024 var 97,8 procent. Branschsnittet for
arbetsgivarorganisationen Fastigos medlemmar
l4g 2023 pa 95,6 procent.

Vart fortsatta fokus ar att forsoka bibehalla
dessa goda nivaer av medarbetarengagemang
och frisknérvaro.

Neobo arsredovisning 2024

Mal till 2030

Arbetsvillkor

mal

Medarbetarengagemang,
eNPS >20 ar 2030

Hur har det gatt?

26

mal
Frisknérvaro
6ver branschgenomsnittet

Hur har det gatt?

978%
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Hallbarhet

Inom omréadet mangfald och inkludering har vi
satt tvé langsiktiga mal till 2030. Ett méal &r att
medarbetarnas upplevda inkludering ska vara
100 procent. Vi méter upplevd inkludering konti-
nuerligt och under 2024 har resultatet varit till-
fredsstéllande pa en féretagsévergripande niva.
Vifortsatter det viktiga arbetet med att skapa en
arbetsplats dar alla medarbetare upplever att de
arinkluderade.

Ytterligare ett langsiktigt mal till 2030 &r att
medarbetarna ska spegla samhéllet i stort sett
till kdnsfordelning och etnisk bakgrund. Vi &r

A
Sommarjobbare iVénersborg
: : .

Overtygade om att en mangfald bland medarbe-
tarna skapar béattre forutsattningar att driva
bolaget effektivt, fatta battre beslut och kunna
mota vara kunders varierande behov. Vad avser
konsfoérdelningen finns det fler mén &n kvinnor
totalt i bolaget, medan situationen &r omvand
sett till ledningsgruppens sammansattning.

Vi har kunnat konstatera att endast 5 procent
av medarbetarna 2024 har utlandsk bakgrund. |
denna matning har vi anvént Statistiska Central-
byrans definition av utlandsk bakgrund, inneba-
rande att medarbetaren antingen sjélv &r utrikes

fodd alternativt har tva utrikes fodda foréldrar.

I samhaéllet idag har 32 procent av personerna i
arbetsfor alder, 20-64 ar, utlandsk bakgrund. Ett
fokusomrade under de kommande aren kommer
saledes att vara att arbeta med att frimja mang-
falden i bolaget. Under 2025 planerar vi att ta
fram riktlinjer for rekrytering for att sékerstélla
ett malmedvetet arbete mot vart mangfaldsmal.

Koénsfordelning
samtliga medarbetare

® Mén, 64%
Kvinnor, 36%

Koénsfordelning
ledningsgruppen

\

® Min, 20%
Kvinnor, 80%

Utlandsk bakgrund
samtliga medarbetare

@ Utlandsk bakgrund, 5%
Ej utlandsk bakgrund, 95%
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Mangfald och jamlikhet
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Upplevd inkludering 100%
till &r 2030

Hur har det gatt?

Tillfredsstéallande resultat pa
en foretagsovergripande niva

Mmal
Medarbetarna speglar samhallet

i stort sett till konsfordelning och
etnisk bakgrund 2030

Hur har det gatt?
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Hallbarhet

MANSKLIGA RATTIGHETER

For Neobo ar det av stor vikt att sdkerstélla
att manskliga rattigheter respekteras i
hela vardekedjan. Vi har i bolagets 6vergri-
pande riskarbete inte identifierat nagon
vésentlig hallbarhetsrisk inom omradet
manskliga rattigheter, men for oss ar det
likval viktigt och prioriterat att arbeta med
vara leverantorer i virdekedjan.

FN:s deklaration om de ménskliga rattigheterna
bestar av 30 artiklar om friheter och rattigheter
som gemensamt uttrycker de grundldggande
och universella fri- och réttigheterna. Dessa
rattigheter och friheter inkluderar bland annat
ratt till rattvisa och tillfredsstéllande arbets-
férhallanden, ratt att ansluta sig till fackforen-
ingar, samt ekonomiska, sociala och kulturella
rattigheter, sasom rétten till social trygghet,
hélsa och [dmpliga bostéder.

Som aktor i fastighetsbranschen har vi ett
ansvar att se till att de leverantrer som arbetar
for oss i fastigheterna respekterar de ménskliga
réttigheterna och till exempel inte utnyttjar per-
sonal pa felaktigt satt. Vi har darfor ett langsik-
tigt mal att vi ska méta och félja upp ménskliga
rattigheter i vardekedjan till ar 2030. Vi har dven
ett langsiktigt mal till 2030 att samtliga bety-
dande leverantdrer ska vara utvarderade utifran
var uppférandekod for leverantérer.

Under 2024 har vi infért en uppférandekod for
leverantorer som klargor de férvantningar och
krav vi har pa vara leverantérer och samarbets-
partner. Leverantdrerna ska bland annat stddja
och respektera internationellt deklarerade ménsk-
liga rattigheter och behandla sina anstéllda och

leverantorer rattvist, jamstallt och med respekt
for alla manniskors lika vérde. Leverantdrerna
ska ha rutiner for att utvérdera risken for att de
genom sin verksamhet medverkar till krdnkningar
av de ménskliga rattigheterna. Under 2024 imple-
menterades uppférandekod for leverantérer gen-
temot vara storsta och mest betydande leveran-
torer. Forsta halvaret 2025 fortsatter implemen-
teringen dven gentemot mindre leverantérer.
Under 2024 har vi &ven infort riktlinjer for
inkop for att tillse att alla inkOp av varor och
tjdnster sker i enlighet med Neobos vérdegrund
och hallbarhetspolicy. Malet &r att inkdpen ska

Minerva 8, Sundsvall

goras pa ett kostnadseffektivt, forenklat och
rationellt sétt och att kvaliteten i inképen ska
sékerstéllas med hansyn tagen till hallbarhets-
aspekter. Bland annat ska vi vid bestéllning av
arbeten i vara fastigheter enligt riktlinjerna
begrénsa vara leverantérer sa att de maximalt
far anlita underentreprenérer i tva led. Detta &r
ett viktigt férsta steg for att begrénsa de langa
kedjor av underentreprenérer som ar vanligt
forekommande i bygg- och fastighetsbranschen,
for att mojliggora kontroll och insyn i verksam-
heten hos de entreprendrer som utfor arbeten
i vara fastigheter.
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Mal till 2030

Manskliga rattigheter och
arbetsvillkor i vardekedjan

mal
Matning och uppféljning
av manskliga rattigheter i
vardekedjan till ar 2030

Hur har det gatt?

Planering pagar

Mal
100% av betydande leverantorer

utvérderade utifran uppférandekod
for leverantérer ar 2030

Hur har det gatt?

Uppférandekod for leverantorer
implementerad for betydande leveran-
térer
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Hallbarhet

MOTVERKANDE AV KORRUPTION

En viktig del i hallbarhetsarbetet &r att
aktivt arbeta for framjande av god affars-
etik och att bekdmpa alla former av
korruption. Generellt anses bygg- och
fastighetsbranschen vara en hogrisksek-
tor for korruption och mutor. Vi har inte
identifierat nagon vasentlig risk inom
omradet men anser det viktigt att ta sam-
hallsansvar och aktivt arbeta med dessa
fragor.

Under 2024 har vi infort en ny uppférandekod for
medarbetare som guidar medarbetarna ratt i
vardagen. Uppférandekoden stottar oss i att
driva bolaget pa ett etiskt och i alla hdnseenden
hallbart satt. | det ingar bland annat att uppratt-
halla h6ga ambitionsnivaer vad géller bekdm-
pande av korruption samt att begrénsa var milj6-
och klimatméssiga paverkan. Samtliga medarbe-
tare har undertecknat uppférandekoden som
bland annat innehéller etiska riktlinjer och rikt-
linjer avseende korruptionsbekdmpning.

Vi har dven infért en uppférandekod for leve-
rantérer eftersom det &r en viktig del i vart hall-
barhetsarbete att stélla motsvarande krav pa
vara leverantorer. Uppférandekoden har imple-
menterats for alla betydande leverantérer och
under 2025 fortsétter arbetet med implemente-
ring gentemot mindre leverantérer.

Vi har under aret dven infort riktlinjer for inkop
for att tillse att alla inkdp av varor och tjanster
sker i enlighet med Neobos vardegrund och hall-
barhetspolicy. Malet &r att inkpen ska goras pa
ett kostnadseffektivt, forenklat och rationellt
sétt och att kvaliteten i inkdpen ska sakerstéllas

med hansyn tagen till hallbarhetsaspekter. Rikt-
linjerna klarg6r bland annat hur vi ska hantera
upphandlingar, eventuella javssituationer och
vilka upphandlingar som maste konkurrensut-
séttas. De ger ocksa ett tydligt internt ramverk
som stéttar vart arbete mot korruption.

Vi dr mana om att géra ratt och att uppréatt-
halla vara medarbetares, samarbetspartner och
allméanhetens fortroende for oss och var verk-
samhet. Vi vill dérfor gora allt vi kan for att upp-
téacka och hindra eventuella missforhallanden i
var verksamhet sa tidigt som mojligt. BAde med-
arbetare och leverant6rer uppmuntras darfor att
anmala missténkta oegentligheter antingen
direkt till nagon pa Neobo eller anonymt via var
visselblasarfunktion. Visselblasarfunktionen nas

via var externa webb och &r tillgénglig for alla,
se www.nheobo.se/kontakta-oss/visselblasning.

Visselblasningar tas emot och hanteras av
Neobos chefsjurist tillsammans med en av
styrelsens ledamoter.

Bada vara uppférandekoder finns publicerade
i sin helhet pa var webb www.neobo.se/investerare/
hallbarhet.

Vi har ett langsiktigt mal till 2030 att alla
medarbetare arligen ska genomféra en utbild-
ning i affarsetik. Under 2024 har vi presenterat
de bada uppférandekoderna fér vara medarbe-
tare och samtliga medarbetare har undertecknat
den interna uppférandekoden. Under 2025 kom-
mer vi att inféra en arlig medarbetarutbildning i
afférsetik.
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Mal till 2030

Korruptionsrisk och

intressekonflikter

Mal
100% av medarbetarna

genomfér arligen
utbildning i afférsetik

Hur har det gatt?

Planering av intern-
utbildning pagar.
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Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten U enliEe

Vagen framat
Finansiering
Aktuell intjaningsférmaga
Till bolagsstamman i Neobo Fastigheter AB, org nr 556580-2526 Hallbarhet
Inledning
. . Miljé och klimat
Uppdrag och ansvarsférdelning
Det &r styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for ar 2024 pa sidorna 22-34 och for att Sociala férhallanden
den &r uppréattad i enlighet med arsredovisningslagen i enlighet med den aldre lydelsen som géllde Medarbetare
fére den 1juli 2024. L
Manskliga rattigheter
Granskningens inriktning och omfattning Motverkande av korruption
Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstad-
gade hallbarhetsrapporten. Detta innebar att var granskning av hallbarhetsrapporten har en annan
inriktning och en vésentligt mindre omfattning jAmfért med den inriktning och omfattning som en Bolagsstyrning och aktien
revision enligt International.

Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillrécklig grund for vart uttalande. Ovrigt

e Revisorns yttrande

Finansiell rapportering

Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 25 mars 2025
Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
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Neobo Fastigheter AB (publ) (”Neobo” eller ”bolaget”) &r ett svenskt publikt aktiebolag med sate i Stockholm. Bolagets aktier &r sedan den 20 september

2024 noterade pa Nasdaq Stockholm.

Neobo Fastigheter AB (publ) ("Neobo” eller
"holaget”) &r ett svenskt publikt aktiebolag med
séte i Stockholm. Bolagets aktier &r sedan den
20 september 2024 noterade pa Nasdaq Stock-
holm. For att sékerstélla god styrning av bolaget
ar ansvaret tydligt férdelat mellan aktiedgare,
styrelse, verkstéllande direktér och ledning. Till
grund for styrningen ligger bolagsordningen,
styrelsens arbetsordning, vd-instruktion, antagna
policyer och riktlinjer samt den svenska aktie-
bolagslagen och andra tillampliga lagar, férord-
ningar och regelverk sdsom bland annat de reg-
ler och rekommendation som féljer av listningen
av bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm. Neobo
tilldmpar Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”).
Neobo har under 2024 inte i ndgot avseende
avvikit fran Kodens bestdmmelser.

Aktien och aktiedgare

Bolagets aktier noterades den 10 februari 2023
pa Nasdaq First North Premier Growth Market
("First North”). Under 2024 genomgick bolaget
en listbytesprocess varvid bolagets interna ruti-
ner, internkontroll samt riskarbete ytterligare
utvecklades och granskades for att sékerstélla
de hoga krav som stélls pa bolag som &r noterade
pa huvudlistan. Den 20 september 2024 var list-
bytet klart och aktien handlades for forsta gdngen
pa Nasdaq Stockholm.

Aktiekapitalet uppgick vid arets utgang till
752 027 538 kronor och antalet registrerade
aktier uppgick till 145 400 737. Varje aktie har ett
kvotvéarde om 5,17 kronor. Bolaget har endast ett

aktieslag och varje aktie beréttigar till en rost

vid bolagsstdmma. Det finns inga begrénsningar
for hur manga roster varje aktiedgare kan avge
vid en bolagsstdmma. De storsta aktiedgarna vid
utgangen av 2024 var Avanza Pension, 13,20 pro-
cent, ICA-handlarnas Férbund, 10,32 procent, och
Martin Larsén, 7,52 procent.

Bolagsstimma

Bolagsstdmman ar Neobos hégsta beslutande
organ dar aktiedgarna har mojlighet att fatta
beslut i fragor som rér bolaget. Arsstimman ska
héallas i Stockholm senast den 30 juni varje ar.
Arsstdmman valjer styrelseordférande, 6vriga
styrelseledamater och bolagets revisor. Till ars-
stdmmans uppgifter hér ocksa bland annat att
besluta om faststéllande av bolagets och kon-
cernens balans- och resultatrékningar, besluta
om disposition av resultatet och om ansvarsfri-
het for styrelseledamdter och vd. Kallelse till &rs-
stdmma sker genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls
tillganglig pa bolagets webbplats. Bolaget ska
upplysa om att kallelse skett genom annonsering
i Dagens Nyheter.

Vid Neobos arsstamma den 23 april 2024
beslutades bland annat om omval av styrelse-
ledaméterna Jan-Erik Hojvall, Mona Finnstrom,
UIf Nilsson och Jakob Pettersson, samt nyval
av styrelseledamoten Anneli Lindblom. Jan-Erik
Héjvall valdes till styrelsens ordférande. Ars-
stdmman beslutade att ingen utdelning skulle
lamnas for rakenskapsaret 2023, att arvode

skulle utga till styrelsen om totalt 1730 000 kr
varav 550 000 kr till styrelsens ordférande och
295 000 kr vardera till 6vriga styrelseledaméter,
samt beslutade om ansvarsfrihet for styrelsele-
daméterna och vd. Arsstdmman beslutade vidare
om omval av revisionsbolaget EY, beslutade att
anta riktlinjer for ersattning till ledande befatt-
ningshavare, samt beslutade om bemyndigande
for styrelsen att besluta om nyemission av aktier.
Protokoll fran arsstimman finns pa Neobos hem-
sida, neobo.se/sv/arsstamma-2024.

Arsstdmma 2025 kommer att hallas i Stock-
holm den 24 april 2025. Kallelse samt fullstandiga
forslag finns pa bolagets webbplats neobo.se/sv/

arsstamma-2025.

Neobos organisation

Valberedning —

Externa revisorer T

Valberedning

Valberedningen ska besta av styrelsens ord-
férande samt representanter for de tre storsta
aktiedgarna per den 30 september. Valbered-
ningen har till uppgift att infér kommande ars-
stdmma ldmna forslag avseende bland annat

val av styrelseledamoter och styrelseordférande,
val av revisor, val av ordférande pa arsstdmman
och arvodesfragor.

Valberedningen infor arsstdmman 2025
bestar av Géran Blomberg, valberedningens ord-
forande, utsedd av ICA-handlarnas Férbund AB,
Martin Larsén, utsedd av Martin Larsén, Johan-
nes Wingborg, utsedd av Lansforsékringar Fond-
forvaltning samt av Jan-Erik Hojvall i egenskap

Aktiedgare

Bolagsstdammor

Intern kontroll
och riskhantering
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Bolagsstyrningsrapport

av styrelseordférande. Per den 30 september
2024 representerade de aktiedgare som utsett
ledaméter till valberedningen tillsammans cirka
22,6 procent av aktierna i Neobo.

Styrelsen

Aktiedgarna utser styrelsen vid arsstdmman.
Styrelsens 6vergripande uppgift ar att ansvara
for koncernens organisation och férvaltning
samt for att kontrollen av bokféringen, medels-
férvaltningen och ekonomiska férhallanden i
Ovrigt ar betryggande. Det aligger styrelsen att
tillse att det finns fungerande rapporteringssys-
tem och att styrelsen erhaller erforderlig infor-
mation om bolagets stéllning, resultat, finansie-
ring och likviditet genom periodisk rapportering.
Utover att svara for bolagets organisation och
forvaltning ar styrelsens viktigaste uppgift att
fatta beslut i strategiska fragor sdsom faststal-
lande av strategiska planer, hallbarhets- och |6n-
samhetsmal samt policyer. Vidare fattar styrel-
sen beslut om storre férvarv och forséljningar
av fastigheter och bolag.

Styrelsens arbete regleras genom en arbets-
ordning vilken arligen faststélls pa det konstitue-
rande styrelsemoétet. Arbetsordningen innehaller
instruktioner om ansvarsférdelning inom styrel-
sen. Styrelsen ska vidare tillse att den verkstal-
lande direktoren fullgér sina ataganden i enlig-
het med av styrelsen faststalld vd-instruktion.

Styrelsen har gjort bedémningen att det mot

Narvaro vid styrelsemoten 2024

bakgrund av bolagets storlek och verksamhetens
omfattning inte &r motiverat att inratta nagra
utskott inom styrelsen. Revisionsutskottets res-
pektive ersattningsutskottets arbetsuppgifter
fullgors darfor av styrelsen i dess helhet. Styrel-
sens arbetsordning utvérderas och faststélls
arligen. Styrelsen ska halla sex till sju ordinarie
sammantraden per ar, samt halla extra samman-
traden nér styrelsens ordférande bedémer det
motiverat eller nér det begérs av en avledamo-
terna eller den verkstallande direktdren. Styrel-
sens ordférande ansvarar for att arlig utvarde-
ring av styrelsens och den verkstéllande direkto-
rens arbete genomfors.

Neobos styrelse ska enligt bolagsordningen
besta av lagst tre och hogst tio ledaméter.
Ledaméterna valjs arligen for tiden intill slutet
av nasta arsstdmma. Vid inledningen av 2024
utgjordes styrelsen av fem styrelseledamoter.
Den 7 februari 2024 avgick Peter Wagstrom fran
styrelsen medomedelbar verkan pa grund av ett
annat bolagsengagemang, varefter styrelsen
bestod av fyra ledamoter fram till &rsstamman
2024.

Neobos styrelse bestar av ledaméterna
Jan-Erik Hojvall, styrelsens ordférande, Mona
Finnstrém, Anneli Lindblom, UIf Nilsson och
Jakob Pettersson. En ndrmare presentation av
ledamoterna finns pa sid. 42 och pa bolagets
webbplats. Den verkstéllande direktéren ingar
inte i styrelsen.

