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Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Neobo Sollentuna Sjostjarnan 2 AB intygar harmed, dels att denna
kopia av rsredovisningen dverensstimmer med originalet, dels att resultat- och balansrakning
faststéllts pa arsstamma den 3% 2023. Stamman beslot tillika att godkanna styrelsens forslag till
vinstdisposition.

Stockholm 2023- 6 -30

Styrelseledamot



Neobo Sollentuna Sjéstjarnan 2 AB
Org.nr 559185-5720

Arsredovisning
for rakenskapsaret 1 januari 2022 — 31 december 2022

Styrelsen for Neobo Sollentuna Siéstjdrnan 2 AB avger harmed foljande arsredovisning.

Innehall Sida

Forvaltningsberattelse
Resultatrakning

Balansrakning

Rapport dver foradndring | eget kapital

Kassaflodesanalys
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Neobo Sollentuna Sjéstjarnan 2 AB
Org.nr 559185-5720

Férvaltningsberattelse
Arsredovisningen ar uppréttad i svenska kronor, SEK. Om inget annat anges, redovisas alla belopp. i hela kronor (kr).
Upbgifter inom parentes avser foregaende rikenskapsar.

Under 2022 forandrades marknadsléget drastiskt dar en snabbt stigande inflation, i sparen av kriget i Ukraina och en

europeisk energikris, ledde till atstramningar pa finansmarknaderna. Kombinationen av stigande rantor och férsamrade

tillvaxt utsikter resulterade i lagre bostadspriser, 6kad forsiktighet och en inbromsande transaktionsmarknad.

Verksamhet

Bolaget dger och forvaltar fastigheten Sjdstjgrnan 2 i Sollentuna Kommun. Bolaget férvarvade fastigheten under 2019
och innledde rivning av befintlig byggnad. Nybyggnationen fardigstalldes under 2021, i samband med det flyttade
Rorelseresultatet uppgick till 8 788 tkr (6 687). Arets resultat efter skatt 6kat med 195 tkr och uppgick till 3 077 tkr (2
882). Arets investeringar uppgick till 988 tkr (947). De externa rantebarande skulderna uppgick vid utgangen av
rakneskapsaret till 192 075 tkr (194 025). Den genomsnittliga rantan uppgick till 1,7 procent.

Bolaget har bytt namn fran Sollentuna Sjéstjarnan 2 AB till Neobo Sollentuna Sjéstjérnan 2 AB.

Hallbarhet
Neobo Sollentuna Sjostjarnan 2 AB éar dotterbolag till & Neobo Fastigheter AB (publ), 556580-2526, med séte i

Stockholm. Bolaget omfattas av frivillig redovisning avseende hallbarhet for koncernen som har uppréattats av
moderbolaget.

Innehav av egna aktier

Bolaget har inget innehav av egna aktier.

Flerarsoversikt 2022 2021 2020
Hyresintakter 14282 988 10:223 340 187 530

Resultat efter finansiella poster 4245125 3649 992 -80 772
Soliditet (%) 4% 3% 2%

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel

Balanserad vinst 7503504
Arets resultat 3077347
10 580 851

disponeras.sa att
i ny rékning 6verfores 10.580 851
10 580 851
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Neobo Sollentuna Sjéstjarnan 2 AB
Org.nr 559185-5720

Resultatrikning

Hyresintakter
Summa roreliseintakter

Fastighetskostnader
QOvriga externa kostnader

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Not

31 dec. 2022

14282 988

-3 883 565

-3.835
-1 608 080
-5 495 480

8787 508

440000

-4 982 383
-4 542 383

4 245 125

4 245125

1167 778

3 077 347

dec. 2021

10 223 340
10 223 340

2571
0
-3 536 474

6 686 866

440 000
-3 476 874
-3 036 874

3 649 992

3 649 992

-768 080
2 881912
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Neobo Sollentuna Sjéstjarnan 2 AB
Org.nr 559185-5720

Balansrakning

TILLGANGAR

Anldaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
-6rvaltningsfastigheter

Pagaende nyanlaggningar och férskott

Finansiella anldggningstilloangar
Fordringar hos koncernféretag

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar
Fordringar hos koncernféretag
Ovriga fordringar

-6rutbetalda kostnader och upplupna
Intakter

Kassa och bank
Summa omsaéttningstillgangar

Summa tillgangar

Not

11

13

14

16

31 dec. 2022

224 578 382

1132368

0O
225710750

383 593

37 172.406

497 515

38053 514

800 000

264 564 264

33 217 446

193 113 204

22 000 000
248 330 650

4745
39 065 265
354 086

636 952
40 061 048

800 000

40 861 048

289191638

4 20)
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Org.nr559185-5720

Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eqet kapital

Aktiekapital
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat
Arets resultat
Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld
Sumima avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Skulder till koncernforetag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skuider till koncernforetag
Aktuella skatieskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda

intékter
Summa Kortfristiga skulder

Not

17

22

18

18

19

31 dec. 2022

50 000
50 000

7 9503 504

3.077 341

10 630 851

993 789
993789

190 125 000

187 050
57 100000
247 412 050

1950 000

60 832

85 000
1626 121
209 507

1596113

5 527 574

4 621 592
2881 912
7 503 504

192 075 000
187 050

81 200 000
273 462 050

1 850 000
421 546
1 427 500
1 706 380
228 471

2 442 247
8 176 144

289 191698

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 264 564 264

> (20)
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Neobo Sollentuna Sjéstjarnan 2 AB
Org.nr 559185-5720

