Neobo Eskilstuna 4 Holding AB
Org.nr 559323-5756

Arsredovisning
for rakenskapsaret 1 januari 2022 — 31 december 2022
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Neobo Eskilstuna 4 Holding AB
Org.nr 559323-5756

Forvaltningsberattelse
Arsredovisningen &r upprattad | svenska kronor, SEK. Om inget annat anges, redovisas alla belopp i hela

Under 2022 forandrades marknadslaget 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 forsamrade tillvaxt utsikter resulterade i lagre bostadspriser, 6kad forsiktighet och en inbromsande
transaktionsmarknad.

Verksamhet _
Bolaget ager, via fusion i 2022, och férvaltar fastigheteten, Odemarken 6. Hyresintakterna fér aret uppgick till

1 836 tkr (-). Rorelseresultatet uppgick till 1 065 tkr (-25). Arets resultat efter skatt 6kade med 235 tkr och

uppgick till 74 tkr (-160). Arets investeringar i férvaltningsfastigheter uppgick till 1 663 tkr (O tkr). De

rantebarande externa skulderna uppgick vid utgangen av rakenskapsaret fill O kr (0 tkr).

2 .

Nuvarande koncernstruktur i Neobo skapades under fjarde kvartalet 2022. Utgangspunkten for Neobos
fastighetsbestand var de fastigheter som fanns i SBB:s dotterbolag Amasten Fastighets AB per den 30

september 2022. | slutet av december férvarvades fastigheter om 5,2 mdkr fran SBB och saldes fastigheter

om 5.8 mdkr till SBB. Vid arets slut hade Neobo fastigheter till ett varde av 15,3 mdkr. Neobo delades ut il

Growth Market den 10 februarn 2023.

Bolaget har bytt namn fran Amasten Eskilstuna 4 Holding AB till Neobo Eskilstuna 4 Holding AB

Hallbarhet
Neobo Eskilstuna 4 Holding AB ar dotterbolag till Neobo Fastigheter AB (publ), 556580-2526, med sate i
Stockholm. Bolaget omfattas av frivillig redovisning avseende hallbarhet fér koncernen som har upprattats av

Flerarséversikt 2022 2021

Hyresintakter 1 836 0
Resultat efter finansiella poster 426 -160
Soliditet (%) 3% 0%

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel

Balanserad vinst 833 382

Arets resultat 74 429
907 810

disponeras sa att

| ny rakning dverféres 907 810
907 810
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Neobo Eskilstuna 4 Holding AB
Org.nr 559323-5756

Resultatrakning

1jan. 2022- 21 jun. 2021-
Not 31 dec. 2022 31 dec. 2021

Hyresintakter 6 _ 1836 017 0O
Summa rdrelseintikter ' 1836 017 0

Fastighetskostnader 7 -705 632 0
Ovriga externa kostnader -5 708 25000
Nedskrivningar 0 O

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar , -59 560 0
Summa roreisekostnader 8 | 770 901 -25 000

Rorelseresultat 1 065 116 -25 000

Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 639003

Summa resultat fran finansiella poster -639 003 -135 232

Resultat efter finansiella poster 426 114 -160 232
Resultat fore skatt 426 114 -160 232

Skatt pa arets resultat 10 -351 685 0
Arets resultat 74 429 160 232

Arets resultat 6verensstammer med totalresultatet fér bolaget.
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Neobo Eskilstuna 4 Holding AB
Org.nr 559323-5756

Balansrakning

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter
Pagaende nyanlaggningar och férskott

avseende materiella anlaggningstiligangar

Andelar i koncernféretag
Fordringar hos koncernforetag
Summa anlaggningstillgangar

Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag
Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna
iIntékter

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

Summa tillgangar

“ransaktio 997777 1 bha 449
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Not

1

12

15
14, 16

17

31 dec. 2022

34741 713
86 527
G

0
34 828 240

34 859 194

31 dec. 2021

27 046 477
25000
27 071 477

25 768

0
25768

25768

27 097 245
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Neobo Eskilstuna 4 Holding AB
Org.nr 559323-5756

Balansrakning

Not 31 dec. 2022 31 dec. 2022
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 18