Varav Oberoende Oberoende

Styrelsemoten per capsulam av bolaget av storre dgare

Jan-Erik Hojvall (ordférande) 18/18 9/9 Nej (tidigare vd) Ja
Mona Finnstrém 18/18 9/9 Ja Ja
Anneli Lindblom 12/12 6/6 Ja Ja
UIf Nilsson 18/18 99 Ja Ja
Jakob Pettersson 18/18 99 Ja Nej
Peter Wagstrom 11 1/1 Ja Ja

Under aret har styrelsen haft 18 protokollférda
moten, varav ett konstituerande mote och 9
mdten per capsulam. Bland de &renden som sty-
relsen har behandlat kan ndmnas Neobos stra-
tegi, mal, affarsplan, budget, organisation, extern
rapportering, finansieringsfragor, riskanalys, fra-
gor i samband med listbytet fran First North till
Nasdaq Stockholm, forséljning av fastigheter,
den dubbla vésentlighetsanalysen enligt CSRD
samt utformningen av hallbarhetsmal. Styrelsen
har under aret sarskilt féljt utvecklingen av bola-
gets finansieringskostnader, likviditetsprognos
samt vakanser. Styrelsen har dérutéver under
aret behandlat och antagit ett flertal policyer
samt sarskilt foljt bolagets arbete med att
utveckla den interna kontrollen med anledning
av bolagets listbyte till Nasdaq Stockholm.

Vid styrelsemotena har férutom styrelsen
dven vd, CFO och Chefsjurist och Hallbarhets-
chef narvarat. Styrelsen har genomfort en arlig
styrelseutvardering genom FNCA, bolagets tidi-
gare Certified Advisor pa First North. Utvérde-
ringen av styrelsen har skett genom en digital
anonym enkét som besvarats av styrelseleda-
mdterna och vd. Svaren har sammanstéllts i en
rapport som analyserats och kompletterats
med sammanfattande kommentarer. Utfallet
har redovisats i diagram som jamf&rts med en
referensgrupp bestaende av svar fran andra
noterade bolag. Resultatet har redovisats for
ordféranden varefter styrelsen har gatt igenom
och diskuterat utfallet. Resultatet har &ven redo-
visats for valberedningen.

Verkstéllande direktéren

Den verkstéllande direktéren &r ansvarig infor
styrelsen och handhar den I6pande férvaltningen
och leder bolagets verksamhet i enlighet med
styrelsens riktlinjer och anvisningar, bland annat
genom av styrelsen antagen vd-instruktionen.
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Erséttning till ledande befattningshavare
Neobos ledande befattningshavare &r Ylva
Sarby Westman, vd, Maria Strandberg, CFO,
Malin Axland, Chefsjurist och Hallbarhetschef,
Anna-Carin Skoglund, Regionchef Nord samt
Per Sundequist, Regionchef Syd. En narmare
presentation av de ledande befattningshavarna
finns pa sid. 43 och pa bolagets hemsida.

Arsstdamman 2024 beslutade anta riktlinjer
for erséttning till ledande befattningshavare.
Dessa innebér bland annat att Neobo ska till-
lampa marknadsmaéssiga och konkurrenskraftiga
ersattningsformer. Erséttningen kan besta av en
fast och en rorlig del. Riktlinjerna innehaller olika
krav for erséttningens utformning och ett max-
belopp for rérlig ersattning. Riktlinjerna far fran-
gas av styrelsen om det i det enskilda fallet finns
sérskilda skél. Sddana avsteg ska d& redovisas i
erséttningsrapporten infér ndrmast féljande ars-
stdmma. Riktlinjerna for ersattning till ledande
befattningshavare finns publicerade pa bolagets
webbplats neobo.se/sv/investerare/bolagstyrning/
ersattningar.

For uppgifter om ersattning till styrelse och
ledande befattningshavare under ar 2024 se not
5. Arsstimman 2023 beslutade att inféra ett tre-
arigt teckningsoptionsprogram (LTIP 2023) for
vissa ledande befattningshavare. Teckningsop-
tioner 6verlats i maj 2023 till Ylva Sarby West-
man, Maria Strandberg, Malin Axland och Jonny
Gothberg. Teckningsoptionerna som innehafts
av Jonny Gothberg aterlGstes av bolaget vid ars-
skiftet 2023/2024 da Jonnys anstéllning i bolaget
upphort.

En ersattningsrapport for 2024 kommer att
presenteras for arsstdmman 2025, se bolagets
webbplats neobo.se/sv/arsstamma-2025.
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Bolagsstyrningsrapport

Intern kontroll

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen och
Koden for den interna kontrollen i bolaget. Denna
rapport &r upprattad i enlighet med ARL och &r
dérmed avgrénsad till intern kontroll avseende
den finansiella rapporteringen. For att beskriva
den interna kontrollen har bolaget foljt det inter-
nationellt etablerade ramverket COSO (the Com-
mittee of Sponsoring Organisations), vilken
bestar av fem komponenter; kontrollmiljo, risk-
bedémning, kontrollaktiviteter, information och
kommunikation samt uppféljning.

Kontrollmiljé

Basen for bolagets interna kontroll utgérs av
den kontrollmiljé som Neobo styrs utifran. For
att sékerstalla god styrning av bolaget &r ansva-
ret tydligt férdelat mellan aktiedgare, styrelse,
verkstéllande direktor och ledning. Till grund for
styrningen ligger bolagsordningen, styrelsens
arbetsordning, vd-instruktion, antagna policyer
samt afférsplan och budget.

Ledningen ansvarar for att utforma rutiner
och processer som kravs for att hantera vasent-
liga risker i den |6pande verksamheten och den
finansiella rapporteringen. Utéver policydoku-
ment finns riktlinjer, besluts- och attestordning,
rapporteringsinstruktion, uppférandekod fér
medarbetare samt befattningsbeskrivningar for
respektive roll innehallande ansvar och befogen-
heter.

Kontrollmiljé Riskbedémning

» Kontrollaktiviteter

Uppféljning

Riskbedémning

| syfte att identifiera och eliminera risker i den
finansiella rapporteringen kartlagger Neobo
arligen de vasentliga resultat- och balansposter
med tillhérande arbetsprocesser, dér risk finns
att felaktigheter, ofullstdndigheter eller oegent-
ligheter skulle kunna uppsté om inte erforderliga
kontrollmoment byggs in i rutinerna. Vid riskbe-
démningen analyseras saledes huruvida fel
skulle kunna uppsté och i sddant fall hur och var
i processen. | riskbeddmningen har posterna déar
risken for vasentliga fel ar hogst identifierats.
Det &r poster dér vardena i transaktionerna ar
stora eller att processen innehaller stor kom-
plexitet med behov av stark intern kontroll.

Neobos identifierade vasentliga finansiella
processer 2024 &r foljande:

« Fastighetsvarderingsprocessen

¢ Finansieringsprocessen

* Projektprocessen

¢ Hyresprocessen

« Ink&psprocessen

» Bokslutsprocessen

¢ Loneprocessen

» Transaktionsprocessen

F6r mer information om verksamhetens risker
och riskhantering se sid. 48.

Information och

kommunikation

Kontrollaktiviteter

For att sékerstélla att det inte uppstar vasentliga
fel i den finansiella rapporteringen har kontroll-
aktiviteter uppréattats for de risker som identifie-
rats inom de vésentliga processerna. Arbetet
med riskbedémning och utformande av kontroll-
aktiviteter genomfoérs av medarbetare som [6p-
ande &r involverade i respektive process i samar-
bete med Neobos ekonomichef och CFO. Genom
detta skapas delaktighet och forstaelse for risker
och for vikten av att interna kontroller utfors.
Kontrollaktiviteter genomférs dels pa dvergri-
pande niva i form av exempelvis analyser av
resultat och nyckeltal. Dels pa detaljniva genom
att ett antal kontrollpunkter ingar i de [6pande
processerna sasom formella avstamningar och
attester.

Neobo har en visselblasarpolicy som garante-
rar att medarbetare och andra intressenter ano-
nymt och utan paféljd kan rapportera ageranden
eller andra missforhallanden som innebér ver-
tradelser eller misstanke om 6vertrédelse av
lagar eller andra riktlinjer och regler.

Ett visselblasarsystem &r tillgéngligt via Neobos
webbplats.

Information och kommunikation

For att sakerstalla god intern och extern informa-
tionsgivning finns en informationspolicy. Informa-
tionspolicyn reglerar hur extern information ska
utformas i enlighet med svensk lag och praxis.
Neobo ska lamna korrekt, relevant, tydlig och till-
forlitlig information samtidigt till alla sina aktie-
agare, kapitalmarknad, samhélle och media. All
information som beddéms vara insiderinformation
meddelas marknaden via pressmeddelande.
Bolaget har sakerstéllt att informationen nar
marknaden samtidigt. Vd och CFO &r utsedda till
talespersoner i finansiella fragor.
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Ledningen ansvarar for att internt informera
berérda medarbetare om deras ansvar att upp-
ratthalla god intern kontroll. Via intranatet och
informationsméten halls medarbetare uppdate-
rade kring regelverk, policyer och riktlinjer.

Uppfdljning

Samtliga processbeskrivningar, policyer och
styrdokument uppdateras vid behov, dock minst
arligen. Uppfoljning av systemet for intern kon-
troll leds av Neobos CFO och ekonomichef till-
sammans med berérda medarbetare som arbe-
tar med de véasentliga processerna for den finan-
siella rapporteringen. Arligen genomférs en obe-
roende utvardering av den interna kontrollen,
vilken avrapporteras till bade ledning och sty-
relse. Dessa kontroller bedéms nédvandiga for
att skapa god kunskap, erfarenhetséverféring
och hég kvalitet i det Ipande ekonomiarbetet
och féljaktligen dven i den finansiella rapporte-
ringen.

Bolagets huvudansvariga revisor rapporterar
personligen, béde till styrelsen och ledningen,
minst tva ganger per ar sina iakttagelser fran
granskningen och sin beddmning av den interna
kontrollen. Delarsrapporten fér perioden januari-
september granskas av revisorn, som ocksa
avger en séarskild granskningsrapport som pub-
liceras tillsammans med rapporten. Den interna
kontrollen bedéms vara &ndamalsenlig fér en
organisation av Neobos storlek, varfor styrelsen
och ledningen inte ser nagot behov av en sarskild
avdelad funktion for internrevision. Fragan om
eventuellt behov av sérskild internrevisionsfunk-
tion f6ljs upp arligen.
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Bolagsstyrningsrapport

Revision

Neobos arsredovisning, inklusive denna bolags-
styrningsrapport samt hallbarhetsrapporten,
samt styrelsens och den verkstallande direktd-
rens férvaltning granskas ienlighet med aktie-
bolagslagen av bolagets revisor. Granskningen
utmynnar dels i en rapportering till styrelsen,
dels i en revisionsberéttelse som avges till ars-
stdmman. Revisionsbolaget EY med Gabriel
Novella som huvudansvarig revisor valdes pa
arsstdmman 2024 till revisor for tiden fram till
arsstdmman 2025. Arvode utgar enligt godkand
rakning.

Arshijul

December

o Afférsplan

* Budget for kommande ar

o Kapitalstruktur

¢ Successionsplanering och organisation
Oktober

¢ Kvartalsbokslut (Q3)

¢ Redovisnings- och revisionsfragor
samt revisionsrapport

¢ Mote med revisorn

¢ Utvardering av styrelse, vd och ledning

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

September

V«Q

2024

¢ Strategiméte

e Riskidentifiering och riskhantering

¢ Genomgang och uppdatering av policyer
¢ Marknad och marknadsanalys

¢ Konkurrentgenomgang

e Strategi infor affarsplan och budget

Juli
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Februari

¢ Kvartalsbokslut (Q2)

Bokslutssammantrade
Kvartalsbokslut (Q4) och
bokslutskommuniké
Maluppfylinad féregéende ar
Redovisnings- och revisionsfragor
samt revisionsrapport

Mote med revisorn

Fragor infor arsstdmman
Ersattningsfragor

Mars

* Kallelse till arsstdmma
* Arsredovisning

April

o Kvartalsbokslut (Q1)
¢ Konstituerande styrelsemote
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Revisors yttrande om bolagsstyrningsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsfordelning
Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for ar 2024 pa sidorna 37-40 och
for att den &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16 Revisorns granskning av bolags-
styrningsrapporten. Detta innebar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vésentligt mindre omfattning jAmfért med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att
denna granskning ger oss tillracklig grund f6r vara uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket
punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31§ andra stycket samma lag ar férenliga med ars-
redovisningen och koncernredovisningen samt &r i 6verensstdmmelse med arsredovisningslagen.

Stockholm den 25 mars 2025

Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor

Neobo arsredovisning 2024
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STYRELSE
g
Y

Jan-Erik Hojvall
Styrelseordférande sedan 2022.

Fodd: 1959.

Utbildning: Civilingenjor fran Kungliga
Tekniska hégskolan.

Ovriga nuvarande uppdrag: -

Tidigare erfarenhet i urval:

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

Aktiedgande i bolaget":

253560 aktier.

Oberoende i férhallande till storre
aktiedgare: Ja.

Mona Finnstrém
Styrelseledamot sedan 2022.

Fodd: 1959.

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

Ovriga nuvarande uppdrag:
Styrelseordférande i Sveriges Forvaltar-
forum AB. Styrelseledamot i Stockholms
Kooperativa Bostadsférening, kooperativ
hyresréattsférening och Mona Finnstrém
utveckling AB.

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

Vd i Fastigo Aktiebolag.

Aktiedgande i bolaget™:

15000 aktier.

Oberoende i férhallande till storre
aktiedgare: Ja.

Peter Wagstrom ingick i styrelsen till och med 7 februari 2024.

AnneliLindblom
Styrelseledamot sedan 2024.

Fodd: 1967.

Utbildning: Civilekonom frén Frans Schar-
taus Handelsinstitut Stockholm.

Ovriga nuvarande uppdrag:

CFO Pandox AB. Styrelseledamot i Logis-
tea AB och Haypp Group AB. Styrelseord-
forande i dotterbolag inom Pandoxkoncer-
nen.

Tidigare erfarenhet i urval:
Styrelseledamot och ordférande i revi-
sionsutskottet Amasten Fastighets AB och
Hemfosa Fastigheter AB. CFO for flera
noterade bolag.

Aktiedgande i bolaget":

833 aktier.

Oberoende i forhallande till storre
aktiedgare: Ja.

Y Avser eget samt nérstaende fysiska och juridiska personers innehav per dagen for arsredovisningens undertecknande.

Ulf Nilsson
Styrelseledamot sedan 2022.

Fodd: 1958.

Utbildning: Jur kand fran Uppsala univer-
sitet.

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

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

300 000 aktier.

Oberoende i férhallande till stérre
aktiedgare: Ja.
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Jakob Pettersson
Styrelseledamot sedan 2023.

Fodd: 1986.

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

Ovriga nuvarande uppdrag:

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

0 aktier.

Oberoende i férhallande till storre
aktiedgare: Nej.
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LEDNING

Ylva Sarby Westman
Verkstallande direktor sedan 2022.

Fodd: 1973.

Utbildning: Civilingenjor fran Kungliga
Tekniska hégskolan.

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

Aktiedgande i bolaget™:

117 300 aktier.

Teckningsoptioner 2023/2026:1:

436 200 optioner.

Maria Strandberg
CFO sedan 2023.

Fodd: 1983.

Utbildning: Civilekonom fran Sédertorns
hégskola.

Ovriga nuvarande uppdrag: -
Tidigare erfarenhet i urval:

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

21000 aktier.

Teckningsoptioner 2023/2026:1:

96 933 optioner.

Malin Axland
Chefsjurist sedan 2022 och
Hallbarhetschef sedan 2023.

Fodd: 1974.

Utbildning: Jur kand fran Stockholms
universitet.

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

33300 aktier.

Teckningsoptioner 2023/2026:1:

96 933 optioner.

Y Avser eget samt nérstaende fysiska och juridiska personers innehav per dagen for arsredovisningens undertecknande.

Anna-Carin Skoglund
Regionchef sedan 2022.

Fodd: 1963.

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

Tidigare erfarenhet i urval:

Regionchef pa SBB. Fastighetschef pa
Angelholmshem.

Aktiedgande i bolaget™:

25 aktier.
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Per Sundequist
Regionchef sedan 2022.

Fodd: 1967.

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

Ovriga nuvarande uppdrag:
Styrelsesuppleant i Christina Sundequist
Konsult AB.

Tidigare erfarenhet i urval:

Vd HSB Nordvastra Gotaland. Marknads-
omradeschef Skandia Fastigheter. Chef
Projektutveckling Gétenehus. Regionchef
SBB Norden AB.

Aktiedgande i bolaget™:

3500 aktier.
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AKTIEN OCH AGARNA

Neobos borsvérde, det vill sdga vérdet av samtliga noterade ute-
stdende aktier, uppgick per den 31 december 2024 till 3 046 mkr.
Antal utestaende aktier uppgick till 145 400 737 och antal kidnda
aktiedgare till 101799.

Handel och omsittning

Neobos aktie &r noterad pa Nasdaq Stockholm. Aktiens omsatt-
ning uppgick den senaste tolvmanadersperioden till 152 miljoner
aktier. Omsattningshastigheten, det vill séga antalet omsatta
aktier dividerat med antalet utestdende aktier per balansdagen,
var 104 procent.

Kursutveckling och totalavkastning

Aktiekursen for Neobo var vid arets slut 20,95 kronor (13,8). Under
aret noterades en hégsta kurs om 26,30 kronor och en ldgsta om
12,14 kronor. Under den senaste tolvmanadersperioden har aktiens
totalavkastning varit 52 procent, att jamféra med -2,0 procent for
OMX Stockholm Real Estate Gl.

Substansvarde, EPRA NRV

Substansvérdet ar det samlade kapital som bolaget forvaltar at
sina dgare. Utifran detta kapital vill Neobo skapa stabil avkastning
och tillvaxt under lagt risktagande. Da Neobos fastigheter &r redo-
visade till verkligt varde kan substansvardet beraknas utifran
balansrakningens egna kapital. Dock bér hansyn tas till poster som
inte innebar nagon utbetalning i nértid, sdésom i Neobos fall derivat
och uppskjuten skatteskuld. Substansvardet uppgick vid arets
utgang till 44,68 kronor/aktie (45,83). Aktiekursen vid balansdagen
uppgick saledes till 47 procent av substansvérdet.

Berdkning av substansvérdet
mkr Kr/aktie

Eget Kapital enligt balansrakning 6213 42,73

Aterlaggning enligt balansrakning:

Derivat -63 -0,44
Uppskjuten skatt 347 2,38
Langsiktigt substansvérde 6497 44,68

Utdelningspolicy
Ingen utdelning ska betalas till aktiedgarna och vinster ska ater-
investeras i verksamheten.

Givet dagens marknadsforutsattningar och bolagets investe-
ringsbehov &r det styrelsens uppfattning att aktiedgarna gynnas
och den basta totalavkastningen uppnas genom att vinster ater-
investeras i verksamheten. Vardeskapande investeringar kommer
att ske i form av lagenhetsrenoveringar och hallbarhetsinveste-
ringar som bidrar till att 6ka avkastningen fran fastigheterna.

Neobo kurs- och omséttningsutveckling 2024

Kr Tkr
30 25000
25 AVM\./\_,‘/\»\, 20000
- 15000
- 10000
B B B B B B R oE B B B ELLN

jan feb mars apr maj jun jul aug sep okt nov dec

= Neobo Handelsvolym

Neobo arsredovisning 2024

Agarstruktur per 31 december 2024

Vid arsskiftet fanns det 101799 kanda aktiedgare i Neobo.
De 10 stdrsta dgarna kontrollerade 50,6 procent av kapital
och réster per den 31 december 2024. Det utldndska &gan-

det uppgick till 12,1 procent.