Rapport éver férandring eget kapital

Aktie-
kapital

2021-12-13 50 00

Arets resultat 0
Utgaende eget kapital, 50 000
2021-12-31

Ingaende eget kapital,
2022-01-01

Arets resultat 0
Utgaende eget kapital, 50000
2022-12-31

50 000

Tansaktion 98777 L BLLIAGLSEN0 4
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Balanserat
resultat

2881912
7503 504

7503 504

Summa eget

kapital

2881 912
7 553 504

7 553 504

3 077 347
10 630 851
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Neobo Sollentuna Sjéstjarnan 2 AB
Org.nr 559185-5720

Kassaflodesanalys

Lopande verksamhet
Rérelseresultat

Aterlagghing av avskrivningar
Erhallen ranta

Erlagd rénta

Betald inko mstskatt

Kassaflode fran den Iopande verksamheten
fore forandringar i rorelsekapital

Justeringar av réreisekapital

Forandring rorelsefordringar

Forandring rorelseskulder

Kassaflode fran investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamhet
Foérandring-av externa lan

Férandring av koncernfodran

Forandring av koncernskuld

Forandring av langfristiga ] rantebarande
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode:

rjan av aret

Likvida medel vid arets slut

Retroaktivt momsavdrag hanforligt till nybyggnation

Not

21

22

1 jan. 2022- 1 jan.2021- 31

31 dec. 2022
8 787 508

1 608 080
440 000
-4.982 383
254248

5 598 957

114675

-1.225 811

4 487 821

988 180

0

-988 180

-1 950 000

-25 442 500
0

-3 499 641

0

800 000

800 000

dec. 2021

6 686 866
0

440 000

-3 476 874
500103

4 150 095

593 210
-8 489 158
-5 032 273

-946 769
20 975 662
20 028 893

90 476 194
-34 255 265
-31 249 749

32 200
-14 996 620

0
800 000
800 000
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Neobo Sollentuna Sjéstjarnan 2 AB
Org.nr 559185-5720

Not 1 Foretagsinformation

Namn: Neobo Sollentuna Sjéstjarnan 2 AB, sate Stockholm
Org nummer: 559185-5720
Huvudsaklig verksamhet: Fastighetsférvaltning.

Bolaget ar dotteridretag till Neobo AB Holdco 4.1.1, 558408-9988 med -sate | Helsingborg. Narmast Overordnade
moderféretag som uppréattar koncernredovisning i vilken foretaget ingar ar Neobo Fastigheter AB (publ), 556580-2526,
med sate i Stockholm. Moderféretag for hela koncernen &r Neobo Fastigheter AB (publ), 556580-2526, med séte |
Stockholm.

Not 2 Grunder fér uppréattandet av arsredovisningen

till sina historiska anskaffningsvarden.

De finansiella rapporterna har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 — Redovisning for juridiska
personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BEFNAR 2012:3 da bolaget &r ett dotterforetag {ill
Neobo Fastigheter AB (publ), 556580-2526, som iillampar IFRS | dess kohcernredovisning.

Not 3 Vasentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och
antaganden

Nar styrelsen och verkstéllande direktdren uppréttar finansiella rapporter i enlighet med tillampade

redovisningsprinciper maste vissa uppskatiningar och antaganden goras som paverkar det redovisade vardet av

foretaget och som kan komma att paverka resultat- och balansrakning om de andras beskrivs nedan:

Vérdering-av forvaltningsfastigheter
Upplysningen om forvaltningsfastigheternas verkliga varde baseras pa antaganden om framtida kassaflode och

diskonteringsfaktorer. Dessa antaganden kan ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella

SKatt
Uppskjuten skatt redovisas till nominellt varde utan diskontering. Den verkliga skatten ar betydligt lagre pa grund av

skattesatsen 20,6 procent.

!
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Neobo Sollentuna Sjéstjarnan 2 AB
Org.nr 559185-5720

Not 4 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Intiktsredovisning

Foretagets intakter bestar i all vasentlighet av hyresintakter. Intakter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar

koemmer foretaget tillgodo och att intakterna kan faststallas pa ett tillférlitligt satt.

Hyresintékter

Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal som intidkisredovisas i
resultatrakningen linjart 6ver hyresperioden. Forskotisbetalda hyror redovisas som férutbetalda intakter. 1 de fall
hyresrabatter forekommer har de redovisade nyresintékterna reducerats med vardet av [amnade hyresrabatter.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

A‘ktueﬂ fn‘kamstskaﬁ

:aterfas fran eller betalas t|II Skatteverket De skattesatser och skattelagar som tlllampas f@r att Iaerakna beloppet ar de
som &r antagna eller aviserade pa balansdagen.