Bundet eget kapital

Aktiekapital
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat
Arets resultat
Summa fritt eget kapital

Avséattningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avsattningar

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernforetag
Summa langfristiga skulder
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Leverantérsskulder
Skulder till koncernfdretag
Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda

intakter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

19

20

20

21

22

25 000

25 000

833 382
74 429

29 166
29 166

0
6 804

432 911

375

33 897 217

4]

161 000
-160 232
768

25768

0
27 046 477
27 046 477

27 097 245
0
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Neobo Eskilstuna 4 Holding AB
Org.nr 559323-5756

Rapport éver forandring eget kapital

Aktie- Reserv-  Uppskriv- Balanserat Summa eget

. kapital fond ningsfond resultat kapital
Ingéende eget kapital,
2021-06-21

Nybildning 25 000 0 0 -160 232 -135 232
Aktieagartiliskott 161000 161 000
Utgaende eget kapital, 25 000 0 0 768 25768
2021-12-31

0 0 0 0 0

Ingéende eget kapital, aE nn - e
Arets resultat 0 0 0 74 429 74.429

Fusionsvarde 832 614 832614

Utgaende eget kapital, 25 000 0 0 907 810 932 810

2022-12-31
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Neobo Eskilstuna 4 Holding AB
Org.nr 559323-5756

Kassaflodesanalys

Ldpande verksamhet
Rérelseresultat

Aterlaggning av avskrivningar
Erhallen rénta

Erlagd ranta

Betald skatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar i rorelsekapital

Férandring rérelseskulder
Kassafléde fran den Idpande verksamheten

Kassafléde fran investeringsverksamhet
Investering i fastighet

Fusion fastigheter

Investering i andeélar i koncernbolag

Avttring av andelar | koncernbolag
Kassafiode fran Investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamhet
Aktiekapital

Férandring av koncernfordran

Férandring av koncernskulder
Kassafiode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel | borjan av aret

Transalktion 9977 D hLE MABELMS A4

Not

23

24

1 jJan. 2022-

31 dec. 2022

1065 116
59 560
0

108 200

993 924

2 947 996
227 067
3 768 987

-983 742
-36 855 866
(0]

27 046 477
-10 793 131

0

883 382

6 165 762
7 049 144

25 000
0
25 000

31 dec. 2021

25 000
0
0
135 232
0

-160 232

0
0
-160 232

D7 046 477
0
-27 046 477

25 000

110 232

27 071 477
27 206 709

-

21 jun. 2021-
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Neobo Eskilstuna 4 Holding AB
Org.nr 559323-5756

Not 1 Foretagsinformation

Namn: Neobo Eskilstuna 4 Holding AB, sate i Malmé
Org nummer: 559323-5756
Huvudsaklig verksamhet: Faslighetstorvaltning

Koncernférhallanden
B-o-l'ag-et- ar -zdo’ttef:rffjr-'etag- 'til'l Neobo AB Holdco 2’ -1 -5-594-08-97’64 m'ed-*séte [ Sftoc:kholm Narmast overordnade

'_55_6.5_8.-0==2_52_6. .,(;_5_0_0_.)-- me_d S.ate I S.twkh ql-.m. Madarfo.retag fer h;e.l_a _ka_nc_em en ar N;e.ab.a F_astlgheter AB -(p;ub-lz)i
556580-2526 (500) med sate i Stockholm.
Not 2 Grunder for uppréttandet av arsredovisningen

Arsredovisningen har upprattats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder ar

varderade till sina historiska anskaffningsvarden.

De finansiella rappfoﬁ'erna har uppréﬁats | ernli'gheft' med --.ﬁ.rs-re:dwisn"ings'lf*agen och RFR 2 — 'Riedwi**sni-ng for

-;d-otte-rfcr_etag tl__l _N-_e;_f::b@ Fas_‘t_i-gh-_e;te-r AB- (pu-_bl)l 55658;0----2526 (:5;0-0_).;,- som tllla.m_par IFRS 'i -de—ss
koncernredovisning.