Andel

Kapitaloch Antalkéinda avkénda

Storleksklass Antal aktier  roster, % dgare  dgare, %
1-500 6037328 4,2 93274 91,6
501-1000 2 824 407 19 3763 3,7
1001-5000 7936391 55 3650 3,6
5001-10000 3791046 2,6 511 0,5
10001-20000 4246906 29 296 0,3
20001~ 113429513 78,0 305 0,3
Anonymt dgande 7135146 5,0 0 0,0
Totalt 145400737 100 101799 100

Andel av kapital
Storsta aktiedgarna Antal aktier och réster, %
Avanza Pension 19186199 13,2
ICA-handlarnas Férbund 15000000 10,3
Martin Larsén 10938320 7,5
Lansforsakringar Fonder 7622636 52
Arvid Svensson Invest 6664412 4,6
Handelsbanken Fonder 3313898 2,3
Futur Pension 3289876 2,3
Handelsbanken Liv Forsakring AB 2855196 2,0
ODIN Fonder 2413988 2,0
Gosta Welandson med bolag 2314636 1,6
Summa 10 storsta 73599161 50,6
Ovriga 71801576 49,4
Totalt 145400737 100,0

Kalla: Modular Finance
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FORVALTNINGSBERATTELSE
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Styrelsen och verkstéllande direktéren for Neobo Fastigheter AB (publ), org.nr. 556580-2526, avger harmed arsredovisning
och koncernredovisning fér réakenskapsaret 2024. Uppgifterna inom parentes avser féregaende rakenskapsar.

Om Neobo

Neobos verksamhet &r att 4ga, aktivt forvalta
och féradla bostader i svenska kommuner med
befolkningstillvéxt, god sysselséttningsgrad och
en stabil hyresmarknad. Neobo ska vara en lang-
siktig och trygg hyresvérd som arbetar aktivt
med hallbarhet for att bidra till en god samhélls-
utveckling. Bestandet utgdrs av 260 fastigheter
med en total area om 700 000 kvadratmeter och
ett marknadsvarde pa 13 701 mdkr.

Intékter, kostnader och resultat

Hyresintakter

Hyresintékterna 6kade till 908 mkr (888) under
aret. Jamforbart bestand av fastigheter uppvi-
sade 6kade hyresintékter om 5,7 procent. Intékt-
sokningen forklaras av en genomsnittlig hyres-
hojning i bostadsbestandet om 5,1 procent,
okade hyror fér kommersiella lokaler, minskad
vakansgrad samt hyresékningar for de lagen-
heter som har renoverats under aret. Den ekono-
miska uthyrningsgraden 6kade med 0,3 procent-
enheter jamfort med foregdende ar och uppgick
vid arets slut till 92,8 procent (92,5).

Fastighetskostnader

Totala fastighetskostnader 6kade med 6 mkr
under aret till -435 mkr (-429). Okningen &r en
nettoeffekt av hdgre kostnader for drift samt
minskade kostnader fér underhall och salda
fastigheter. Driftkostnaderna 6kade med 22 mkr

exkluderat for en jdmforelsestérande post om

8 mkr avseende elstdd under 2023. De hégre
driftkostnaderna férklaras av 6kade kostnader
fér taxebundet och snérdjning. Fastighetsadmi-
nistration har belastats med jamférelsestérande
poster om 3 mkr hénforligt till organisations-
férandringar. Justerat for detta minskade kost-
naderna for fastighetsadministration med 2 mkr.
Underhallskostnaderna minskade med 23 mkr
under aret till f6ljd av ett I&gre underhallsbehov
i jdmforelse med foregaende ar.

Driftnetto

Driftnettot 6kade under aret med 13 mkr till

473 mkr (460). | jamforbart bestand motsvarar
6kningen 12 procent efter justering av jamforelse-
stérande poster, till fljd av framfor allt 6kade
hyresintékter.

Administration

Arets administrationskostnader minskade till
-143 mkr (-155) varav fastighetsadministration
uppgick till -68 mkr (-67) och central administra-
tion till -75 mkr (-88). Aret har belastats med
jdmforelsestérande poster om totalt 19 mkr,
varav 15 mkr avser kostnader kopplade till for-
beredelser infor ett byte till Nasdaq Stockholms
huvudlista samt omorganisation. Dérutéver han-
férs 4 mkr till en reservation under fjérde kvar-
talet avseende ett pagdende forsakringsarende.
Exkluderat for jamforelsestérande poster, under

bade innevarande och féregaende ar, minskar
administrationskostnaderna med 11 mkr som ett
led i att uppbyggnaden av verksamhet och orga-
nisation nu &r genomférd.

Forvaltningsresultat

Arets férvaltningsresultat 6kade till 152 mkr (148)
trots att sju fastigheter har avyttrats under aret
samt att finansieringskostnaderna har 6kat.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -246 mkr (-224) under
aret och genomsnittsrantan uppgick vid arets
slut till 3,2 procent (3,4). De finansiella kostna-
derna har 6kat jamfort med féregaende ar till
féljd av hdgre underliggande rénta. Réntetéck-
ningsgraden for aret minskade till 1,6 ganger
(1,7), framst forklarat av ett hdgre finansnetto.
Policyn &r att réntetdckningsgraden ska uppga
till Idgst 1,5 ganger for motsvarande period.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Orealiserade vardeférandringar under aret upp-
gick till -301 mkr (-1353), vilket motsvarar en
vardeminskning om -2,2 procent (-8,8). Realise-
rade vérdeféréndringar uppgick till 6 mkr under
aret till f6ljd av genomférda forséljningar. Vid
utgangen av aret varderades fastighetsbestan-
det till 13 701 mkr (14 018).

Vardeférandring finansiella instrument
Derivatinstrument anvands for att justera rante-
risken i laneportfoljen. Verkligt véarde av derivat-
portféljen uppgar vid arets slut till 63 mkr att
jamfora med 171 mkr 2023.

Finans

Finanspolicy

Givet dagens marknadsférutsattningar och bola-
gets investeringsbehov ar det styrelsens upp-
fattning att aktiedgarna gynnas och den basta
totalavkastningen uppnas genom att vinster
aterinvesteras i verksamheten, varfor ingen
utdelning féreslas fér 2024.

Neobos finansiella mal och riskbegransningar:

« Avkastning pa eget kapital ska 6ver tid Gver-
stiga 10 procent.

« Belaningsgraden ska inte 6verstiga 65 procent.

« Réntetackningsgraden ska 6verstiga 1,5 ganger.

De finansiella malen och riskbegrénsningarna ar
oférandrade sedan 2023.

Tillgénglig likviditet

Neobos likviditet bestar av tillgdngar pa bank-
konton vilka vid arsskiftet uppgick till 146 mkr
(199).
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Laneranta, kapital- och rantebindning

Den genomsnittliga rdntan uppgick vid arets
slut till 3,2 procent (3,4). Vart fastighetsdgande
&r ett l&ngsiktigt engagemang vilket kraver en
l&ngfristig finansiering. Lang kapitalbindning
minskar dven refinansieringsrisken. Den atersta-
ende kapitalbindningstiden var vid arsskiftet 2,8
ar (3,3). Finansiella kostnader &r en vasentlig
kostnadspost i resultatrékningen. Den paverkas
av féradndringar i underliggande marknadsrénta
och féréndringar i kreditgivarnas marginalpaslag.
For att reducera svdngningarna i de finansiella
kostnaderna till en acceptabel niva &r rantorna

i hog utstrackning bundna pa olika I6ptider. For
att minska rénterisken och for att uppna énskad
rantebindning anvéndes réntederivat vilket &r ett
flexibelt och kostnadseffektivt satt att forédndra
rantebindningen i portféljen utan att behova for-
andra villkoren pa de underliggande lanen. Den
genomsnittliga réntebindningstiden uppgick till
2,4 ar (2,2) vid arets slut.

Covenanter

I laneavtalen finns férutbestdmda nyckeltal som
Neobo atar sig att uppratthalla under I16ptiden, sa
kallade covenanter. Uppfylls inte dessa kan till
exempel ytterligare sékerhet behdvas eller sa kan
i forlangningen motparten ha ratt att séga upp
l&neavtalet till betalning. De vanligast férekom-
mande covenanterna ar en rantetdckningsgrad
om minst 1,5-1,7 ggr, belaningsgrad om maximalt
65-75 procent och en soliditet pa minst 25-30
procent. Ovriga dtaganden &r bland annat att
lantagande dotterbolag ska vara helagda, att
dotterbolag med pantsatta tillgdngar inte upptar
ytterligare lan och att langivaren férses med viss
finansiell information. Bolaget har uppfyllt samt-
liga covenanter mot alla motparter under aret.

Skatt
Redovisad skatt under aret uppgick till 58 mkr
(54) varav -19 mkr (-21) &r aktuell skatt och res-

terande del utgor uppskjuten skatt. Aktuell skatt
ar i niva med tidigare period. Férandringen i upp-
skjuten skatt forklaras av 1agre vardenedgang pa
fastighetsbestandet. Den effektiva skattesatsen
for perioden uppgick till 229 procent (3,8).

Den uppskjutna skatteskulden uppgick per 31
december 2024 till 347 mkr jaAmfért med 430 mkr
vid utgdngen av 2023. Den uppskjutna skatte-
skulden ar till storsta delen hanférlig till forvalt-
ningsfastigheter. Férandring i skatteskuld férkla-
ras av periodens orealiserade vardeminskningar
av forvaltningsfastigheterna.

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

Fastighetsbestandet

Fastighetsbestandet bestod vid utgangen

av aret av 260 fastigheter (267) med en total
uthyrningsbar area om 700 000 kvadratmeter
(713 000). Per den 31 december 2024 har fastig-
hetsbestandet varderats externt med ett bedomt
marknadsvérde om 13 701 mkr, jamfort med

14 018 mkr vid ingdngen av aret. Vardeforand-
ringen under perioden uppgick till -301 mkr
(-1353), vilket motsvarar en vardeminskning
om 2,2 procent (8,8).

Varderingarna har utforts enligt riktlinjerna
for RICS Red Book med samma metodik som vid
tidigare externvérderingar. Marknadsvérdet pa-
verkas av fastighetsspecifika vdardepaverkande
héndelser under perioden som ny- och omteck-
nade hyreskontrakt, avflyttningar och nedlagda
investeringar. Hansyn har dven tagits till de for-
andringar som beddms ha skett i marknadshyra
och direktavkastningskrav sedan féregaende
externvérdering.

| vardet for fastigheterna ingar 98 mkr (131)
for byggratter som vérderats genom tillampning
av ortsprismetoden, vilket innebér att bedom-
ningen av vérdet sker utifran jamférelser av
priser for likartade byggratter. Genomsnittligt
varde pa byggréatterna efter riskavdrag i varde-

ringen &r cirka 853 kr/kvm BTA (1146). Genom-
snittligt avkastningskrav uppgick vid arets slut
till 5,0 procent (4,7) - en 6kning om 29 bp jamfort
med arsskiftet. Fjarde kvartalet uppvisar of6r-
andrad yield och styrker att avkastningskraven
stabiliserats. Det visar dven pa forstéarkt kassa-
flode kopplat till att bostadshyresférhandlingar
ar 6verenskomna pa hogre nivaer an tidigare
antaget i varderingarna.

Fastighetsbestandets foréndring

mkr 2024 2023
Ingdende varde 1 januari 14018 15295
Férvarv 0 -100
Investeringar 164 177
Forsaljningar -180 0
Orealiserade vardeférandringar -301 -1353
Utgaende varde 31 december 13701 14018

Bolagsstyrning

Neobo &r ett svenskt publikt aktiebolag med
séte i Stockholm. Till grund for styrningen ligger
bolagsordningen, styrelsens arbetsordning, vd-
instruktion, antagna policyer och riktlinjer samt
den svenska aktiebolagslagen och andra tillamp-
liga lagar, férordningar och regelverk. For ytter-
ligare information se Bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 37-40.

Ersattningar till ledande befattningshavare
Erséttningsfragor avseende ledande befatt-
ningshavare behandlas och beslutas av styrel-
sen. Erséttningen bestar av fast |6n, rorlig ersétt-
ning, pension och andra sedvanliga férmaner.
For ytterligare beskrivning, se not 5. Riktlinjer for
erséattning till ledande befattningshavare fram-
gar i Bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 37-40.
Styrelsen foreslar att inte géra nagra éndringar

i riktlinjerna for erséttning till ledande befatt-
ningshavare.
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Risker och osékerhet

Prioriterade omraden for riskhantering &r fram-
for allt fastighetsvérdering, finansiering, projekt-
verksamhet och uthyrning, med hansyn till bade
komplexitet och beloppens storlek. Féretaget
har vél fungerande rutiner for att hantera dessa
risker och uppvisar en stabil finansiell stéllning
med solida nyckeltal. Vad géller risker och oséaker-
hetsfaktorer hanvisas till avsnittet ”Risker och
riskhantering” pé sid. 48.

Hallbarhet

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

Neobo har under 2024 genomfért ett fyrtiotal
energibesparingsprojekt i varierande storlek dar
huvudfokus legat pa varmesystem och uppkopp-
ling av fastigheter. Vi har under 2024 &ven fort-
satt den planerade utrullningen av fibernat i vart
fastighetsbestand.

Ytterligare information om Neobos hallbar-
hetsarbete finns i Hallbarhetsrapporten pa
sidorna 22-34.

Vinstdisposition

Styrelsen foreslar att ingen utdelning ldamnas
for rakenskapsaret 2024 och att bolagets till for-
fogande stdende vinstmedel om 5521192 646 kr
i sin helhet 6verféres i ny rékning.
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Risker och riskhantering

All affarsverksamhet &r férenad med risktagande.  eller minskad trovérdighet. Arbetet med att iden-
Ratt hanterade kan dessa risker leda till méjlig- tifiera, analysera, hantera och félja upp bade
heter men hanteras inte riskerna alls, inte i tid strategiska, operationella, legala och finansiella
eller felaktigt kan det fa stora negativa konse- risker &r darfor ett prioriterat omrade fér Neobo.
kvenser i form av lagre intékter, hogre kostnader ~ Styrelsen har det vergripande ansvaret for risk-

hantering medan det operativa arbetet &r dele-
gerat till vd och ledningsgrupp som arbetar med
detta i en strukturerad process enligt nedan
figur. Presentation och avstdmning med styrel-
sen sker arligen och har en trearig tidshorisont.

Neobo arsredovisning 2024

Riskkategori Risk Sannolikhet X Paverkan = Riskvérde
Stategiska risker Transaktionsrisk 3 4 @ 12 Utifran riskinventering som gors identifierar
Operationella risker Makrorisk (”svart svan”) 3 4 ® 12 ledningsgruppen riskomréaden som é&r i fokus
. . och dessa klassificeras utifran sannolikhet och
Klimatrisk 4 3 @ 12 . -
— paverkan enligt skalan:
Okade kostnader fér grén omstéllning 4 3 @ 12
Otrygga bostadsomraden 4 3 @ 12 ® 1— Mycket liten
Hyresintékter och hyresutveckling 3 4 ® 12 2 — Liten
Organisatorisk risk 3 4 @ 12 3 — Medel
Eftersatt underhall 3 3 ®9 4 — Stor
Bristande tekniskt skick 3 3 ® 9 @ 5 — Mycket stor
Lagkonjunktur 3 3 9 .
"g .J . = Risker med ett totalvérde pa minst 8 presenteras
sl 2 4 @3 i arsredovisningen. Dessa ska f6ljas upp och vara
Legala risker Politisk risk (ny/andrad lagstiftning eller réattstilldmpning) 3 4 @ 12 inkluderade i nasta ars riskutvérdering. Risker
Finansiella risker Ranterisk 2 o5 @10 med ett totalvérde om 12 eller hégre omhénder-
Bristande tillqa A fi s 9 @5 ® 0 tas omedelbart genom att ansvariga for att redu-
ristande tillgang patinansiering cera, eliminera eller exportera odnskade risker
Brist pa likviditet 2 @5 ® 10 utses. En handlingsplan med riskmitigerande
Fortida laneférfall 2 4 ®s atgéarder tas fram.

Riskinventering ¢ Riskutvardering

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

Ledningsgruppen utvérderar de invent-
erade riskerna utifran sannolikhet fér
intraffande och paverkan enligt bedom-
ningsskala 1-5. Vasentliga forandringar
i riskkartan delges styrelsen.

» Riskhantering

For de mest vasentliga omradena sétts
ansvarsfordelning, prioritering och hand-
lingsplan med atgarder. Risker bryts ned
pa enhetsniva och samordning sker med
afférsplaner pa samtliga nivaer.

» Riskrapportering

Lopande uppféljning inom ledningsgrup-
pen. Arlig, eller oftare vid behov, rappor-
tering av riskutvardering samt atgérds-
plan och utférda aktiviteter i en risk-
kontrollrapport till styrelsen.
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STRATEGISKA RISKER OPERATIONELLA RISKER

Transaktionsrisker

Risk

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

Hantering

Bolaget arbetar néra transaktionsmarknaden
och traffar regelbundet bade fastighetségare
och radgivare for att identifiera affarsmojlig-
heter och skapa férutséttningar for varde-
skapande transaktioner.

Makrorisk (”Svart svan”)

Risk
En ovéntad global handelse intréffar som far
stor paverkan pa omvérlden.

Klimatrisk

Risk

Hogre vattennivaer och extremvader sdsom
skyfall, stormar eller torka som leder till vatten-
brist, &r exempel pa méjliga konsekvenser av
klimatférandringar. For fastighetsagare kan for-
andringarna innebéra risk fér akuta skador pa
fastigheter och miljon omkring dessa, likval som
kroniska risker. Skador pa fastigheter kan leda
till hégre underhallskostnader.

Okade kostnader for gron omstillning

Risk

Lagforéndringar eller regelandringar pa héallbar-
hetsomradet, eller 6kade krav fran bolagets
finansiarer, kan ge 6kade kostnader for bolaget,
exempelvis koldioxidbeskattning, eller behov av
investeringar, exempelvis for energieffektivitet.

Hantering

Neobo arbetar fortlopande i enlighet med bola-
gets riskpolicy och kontinuitetsplan samt har
aterkommande krisdvningar. Kontinuerlig
omvarldsbevakning for att tidigt fa indikationer.

Hantering

Under 2024 har klimatriskscreening av samtliga
fastigheter genomforts for att identifiera fastig-
heter med risk. For fastigheterna med risk kom-
mer ytterligare utredningar och en sarbarhets-
analys ske under 2025. Darefter kommer vi under
2026 att ta fram atgardsplaner fér berérda
fastigheter.

Hantering

Pagaende arbete for att minska Neobos energi-
anvandning och klimatavtryck i enlighet med
hallbarhetsstrategi och hallbarhetsmal. Hallbar-
hetschefen ansvarar fér omvéarldsbevakning,
bland annat bevakning av ny lagstiftning, tren-
der och samhéllsdebatt, for att tidigt fa indika-
tioner om risker for krav som kan leda till 6kande
kostnader.
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OPERATIONELLA RISKER

Otrygga bostadsomraden

Risk

Risker hanforliga till sociala utmaningar i sam-
héllet kan paverka Neobos verksamhet. Otrygg-
het i bostadsomraden minskar trivseln for vara
hyresgéster och kan leda till en h6g omsatt-
ningshastighet och 6kad vakans.

Hyresintékter och hyresutveckling

Risk
Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker,

oavsett skal, paverkas Neobos resultat negativt.

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

Organisatorisk risk

Risk

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

Hantering

Neobo har genom kundundersékningen identi-
fierat de bostadsomréaden dar otryggheten &r
som stérst. Férvaltningen arbetar kontinuerligt
med atgéarder som bland annat innefattar utom-
husmilj6er, forbattrad belysning och trygghets-
vandringar. | omradena med stérst otrygghet
har férvaltningen ett ndra samarbete med
6vriga aktorer sasom polis, kommun, skolor och
socialtjanst for att gemensamt arbeta med att
stérka omradena.

Hantering

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

Hantering

Neobo arbetar kontinuerligt med bolagets vérde-
grund vilket samtliga medarbetare involveras i.
Veckovisa temperaturmétningar for medarbeta-
rengagemang genomfors for att I6pande folja upp
forbattrings- och utvecklingspunkter. Arliga mal-
och utvecklingssamtal for alla medarbetare for att
fanga upp forvéantningar och utveckla medarbe-
tare. Bolagets samtliga ledare traffas kontinuerligt
i ett ledarforum for erfarenhetsutbyte och att
driva gemensamma organisationsfragor framat.