Aktuell inkomstskatt hanférlig till posterftransaktioner som redovisas i eget kapital redovisas i eget kapital och inte: i

resultatrakningen.

Uppskjuten inkomstskatt
Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporéra skilinader mellan
tlllgangars och skulders skattemassaga och redowsnmgsmassaga varden. Uppskjuten skatt beréknas med tlllampllg

finhas tlllgan;glgga, mot vilka de -tempﬁrara skillnaderna kommer att kunna u;tn;ytt]as.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt for aktuella skattefordringar

och skatteskuider och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig till skatt debiterade av
samma skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona genom netlobetalningar.

";_é nekostnader

en k.@.st_nad ] de-n pe-rlﬁd_.d-e .u_ppkomme.-r.

Forvaitningsfastigheter

Ffjmal-tni'ng-s‘fastig-he-te I bestar av fastigheter (ma rk eller en byggnad) som innehas i syfte att erhalla hyresinkomster

Forvaltningsfastigheter  redovisas vid forvdarvet till  anskaffningsvérde, inkluderat. direkt hénférbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter laggs tll det redovisade vardet for fastigheten.om det ar sannolikt att den
ekonomiska nyttan som &r férknippad med fastigheten forbattras i forhallande till den niva som gallde da den

ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Efter

anskaffningstillifallet redovisas forvaliningsfastigheten till anskaffningsvarde med avdrag for ackUmulerade

avskrivningar och eventuell nedskrivhing samt med tillagg fér eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och
Iopande underhall kostnadsfors i den period de uppkommer.

-ansaktion Sa77770 0 bhLT4950E20 /45 Sgnerat VaWw, MK
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Neobo Sollentuna Sjéstjarnan 2 AB
Org.nr 559185-5720

Leasing

leasingperioden.

Finansiella instrument

eller ett eget kapitalinstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa
tilgangssidan likvida medel, kundfordringar, Ovriga fordringar, upplupna intakter. Pa skuldsidan aterfinns
leverantorsskulder, rantebarande skulder, derivatinstrument, upplupna kostnader.

Redovisning och borttagande.
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansridkningen nar bholaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga vilikor. Kundfordringar tas upp | balansrakningen nar fakiura har skickats och foretagets ratt till

ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven
om faktura annu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar fakiura mottagits.

En finansiell tillgang -och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det

foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger-avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att

samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i
avialet realiseras, forfaller eller nar bolaget forlorar kontrollen over dem. Detsamma galler for del av en finansiell
tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrédkningen nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat satt utslécks.

Detsamma galler for del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillifalle utvarderar toretaget om det finns objektiva

modifiering av lanet, redovisas i resultatet.

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillampas inte reglerna om finansiella instrument

Finansiella anlaggningstillgangar varderas darmed till anskaffningsvarde och finansiella omsattningstiligangar enligt
lagsta vardets princip, med tilldmpning av nedskrivning for férvantade kreditfériuster enligt IFRS 9 avseende tillgangar
med negativt verkligt varde redovisas som en skuld till det negativa verkliga véardet med véardeférandring i resultatet.

Finansiella skulder redovisas till upptupet anskaffningsvarde, med tillampning av effektivrantemetoden.

Bolaget tillampar undantaget att inte vérdera finansiella garantiavtal till forman for dotter- och intressebolag samt joint

ventures i enlighet med reglerna i IFRS 9 utan tillampar istallet principerna fér vardering enligt I1AS 37, Avsattningar,
eventualforpliktelser och eventualtiligangar.

Nedskrivning av finansiella tillgangar vérderade till upplupet anskaffningsvérde
Nedskrivning for kreditfériuster enligt IFRS 9 &r framatblickande och en férlustreservering gors nar det finns en

exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet. Férvantade kreditforiuster aterspeglar nuvardet av
alla underskott i kassafloden hénférliga till fallissemang antingen for de nastkommande 12 manaderna eller for den
férvantade aterstdende I6ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa kreditférsadmring
sedan forsta redovisningstiliféllet. Forvantade kreditforiuster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som

beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

redovisas, i den forenklade modellen; for fordrans eller tiligangens férvantade aterstaende |6ptid.
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Neobo Sollentuna Sjéstjarnan 2 AB
Org.nr 559185-5720

For 6vriga poster som omfattas av forvantade kreditfériuster tillampas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt,
samt per varje balansdag, redovisas en forlustreserv for de nastkommande 12 manaderna, alternativt fér en kortare
tidsperiod beroende pa aterstaende I6ptid (stadie 1). Om det har skett en vasentlig 6kning av kreditrisk sedan forsta

aterstaende loptid (stadie 2). For tillgangar som beddms vara kreditférsamrade reserveras fortsatt for forvantade

kreditforluster for den aterstaende Ioptiden (stadie 3). For kreditforsamrade tillgangar och fordringar baseras

berakningen av ranteintdkterna pa tillgangens redovisade varde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa

bruttobeloppet som i foregaende stadier.