Eftersatt underhall

Risk

Eftersatt arbete med férebyggande riskhante-
ring och eftersatt underhall, kan ge hégre kost-
nader for forsékringspremier och atgérdande
av skador pa fastigheterna samt 6kad risk for
personskador.

Bristande tekniskt skick

Risk

Tekniskt skick och standard i fastigheter som
inte uppfyller myndighetskrav eller ar tekniskt
obsoleta.

Lagkonjunktur

Risk

Risk kopplad till minskad efterfragan i markna-
den som leder till 6kad konkurrens och mins-
kade hyresintékter vilket leder till férsdmrade
fastighetsvérden.

Varderingsrisk

Risk

Fastigheterna redovisas till dess bedémda
marknadsvérde och varierar bland annat bero-
ende pa det ekonomiska laget och réntelaget.
Forandringar i marknadens avkastningskrav far
stor paverkan pa Neobos finansiella rapportering.

Hantering

Neobo arbetar med langsiktiga underhallsplaner
for varje fastighet for att I6pande hantera priori-
terade investerings- och underhallsatgérder
samt renovera ldgenheter som har ett behov.
Regelbunden rondering av fastigheterna utfors
som ett led i aktiv férvaltning och det systema-
tiska arbetsmiljdarbetet.

Hantering

Neobo arbetar med langsiktiga underhallsplaner
for varje fastighet for att I6pande hantera priori-
terade investerings- och underhallsatgérder.

Hantering

Neobo arbetar aktivt med férvaltning och férad-
ling av bostéder och lokaler for att sékerstalla
attraktivitet och klara konkurrens i ett utma-
nande marknadslage.

Hantering

Hela fastighetsportfdljen varderas av externa
auktoriserade varderare varje kvartal. Bolaget
arbetar i enlighet med policy och process for
fastighetsvardering samt genomfor internkon-
troller varje kvartal.
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LEGALA RISKER FINANSIELLA RISKER

Politisk risk (ny/andrad lagstiftning eller réattstillimpning)

Risk

Att bedriva fastighetsverksamhet &r i hdg
utstréckning beroende av lagar, férordningar
och myndighetsbeslut. Lagar och regelverk som
omfattar fastighetsmarknaden styrs ofta av
politiska &sikter och kan darfér komma att
andras med kort varsel. Féréndringar till exem-
pel rérande subventioner sdsom investerings-
stdd, regleringar av byggnaders energi-
prestanda och skattelagstiftning kan i stor
utstrackning paverka Neobos verksamhet.

Risker kopplade till politiska beslut samt lag-
stiftning och regelverk hanteras framst genom
proaktivt arbete avseende att vara standigt
informerade och uppdaterade inom dessa
omraden. Externa specialister och radgivare
anlitas vid behov.

Rénterisk

Risk

Neobos verksamhet finansieras férutom av
eget kapital med banklan, vilket medfér att
réntekostnader utgdr en stor enskild kostnad
for bolaget. Foréndringar i marknadsrantor
paverkar Neobos resultat direkt via rantekost-
nad men dven indirekt via vérdet pa fastig-
heterna.

Bristande tillgang pa finansiering

Risk

Neobos finansiering bestar av banklan.
Risken finns att finansiering inte kan erhallas,
eller endast till kraftigt 6kade kostnader nér
ettlan forfaller till betalning eller villkoren
omférhandlas.

Brist pa likviditet

Risk

Likviditetsrisk innebar bristande tillgang till lik-
vida medel eller kreditutrymme for att kunna
uppfylla betalningsataganden.

Foértida laneforfall

Risk
Risk fér brott mot covenanter i laneavtal vilket

medfor att banker kan séga upp laneavtal i fortid.

Hantering

Neobo arbetar utifran en tydlig finansiell strategi
och riskmandat i finanspolicyn. Bolaget driver
ett aktivt arbete for att reducera rénterisk och
skapa en jamn forfallostruktur i skuldportféljen.
Lépande genomfdrs analys och prognos av
finansiella nyckeltal inklusive stresstester. Bola-
get har ndra samarbete med langivande banker
for snabb information och omvérldsbevakning.

Hantering

Neobo arbetar aktivt med att uppratthalla och
forbattra relationen med bolagets finansiérer.
Dessutom arbetar bolaget med att sprida
forfallostrukturen pa laneportféljen, for att se
till att alla lan ej férfaller samma ar och pa detta
sétt minska effekterna av storningar pa lane-
marknaden ett enskilt ar.

Hantering

Bolaget arbetar utifran en kontinuitetsplan och
har en tydlig finansiell strategi. L6pande gors
likviditetsprognoser inklusive stresstester.

Hantering

Neobo arbetar med kontinuerlig uppféljning av
nyckeltal som utgor covenanter i laneavtalen
inklusive kénslighetsanalyser.
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Rékningar Neobo arsredovisning 2024 52
Koncernens rakningar
L1 L] L1
Koncernens resultatrakning Koncernens rapport over totalresultat
Belopp i mkr Not 2024 2023 Belopp i mkr 2024 2023
Hyresintékter 2,3 908 888 Aretsresultat -193 -1373
Driftkostnader 4 -302 -272 Ovrigt totalresultat - -
Reparationer och underhall 4 -43 -66 Summa totalresultat for aret, i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktiedgare -193 -1373
Fastighetsadministration 4 -68 -67
Fastighetsskatt -23 -24
Summa fastighetskostnader -435 -429
Driftnetto 473 460
Central administration 4,5 -75 -88
Finansiella intékter 6 3 1
Finansiella kostnader 6 -247 -224
Tomtrattsavgalder 7 -1 -1
Foérvaltningsresultat 152 148
Vérdeforandring fastigheter 11 -296 -1353
Vérdeférandring finansiella instrument 18 -108 -223
Resultat fére skatt -251 -1428
Aktuell skatt 8 -19 -21
Uppskjuten skatt 9 77 75
Arets resultat, i sin helhet hanférligt till moderbolagets aktiesigare -193 -1373
Genomshnittligt antal aktier fore utspadning 145400737 145400735
Genomsnittligt antal aktier efter utspédning 145715771 145400735
Resultat per aktie fore utspéadning, kr -1,33 -9,44
Resultat per aktie efter utspédning, kr -1,32 -9,44
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Rékningar Neobo arsredovisning 2024 53
Koncernens balansrakning
Belopp i mkr Not 2024-12-31 2023-12-31 Belopp i mkr Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR Aktiekapital 752 752
Anlaggningstillgangar Ovrigt tillskjutet kapital 5141 5141
Immateriella anlaggningstillgangar 10 5 0 Balanserade vinstmedel inklusive arets totalresultat 319 512
Férvaltningsfastigheter 11 13701 14018 Summa eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 6213 6405
Inventarier 12 2 4 Langfristiga skulder
Derivat 18 63 181 Skulder till kreditinstitut 16,17 6267 7089
Andra langfristiga fordringar 1 0 Uppskjuten skatteskuld 9 347 430
Summa anléggningstillgangar 13772 14204 Derivat 18 13 23
L Ovriga langfristiga skulder 2 1
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 13 3 3 Summa langfristiga skulder 6630 7543
Derivat 18 13 13 Kortfristiga skulder
Aktuell skattefordran 8 0 Skulder till kreditinstitut 16,17 847 189
Bvriga fordringar 14 15 31 Leverantdrsskulder 41 53
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 16 43 Aktuella skatteskulder 0 23
Likvida medel 18 146 199 Ovriga skulder 19 101 70
Summa omséttningstillgangar 206 293 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 20 146 214
SUMMA TILLGANGAR 13978 14497 Summa kortfristiga skulder 1135 550
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13978 14497
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Réakningar Neobo arsredovisning 2024 54 Innehall
Koncernens fordandring av eget kapital e
Vagen framat
. Innehav utan Finansiering
Ovrigt Balanserade bestdmmande Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital tillskjutet kapital vinstmedel Totalt inflytande eget kapital Aktuell intjéningsfﬁrméga
Ingéende eget kapital 2023-01-01 752 5141 1883 7777 - 7777 Hallbarhet
Aretsresultat - - -1373 -1373 - -1373 . .
Bolagsstyrning och aktien
Arets totalresultat - - -1373 -1373 - -1373
Emission personaloptioner - - 1 1 - 1 Finansiella rapporter
Utgaende eget kapital 2023-12-31 752 5141 512 6405 - 6405 Forvaltningsberattelse
Risker och riskhantering
Ingdende eget kapital 2024-01-01 752 5141 512 6405 - 6405 e Rakningar
Aretsresultat - - -193 -193 - -193
Arets totalresultat - - -193 -193 - -193 Noter
Emission personaloptioner - - - = = = Revisionsberéattelse
Utgaende eget kapital 2024-12-31 752 5141 319 6213 = 6213

Ovrigt
Antalet aktier uppgar till 145 400 737 (145 400 737), samtliga av samma serie. En aktie berattigar till en rést. Aktiens kvotvarde uppgick till 5,2 kr.

Aktiebaserade incitamentsprogram

Neobo har ett optionsprogram for bolagets vd och vissa ledande befatt- kallade strikepriset om 10,83 kronor. Det maximala antalet tillkommande
ningshavare. Totalt vid balansdagen &gde optionsinnehavarna 630 067 aktier kan uppga till hégst 630 067, motsvarande cirka 0,4 procent av det
teckningsoptioner av serie 2023/2026:1 som |6per pa tre ar, efter att 96933  totala antalet aktier och roster i bolaget, forutsatt full teckning och fullt
teckningsoptioner har aterl6sts av bolaget under forsta kvartalet. Teck- utnyttjande av samtliga teckningsoptioner. Vid berdkning av resultat per
ningsoptionerna férvarvades av optionsinnehavarna for ett pris om 0,79 aktie efter utspadning justeras det genomsnittliga antalet aktier for att ta
kronor per option. Priset raknades ut genom Black & Scholes-modellen. hansyn till effekter av utspddande potentiella aktier. Vid hansyn tagen till
Varje teckningsoption ger innehavaren ratt till teckning av en (1) aktie i teckningsoptionerna blir vadgt genomsnittligt antal utestaende aktier
bolaget under tiden fran och med den 1 maj 2026 till och med den 25 maj 145 715 771 stycken. Okningen av aktiekapitalet kommer i sddant fall uppgé
2026. Optionerna blir vardefulla nér kursen for aktien 6verstiger det sa till hégst 3 259 096 kronor.
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Rékningar Neobo arsredovisning 2024 55
Koncernens kassaflodesanalys
Belopp i mkr Not 2024 2023 Belopp i mkr Not 2024 2023
Loépande verksamhet Finansieringsverksamheten 16
Driftnetto 473 460 Upptagnalan 65 -
Central administration -75 -88 Amortering av 1an -227 -136
Aterlaggning avskrivningar 1 0 Forandring av 6vriga langfristiga skulder 0 -2
Justering for 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet 0 - Kassaflode fran finansieringsverksamheten -162 -138
Kassafl6de fran I6pande verksamhet fére rantor och skatt 399 372

Arets kassafléde -53 -32
Erlagd ranta -401 -393
Erhéllenrénta 154 169 Likvida medel vid rets bérjan 199 231
Betald inkomstskatt -56 -46 Likvida medel vid arets slut 18 146 199
Kassaflode fore férandring i rorelsekapital 96 102

Kommentarer till koncernens kassaflédesanalys
Kassaflde frén foréndringar  rérelsekapital Under aret har tva stycken avyttringar &gt rum vilka hade en total erhallen képeskilling om 188 mkr
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar ‘o 33 med avdrag f"t')r skatterabgtt om 5 mkr. | samband med avyttringar [6stes lan om 139 mkr, varfor
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -49 75 nettokassaflode uppgick ill 44 mk.
Kassafléde fran den Iopande verksamheten 920 210
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter 11 -164 -177
Forvarv av fastigheter 11 = 73
Forséljning av fastigheter 11 183 -
Investeringar/férsaljning inventarier 12 0 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten 19 -104
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Rékningar

Moderbolagets rakningar

Moderbolagets resultatrakning

Belopp i mkr Not 2024 2023
Nettoomsattning 24 89 24
Personalkostnader 5 -9 -10
Ovriga rérelsekostnader -85 -68
Rorelseresultat -6 -54
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag 25 -227 -1623
Rénteintakter och liknande resultatposter 6 88 46
Réntekostnader och liknande resultatposter 6 -59 -29
Resultat efter finansiella poster -203 -1661
Bokslutsdispositioner 2 53
Resultat fore skatt -201 -1608
Skatt 8 = 1
ARETS RESULTAT -201 -1607
Moderbolagets rapport 6ver totalresultat

Belopp i mkr 2024 2023
Arets resultat -201 -1607
Ovrigt totalresultat - -
SUMMA TOTALRESULTAT FOR ARET -201 -1607

Neobo arsredovisning 2024 56

Kommentarer till moderbolagets rakningar

Verksamheten i moderbolaget Neobo Fastigheter AB (publ) bestar av koncernévergripande funktio-
ner och organisation for férvaltning av de fastigheter som égs av dotterbolagen. Inga fastigheter
ags direkt av moderbolaget. Intédkterna i moderbolaget uppgick under aret till 89 mkr (24) och avser
framst moderbolagets fakturering till dotterbolagen fér utférda tjénster.

Nedskrivning av aktier i koncernféretag har skett med -227 mkr (-1623) till foljd av lagre
fastighetsvérden i koncernféretagen. Bolaget har under juni gjort en omstrukturering av interna lan,
vilket medfort att kortfristiga lan omvandlats till aktiedgartillskott, och darmed medfért en 6kning
av anskaffningsvérdet pa moderbolagets andelar i dotterbolagen. Detta har ej paverkat bolagets
kassaflode.

Moderbolagets kassafléde fran den I6pande verksamheten uppgick till -67 mkr (1615). Kassa-
flédet fran investeringsverksamheten uppgick till 0 mkr (-1671) och kassaflédet fran finansierings-
verksamheten uppgick till 0 mkr (0). Arets kassafléde uppgick till -67 mkr (-56). Likvida medel upp-
gick vid arets utgang till 101 mkr (168).
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Rékningar Neobo arsredovisning 2024 57
Moderbolagets balansrakning

Belopp i mkr Not 2024-12-31 2023-12-31 Belopp i mkr Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anlaggningstillgangar Eget kapital

Immateriella anlaggningstillgangar 10 5 0 Bundet eget kapital

Inventarier 12 0 1 Aktiekapital 752 752
Summa materiella och immateriella anldggningstillgangar 5 1 Reservfond 4 4
Finansiella anlaggningstillgdngar Summa bundet eget kapital 756 756
Andelar i koncernféretag 22 5639 48 Fritt eget kapital

Summa finansiella anldggningstillgangar 5639 48 Overkursfond 4888 4888
Summa anléggningstillgangar 5644 49 Balanserad vinst 834 2441
Omséttningstillgangar Aretsresultat -201 -1607
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 26 540 6239 Summa fritt eget kapital 5521 5722
Kundfordringar 13 1 0 Summa eget kapital 6278 6479
Skattefordringar 4 4 Kortfristiga skulder

Ovriga fordringar 14 24 Leverantdrsskulder 6 3
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 2 8 Ovriga skulder 19 2 1
Kassa och bank 101 168 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20 7 9
Summa omséttningstillgdngar 649 6444 Summa kortfristiga skulder 15 13
SUMMA TILLGANGAR 6293 6493 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6293 6493
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Rékningar

Moderbolagets férandring av eget kapital

Belopp i mkr Aktiekapital Reservfond Overkursfond Balanserat resultat Totalt eget kapital
Ingdende eget kapital 2023-01-01 752 4 4887 2441 8085
Arets resultat - - - -1607 -1607
Arets totalresultat - - - -1607 -1607
Emission personaloptioner - - 1 1
Utgaende eget kapital 2023-12-31 752 4 4888 834 6479
Ingaende eget kapital 2024-01-01 752 4 4888 834 6479
Arets resultat - - - -201 -201
Arets totalresultat - - - -201 -201

Emission personaloptioner - - -

Utgaende eget kapital 2024-12-31 752 4 4888 633 6278

Neobo arsredovisning 2024
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Rékningar Neobo arsredovisning 2024 59
Moderbolagets kassaflodesanalys
Belopp i mkr Not 2024 2023 Belopp i mkr Not 2024 2023
Loépande verksamhet Finansieringsverksamheten
Resultat fore finansiella poster -6 -54 Utbetald utdelning - -
Aterliggning avskrivningar 0 - Amortering av lan - -
Justering for 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet - - Kassaflode fran finansieringsverksamheten - -
Kassafl6de fran I6pande verksamhet fére rantor och skatt -6 -54

Periodens kassaflode -67 -56
Erlagd rénta -59 -29
Erhéllen ranta 88 45 Likvida medel vid periodens bérjan 168 224
Betald inkomstskatt -1 -9 Likvida medel vid periodens slut 18 101 168
Kassaflode fore férandring i rorelsekapital 22 -46
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -91 1683
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 2 -22
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten -67 1615
Investeringsverksamheten
Investeringar/férsaljning inventarier - -
Forandring av andra langfristiga fordringar - -
Lamnade aktiedgartillskott - -1671
Kassafléde fran investeringsverksamheten - -1671

Innehall

Verksamhet
Vagen framat
Finansiering
Aktuell intjaningsférmaga
Hallbarhet
Bolagsstyrning och aktien
Finansiella rapporter
Forvaltningsberattelse
Risker och riskhantering
® Rakningar
Noter

Revisionsberéattelse

Ovrigt

heobo



Noter Neobo arsredovisning2024 60 Innehall

Forteckning 6ver noter T
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Noter

Allmén information och redovisningsprinciper

1 Allman information och redovisningsprinciper

Allmén information
Neobo Fastigheter AB (publ), org nr 556580-
2526 ar moderbolag i Neobokoncernen och har
sitt séte i Stockholm med adress Master
Samuelsgatan 42, 111 57 Stockholm, Sverige.
Neobos aktie &r noterad pa Nasdaq Stockholm.
Neobokoncernen ska langsiktigt 4ga, forvalta
och forédla bostadsfastigheter med inflations-
skyddade kassafloden som genererar en attrak-
tiv totalavkastning. Moderbolagets tillgangar
bestar huvudsakligen av aktier och andelar i
bolagen som &ger fastigheterna.
Arsredovisningen och koncernredovisningen
har godkénts av styrelsen den 25 mars 2025 och
forelaggs for faststéllande vid arsstdmman den
24 april 2025.

Redovisningsprinciper

Denna sektion ar en dversiktlig sammanfattning
av grunderna for upprattandet av de finansiella
rapporterna. For vasentlig information om tillam-
pade redovisningsprinciper for respektive post,
se efterféljande noter. Alla belopp ar redovisade
i miljoner kronor om inget annat anges.

Grunder for upprattande av koncern-
redovisningen

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet
med IFRS Redovisningsstandarder (International
Financial Reporting Standards) som beslutats
per 31december 2024 och som godkénts av EU
med tolkningar av IFRS Interpretations Commit-
tee, samt i enlighet med RFR 1(Radet f6r hallbar-
hets- och finansiell rapportering), Komplette-
rande redovisningsregler fér koncerner och Ars-
redovisningslagen. Om inte annat anges har

principerna tillampats konsekvent for alla pre-
senterade ar. | arsredovisningen har vérdering av
poster skett till anskaffningsvéarde, utom da det
galler omvérdering av foérvaltningsfastigheter
samt finansiella instrument som vérderas till
verkligt varde.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen har upprattats enligt
anskaffningsvdardemetoden med undantag for
posterna for férvaltningsfastigheter samt vissa
finansiella tillgangar och skulder som vérderas
till verkligt varde. Koncernredovisningen omfat-
tar moderforetaget Neobo Fastigheter AB och de
foretag dver vilka moderféretaget har bestam-
mande inflytande (dotterféretag), se not 22.