Varderingen av- forvantade kreditforluster baseras for leasing-/kundfordringar, fordringar pa koncernbolag och
eventuella avtalstillgangar pa historiska kundforluster kombinerat med framatblickande faktorer. For kreditforsamrade
tillgangar och fordringar gors en individuell bedomning dar hansyn tas till historisk, aktuell -och framatblickande
information. Varderingen av forvantade kreditforiuster beaktar eventuella sdkerheter och andra kreditforstarkningar i

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen till upplupet anskaffningsvérde, det vill sdga netto av

bruttovarde och foriustreserv. Forandringar av férlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Likvida medel

Likvida medel i kassaflédesanalysen bestar av kassamedel samt omedelbart tillgéngliga tillgodohavanden hos banker
med en [6ptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre manader. Likvida medel omfattas av kraven pa
foriustreservering for forvantade kreditfériuster.

Bolaget Klassificerar en tillgang 'som en omséttningstillgang nar bolaget forvantas realisera tillgangen, eller avser att
salja eller forbruka tillgangen, under bolagets normala verksamhetscykel eller inom 12 manader efter rapportperioden
samt nar bolaget innehar tillgangen primért for handels@ndamal eller att tillgdngen utgérs av likvida medel. Alla andra

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Kassaflodesanalys
Kassafléden fran den lépande verksamheten redovisas enligt den indirekta metoden, vilket innebdr att resultatet
justeras for transaktioner som inte medfért in- eller utbetalningar, upplupna eller férutbetalda poster som avser tidigare

finansieringsverksamhetens kassafloden.

Nya standarder, dandringar och tolkningar av befintliga standarder som annu inte har tratt i kraft och som inte
har tillampats i tortid
Inga nya standarder, @ndringar och tolkningar av befintliga standarder har tillkommit.

Kommande andringar | RFR 2
Bolagets bedémning &r att inga kommande ardringar av RFR 2 som ska tillampas for rakenskapsar som pabérias den

1 januari 2023 eller senare kommer att ha en vésentlig paverkan pa bolagets finansiella rapporter.

11 (20)
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Neobo Sollentuna Sjéstjarnan 2 AB
Org.nr 559185-5720

Not 5 Hyresintékter

Foretaget hyr ut sin forvaltningsfastighet enligt operationella hyresavtal och hyresintakterna, reducerat med eventuella
hyresrabatter, redovisas linjart dver hyresperioden.

1jan. 2022- 1 jan.2021-31
| 31 dec. 2022 dec. 2021
Hyresintakter 14 282988 10 223 340
Summa hyresintikter: 14 282 988 10 223 340

Bolagets leasingavtal avser framst bostéder, parkeringsplatser och/eller kommersiella lokaler. Leasingavtal for

bostader/parkeringsplatser, de kommersiella leasingkontrakten har oftast en hyresperiod om mellan 3 och 36 manader.

Framtida odiskonterade hyresintakier, exklusive variabla hyror, avseende Iicke uppsagningsbara operationella

hyresavtal per den 31 december ar enligt foljande:

31dec. 2022 31 dec. 2021
Mindre an 1 ar 8499 681 8 445 904
1-3ar 4372724 4 345 280
Mer &n 5 ar 1872651 633 667
Framtida hyresinbetalningar 14 945 056 13 424 851

Not6 Fastighetskostnader

1jan. 2022- 1 jan.2021- 31
| 31 dec. 2022 dec. 2021
Drift 2691 724 2 366 310
Reparation och underhall 100:543 65 328
-astighetsadministration 604 418 424 665
Fastighetsskatt 486 880 677 600
Summa fastighetskostnader 3883 565 3533903

1jan. 2022- 1 jan. 2021- 31
31 dec. 2022 dec. 2021

Fastighetskostnader avseende forvaliningsfastigheter som
genererat hyresintékter 3 883 565 3533903
Summa fastighetskostnader 3 883 565 3533903

Not 7 Inkdp.och forsaljining mellan koncernforetag
2022 2021

Andel av arets totala inkop som skett fran andra foretag inom
koncernen 16% 12%

12 (20)

!

Tansaktion 98777 L BLLIAGLSEN0 4

3 <

VEneratvVswW MKE

e




Neobo Sollentuna Sjéstjarnan 2 AB
Org.nr 559185-5720

Rénteintdkter och liknande resultatposter

1 jan. 2022~
31 dec. 2022

440 000
440 000

'Ranteintakter, koncernféretag
Summa rinteintikter enligt effektivrantemetod
Summa ranteintakter och liknande resultatposter

Not8 Réantekostnader och liknande resultatposter

1 jan. 2021- 31

dec. 2021
440 000
440 000
440 000

1jan. 2022- 1 jan. 2021- 31

31 dec. 2022
Rantekostnader, bank 3219 481
Réntekostnader, koncernforetag
Rantekostnader, 6vrigt 963

137 940

Qvriga finansiella kostnader
Summa rantekostnader enligt effektivrantemetod
Summa rantekostnader och liknande resultatposter

Not 10 Skatt pa arets resultat

1624000

4 982 383

dec. 2021
1769942

3476874
3476 874

De huvudsakliga komponenterna nér det galler skattekostnader for rakenskapsaret med avslut den 31 december 2022

ar foljande:

1jan. 2022- 1 jan. 2021- 31

31 dec. 2022

‘Redovisad skatt i resultatriakning
Aktuell skatt

Justeringar avseende tidigare ar
Summa redovisad skatt

Avstiamning av effektiv skattesats
Resultat fore skatt

E| avdragsgllla kosthader
Justering avseende skatter for foregaende ar 0

Under aret utnyttjade underskottsavdrag som tidigare inte redovisats som en tillgang 0.

Summa redovisad skatt -1 167 778

Ny framtida bolagsskatt 0
Redovisad skatt

-173 989
-993 789
1167 778

2022
4245125
Skatt enligt gallande skattesats, 20,6% -874 496
-293 282

1167 718

dec. 2021

779 073
10 993
768 080

2021

3 649 992
-751 898
-212 346
10 993
185 171
-768 080

0
-768 080

Den genomsnittliga effektiva skattesatsen ar 27,5 procent (21,0). Under aret har ingen inkomstskatt redovisats i eget

kapital..

!
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Neobo Sollentuna Sjéstjarnan 2 AB
Org.nr 559185-5720

Not 11 Forvaltningsfastigheter

31dec.2022 31 dec. 2021
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 33 217 446 33 217 446
Omklassificeringar 192 969 016 0
‘Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 226 186 462 33 217 446

Arets avskrivning -1 608 080 0
‘Utgaende ackumulerade avskrivningar -1 608 080 0

Utgaende redovisat vérde 224578 382 33 217 446

Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Verkligt varde ar det bedémda belopp som skulle inkasseras i en transaktion vid vardetidpunkten mellan kunniga parter
som ar ocberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomfors eller sedvanlig marknadsforing,

dar bada parter forutsétts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

externt av varderingsinstitutet Savills Sweden AB, vilka ar valetablerade fastighetsvarderare som aukioriserats av
féreningen Samhallsbyggarna, som ansvarar for-auktorisation av fastighetsvérderare i Sverige.

Varderingsmetodik

Fastighetsinnehavet varderas till verkligt varde och hanférs till niva 3 i verkligt véarde-hierarkin. Det innebér att verkligt
varde har bestamis med hjalp av indata som inte &r observerbar pa marknaden. Vardet har bedémts i enlighet med
varderingshandledning upprattad av MSCI, fore detta IPD Svenskt Fastighetsindex. Véarderingshandledningen baseras
pa tillampning av International Valuation Standard, IVS. Marknadsvarderingen genomfors av externa varderingsforetag

vardepaverkande faktorn vid vardering ar direktavkastningskravet.

Det &r bolagets beddmning att fastigheten fér nérvarande anvands pa dess maximala och bédsta satt.

Not 12 Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella
anldggningstillgangar
31 dec.2022 31 dec. 2021

Arets investeringar 988 180 946 769

Retroaktivt momsavdrag hanférligt till nybyggnation -192 969 016 -20 975 662
‘Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1132 368 193 113 204

14 (20
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Neobo Sollentuna Sjéstjarnan 2 AB
Org.nr 559185-5720

Not 13 Fordringar hos koncernforetag

31dec. 2022 31 dec. 2021
Ing&ende ackumulerade anskaffningsvarden 61 065265 26 810 000
Tillkommande fordringar -23 892 859 34 255 265
‘Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 37172406 61065 265

Bolagets fordringar pa koncernforetag redovisas i balansrdkningen enligt nedan:

Finansiella anlaggningstillgangar 31dec.2022 31 .dec. 2021
Langfristiga fordringar hos koncernforetag

Lan till koncernbolag 0 22 Q00 Q00
::'S?-umma langfristiga fordringar hos koncernforetag 0 22 000 000

Omesétiningstillgangar 31 dec.2022 31 dec. 2021
Fordran pa koncernbolag 37 172406 39 065 265
‘Summa kortfristiga fordringar hos koncernforetag 37 172406 39 065 265

Not 14 Kundfordringar

31 dec.2022 31 dec. 2021
Kundfordringar 454 734 4745
Reservering f0r forvantade kreditforluster -71 141 0
‘Summa 383593 4 745

Aldersfordelning kundfordringar

Forvantad
__ kreditiorlust Procent
Ej forfalina fordringar 383 593 0 0%
Forfallna fordringar 0-29 dagar 0 0 0%
Fortallna fordringar 30-82 dagar 0 0 0%
Férfallna fordringar > 90 dagar 71141 71141 16%

Redovisat varde 454 734 71 141 16%

Forfallna, antal dagar, 2022 Nominelit belopp

Tabellen visar forvantat redovisat varde vid fallissemang, brutto.