Leasing

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

Vasentliga bedomningar och antaganden vid till-
lampning av koncernens redovisningsprinciper
Vid uppréattandet av de finansiella rapporterna i
enlighet med IFRS Redovisningsstandarder
maste foretagsledningen och styrelsen gora
vissa bedémningar och antaganden som paver-
kar det redovisade véardet av tillgangs- och
skuldposter respektive intékts- och kostnads-
poster samt [dmnad information i 6vrigt. Bedom-
ningarna baseras pa erfarenheter och antagan-
den som ledningen och styrelsen bedémer vara

rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt
utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedém-
ningar om andra férutséttningar uppkommer.

Vasentliga bedomningar

Forvarv av bolag:

Forvéarv av bolag kan klassificeras som antingen
rorelseforvérv eller tillgangsforvarv. Ett till-
gangsforvarv foreligger om foérvérvet avser fast-
igheter men inte innefattar organisation, perso-
nal och de processer sin kréavs for att bedriva
verksamheten. Vid tillgangsforvarv redovisas
ingen uppskjuten skatt hanforlig till fastighets-
férvarvet, utan eventuell rabatt minskar fastig-
hetens anskaffningsvarde. Det innebér att vér-
deféréndringarna kommer att paverka skattera-
batten vid efterféljande vardering.

Vasentliga antaganden

Forvaltningsfastigheter:

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt
varde, vilket faststélls av féretagsledningen uti-
fran marknadsbedémning. Vid véardering av for-
valtningsfastigheter kan antaganden ge en bety-
dande paverkan pa koncernens resultat och
stéllning. Varderingen kraver antaganden om
framtida kassafldden samt faststéllande av dis-
konteringsrantan (avkastningskrav) for varje
fastighet. For att avspegla den osékerheten som
finns i gjorda antaganden och bedémningar
anges vanligen vid fastighetsvardering ett osa-
kerhetsintervall. Mer om detta samt de antagan-
den som anvénds framgar av not 11.
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Kassaflodesanalys
Kassaflddesanalyser upprattas enligt den indi-
rekta metoden enligt IAS 7.

Nya och dndrade standarder fran IASB samt
tolkningar och uttalanden fran IFRS IC som trétt
i kraft under aret

Inga nya och dndrade standarder, tolkningar och
uttalanden som tratt i kraft under rékenskaps-
aret 2024 har medfort nagon vésentlig paverkan
pa koncernens finansiella rapporter.

Nya och dndrade standarder fran IASB samt
tolkningar och uttalanden fran IFRS IC som
trader i kraft efter 2024

IFRS 18 Presentation and Disclosures in Financial
Statements borjar gélla den 1januari 2027. Kon-
cernen kommer att undersoka effekterna av
denna under 2025.

Héndelser efter balansdagen
Inga vasentliga handelser har skett efter balans-
dagen.
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Noter

Intékter och kostnader

2 Segmentsrapportering

Redovisningsprinciper

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

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

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

Vid jamforelser mellan aren &r det vart att
notera att fastighetsbestanden skiljer sig at
mellan aren 2024 och 2023. Under 2024 saldes
fastigheter om 180 mkr.
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Syd Nord Koncerngemensamt Total
Resultatrékning 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Hyresintakter 544 515 364 373 908 888
Driftkostnader -183 -163 -119 -109 -302 -272
Reparationer och underhall -28 -37 -15 -29 -43 -66
Fastighetsadministration -43 -45 -25 -22 -68 -67
Fastighetsskatt -15 -14 -8 -10 -23 -24
Fastighetskostnader -269 -259 -167 -170 -435 -429
Driftnetto 275 257 197 203 473 460
Central administration =78 -88 -75 -88
Finansiella intakter 3 1 3 1
Finansiella kostnader -247 -224 -247 -224
Tomtrattsavgald -1 -1 -1 -1
Resultat fére vérdeforandringar och skatt 152 148
Vérdeféréndring férvaltningsfastigheter -228 -806 -68 -547 0 0 -296 -1353
Véardeforéndring finansiella instrument -108 -223 -108 -223
Resultat fore skatt -251 -1428
Syd Nord Koncerngemensamt Total

Balansrikning 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Forvaltningsfastigheter 7915 8039 5787 5979 13701 14018

varav rets investeringar 103 154 61 22 164 177

varav arets férvarv/forséaljningar 0 -71 -180 -29 -180 -100
Ovriga tillgangar 277 479 277 479
Summa tillgangar 13978 14497

Innehall

Verksamhet

Vagen framat

Finansiering

Aktuell intjaningsférmaga

Hallbarhet

Bolagsstyrning och aktien

Finansiella rapporter
Forvaltningsberattelse
Risker och riskhantering
Rékningar

® Noter

Revisionsberéattelse

Ovrigt

heobo



Noter Neobo arsredovisning 2024 63 Innehall

Verksamhet
3 Hyresintakter Vigen framat
Redovisningsprinciper Koncernen Finansiering
Koncernens intakter utgérs i all vasentlighet av hyresintékter. . . Ekonomisk Aktuell intjaningsférmaga
o . . —_ . . — Hyresviérde, Hyresvérde,  uthyrnings-
Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal. Hyresintékter inklusive tilldgg Uthyrningsgrad och hyresvérde 2025-01-01 mkr kr/kvm grad Hallbarhet
aviseras i férskott och periodisering av hyrorna sker linjért sa att endast den del av hyrorna som bel6per Bostader P 1206 6
pé perioden redovisas som intékter. Redovisade hyresintékter har i férekommande fall reducerats med ' Bolagsstyrning och aktien
vardet av Iamnade hyresrabatter. | de fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss period, Lokaler 210 1480 86,7% . .
periodiseras denna linjért ver den aktuella kontraktsperioden. Parkering och garage 25 - 77,7% Al e
Utifran de hyresavtal som koncernen har och dess utformning har Neobo konstaterat att den service Totalt 1017 1454 92,8% Forvaltningsberattelse
som tillhandahalls av koncernen &r underordnad hyreskontraktet och att all erséttning ska anses utgéra . . .
Risker och riskhantering
hyra. Koncernen
Ekonomisk Rakningar
Kontraktsforfallostruktur Koncernen Hyresvirde, Hyresviirde,  uthyrnings-
Kontraktsvarde, Andel Uthyrningsgrad och hyresvirde 2024-01-01 mkr kr/kvm grad * Noter
Loptid Antal kontrakt mkr avviardet Bostader 728 1297 94,6% Revisionsberttelse
2025* 12884 809 86% Lokaler 217 1446 86,9% .
2026 121 50 5% Parkering och garage 24 - 79,3% Ovrigt
2027 88 21 2% Totalt 969 1358 92,5%
2028 34 15 2% Den genomsnittliga aterstaende |6ptiden i kontraktsportféljen uppgick vid arsskiftet till 3,2 ar (3,5). Av
2029 36 23 2% den kontrakterade hyran utgérs 18 procent (21) av kommersiella kontrakt och 82 procent (79) av bosta-
2030+ 22 25 3% der och parkering samt garage. Det finns 454 kommersiella kontrakt (435) férdelat pa hyresgéster i ett
Summa 13185 944 100% flertal olika branscher, ingen enskild hyresgést svarar fér mer &r 1,1 procent (1,2) av hyresintékterna.

Exponeringen for kreditforluster minskas genom att hyresgésternas kreditvardighet analyseras vid
nyuthyrning och l6pande, vid behov stélls krav pa sékerhet.

*Varav 7 896 antal bostadskontrakt med arshyra om 742 mkr. Hyreskontrakt pa bostader I6per med 3 ménaders uppségningstid.
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Noter

4 Kostnader

Koncernens kostnader bestéar i huvudsak av direkta fastighetskostnader och administrationskostnader.

Koncernen
Kostnader fordelade i resultatrdkningen, mkr 2024 2023
Fastighetskostnader exklusive administration 367 362
Fastighetsadministration 68 67
Central administration 75 88
Summa 510 517

Koncernen
Kostnader per kostnadsslag, mkr 2024 2023
Reparationer och underhall 43 66
Fastighetsskatt 23 24
Driftkostnader 302 272
Personalkostnader 68 73
Avskrivningar 1 1
Ovriga externa kostnader 74 80
Summa 510 517

Koncernen
Administration, mkr 2024 2023
Personalkostnader 68 73
Kopta tjanster 61 64
IT 10 14
Marknadsféring 8 2
Avskrivningar inventarier 1 1
Summa 143 155

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, vdrme, renhallning och férsékring. Med reparationer och underhall avses
kostnader for atgarder for att uppratthalla fastighetens standard och tekniska skick. Fastighetsskatten
avser bade fastighetsskatt baserad pa fastighetens taxeringsvarde och i tillampliga fall fastighets-
avgift baserad pé avgift per lagenhet.
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Fastighetsadministration

Koncernens administrationskostnader férdelas pa fastighetsadministration som ingar i koncernens
driftnetto och central administration. Fastighetsadministration avser kostnader for fastighetsforvalt-
ning och uthyrning samt vissa delar av ekonomisk férvaltning.

Central administration

Central administration bestar huvudsakligen av kostnader hanforliga till styrelse, vd och 6vrig led-
ningspersonal, revisionskostnader samt bolagskostnader fér framtagande av information till aktie-
agarna, uppratthallande av bérsnotering, kostnader relaterade till &rsredovisningen och kostnader for
avskrivningar pa maskiner och inventarier. Fér avskrivningar pa maskiner och inventarier som ar han-
forliga till central administration, se not 12. Fér information om kostnader hanférliga till styrelse, vd och
ovrig ledningspersonal se not 5.

Redovisning av elstod

Neobo har redovisat erhallet elstéd om 0 mkr (8) under aret. Mottaget elstéd redovisas som en kost-
nadsreduktion vid den tidpunkt dar vi med rimlig sékerhet kunnat sékerstélla att villkoren som ar for-
knippade med stddet &r uppfyllda.

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

Koncernen Moderbolaget
Arvoden och kostnadserséttning till revisorer, mkr 2024 2023 2024 2023
Revisionsuppdrag, EY 4,0 52 4,0 52
Revision utdver revisionsuppdrag 19 0,3 1,9 0,3
Ovrigt - - - -
Summa 59 55 59 55

Med revisionsuppdraget avses revisorns erséttning for den lagstadgade revisionen, det vill sdga sadant
arbete som har varit nédvandigt for att IAmna revisionsberéattelsen. Med revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget avses i princip vad som bendmns kvalitetssékringstjanster samt radgivning eller
annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sadana
6vriga arbetsuppgifter. Alla tjanster har tillhandahallits av Ernst & Young AB.
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Noter Neobo arsredovisning 2024 65 Innehall

5 Verksamhet
Anstéllda och personalkostnader Vigen framat
Redovisningsprinciper 2024 Finansiering
Ersattningar till anstéllda utgérs av l6ner, betald semester, betald sjukfranvaro och andra ersattningar GrundI6n inkl. . Aktuell intjaningsférmaga
. " . " . . . . sociala avgifter/ Rorlig Ovriga  Pensions-
samt pensioner. Koncernen har framst avgiftsbestdmda pensionsplaner. For de avgiftsbestdmda pen- Ledande befattninashavare, tkr styrelsearvode ersittning férmaner Kostnad Summa .
. . . L " i 9 ' v 9 Hallbarhet
sionsplanerna betalar bolaget fasta avgifter till en separat juridisk enhet och har darefter fullféljt sitt
o " . o . . . Styrelseordférande . .
atagande gentemot den anstéllde. Avgiftsbestdmda pensionsplaner redovisas som en kostnad i den T Bolagsstyrning och aktien
period som erlagda premier &r hanforbara till. Jan-Erik Hojvall o) - B B R . .
i . Finansiella rapporter
Ovriga styrelseledaméter
Anstéllda Mona Finnstrom 295 = = = 295 Forvaltningsberattelse
Verkstéllande direktéren ar anstélld i moderbolaget Neobo Fastigheter AB. All 6vrig personal i koncer- i - - - . . .
N ali g . g i . g 9P - Ulf Nilsson 295 295 Risker och riskhantering
nen ar anstalld i Neobo Service AB. Medelantal anstéllda i koncernen under 2024 uppgick till 78 (75), av Jakob Pettersson 197 _ _ _ 197
dessa var 28 (27) kvinnor och 50 (49) mén. Neobos ledande befattningshavare avser verkstéllande Anneli Lindblom - ~ B B e Rékningar
direktdren och évriga som tillsammans med verkstéllande direktéren utgor bolagets ledningsgrupp, se L e Noter
sid. 43. Av ledande befattningshavare i koncernen var pa balansdagen 4 (4) kvinnor och 1(1) mén och i Peter Wagstrom 35 B B B 35
styrelsen var 2 (1) kvinnor och 3 (4) man. Revisionsberattelse
Vd Ylva Sarby Westman* 5460 840 112 1380 7792 .
Léner och andra erséttningar Ovriga ledande befattningshavare (4 st) 8341 771 278 2135 11525 Ovrigt
Loner och andra ersattningar till verkstéllande direktéren och 6vriga ledande befattningshavare utgors Total 15370 1611 390 3515 20886

av grundlon, férmaner och I’Orllg ersattning enllgt incitamentsprogram. *Vid uppségning fran bolagets sida géller en uppséagningstid om sex manader. Avgangsvederlag, inklusive 16n under

uppségningstiden, far inte 6verstiga arton manadsloner.

2023
Koncernen Moderbolaget .
GrundI6n inkl.
Loner och andra erséttningar, mkr 2024 2023 2024 2023 sociala avgifter/ Rérlig Ovriga  Pensions-
Ledande befattningshavare 12 12 5 1 Ledande befattningshavare, tkr styrelsearvode ersdttning formaner kostnad Summa
Ovriga anstillda 37 33 0 0 Styrelseordférande
Summa l6ner och erséttningar 49 45 5 4 Jan-Erik Hojvall 603 B B - 603
Ovriga styrelseledaméter
Pensionskostnader 4 10 2 2 Mona Finnstrém 324 - - - 324
Sociala kostnader 15 15 2 2 Ulf Nilsson 324 - - - 324
Summa 68 70 9 8 Jakob Pettersson - - - - -
Eva Swartz Grimaldi 309 - - - 309
Peter Wagstrom 324 - - - 324
Vd Ylva Sarby Westman 4626 - 108 1639 6373
Ovriga ledande befattningshavare (5 st) 9740 - 319 2313 12372
Total 16 250 - 427 3952 20629
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Noter

6 Finansiella intakter och kostnader

Redovisningsprinciper

Med finansiella intakter avses ranteintékter pa bankmedel, fordringar, finansiella placeringar och utdel-
ningsintakter. Kostnaderna omfattar réntekostnader samt andra kostnader som uppkommer i samband
med upplaning, som upplaggningskostnader och administrativa avgifter. Nettoeffekten av valutakurs-
differenser pa finansiella poster redovisas som intékt alternativt kostnad beroende pa utfall. Finansiella
intékter och kostnader redovisas i resultatrdkningen den period de avser. | resultatrékningen redovisas
rantekomponent derivat pd samma rad som réntekostnader eftersom alla réantederivat anvénds for att
siakra rantekostnader.

Koncernen Moderbolaget

Finansiella intdkter, mkr 2024 2023 2024 2023
Rénteintakter 3 1 2 10
Ovriga finansiella intékter 0 - 0 0
Rénteintakter koncernféretag - - 86 36
Summa finansiella intékter 3 1 88 46
Finansiella kostnader, mkr

Réntekostnader, skulder till kreditinstitut -397 -389 0 -
Rantekomponent derivat 156 165 - -
Ovriga finansiella kostnader -7 -1 0 -
Rantekostnader koncernféretag - - -59 -29
Summa finansiella kostnader -248 -225 -59 -29
Finansnetto -246 -224 30 17

Finansnettot

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

Leasingkostnad/tomtrattsavgald

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

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

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

Skatt

8 Aktuell skatt

Redovisningsprinciper

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

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

Avstamning av effektiv skattesats Koncernen Moderbolaget

mkr 2024 2023 2024 2023
Resultat fore skatt -251 -1428 -201 -1608
Skatt enligt gallande skattesats 52 294 41 331
Skatteeffekt av:

Skatt hanforlig till tidigare ar 1 1 - 1
Ej skattepliktiga intékter vid forséljning av dotterbolag -5 - - -
Poster relaterade till férséljning av fastigheter -9 - - -
Ovriga ej skattepliktiga intakter - - - 3
Ej avdragsgilla kostnader -1 -34 -47 -335
Utnyttjande av tidigare ej utnyttjade underskottsavdrag 2 16 - -
Ovriga skattemassiga justeringar - 7 - -

Skattemassiga avskrivningar - - - -

Temporéra skillnader avseende obeskattade reserver - - - -

Temporéra skillnader avseende derivat 22 -5 - -
Avyttring andelar 11 - - -
Ej avdragsgillt réntenetto -16 - -6 -
Temporéra skillnader avseende fastigheter = -225 = -
Redovisad skatt 58 54 0 1
Effektiv skattesats -22,9% -3,8% -0,2% -0,1%
Aktuell skatt -19 -21 0 1
Uppskjuten skatt 77 75 0 0
Redovisad skatt 58 54 0 1
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9 Uppskjuten skatt

Redovisningsprinciper

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan det redovisade vérdet pa tillgangar och skulder i de
finansiella rapporterna och det skattemassiga vardet som anvénds vid berékning av skattepliktigt
resultat. Uppskjutna skatteskulder redovisas for skattepliktiga temporéra skillnader och uppskjutna
skattefordringar redovisas fér avdragsgilla temporara skillnader i den omfattning det ar sannolikt att
beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott. Om den temporéra skillnaden uppkom-
mit vid férsta redovisningen av tillgangar och skulder som utgor ett tillgangsférvéry, redovisas dére-
mot inte uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt beréknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslu-
tats eller aviserats per balansdagen och som férvéntas gélla nér den berérda uppskjutna skattefordran
realiseras eller den uppskjutna skatteskulden.

Uppskjuten skatt 2024 2023

Koncernen, mkr Underlag Skatt Underlag Skatt
Fastigheter 1643 338 2063 425
Derivat 0 0 0 0
Obeskattade reserver 40 8 24 5
Ovrigt 0 0 0 0
Redovisad uppskjuten skatteskuld 1683 347 2087 430
Ingaende balans 2087 430 2452 505
Redovisat i resultatrakningen -404 =77 -365 -75
Forsaljning av bolag 0 -6 0 0
Utgaende balans 1683 347 2087 430

Uppskjuten skatt i moderbolaget
Uppskjuten skatteskuld i moderbolagets balansrékning uppgar vid arets utgang till 0 mkr (0).
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Noter

Tillgangar

1 O Immateriella anldggningstillgangar

Redovisningsprinciper

Immateriella anldggningstillgangar

Immateriella tillgangar har tagits upp till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade avskriv-
ningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. De immateriella tillgdngarna skrivs av linjért under till-
gangens beraknade nyttjandeperiod. De férvantade nyttjandeperioderna forvéantas vara 3-5 ar. Avskriv-
ningar redovisas fran och med den tidpunkt dé tillgangen ar fardig att tas i bruk.
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periodens slut jamfort med varderingen vid periodens borjan alternativt anskaffningsvardet om fastig-
heten férvarvats under perioden med hénsyn till periodens investeringar. Realiserade vardeférand-
ringar pa fastigheter beréknas som képeskilling minus forséljningsomkostnader minus bokfért varde
inkl. arets orealiserade vardeférandringar.

Verkligt varde for forvaltningsfastigheter minskade under aret med 317 mkr till 13 701 mkr (14 018).
Vardeminskningen speglar den férdndringen som har skett i fastigheternas kassafléden och i direkt-
wavkastningskraven. Moderbolaget dger inga fastigheter.

Koncernen Moderbolaget Forandring av forvaltningsfastigheter Nord Syd Koncernen

mkr 2024 2023 2024 2023 mkr 2024 2024 2024 2023
Ingaende vérde 0 3 0 0 Ingéende balans 5979 8039 14018 15295
Anskaffningar 4 0 4 0 Forvarv = - - -100
Omklassificering 1 -3 1 0 Forséljningar -180 - -180 0
Utgaende balans 5 0 5 0 Investeringar 61 103 164 177

Orealiserade vardeférandringar -74 -228 -301 -1353

Utgaende balans 5787 7915 13701 14018
1 1 Forvaltningsfastigheter

Vérdering

Redovisningsprinciper

Forvaltningsfastigheter

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

Tillkommande utgifter aktiveras nér det ar troligt att framtida ekonomiska foérdelar férknippade med
utgiften kommer att erhallas av koncernen och dérmed &r vérderingshdjande, samt att utgiften kan
faststallas med tillférlitlighet. Ovriga underhallskostnader samt reparationer resultatférs I6pande i den
period de uppstar. Vid storre ny-, till- och ombyggnader aktiveras &ven rantekostnad under produk-
tionstiden.

Vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter
Saval orealiserade som realiserade véardeforandringar redovisas i resultatrékningen pa raden véarde-
forandring forvaltningsfastigheter. Orealiserade vardeférandringar berédknas utifran varderingen vid

Verkligt véarde utgérs av marknadsvérdet som baserar sig pa det mest sannolika priset vid en forsal;j-
ning med normal marknadsféringstid pa den 6ppna fastighetsmarknaden. Fastigheternas verkliga
varde faststalls vid varje enskilt bokslutstillfalle genom en marknadsvérdering av varje enskild fastig-
het. Varderingsprocessen styrs av en varderingspolicy och i enlighet med denna vérderas samtliga
fastigheter externt vid varje kvartalsskifte. Om avtal har tecknats avseende kdp och forséljning av fast-
ighet utgor i stéllet avtalat fastighetsvarde grunden for marknadsvérdet vid kommande kvartalsbok-
slut. Extern vardering utférs i enlighet med internationell varderingsstandard (IVS) samt RICS vérde-
ringsforeskrifter [the Red Book]. Parallellt med den externa varderingen genomférs en intern rimlighe-
tskontroll av vardena. Under 2024 genomfdérdes den externa varderingen av Savills Sweden AB.

Véarderingsmetod

Marknadsvéardena bedéms huvudsakligen med en avkastningsbaserad varderingsmetod grundat pa
marknadsanpassade kassaflodesanalyser med en kalkylperiod om minst 10 ar, vilket framst &r tillamp-
ligt pa férvaltningsfastigheter i normal drift och projektfastigheter med kontrakterade hyresgéster. For
byggréatter och andra fastigheter dar en kassaflodesvéardering inte ar tillamplig bedéms marknadsvér-
dena i stéllet utifran ortsprismetoden, alternativt en exploateringskalkyl, med hénsyn tagen till de
osékerheter som marknaden bedémer.
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Noter

Véarderingsantaganden

Kalkylranta och direktavkastningskrav &r baserade pa varderarnas erfarenhetsmassiga bedémningar

av marknadens avkastningskrav pa jamforbara fastigheter. | prognostiseringen av framtida kassafléden
tas det hénsyn till objektets anvéndning, alder samt underhallsstatus. Hyresinbetalningarna baseras pa
befintliga hyreskontrakt och nér kontrakten |6per ut antas en marknadsmassig hyresniva. Kostnader for
drift, underhall och administration baseras pa faktiska kostnader i kombination med prognoser, bedém-

ningar och erfarenheter fran jamforbara objekt. Framtida investeringar bedéms utifran det behov som

foreligger. Externa varderare besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar. | avkastningskravet har han-

syn &ven tagits for klimatrisker, dock &r denna effekt idag svar att kvantifiera da befintlig marknads-

data ar otillracklig.

Kénslighetsanalys fastighetsvérdering
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Fastighetsvarderingarna &r utférda enligt vedertagna principer baserade pa marknadsméssiga anta-
ganden och bedémningar. Nedanstaende tabell redovisar effekterna pa forvaltningsfastigheternas
marknadsvarde vid forédndring av enskilda parametrar. Ett inbérdes samband kan finnas mellan para-
metrarna och de ror sig séllan isolerat. Exempelvis kan en uppségning paverka beddmningen kring
framtida kassafléden sé val som risken forknippat med framtida vakans vilket kan reflekteras i avkast-
ningskravet. En hogre inflation leder till hogre intékter och kostnader, samtidigt kan avkastningskravet
paverkas. Forskjutningar av en eller flera parametrar i verkligheten ger troligen en forstarkt eller dam-
pad vérdepaverkan i relation till nedan kénslighetsanalys.

- . " . . Total Fordndring avantagande Viardepaverkan, mkr  Vardepaverkan, %
Nyckelantaganden i virderingen av férvaltningsfastigheter 9 9 P ! P 2
Hyresvéarde +/-5% +1005/-1001 +[-7%
Intervall . .
Drift- och underhéllskostnad +/-5% -338/+345 -2%/+3%
i i i 2024 2023
Avkastningskrav per fastighetskategori Avkastningskrav +/-0,25%-enhet -660/+738 +/-5%
Kategori, % Nord Syd Nord Syd
gort, % 4 4 Langsiktig vakansgrad +/-0,25%-enhet -42/+46 +/-0%
Bostader 3,9-5,2 3,6-6,0 3,7-5,0 3,5-6,0 .
Kalkylrénta +/-1%-enhet -980/+1081 ~7%1+8%
Kommersiellt 4,3-72 3,7-8,0 3,9-7,2 3,6-8,0
Sambhéllsservice 3,9-7,2 5,0-7,7 3,7-6,8 4,8-7,7 Region Nord Forandring av antagande Vardepaverkan, mkr  Vardepéaverkan, %
Totalt 3,9-7,2 3,6-8,0 3,7-7,2 3,5-8,0 Hyresvérde +/-5% +392/-390 +[-7%
Drift- och underhéllskostnad +/-5% -115/+120 -1+2%
Avkastningskrav per fastighetskategori Viktat genomshnitt
Avkastningskrav +/-0,25%-enhet -280/+313 +/-5%
2024 2023
Langsiktig vakansgrad +/-0,25%-enhet -15/+20 +/-0%
Kategori, % Nord Syd Nord Syd
Kalkylrénta +/-1%-enhet -415/ + 460 -7%/+8%
Bostéder 45 48 42 4,4
Kommersiellt 64 7,1 6,3 7,0 Region Syd Forandring avantagande Viardepaverkan,mkr  Virdepaverkan, %
Sambhéllsservice 54 58 52 57 Hyresvérde +/-5% +613/-612 +/-8%
Totalt 5,0 5,0 4,8 47 Drift- och underhallskostnad +/-5% -224[+225 -/+3%
Avkastningskrav +/-0,25%-enhet -381/+425 +/-5%
Nord Syd Total Total
o Langsiktig vakansgrad +/-0,25%-enhet -27/+26 +/-0%
Véarderingsantaganden 2024 2024 2024 2023
- — - Kalkylranta +/-1%-enhet -565/+623 -7%/+8%
Kalkylrénta - kassaflode, viktat 6,80% 6,87% 6,84% 6,77%
Kalkylrénta - restvérde, viktat 7,02% 7,02% 7,02% 6,84% Kanslighetsanalys virdeférandring
Avkastningskrav - restvarde, viktat 5,03% 5,03% 5,03% 4,74% Nedanstaende tabell illustrerar hur forandring av férvaltningsfastigheternas marknadsvérde, ej beak-
Langsiktig vakansgrad 2,90% 291% 291% 2,95% tat uppskjuten skatteeffekt, paverkar resultat och berérda nyckeltal.
Marknadshyra, fullt uthyrt, kalkylstart 1659 kr/kvm  1386kr/kvm  1483kr/kvm 1401 kr/kvm Férandring av
Drift- och underhaliskostnader, kalkylstart 530 kr/kvm 551 kr/kvm 543 kr/kvm 498 kr/kvm fastigheternas marknadsvérde Paverkan Paverkan, %
Normaliserat driftnetto, kalkylstart 1090kr/kvm  800kr/kvm  903kr/kvm 868 kr/kvm Resultat +/-10% +/-1370 mkr +/-710%
Hyresdkning bostéder, &r 0 - - 4,50% 5,00% Eget kapital +/-10% +/-1370 mkr *+1-22%
Hyresdkning bostader, ar 1 _ _ 3,00% 4,00% Belaningsgrad +/-10% -5%-enhet/+6%-enhet -9%/+11%
Inflation, ar =1 - - 2,00% 2,00%
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Noter

1 2 Inventarier

Redovisningsprinciper

Inventarierna bestar framst av kontorsinventarier och bilar, vilka har tagits upp till anskaffningsvérde
med avdrag foér ackumulerade avskrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. Inventarierna skrivs
av linjart under tillgadngens beréknade nyttjandeperiod som férvéntas vara 5 ar. Inventarierna beréknas
ha en nyttjandeperiod som antas vara lika med tillgangens tekniska livslangd varfor restvérdet antas
vara forsumbart och ej beaktas. Avskrivningar redovisas fran och med den tidpunkt da tillgangen &r
fardig att tas i bruk.

Koncernen Moderbolaget

mkr 2024 2023 2024 2023
Ingaende anskaffningsvarde 14 13 1 0
Arets anskaffningar - 1 0 1
Omklassificering Sill - =il -
Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde 13 14 0 1
Avskrivningar

Ingdende ackumulerade avskrivningar -10 -9 0 0
Forséljningar och utrangeringar 0 0 = -
Arets avskrivningar inkl férvarvade avskrivningar

samt avskrivningar i sélda bolag =i -1 = -
Utgaende ackumulerade avskrivningar -11 -10 0 0
Utgaende redovisat virde 2 4 0 1
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1 3 Kundfordringar

Redovisningsprinciper

Bokfort varde pa kundfordringar 6verensstammer med verkligt varde. Da inbetalningar av kundfordringar
ligger néra i tiden &r det verkliga vardet samma som det upplupna anskaffningsvéardet. Historiskt sett har
inga vasentliga forluster avseende hyresfordringar skett. Av de kundfordringar som &r aldre &n tva ména-
der &r samtliga reserverade som osékra kundfordringar.

Koncernen Moderbolaget
mkr 2024 2023 2024 2023
Fordringar pa hyresgaster 37 29 1 0
Avsattningar for osékra fordringar -29 -22 0 0
Utgaende balans 8 8 1 0

Avséttning for osékra fordringar ar baserad pa historisk statistik samt en riskbedémning av kund- och
hyresfordringar.

Koncernen Koncernen
Aiderfordelade kundfordringar 2024 2023 2024 2023
Ejforfallet 10 12 1 -
Forfallet 1-30 dagar 0 2 = -
Forfallet 31-90 dagar 4 2 = -
Forfallet mer &n 90 dagar 23 13 = -
Summa 37 29 1 -

Forandringen i avsattning for osékra fordringar under aret specificeras enligt nedan.

Avsittningar fér osékra fordringar koncernen 2024 2023
Ingdende balans -22 -10
Okning av avsattning, redovisad 6ver resultatrakningen -13 -15
Under aret konstaterade kreditférluster 5 2
Aterféring av ej utnyttjat belopp 1 1
Utgaende balans -29 -22
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Noter Neobo arsredovisning 2024 7 Innehall

1 1 5 Verksamhet

4 Ovriga fordringar Forutbetalda kostnader och upplupnaintakter Vigen framat
Finansiering

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget e . . N

Aktuell intjaningsférmaga

mkr 2024 2023 2024 2023 mkr 2024 2023 2024 2023

Skattekonto 14 5 0 0 Upplupen rantefordran 2 1 0 0 Hallbarhet

Ovriga kortfristiga fordringar 1 26 0 24 Ovriga interimsfordringar 14 42 2 8 Bolagsstyrning och aktien

Summa 15 31 0 24 Summa 16 43 2 8 Finansiella rapporter
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Risker och riskhantering
Rékningar
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Noter

Finansiering och kapitalstruktur

1 6 Kapitalstruktur

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

Koncernens finansiella riskbegrénsningar enligt finanspolicy:

« Avkastning pa eget kapital ska 6ver tid Gverstiga 10 procent
 Réntetackningsgraden ska 6verstiga 1,5 gdnger
* Belaningsgraden ska inte dverstiga 65 procent

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

De alagda villkor som koncernen har gentemot externa langivare for att tillhandahalla en kredit &r
likartade i de olika kreditavtalen. Avtalen féreskriver i huvudsak en réntetdckningsgrad om minst 1,5-1,7
ggr, belaningsgrad om maximalt 65-75 procent och en soliditet pa minst 25-30 procent. Rapportering
av covenanter sker kvartals- eller arsvis. Vid arsskiftet uppfyllde koncernen samtliga alagda villkor, det
finns inga indikationer pa att koncernen skulle ha svarigheter att uppfylla covenanter nar de testas
nasta gang under 2025. Villkoren ligger &ven under koncernens finansiella mal.

Covenant Volym Testperiod
Réntetéckningsgrad 4702 Kvartalsvis
Réntetéckningsgrad 2913 Arsvis
Belaningsgrad 6084 Kvartalsvis
Belaningsgrad 734 Arsvis
Soliditet 6084 Kvartalsvis
Soliditet 734 Arsvis

Koncernens kapitalstruktur utgérs av rantebérande nettolaneskuld och eget kapital hanférligt till
moderforetagets aktiedgare. Detta bestar av aktiekapital, 6vrigt tillskjutet kapital samt balanserade
vinstmedel inklusive arets resultat.

Neobos upplaning ar sékerstéalld med pantbrev i koncernens fastigheter, aktiepant i dotterbolag
samt i vissa fall borgensférbindelse utgiven av moderbolaget for dotterbolagens upplaning. Rantebéa-
rande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde vilket &r det redovisade vérdet i tabellen
Kapitalstruktur.
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Kapitalstruktur 2024-12-31 2023-12-31

Koncernen, mkr Redovisatvirde  Redovisat virde
Skulder till kreditinstitut 7115 7278
Likvida medel 146 199
Nettoskuld 6 969 7 079
Eget kapital 6213 6405
Summa Nettoskuld och Eget kapital 13182 13484

1 7 Finansiellarisker

Koncernen utsétts genom sin verksamhet for olika slags finansiella risker. Med finansiella risker
avses fluktuationer i koncernens resultat och kassafléde till fljd av &ndringar i exempelvis rante-
nivaer. Neobo ar framfor allt exponerad mot finansierings- och likviditetsrisk, kreditrisk och ranterisk.
Finansiella transaktioner och risker i koncernen hanteras centralt av moderbolagets finansfunktion.
Koncernens finanspolicy fér hantering av finansiella risker har utformats och beslutats av styrelsen.
Finanspolicyn bildar ett ramverk av riktlinjer och regler samt definierar malsattning for finansierings-
verksamheten. Den 6vergripande malséttningen for finansieringsverksamheten &r att:

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

* |dentifiera och sakerstélla en god hantering av de finansiella risker som uppstar i Neobo

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

« Sékerstalla tillgang till erforderlig finansiering till Iagsta mojliga kostnad inom ramen fér beslutad
riskniva

 Sakerstélla att finansverksamheten utférs med en god intern kontroll

Finansierings- och likviditetsrisk

Med finansieringsrisk avses den langsiktiga risken att sékerstéllandet av koncernens kapitalbehov
samt refinansieringen av utestaende lan forsvaras eller fordyras, exempelvis begrénsning till flera olika
typer av finansieringskallor. Likviditetsrisk innebér risken att inte kunna fullgéra finansiella dtaganden.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att motparten inte kan fullgdra leveranser eller betalningsforpliktelser.
Neobos kreditrisker ligger i att hyresgésterna eventuellt inte skulle kunna fullgéra sina betalningar
enligt gallande hyreskontrakt.
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Noter Neobo arsredovisning 2024 73 Innehall

Rénterisk Koncernen Verksamhet
Med ranter|§k avses expon.erm.gen for f.orandrlngz.a.r i mafrkn?dsrar.ltoor och knredltnjargmaler. Neobos sl cturl b Kortiristica rintebirand Rantebindning Kapitalbindning Viigen framat
finansfunktion arbetar enligt finanspolicyn med rantebindning utifrdn bedémd rénteutveckling, Férfallostruktur lang- och kortfristiga réantebdrande
. . skulder i koncernen, ar Belopp Andel, % Belopp Andel, % q 0 f

kassaflode och kapitalstruktur. Finansiering

0-1 1706 24 847 12 o . .

2024 19 e o B e Aktuell intjaningsformaga
Likviditetsrisk - I6ptidsanalys 0-1ar 1-2ar 2-5ar >5ar 2.3 1370 19 2174 31 Hallbarhet
Tillgdngar q q
gang ' 3-4 600 8 933 13 Bolagsstyrning och aktien
Kundfordringar < 4Aaroch senare 1600 22 94 1 Finansiella rapporter
Ovriga fordringar 1> Utgéende balans 7115 100 7115 100
Likvida medel 146 Forvaltningsberattelse
s . Fordelning, fast och rorlig rénta inkl. derivatinstrument
umma ; : ;

Rantebarande skulder - rérlig ranta 1706 Risker och riskhantering
Skulder Réntebarande skulder - fast ranta 5409 Rékningar
Banklan 1096 3282 3205 91

* Noter

Leverantorsskulder 41
Summa 1137 3282 3205 o1 Finansiella der[vatms:trum.ent ) . ) . ) Revisionsberattelse

| syfte att begransa rénteriskerna har rantan bundits med hjélp av rantederivat (ranteswappar).

2023 Totalt har Neobo tecknat rénteswappar om 5 409 mkr. Tecknade rantederivat samt marknadsvérde per ﬁvrigt
Likviditetsrisk - 16ptidsanalys 0-1ar 1-2ar 2-5ar >5ar 31december framgar av tabell i not 18.
Tillgangar Kénslighetsanalys kassafléden? Forandring, % Resultateffekt, mkr
Kundfordringar 8 Hyresintékter +/-5% +/-45
Ovriga fordringar 31 Kostnader fastighetsférvaltningen +/-5% +/-22
Likvida medel 199 Uthyrningsgrad +/-1%-enhet +/-10
Summa 238 Genomsnittlig upplaningsranta, inklusive derivat +/-1%-enhet +/-15
Skulder Marknadsvérde derivat +/-1%-enhet +153/-164
Banklan 189 3491 3503 96 " Resultateffekt avser effekten under det ndrmast kommande &ret med hénsyn till bindningstider i hyreskontrakt och laneavtal.
Resultateffekt avser fore skatt.