Aldersfordeining kundfordringar
Forvantad

kreditforlust Procent
Ej forfalina fordringar 4 745 QO 0%
Férfallna fordringar 0-29 dagar 0 0%
Férfalina fordringar 30-89 dagar 0 0%
Forfallna fordringar > 90 dagar 8 2%
Redovisat vdrde 4745 0%

Fortallna, antal dagar, 2021 Nominelit belopp

QO O O

Tabellen visar férvéntat redovisat vérde vid fallissemang, brutto.

Nedskrivning av kundfordringar

Fordringar utgdrs i huvudsak av kundfordringar for vilka bolaget har valt att tillampa den férenklade metoden for
redovisning av forvantade kreditfériuster. Detta innebar att forvantade kreditforluster reserveras for aterstaende 16ptid,
vilken forvantas understiga ett ar for samtliga fordringar. Féretaget reserverar for forvdntade kreditfériuster baserat pa
historiska kreditfériuster samt framatriktad information. Kunderna har- likartade riskprofiler, varfér kreditrisken initialt
bedéms kollektivt for samtliga kunder. Eventuella storre enskilda fordringar bedéms per motpart. Féretaget skriver bort
en fordran nér det inte langre finns nagon férvantan pa att erhalla betalning och dé aktiva atgérder for att erhalla
betalning har avslutats.

15 (20)
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Neobo Sollentuna Sjéstjarnan 2 AB
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Not 15 Kortfristiga fordringar pa koncernféretag

_ 31 dec. 2022
‘Kortfristiga fordringar pa koncernforetag 37 172406
Summa 37 172 406

Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Forutbetalda fastighetskostnhader 22 771

BOvrigt 474 744
Surmma 497 515

Not 17 Eget kapital

Aktiekapital

31 dec. 2022 31 dec. 2021 31 dec. 2022
Kvotvirde Kvotvirde Antal
Altier 1 1 50 000

Forklaring till poster 1 balansrakningen
Aktiekapital

Balanserat resultat

Balanserat resultat utgors av ackumulerade vinster och forluster i bolaget samt | forekommande fall erhallina

aktieagartiliskott och med avdrag fér lamnade utdelningar.

Erhallna viltkorade aktiedgartiliskott ingar i balanserade vinstmedel med 0 kr (0).

!
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31 dec. 2021
39 065 265
39 065 265

31 dec. 2021

24 268
612 684

31 dec. 2021

Antal
50 000
50 000



Neobo Sollentuna Sjéstjarnan 2 AB
Org.nr 559185-5720
Not 18 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Bolagets finansiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvérde och finansiella omséattningstiligangar enligt

lagsta véardets princip. For samtliga finansiella instrument &r det bokférda vérdet en approximation av det verkliga
vardet, varfor dessa poster inte indelas i nivaer-enligt varderingshierarkin.

De framsta riskerna som foretaget ar utsatt for ar ranterisk, kreditrisk-och likviditets- och refinansieringsrisk.

Radnterisk

Fluktuationer i rantesatserna paverkar foretagets rantekostnader. Foretagets policy for ranterisker ar utformad for att
minska inverkan fran ranteférandringar pa redovisat resuitat. Bolagets rantebédrande externa skuider uppgick per
balansdagen till 192 075 tkr (194 025). Den genomsnittlig rantebindingtiden uppgick till 3 manaderoch den
genomsnittliga rantan uppgick till 1,71 procent.

Kreditrisk
Kreditrisk definieras som risken att en motpart i en transaktion inte kan fullfdlja sina ataganden. For bolaget utgors
denna risk primért av kundfordringar och koncerninterna fordringar. | de fall en av bolagets kunder skulle hamna pa

obestand eller f& andra betalningssvarigheter kan bolaget asamkas ekonomisk skada. Ledningen-anser daremot att det

inte existerar nagon betydande koncentration av kreditrisk hos nagon enskild kund eller motpart fér bolaget.
Bolaget har inte erhallit nagra stéllda sékerheter for de finansiella nettotillgangarna.

Kreditkvaliteten for finansiella tillgangar som varken forfallit till betalning eller @r nedskrivha bedoms vara god.
Bedomningen har gjorts att det inte. har skett nagon vasentlig okning av kreditrisk for nagon av bolagets finansiella
tillgangar per balansdagen.

finansieringspolicy anges att bolagets externa laneportfolj ska ha en I6ptidsstruktur som reducerar finansieringsrisker.

Refinansieringsrisker minskas genom bolagets mailsattning att uppratthalla en spridning | forfallostrukturen for

Riskhantering av kapital

Foretagets kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sakerstaller mojligheten att driva verksamheten vidare for att
skapa avkastning till aktiedgarna och fordelar for andra infressenter, samtidigt som en optimal struktur uppratthalls for
att minska kapitalkostnaderna.