Leverantdrsskulder 53
Summa 242 3491 3503 926
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18 Finansiellainstrument

Redovisningsprinciper

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

K6p och forséljningar av finansiella tillgadngar redovisas pé affarsdagen, det datum da koncernen
forbinder sig att kopa eller sélja tillgangen. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrékningen nér
ratten att erhalla kassafléden fran instrumentet har 16pt ut eller har 6verférts och koncernen har
Overfort i stort sett alla risker och formaner som &r forknippade med dganderétten. Finansiella till-
gangar i koncernen delas in i féljande kategorier i enlighet med IFRS 9:

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

Berékning av verkligt virde

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

Metod och underlag

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

Forfallostruktur derivatinstrument

Genomsnittlig rénta,
0

Forfalloar Nominellt belopp, mkr  Marknadsvérde, mkr %
2025 1450 13 017
2026 1839 48 0,65
2027 420 14 1,10
2028 600 -4 2,56
2029 700 -3 2,55
2030 och senare 400 -5 2,74
Totalt 5409 63 1,17

Kategorisering av finansiella instrument

Koncernen, mkr

74

Neobo arsredovisning 2024
Finansiell tillgang/skuld Finansiell tillgang/skuld
véarderad till upplupet vérderad till verkligt virde

anskaffningsvérde

via resultatrikningen

2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

Tillgangar
Derivat 76 194
Kundfordringar 8 8
Ovriga fordringar 15 31
Likvida medel 146 199
Totalt 169 238 76 194
Skulder
Réntebarande skulder 7115 7278
Derivat 13 23
Ovriga skulder 101 70
Leverantdrsskulder 41 53
Totalt 7257 7401 13 23
Koncernen
Derivat, mkr 2024 2023
Ingéende varde 171 393
Orealiserad vérdefoérandring -108 -222
Forvarv = -
Utgaende balans 63 171
Samtliga derivat avser réntederivat.
Koncernen
Likvida medel, mkr 2024 2023
Kassa och bank 146 199
Utgaende balans 146 199
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Noter Neobo arsredovisning 2024 75 Innehall

Operativa skulder Verksamhet
Vagen framat
1 9 21 Finansiering
Ovriga skulder Stallda sdkerheter och eventualférpliktelser Aktuell intjaningsférméga
" . . . . Hallbarhet
K Moderbolaget Ataganden samt legalt ansvar fér efterbehandling av férorenad mark kan komma att aktualiseras i
oncernen oderboage framtiden, bade vad avser dgda och salda fastigheter. Kostnader kan uppkomma till exempel i form Bolagsstyrning och aktien
mkr 2024 2023 2024 2023 av 6kade kostnader foér sanering av mark i samband med ny-, om- eller tillbyggnation alternativt pris- . .
e 8 ) ) . - . Finansiella rapporter
Momsskuld 8 20 1 1 reduktion vid férsaljning av fastighet. Att bedéma eventuella framtida belopp ar inte méjligt. Statliga
Personalrelaterade skulder 2 3 1 0 stod som beviljats kan komma att behdva aterbetalas for det fall forutséttningarna for stod inte upp- Foérvaltningsberattelse
Gvriga kortfristiga skulder 91 47 0 0 fylls under stédperioden. Darutdver uppstar fran tid till annan tvister i verksamheten. Utfallen &r ofta Risker och riskhantering
Summa 101 70 2 1 svara att bedéma. | den man det ar troligt att en tvist kommer att medféra en kostnad for koncernen
beaktas detta i redovisningen. Ré&kningar
Koncernen Moderbolaget ® Noter
2 O " e mkr 2024 2023 2024 2023 Revisionsberattelse
Upplupna kostnader och férutbetaldaintékter Stallda sakerhoter )
Fastighetsinteckningar 8336 8648 = - Ovrigt
Koncernen Moderbolaget

mkr 2024 2023 2024 2023 Eventualforpliktelser
Semesterloneskuld och sociala kostnader 6 7 0 0 Borgensfdrbindelser - - 7115 7273
Upplupna réntekostnader 2 5 - - Summa 8336 8648 7115 7273
Foérutbetalda hyror 70 78 - -
Fastighetskostnader 31 86 7 9
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 37 38 0 0
Summa 146 214 7 9
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Koncernstruktur Verksamhet
Vagen framat
2 2 Finansiering
Andelarikoncernféretag Aktuell intjaningsférméga
Moderbolaget
Redovisningsprinciper Aktier och andelar i dotterbolag, mkr 2024 2023 Hallbarhet
Moderbolagets andelar i koncernféretag véarderas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade Ing&ende balans 48 0 Bolagsstyrning och aktien
n.edskrivningar. Ett dotterl.c.)olags .redovis?de.vér.de prfivas minst érligen av§eende eventuelllt ne.c.jslfriv- Aktieagartillskott 5818 1671 Finansiella rapporter
ningsbehov, eller oftare nér det finns en indikation pa att det redovisade vardet eventuellt inte &r ater- Férsaljning _ _
vinningsbart. Vid nedskrivningsprévningen jamfors det beréknade atervinningsvardet med det bok- Nedskrivnin 297 1623 Forvaltningsberattelse
forda vérdet. Atervinningsvérdet utgérs av det hégsta av verkligt varde med avdrag fér férséljnings- 9 . . .
Utgaende balans 5639 48 Risker och riskhantering

kostnader och nyttjandevardet. Nyttjandevardet utgors av nuvérdet av framtida kassafléden. Eventuell
nedskrivning redovisas i de fall da véardenedgangen kan antas vara bestaende. Nedskrivningar och éter- Rékningar

foringar av tidigare nedskrivningar redovisas i resultatrékningen. * Noter

Revisionsberéattelse

Redovisat virde Ovrigt
Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterféretag Organisationsnummer Site Antal andelar Andel, % 2024 2023
Neobo Service AB 559395-8167 Stockholm 25000 100 19 19
Neobo Holdco 1 AB 559408-9673 Stockholm 25000 100 649 0
Neobo Holdco 2 AB 559408-9681 Stockholm 25000 100 905 0
Neobo Holdco 3 AB 559408-9699 Stockholm 25000 100 1322 1
Neobo Holdco 4 AB 559408-9707 Stockholm 25000 100 1652 0
Neobo Holdco 5 AB 559408-9715 Stockholm 25000 100 185 15
Neobo Holdco 6 AB 559408-9723 Stockholm 25000 100 153 5
Neobo Holdco 7 AB 559408-9749 Stockholm 25000 100 699 1
Neobo Holdco 8 AB 559408-9756 Stockholm 25000 100 54 7
Summa 5639 48
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Specifikation av moderbolagets indirekta

Specifikation av moderbolagets indirekta
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innehav av andelar i dotterforetag Orgnr Site Antal andelar Kapitalandel, % innehav av andelar i dotterforetag Orgnr Séite Antal andelar Kapitalandel, %
Neobo Alingsas Lerum AB 559248-6681  Stockholm 250 100 Neobo Holdco 2.1.1 AB 559408-9772  Stockholm 25000 100
Neobo Anna och Hummern i Helsingborg AB 556847-1451  Stockholm 500 100 Neobo Holdco 2.1.2 AB 559408-9780  Stockholm 25000 100
Neobo Biografen AB 559248-6699  Stockholm 250 100 Neobo Holdco 2.1.3 AB 559408-9798  Stockholm 25000 100
Neobo Bostad 103 AB 559347-1963  Stockholm 25000 100 Neobo Holdco 3.1 AB 559408-9582  Stockholm 25000 100
Neobo Bostad 22 AB 559070-4663  Stockholm 50000 100 Neobo Holdco 3.1.1 AB 559408-9590  Stockholm 25000 100
Neobo Bostad 23 AB 559070-4531  Stockholm 50000 100 Neobo Holdco 4.1 AB 559408-9608  Stockholm 25000 100
Neobo Bostad 3 AB 559062-6254  Stockholm 50000 100 Neobo Holdco 4.1.1 AB 559408-9988  Stockholm 25000 100
Neobo Bostad Oskarshamn AB 559043-2216  Stockholm 50000 100 Neobo Holdco 4.1.2 AB 559408-9996  Stockholm 25000 100
Neobo Bragarp AB 556212-1912  Stockholm 40000 100 Neobo Holdco 5.1 AB 559408-9913  Stockholm 25000 100
Neobo Continental Apartments AB 559062-6122  Stockholm 50000 100 Neobo Holdco 6.1 AB 559408-9905  Stockholm 25000 100
Neobo Dubbelkrut AB 559159-3156  Stockholm 500 100 Neobo Holdco 7.1 AB 559408-9871  Stockholm 25000 100
Neobo East AB 556691-9543  Stockholm 800000 100 Neobo Holdco 7.1.1 AB 559408-9897  Stockholm 25000 100
Neobo Enigheten HB 916831-9763  Stockholm 100 Neobo Holdco 7.1.2 AB 559408-9889  Stockholm 25000 100
Neobo Eskilstuna 4 AB 559323-5756  Stockholm 25000 100 Neobo i Enképing AB 556710-5902  Stockholm 1000 100
Neobo Eskilstuna 6 AB 559323-5947  Stockholm 25000 100 Neobo i Mérsta AB 559082-2622  Stockholm 50000 100
Neobo Falképing 1 KB 969691-5009  Stockholm 100 Neobo Isaksdal AB 556897-8257  Stockholm 500 100
Neobo Falképing 2 KB 969691-7625  Stockholm 100 Neobo Jarna AB 556976-6925  Stockholm 1000 100
Neobo Falképing 3 KB 967800-2842  Stockholm 100 Neobo Karlstad KB 969664-8386  Stockholm 100
Neobo Falképing AB 559408-9657  Stockholm 25000 100 Neobo Katrineholm AB 559337-1718  Stockholm 25000 100
Neobo Falképing Holding AB 559319-6883  Stockholm 25000 100 Neobo Knivsta Gredelby AB 559218-2215 Stockholm 500 100
Neobo Falun Timra AB 556684-8999  Stockholm 1000 100 Neobo Kristinegatan AB 556677-6331  Stockholm 1000 100
Neobo Falun Timra Holding AB 559018-1219  Stockholm 50000 100 Neobo Képing 1 AB 559026-6036  Stockholm 500 100
Neobo Fastighets AB Préstkragen 5 559208-2241  Stockholm 50000 100 Neobo Koping 2 AB 556748-9660  Stockholm 1000 100
Neobo Fenja Agne AB 556551-6522  Stockholm 5000 100 Neobo Képing 3 AB 556950-8400  Stockholm 50000 100
Neobo Fjarilen 17 AB 559317-1357  Stockholm 50000 100 Neobo Képing Holding AB 559333-2462  Stockholm 25000 100
Neobo Fjarilsvingen AB 556679-8202 Stockholm 1000 100 Neobo Képing Innerstaden 1:38 AB 559113-0405 Stockholm 1000 100
Neobo Férgaren HB 969671-1093  Stockholm 100 Neobo Képing Saga & Ale AB 559059-5426  Stockholm 500 100
Neobo Gustaf HB 969673-5423  Stockholm 100 Neobo Képing Stadskanten AB 559157-4362  Stockholm 500 100
Neobo Gévle 2 AB 559003-8617  Stockholm 500 100 Neobo Lerum AB 559273-6325 Stockholm 50000 100
Neobo Helsingborg 5 AB 556704-6767  Stockholm 1000 100 Neobo Liljan HB 916896-8452  Stockholm 100
Neobo Holdco 1.1.1 AB 559408-9830 Stockholm 25000 100 Neobo Luled AB 559273-6341  Stockholm 50 000 100
Neobo Holdco 1.1.2 AB 559408-9822  Stockholm 25000 100 Neobo Mariestad 2 AB 559408-9640 Stockholm 25000 100
Neobo Holdco 1.1.3 AB 559408-9814  Stockholm 25000 100 Neobo Mariestad AB 559081-0734  Stockholm 500 100
Neobo Holdco 1.1.4 AB 559408-9665  Stockholm 25000 100 Neobo Mitt Holding AB 559222-2995  Stockholm 50 000 100
Neobo Holdco 2.1 AB 559408-9764  Stockholm 25000 100 Neobo Mjérden AB 556883-4989  Stockholm 500 100

Innehall
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Innehall

Specifikation av moderbolagets indirekta Specifikation av moderbolagets indirekta Verksamhet
innehav av andelar i dotterforetag Orgnr Site Antal andelar Kapitalandel, % innehav av andelar i dotterforetag Orgnr Séite Antal andelar Kapitalandel, % Vigen framat
Neobo Motala AB 556680-9363  Stockholm 1000 100 Neobo Timra 4 AB 556730-3101  Stockholm 1000 100
Finansierin
Neobo Nevisborg AB 559163-6138  Stockholm 500 100 Neobo Tjuren HB 916896-7686  Stockholm 100 9
Neobo Norrképing 2 AB 559408-9632  Stockholm 25000 100 Neobo Tranas AB 556707-6616  Stockholm 100000 100 Aktuell intjaningsférmaga
Neobo Norrkdping AB 559323-5749  Stockholm 25000 100 Neobo Tranas Vastermalm AB 556649-4273  Stockholm 1000 100 Hallbarhet
Neobo Nyckelpigan 24 AB 556605-0893  Stockholm 1000 100 Neobo Trékolet AB 556652-7049  Stockholm 1000 100 . .
Bolagsstyrning och aktien
Neobo Nykdping 2 AB 556707-9362  Stockholm 100000 100 Neobo Ulricehamn AB 559326-6322  Stockholm 25000 100
Neobo Nyndshamn AB 556919-3773  Stockholm 500 100 Neobo Umeé 2 AB 559074-2630 Stockholm 50000 100 Finansiella rapporter
Neobo Oscarsbo AB 556173-2636  Stockholm 200 100 Neobo Ume4 3 AB 559118-8395  Stockholm 50000 100 Forvaltningsberéttelse
Neobo Panirab AB 556520-8856  Stockholm 1000 100 Neobo Viola Fastighet | Karlskoga AB 556786-2486  Stockholm 1000 100 Risker och riskhantering
Neobo Parken AB 559227-6314  Stockholm 50000 100 Neobo Vipan 15 AB 556692-8569  Stockholm 1000 100 Rékningar
Neobo Pinjen 4 AB 556604-9564  Stockholm 1000 100 Neobo Vkn 13 i Helsingborg AB 556751-3063  Stockholm 1000 100
.
Neobo Propco 8.1 AB 559408-9863  Stockholm 25000 100 Neobo VR Bostad Norr 1 AB 559158-1052  Stockholm 50 100 Noter
Neobo Propco 8.2 AB 559408-9855  Stockholm 25000 100 Neobo Vanersborg AB 559326-6330  Stockholm 25000 100 Revisionsberattelse
Neobo Parlan HB 969673-4210  Stockholm 100 Neobo Ornholmen 3 AB 556882-0830 Stockholm 500 100 .
« Ovrigt
Neobo Sala AB 556975-6504  Stockholm 1000 100 Neobo Ovik AB 559273-6358  Stockholm 50000 100 9
Neobo Samhall 93 AB 559224-4023  Stockholm 50000 100
Neobo SamSkara Grédshoppan 6 AB 556695-3633  Stockholm 100000 100
Neobo SamTidaholm Stensiken 1 AB 556810-8293  Stockholm 50000 100 3 ” o
2 Néarstaende
Neobo Skara AB 559408-9624  Stockholm 25000 100
Neobo Skévde AB 559323-5723  Stockholm 25000 100 P .
Nérstaende Transaktioner
Neobo Skévde Holding AB 559036-3676  Stockholm 100000 100
M | a | arsta kti a aret. P i a fi a sid. 44.
Neobo Solen 13 HB 969673-4202  Stockholm 100 oderbolagets dgare nga narstdendetransaktioner med &gare under aret. Presentation av dgare finns pa sid
Neobo Solen 9 HB 969673-5407 Stockholm 100 Styrelse For uppgift om erséttningar, se not 5. Ingen styrelseledamot har direkt eller indirekt varit
delaktig i nagon vasentlig affarstransaktion med Neobo. Presentation av styrelsen finns pa
Neobo Sollentuna Sjéstjdrnan 2 AB 559185-5720  Stockholm 50000 100 sid. 42.
Neobo Spitoula Fastighets AB 556893-6677  Stockholm 1000 100 Ledningsgrupp For uppgift om ersattningar, se not 5. Ingen ledande befattningshavare har direkt eller indirekt
Neobo Stenfastigheter i Karlskoga AB 556798-6269  Stockholm 15000 100 varit delaktig i ndgon affarstransaktion med Neobo. P4 &rsstdmman den 26 april 2023 besluta-
des om emission av teckningsoptioner riktat till fyra personer i ledningsgruppen. Efter att 96
Neobo Stenstan AB 556981-7892  Stockholm 500 100 933 teckningsoptioner har aterlésts under forsta kvartalet omfattar programmet 630 067
Neobo Stettfast AB 559084-1366 Stockholm 500 100 teckningsoptioner riktat till tre personer i ledningsgruppen som beréttigar till teckning av
S motsvarande antal aktier i bolaget. Teckningskursen per aktie motsvarar 120 procent av
Neobo Stréingnés AB 556975-6520  Stockholm 1000 100 genomsnittet av bolagets aktiers volymvagda senaste betalkurs under de 10 handelsdagarna
Neobo Sundsvall 2 AB 559323-5731  Stockholm 25000 100 som infoll ndrmast efter den 10 maj 2023. Teckning av aktier med st6d av teckningsoptioner
kan ske under tiden fr.o.m. den 1 maj 2026 t.o.m. den 25 maj 2026. Presentation av lednings-
Neobo Sundsvall AB 559127-1431  Stockholm 500 100 gruppen finns pa sid. 43.
Neobo Sundsvall Granlodrakar AB 559200-5580 Stockholm 500 100 Koncernbolag Bolag framgar av not 22, transaktioner not 24. Transaktioner mellan koncernbolag avser
Neobo Tegelborgen AB 556446-1787 Stockholm 100 100 framst fakturering for tjanster avseende forvaltningstjénster som utférs samt rénta pa
. koncernmellanhavanden.
Neobo Timréd 2 AB 556730-5775  Stockholm 1000 100
Neobo Timra 3 AB 556730-3374  Stockholm 1000 100
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Moderbolaget Verksamhet
Vagen framat
24 Finansiering
isni inci Inkd hférsaljning mellan koncernfor ey d e

Moderbolagets redovns'r'ungsgrlqcnper o o o ) ) op och forsaljning mellan koncernforetag Aktuell intjaningsférmaga
Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt rsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR2, Redovisning for juridisk person. Rekommendationen Av moderbolagets inkdp under rékenskapsaret avser 0 procent (0) inkdp fran koncernbolag. Av Hallbarhet
innebar att moderbolaget i drsredovisningen fér den juridiska personen ska tillimpa samtliga av EU moderbolagets férsaljning under rakenskapsaret avser 100 procent (99) forséljning till koncernbolag. Bolagsstyringlochiaktion
godkénda IFRS och uttalanden s& [dngt detta &r méjligt inom ramen fér Arsredovisningslagen och med De koncerninterna intdkterna bestar av de kostnader for fastighetsférvaltning som moderbolaget
hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag fakturerar koncernbolagen. Finansiella rapporter

och tillagg om géller i férhallande till IFRS. De angivna redovisningsprinciperna for moderbolaget har Férvaltningsberattelse

tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenterats i moderbolagets finansiella rapporter. 2 5
o . . Risker och riskhanterin
Resultat fran andelarikoncernféretag g

Klassificering och uppstéllningsformer Rakningar
Moderbolagets resultatrédkning och balansrékning ar uppstéllda enligt arsredovisningslagens schema. mkr 2024 2023
Skillnaden mot IAS 1, Utformning av finansiella rapporter, som tilldmpats vid utformningen av koncer- ® Noter

X . .o - . Resultat férséljning av andelar i koncernbolag 0 0
nens finansiella rapporter &r framst redovisning av resultat av verksamheter under avyttring samt eget Revisionsberittelse
kapital. Nedskrivning av aktier i dotterbolag -227 -1623

-227 -1623 Ovrigt

Intékter

Moderbolagets nettoomséattning bestar av férvaltningstjénster gentemot dotterforetag. Dessa intékter
redovisas i den period de avser. 2 6

Moderbolagets fordringar/skulder hos koncernféretag
Finansiella risker
Med kreditrisk avses risken att motparten inte kan fullgéra leveranser eller betalningsférpliktelser.

mkr 2024 2023
Finansiella instrument Fordringar
Finansiella tillgangar i moderbolaget bestéar av fordringar i koncernféretag, kundfordringar och likvida Ingéende balans 11990 7838
medel och vérderas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag fér nedskrivning. Finansiella skulder i Tillkommande fordringar -10384 4152
moderbolaget bestar av leverantdrsskulder och 6vriga skulder och dessa vérderas till upplupet anskaff- Utgaende balans 1606 11990
ningsvérde.
Finansiella garantier Skulder
Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgensférbindelser till férman fér dotter- Ingéende balans 5751 0
féretag. En ansvarsférbindelse redovisas nér det finns ett méjligt atagande som héarrér fran intraffade Tillkommande skulder -4685 5751
handelser och vars forekomst bekréftas endast av en eller flera osékra framtida handelser, eller nér det Utgaende balans 1066 5751

finns ett a&tagande som inte redovisas som en skuld eller avséttning pa grund av att det inte &r troligt
att ett utfléde av resurser kommer att krévas.
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Noter Neobo arsredovisning2024 80 Innehall

Verksamhet
27 Forslag till vinstdisposition Vigen framat
Finansiering

Till arsstdmmans férfogande star féljande vinstmedel:

Aktuell intjaningsférmaga

Balanserade vinstmedel 5722333772kr
Arets resultat -201141126 kr Hallbarhet
Summa 5521192 646 kr Bolagsstyrning och aktien

Finansiella rapporter
Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras sa att:
Forvaltningsberattelse

I ny rakning 6verfors 5521192646 kr
Summa 5521192 646 kr Risker och riskhantering
Rékningar
® Noter

Revisionsberéattelse

Ovrigt
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Styrelsens och Vd:s underskrifter Verksamhet

Vagen framat
Finansiering
Aktuell intjaningsférmaga

Styrelsen och verkstéllande direktéren férsakrar att koncern- och érsredovisningen har upprattats i Hallbarhet
enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) sdsom de antagits av EU, respektive
god redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och bolagets finansiella stéllning

och resultat samt att férvaltningsberattelsen ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av Finansiella rapporter
koncernens och bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osakerhetsfaktorer som de bolag som ingar i koncernen star infor.