For att uppratthalla eller anpassa kapitalstrukturen kan foretaget, efter akiieagarnas godkannande nar sa ar lampligt,
variera den utdelningen till akltieagarna, satta ned akliekapitalet for betalning till aktieagarna, emittera nya aktier eller
salja tillgangar for att minska skuldsattningsgraden. Foretaget analyserar |6pande forhallande mellan skuldsatining och
eget kapital och forhallandet mellan skuldséttning och eget kapital inklusive lan fran aktiedgarna utifran uppsatta mal.
Utfallen i nedanstaende tabell ligger inom de mal som satts .;U.P-.P;- | N
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31 dec. 2022
'Rantebarande nettoskuld 248 175000

_Summa eget kapital 10 630 851

Forhallande mellan skuld och eget kapital 234

Rantebirande 1an
Tabellen nedan visar foretagets réantebarande lan.

Léangfristiga:

Banklan 190 125000
Lan fran koncernforetag o/ 100 000

Summa langfristiga skulder 247 225000

Kortfristiga:
Banklan 1 950 000
Summa kortfristiga skulder 1950000

Lanebelopp 249 175 000

Foretagets lan har foljande ranteforfallostruktur:
< 6'man 6-12 man 1 till 5 ar Mer dn 5 ar

31 december 2021
Lanebelopp 192 075000 57 100 000

Forfallotider for langfristiga lan &r enligt foljande:

31 dec. 2022
Mellan 1 och 5ar 247 225 000

Senare dn 5 ar 0
Summa 247 225 000

Not 19 Ovriga skulder

31 dec. 2022
Momsredovisning 209507

Qvriga 24 100 000

Summa 24 3509 507

Not 20 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

31 dec. 2022
'-Jp.plzup'na rantekostnader 20 990
Upplupna fastighetskostnader 406 627
Forutbetalda hyresintakier 1168 497
Summa 1596113
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31 dec. 2021

275 225 000
10 435 416
26.4

31 dec. 2021

192 075 000
81 200 000
273 275 000

1950 000

275 225 000

Summa

249 175 000

31 dec. 2021

273 275 000
0
273 275000

31 dec. 2021

228 471
0
228 471

31 dec. 2021

407 453
185 000
1849 794
2 442 247
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Not 21 Forandringar | skulder hanforliga finansieringsverksamheten

1jan. 2021 paverkande  Fgrvarv/avyttring Ovrigt 31 dec. 2022
K ortfristiga:

Réantebarande skulder;

kreditinstitut 1950 000 0 0 0 1 950 000
koncernforetag 1.427 500 -1 342 500 Q 0 85 000
Langfristiga:

Réntebéarande skulder,

kreditinstitut 192 075 000 -1 950 000 0 0 190 125 000
Réantebarande skulder,

koncernféretag 81 200000 -24 100 000 0 0 §7 100 000
Ej rantebarande skulder,

Svrigt 154 850 0 0 0 154 850
Summa 276 807 350  -27 392 600 (/) 0 249 414 850

Not 22 Likvida medel

31dec. 2022 31 dec. 2021
Banktillgodohavanden och kassamedel 800 000 800 000
Summa 800 000 800 000

Per den 31 december 2022 hade foretaget O kr tillgangliga | outnyttjade godkanda krediter, T6r vilka alla tidigare villkor
hade uppfyllts.

Bolagets beddmning om forvantade Kkreditforiuster kopplat till likvida medel bedoms avse ovasentliga belopp, varfor
ingen resery for forvantade kreditférluster redovisas.

Se dven not 18 betraffande bolagets finansiella instrument och riskhantering.

Not 23 Stillda sdkerheter och eventualférpliktelser

Stéllda sékerheter

31dec. 2022 31 dec. 2021
Stillda sidkerheter for egna skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 195000 000 195 000 000

Eventualférpliktelser
Inga eventualforpliktelser finns 1 bolaget.

!
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Not 24 Vasentliga hidndelser efter rakenskapsarets slut

Inga vésentliga handelser efter rakenskapsarets utgang.

Stockholm, datum enligt digital signering

Yiva Sarby Westman
Styrelseledamot
Var revisionsberattelse har [Amnats, datum enligt digital signering

Mia Keranen Larsson
Auktoriserad revisor
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Buiing a batier
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Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Neobo
Solientuna Sjéstjarnan 2 AB f6r ar 2022,

Enligt var uppfattning har drsredovisningen uppréttats i enlig-
het med érsredﬁwsmngslagen och ger eni aIIa vasentllga avse-

'flnans.lella resultat t’JCh kassaflode for aret enligt
arsredovisningsiagen. Farvaltmngsberattelsen ar forenlig med
arsredovisringens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Vi har utfért revisionen enligt. Internatmnal Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i forhdllande till Neobo Sollentuna
Sjostjarnan 2 AB enligt god revisorssed i Sverige och har |

wrlgt fullq;ort vart yrkesetlska ansvar enllgt dessa krav,

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisringen
upprdttas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven for.den interna kontroll
som den bedBmer ar n’ﬁdvéndigf for att upprdtta en arsredovis-
ning som inte innehaller ndgra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredwlsnmgen ansvarar styrelsen for
bedamnmgen av bﬂlagﬁts formaqa att fortsatta verksamheten.
Den upplyser ndr sa ar tilldmpligt, om foérhallanden som kan
pﬁverka formagan att fortsitta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra ndgot av detta.