Bolagsstyrning och aktien

Forvaltningsberattelse
Risker och riskhantering
Rékningar

Stockholm den 25 mars 2025

* Noter

Revisionsberéattelse

Jan-Erik Hojvall .
Styrelseordférande Ovrigt

Mona Finnstrom Anneli Lindblom Ulf Nilsson Jakob Pettersson
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Ylva Sarby Westman
VD

Var revisionsberattelse har [amnats den 25 mars 2025.
Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN.

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Neobo Fastigheter AB
(publ) fér ar 2024. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 45-81i
detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen
och gerenialla vésentliga avseenden réttvi-
sande bild av moderbolagets finansiella stéllning
per den 31december 2024 och av dess finan-
siella resultat och kassaflode for aret enligt ars-
redovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger enialla vésentliga avseenden réattvi-
sande bild av koncernens finansiella stéllning
per den 31december 2024 och av dess finan-
siella resultat och kassaflode for aret enligt IFRS
Redovisningsstandarder, s& som de antagits av
EU, och arsredovisningslagen. Férvaltningsbe-
rattelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststal-
ler resultatrdkningen och balansrékningen for
moderbolaget och koncernen.

Véara uttalanden i denna rapport om arsredo-
visningen och koncernredovisningen ar forenliga
med innehallet i den kompletterande rapport
som har dverldmnats till moderbolagets revi-
sionsutskott i enlighet med Revisorsférordning-
ens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Stan-
dards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa
var basta kunskap och 6vertygelse, inga for-
bjudna tjdnster som avses i Revisorsférordning-
ens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i férekommande fall,
dess moderforetag eller dess kontrollerade fére-
taginom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdm-
tat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som
grund fér vara uttalanden.

Séarskilt betydelsefullaomraden

Sarskilt betydelsefulla omraden fér revisionen &r
de omraden som enligt var professionella
bedémning var de mest betydelsefulla for revi-
sionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for den aktuella perioden. Dessa omraden
behandlades inom ramen for revisionen av, och i
vart stéllningstagande till, &rsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gér
inga separata uttalanden om dessa omréden.
Beskrivningen nedan av hur revisionen genom-
fordes inom dessa omraden ska lasas i detta
sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i
avsnittet Revisorns ansvar i var rapport om ars-
redovisningen ocksa inom dessa omraden. Déar-
med genomférdes revisionsatgéarder som utfor-
mats for att beakta var bedémning av risk for
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vésentliga fel i arsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Utfallet av var granskning och de
granskningsatgarder som genomforts for att
behandla de omraden som framgar nedan utgor
grunden for var revisionsberattelse.

Vérdering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Det redovisade verkliga vardet fér koncernens férvalt-
ningsfastigheter uppgick den 31 december 2024 till 13 701
Mkr och arets vardeféréndringar i koncernens resultatrék-
ning till =296 Mkr. Per balansdagen 31 december 2024 har
hela fastighetsbestandet varderats av extern varderare.
Forvaltningsfastigheter &r beloppsméssigt den mest
vasentliga posten i koncernens balansrakning.

Varderingarna &r dels avkastningsbaserade i enlighet
med kassaflodesmodellen, dels upprattade i enlighet med
ortsprismetoden for byggratter. Kassaflddesmodellen
innebér att framtida kassafléden prognostiseras. Fastighe-
ternas direktavkastningskrav bedéms utifran varje fastig-
hets unika risk samt gjorda transaktioner p4 marknaden.
Ortsprismetoden innebér att beddmningen av vardet sker
utifran jamforelser av priser for likartade byggréatter.

Vérdering till verkligt varde &r till sin natur behaftat
med subjektiva bedémningar dar en liten forandring i
gjorda antaganden som ligger till grund for varderingarna
kan fa véasentlig effekt i redovisade vérden. Med anledning
av de manga och vésentliga antaganden och bedémningar
som sker i samband med varderingen av forvaltningsfast-
igheter anser vi att detta omrade &r att betrakta som ett
sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

En beskrivning av vardering av fastighetsinnehavet
framgar av not 11.

| var revision har vi utvérderat bolagets pro-
cess for fastighetsvérdering, bland annat
genom att utvérdera tillampad varderings-
metod och stickprovsvis granskat indata i
varderingarna.

Vi har utvérderat kompetens och objek-
tivitet hos de externt anlitade vérdering-
experterna.

Vi har med st6d av vérderingsspecialis-
ter inom revisionsteamet granskat bolagets
modell for fastighetsvérdering, rimligheten
i gjorda antaganden for ett urval av fastighe-
terna som direktavkastningskrav, hyresin-
tékter, driftskostnader, investeringar, kalkyl-
rénta och vakansgrad mot k&nd marknads-
information samt diskuterat viktiga anta-
ganden och bedémningar med bolagets
vérderingsansvariga och foretagsledning.

e Viharaven kontrollberéknat ett urval av
vérderingar.

e Vihar granskat lamnade upplysningar
i arsredovisningen.
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Revisionsberéttelse

Annan information dn arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller d&ven annan informa-
tion &n arsredovisningen och koncernredovis-
ningen och aterfinns pa sidorna 1-36, 42-45 och
85-88. Den andra informationen bestar dven av
ersattningsrapporten som vi inhdmtade fére
datumet for denna revisionsberattelse. Det ar
styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret fér denna andra information.

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

I samband med var revision av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen ar det vart
ansvar att Iasa den information som identifieras
ovan och dvervdga om informationen i vésentlig
utstréckning &r oférenlig med &rsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genom-
gang beaktar vi &ven den kunskap vi i dvrigt
inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i 6vrigt verkar innehalla vasent-
liga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens
ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren
som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen uppréattas och att den ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad géller koncernredovisningen, enligt
IFRS Redovisningsstandarder sa som de antagits
av EU. Styrelsen och verkstéllande direktoren
ansvarar dven for den interna kontroll som de
bedémer ar nédvéndig for att upprétta en arsre-
dovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ansvarar styrelsen och verk-
stallande direktéren fér beddmningen av bola-
gets férmaga att fortsétta verksamheten. De
upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden
som kan péverka formagan att fortsétta verk-
samheten och att anvénda antagandet om fort-
satt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen och verkstéllande direk-
toren avser att likvidera bolaget, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet
om att arsredovisningen och koncernredovis-
ningen som helhet inte innehaller nagra vésent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att Idmna en
revisionsberéttelse som innehaller vara uttalan-
den. Rimlig sédkerhet &r en hég grad av sdkerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som
utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktig-
het om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan férvéntas paverka de ekono-
miska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revi-
sionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen finns pa Revisorsinspektionens webb-
plats. Denna beskrivning ar en del av revisions-
berattelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Revisorns granskning av férvaltning och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust.

Uttalanden
Utbver var revision av arsredovisningen har vi
dven utfort en revision av styrelsens och verk-
stéllande direktorens férvaltning av Neobo Fast-
igheter AB (publ) fér ar 2024 samt av forslaget
till dispositioner betréffande bolagets vinst eller
forlust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar
vinsten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen
och beviljar styrelsens ledaméter och verkstél-

lande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nér-
mare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér obero-
ende i férhallande till moderbolaget och koncer-
nen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens
ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget
till dispositioner betréffande bolagets vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och
risker stéller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i vrigt. Styrelsen ansva-
rar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelégenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma bolagets
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och koncernens ekonomiska situation, och att
tillse att bolagets organisation &r utformad s att
bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets
ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt. Verkstéllande direkto-
ren ska skéta den I6pande férvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgérder som &r nédvandiga for
att bolagets bokféring ska fullgéras i 6verens-
stdmmelse med lag och f6r att medelsférvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

vart mal betraffande revisionen av forvalt-

ningen, och dérmed vart uttalande om ansvars-

frihet, &r att inhdmta revisionsbevis fér att med
en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstallande direk-
toren i nagot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgéard eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan foranleda ersétt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller

* panagot annat sétt handlat i strid med aktie-
bolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

vart mal betraffande revisionen av férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och
dédrmed vart uttalande om detta, &r att med rim-
lig grad av sékerhet bedéma om forslaget &r for-
enligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sdkerhet,
men ingen garanti for att en revision som utfors
enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller forsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bola-
get, eller att ett forslag till dispositioner av bola-
gets vinst eller forlust inte &r forenligt med
aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for
revisionen av forvaltningen finns pé Revisorsin-
spektionens webbplats. Denna beskrivning ar en
del av revisionsberattelsen.
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Revisionsberéttelse

Revisorns granskning av
Esef-rapporten
Uttalande
Utdver var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen har vi dven utfort en gransk-
ning av att styrelsen och verkstéllande direkto-
ren har uppréattat arsredovisningen och koncern-
redovisningen i ett format som méjliggér enhet-
lig elektronisk rapportering (Esef-rapporten)
enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om varde-
pappers-marknaden fér Neobo Fastigheter AB
(publ) for ar 2024.

Var granskning och vart uttalande avser
endast det lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten
uppréttats i ett format somi allt vésentligt
mojliggor enhetlig elektronisk rapportering.

Grund fér uttalande
Vi har utfért granskningen enligt FARs rekom-
mendation RevR 18 Revisorns granskning av
Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna rekom-
mendation beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till
Neobo Fastigheter AB (publ) enligt god revisors-
sed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de bevis vi har inhamtat &r till-
rackliga och &ndamalsenliga som grund for vart
uttalande.

Styrelsens och verkstéllande direktérens
ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren
som har ansvaret for att Esef-rapporten har
uppréattats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om vérdepappersmarknaden, och for
att det finns en sadan intern kontroll som styrel-
sen och verkstéllande direktéren bedémer néd-
vandig for att upprétta Esef-rapporten utan
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sékerhet
om Esef-rapporten i allt vasentligt &r uppréattad i
ett format som uppfyller kraveni16 kap.4 a §
lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden,
pa grundval av var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfér
vara granskningsatgérder for att uppna rimlig
sikerhet att Esef-rapporten ar upprattad i ett
format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sékerhet,
men &r ingen garanti for att en granskning som
utfors enligt RevR 18 och god revisionssed i Sve-
rige alltid kommer att upptécka en vésentlig fel-
aktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara véasentliga om de enskilt eller till-
sammans rimligen kan férvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar ISQM 1Kvali-
tetsstyrning for revisionsforetag som utfér revi-
sion och dversiktlig granskning av finansiella
rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag och
néraliggande tjénster som kréver att féretaget
utformar, implementerar och hanterar ett sys-
tem for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer och
rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska
krav, standarder fér yrkesutévningen och till-
lampliga krav i lagar och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika
atgérder inhdmta bevis om att Esef-rapporten
har upprattats i ett format som méjliggér enhet-
lig elektronisk rapportering av arsredovisningen
och koncernredovisning. Revisorn véljer vilka

atgarder som ska utféras, bland annat genom att

beddma riskerna for vésentliga felaktigheter i
rapporteringen vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag. Vid denna riskbedémning
beaktar revisorn de delar av den interna

kontrollen som &r relevanta for hur styrelsen och

verkstéllande direktéren tar fram underlaget i

syfte att utforma granskningsatgéarder som &r
andamalsenliga med héansyn till omsténdighet-
erna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i den interna kontrollen. Gransk-
ningen omfattar ocksa en utvardering av dnda-
malsenligheten och rimligheten i styrelsens och
verkstéllande direktérens antaganden.

Granskningsatgéarderna omfattar huvudsak-
ligen validering av att Esef-rapporten uppréattats
i ett giltigt XHTML-format och en avstdmning av
att Esef-rapporten 6verensstdmmer med den
granskade arsredovisningen och koncernredo-
visningen.

Vidare omfattar granskningen &ven en
beddmning av huruvida koncernens resultat-,
balans- och egetkapitalrékningar, kassaflddes-
analys samt noter i Esef-rapporten har méarkts
med iXBRL i enlighet med vad som féljer av
Esef-férordningen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stock-
holm, utségs till Neobo Fastigheter ABs revisor
av bolagsstdmman den 23 april 2024 och har
varit bolagets revisor sedan 28 september 2016.

Stockholm den 25 mars 2025
Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

Alternativa nyckeltal
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Neobo tillampar European Securities and Markets Authoritys (ESMA) riktlinjer om Alternativa Nyckeltal. Med ett alternativt nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer finansiellt matt 6ver historisk eller framtida
resultatutveckling, finansiell stéllning, finansiellt resultat eller kassafléden som inte definieras eller anges i tillampliga regler for finansiell rapportering; IFRS och arsredovisningslagen. Neobos alternativa
nyckeltal har bedomts ge vardefull kompletterande information vid utvérdering av bolagets prestation. Eftersom inte alla féretag beréknar finansiella nyckeltal pa samma sétt, &r dessa inte alltid jamforbara

med nyckeltal som anvénds av andra féretag.

FINANSIELLA DEFINITIONER

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

Avkastning pa eget kapital, %
Periodens resultat i procent av genomsnittligt
eget kapital fér perioden.

Belaningsgrad, %
Réntebarande skulder i procent av balans-
omslutning vid periodens slut.

Réntebarande skulder
Finansiella ataganden som medfér skyldighet
att betala rénta.

Forvaltningsresultat
Resultat fore vardeférandringar och skatt.

Genomsnittligt antal aktier
Antalet utestaende aktier vagt Gver perioden.

Genomsnittlig rinta, %

Véagd genomsnittlig kontrakterad rénta for rante-
barande skulder vid periodens utgang exklusive
outnyttjade kreditfaciliteter.

Jamférelsestérande poster
Poster som inte &r aterkommande och som stér
jamfoérelsen gentemot annan period.

Kassafldde fran den l6pande verksamheten, kr
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fore forandring av rérelsekapital enligt kassa-
flodesanalysen.

Nettoskuld
Skulder till kreditinstitut minus likvida medel.

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

Réntesdkringsgrad

Skulder till kreditinstitut, inklusive derivat-
instrument, med fast rénta i férhallande till
totala skulder till kreditinstitut.

Rantetackningsgrad, ganger
Forvaltningsresultat efter aterlaggning av
réntenetto, exklusive tomtrattsavgélder som
enligt IFRS 16 redovisas som réntekostnad,

i relation till réntenetto.

Soliditet, %
Eget kapital i férhallande till balansomslut-
ningen.

Substansvarde, EPRANRV, kr

Redovisat eget kapital hanforligt till aktien, med
aterlaggning av redovisad uppskjuten skatte-
skuld och rantederivat.

Antal fastigheter
Antalet fastigheter vid periodens utgang.

Antal kvm
Total area i fastighetsbestandet vid periodens
utgang.

Direktavkastning, %

Driftnetto enligt intjaningsférmaga i férhallande
till summan av fastigheternas verkliga varde vid
utgangen av perioden exklusive fastighetsvarde
avseende byggratter och projektfastigheter.

Driftnetto, kr
Hyresintdkter minus fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Kontrakterad arshyra vid periodens utgang i
forhallande till hyresvérdet enligt intjénings-
féormaga.

Ekonomisk vakansgrad, %

Arshyra fér vakant area vid periodens utgang
i forhallande till hyresvérdet enligt intjanings-
férmaga vid periodens utgang.

Hyresintékter, kr
Periodens debiterade hyror med avdrag for
hyresforluster.

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

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

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintakterna for
perioden.
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HARLEDNING AV ALTERNATIVA NYCKELTAL
AVKASTNING PA EGET KAPITAL 2024 2023 EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD 2024 2023 SOLIDITET 2024 2023
Periodens resultat -193 -1373 Hyresintakter enligt intjéningsformaga 944 896 Eget kapital 6213 6405
Eget kapital, genomsnitt 6309 7091 Hyresvérde enligt intjdningsférmaga 1017 969 Balansomslutning 13978 14497
Avkastning pa eget kapital, % -31 -19,4 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,8 92,5 Soliditet, % 44,5 44,2
BELANINGSGRAD 2024 2023 RESULTAT PER AKTIE 2024 2023 SUBSTANSVARDE, EPRA NRV, kr 2024 2023
Balansomslutning 13978 14497 Periodens resultat -193 -1373 Antal utestaende aktier, tusental 145401 145401
Réntebarande skulder 7115 7278 Genomsnittligt antal stamaktier 145400737 145400737 Eget kapital 6213 6405
Belaningsgrad, % 50,9 50,2 Kr [ aktie -1,33 -9,44 Aterlaggning av uppskjuten skatt 347 430
Aterlaggning av derivat -63 -171
. ) Substansvéarde, EPRA NRV, kr 6497 6664
DIREKTAVKASTNING 2024 2023 RANTESAKRINGSGRAD 2024 2023 Substansvirde, EPRA NRV, Kr / aktie 44,68 45,83
Driftnetto enligt intjéningsférmagan 520 482 Skulder till kreditinstitut, inklusive
Forvaltningsfastigheter 13701 14018 derivatinstrument, med fast rénta 5409 5406
Byggrétter 98 181 Skulder till kreditinstitut 7115 7278 OVERSKOTTSGRAD 2024 2023
Fastighetsvirde exklusive 13603 13887 Rantesakringsgrad, % 760 74,3 Driftnetto 473 460
byggratter Hyresintékter 908 888
i i 9 o
preldeastrin, % * * RANTETACKNINGSGRAD 2024 2023 Overskottsgrad, % 52 %2
Forvaltningsresultat 152 148
Aterlaggning réntenetto 244 224
Summa 397 372
Réntenetto 244 224
Réntetackningsgrad, ggr 1,6 1,7
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INFORMATION TILL AKTIEAGARE ——

Finansiering
Aktuell intjaningsférmaga

Arsstamma Hallbarhet

Arsstdmma 2025 halls den 24 april 2025 ki 14:00 pa Sergel- Bolagsstyrning och aktien

konferensen, Master Samuelsgatan 42, Stockholm. Inregist-
rering till &rsstdmman borjar kl 13:30.

Finansiella rapporter

Ovrigt

For mer information angdende anmélan, se kallelse till ars-
stamman. Kallelse till arsstamman finns pa Neobos webb-
plats, neobo.se/sv/arsstamma-2025, och var inférd i Post
och Inrikes Tidningar den 19 mars 2025. Att kallelse skett
annonserades i Dagens Nyheter samma dag.
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Rapporttillfallen

Delarsrapport januari-mars 2025 24 april 2025

Delarsrapport januari-juni 2025 9juli2025

Delarsrapport januari-september 2025 22 oktober 2025

Bokslutskommuniké 2025 12 februari 2026 [ — — :

Arsredovisning 2025 Mars 2026 'f.'""""'"""""“' 44
B X

Kontakt

Ylva Sarby Westman

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

Maria Strandberg

CFO

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