aktlgheter vare 519 dessa beror pa Gegentllgheter eller
mlsstag, och att ldmna en revisionsberittelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sakerhet @r en hog grad av sakerhet,
men &r ingen-garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
'-vasentllg felaktlghet nm en sadan fmns Felaktlgheter kan

yas;e_ntlng__a _O_I'ﬁ d_e ,e,“?k-"t eller t_l_ll_sammans_ rlmlige_@;n _kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med.grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellf
-amdﬁme och har en profess‘iﬁrne;-llt.;s_k,ep;tis__k installning under

® "i'den'tifi'er'ar GCh'bedﬁme?r iri riSkern‘a fijr vﬁse'ntliga fe‘l"a‘k‘tig--

heter eller mlsstag, utformar och utfar gransknmgs--

-atgarder bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som &r tillrackliga och dndamalsenliga for

att utgéra en grund fér vara uttalanden. Risken for att inte

upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegent-
Ilgheter ar hdgre &n for en vasentlig felaktighet som beror

pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta

agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,.

felaktig information eller asidosédttande av intern kontroll.

s skaffar vi 0ss en forstdelse av den del av bolagets interna

kantroll som har betydelse for var revision for att utforma

granskningsatgérder som &r 18mpliga med hansyn till om-

sténdigheterna, men inte fér att uttala oss om effekti-

viteten i den interna kontrollen,

¢ utvdrderar vi lampligheten i de redawsnmgsprmuper som

anvands och r:mllgheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhérande upplysmngar

..osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller fbr-'
hadllanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen-'

-att det fmns en vasenthg asakerhetsfaktﬂr maste w l rew-

ningarnai arsredowsmngen om den vasentllga esakerhets-

faktf}rn eller om sadana upplysnmgar ar ctlllrackllga-

baseras pa de rewsrgnsbews som mhamtas fram t|II_

_datumet far rewsmnsberattelsan Dock kan framtlda han-

'fartsatta verksamheten

o utvdrderarviden dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i adrsredovisningen, déribland upplys-

ningarna, och om- drsredovisningen aterger de under-

liggande transaktiorierna och handelserna pa ett satt som

ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens

planerade Gmfattnlng och inriktning samt tldpunkten for den.

Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakitagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister | den

interna kontrollen som vi identifierat.
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Utdver var revision av-arsredovisningen har vi d&ven utfért en
revision av styrelsens forvaltning av Neobo Sollentuna
SjCstjdrnan 2 ABforar 2022 samtay forslaget till dispositioner
hetr&ffande bolagets vinst eller fériust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
'farslaget i fﬂrvaltmngsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamadter ansvarsfrihet fér rékenskapsaret.

ansvar enllgt derma beskrws narmare i avsnlttet Rewsams

ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Neobo Sellentuna
Sjostjarnan 2 AB enligt god revisorssed i Sverige och har |

w:r'i-t;t; 'fuil:l.giéa rt .vért*yrkesetisxa ia‘.ns.*s.ffar'-'-é'rili'qt dessa krav.

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget {ill
dispositicner betréaffande bolagets vinst eller fériust. Vid

-forslag t|II utdelmng mnefattar detta bland annat en bedom-

Ilkwdltet och stallnlng i wngt

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen

av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddéma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sd att bokfdringen,

medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
| 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

viart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrinet, dr att inhamta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot visentliigt avseende:

5 "ft.’..’il'-EtE!Qi_t;fﬂé;g'ﬁh atgard eller gjort sig skyldig till nagﬁn for-
summelse sem kan foéranieda ersattningsskyldighet mot

bﬁﬁl-ag.et eller

.arsredﬁwsmngslagen eller mlagsardmngen

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner

av bolagets vinst eller fériust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhef bedoma om forslaget

ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i'Sverige

alltid kommer att upptdcka atgdrder eller férsummelser som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett

forslag till dispositioner av bolagets vinst -eller forlust inte dr
Torenligt med aktiebolagslagen..

Som en del av en revision enligt god revisiohssed i Sverige

anvénder vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk Instalining under hela revisionen. Granskningen av

-fﬁrualtmngen och forslaget till dlSpOSItIGnEF av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rdken-
skaperna. Vilka tillkemmmande granskningsatgarder som utfers;

baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r

vasentliga for verksamheten och-dar avsteg och overtradelser
skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi gar

igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart
Uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f8r vért uttalande

-.ﬂm styrelsens fﬁrslag tiII dispamtimer betraffande balagets;.

aktlebﬂlagslagen

Vasteras, datum enligt digital signatur

Ernst & Young AB

Mia Kerdnen Larsson
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