Not 3 Foérandringar | redovisnhingsprinciperna

b-al-an_srakn.lng och ;Kassaﬂo_desan_al;ys,_

Not 4 Vasentliga redovisningsbedémningar, uppskattningar och
antaganden

Nar styrelsen och verkstéllande direktGren upprattar finansiella rapporter 1 enlighet med tillampade
redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar och antaganden goras som paverkar det redovisade vardet

av tillgangar, skulder, intakter och kostnader. De omraden dar uppskattningar och antaganden &r av stor

betydelse for foretaget och som kan komma att paverka resultat- och balansrakning om de dndras beskrivs
hedan:

Vérdering av férvaltningsfastigheter
U'ppl'ysnin'gen om f@waltﬂihgsfasti'ghe'tern'as verkl’iga vé’r‘de baseras p’é a‘nta‘gandeh om 'framti'd?a kassaﬂf:‘zde

flnansa.ella stallnlng_ F’.@.r v.lktlg._.a .antaganden .o_f.c:h. be_d.amnlng_ar -i samb.and. .me..d varderlng_ av
forvalininasfastiaheter se not 11.

Skatt

Uppskjuten skatt redovisas till nominellt varde utan diskontering. Den verkliga skatten ar betydligt lagre pa
grund av dels majlighet att sélja fastigheter skatteeffektivt, dels till foljd av tidsfaktorn. Den uppskjutna skatten
ar baserad pa den framtida |dgre skattesatsen om 20,6 procent eftersom de temporara skillnaderna beddéms
till dvervagande delen realiseras till den framtida |agre skattesatsen.

“ansaktion 397777 | bho MOELSES A
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Neobo Eskilstuna 4 Holding AB
Org.nr 559323-5756

Not & Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Intaktsredovisning
Foretagets intakter bestar i all vasentlighet av hyresintakter. Intakter redovisas da det ar troligt att ekonomiska
fordelar kommer foretaget tillgodo och att intakterna kan faststallas pa etft tillforlitligt satt.

Hyresintékter

H'yr-esint'ékt'e'r' frén‘ fﬁrvaltnin*gsfasﬁ*gheter ‘a"r' att‘be?trakta som 'Operationell'a Ieasihgavtal som 'i nté’k‘tsredwi'sas i

'fal] hyresrabatter forekommer har de redowsade hyresmtaktema reducerats med vardet av Iamnade
hyresrabatter.

Inkomstskatter

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell -mkomsfska t-'f-

'lnte | res;u.ltatraknmgen..

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen | enlighet med balansrakningsmetoden t6r temporara skilinader

mellan tillgangars och skulders skatteméssiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten skatt beraknas
med tillamplig skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvantas gélla nar den
uppskjutna skatten realiseras eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framforallt pa grund av skillnader mellan bokiéringsmassiga

avskrivningar och skattemassiga avskrivningar pa férvaltningsfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt for aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfér sig till
skatt debiterade av samma skattemyndighet dar get finns en avsikt att reglera saldona genom
nettobetalningar. " ' "

Lanekostnader
Laneutgitter utgors av ranta och andra kostnader som uppstar nar ett féretag lanar pengar. Laneutgifter
redovisas som en Kostnad | den period de uppkommer.

Ansakting S50 1 bhi MMOELES 1O/ Slignerat YoW, MK
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Neobo Eskilstuna 4 Holding AB
Org.nr 559323-5756

Férvaltningsfastigheter
Férvaltningsfastigheter bestar av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas i syfte att erhalla

hyresinkomster eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanférbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter l&ggs till det redovisade vardet for fastigheten om det ar
sannolikt att den ekonomiska nyttan som ar forknippad 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 anskaffningstillfallet redovisas férvaltningsfastigheten till anskaffningsvarde mea

avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tillagg for eventuell

uppskrivning. Utgifter fér reparationer och lépande underhall kostnadsférs i den period de uppkommer.

Avskrivning beraknas enligt foljande: Antal ar
Férvaltningsfastigheter 100 ar

Nedskrivning av icke-finansiella anlaggningstillgangar
Tillgangar som |6pande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller forandringar i férhallanden
indikerar att det redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart.

forvantade kreditforluster, gors med det belopp varmed tillgangens redovisade varde Overstiger dess
atervinningsvérde. Atervinningsvardet ar det hogre av tillgangens verkliga vérde minskat med
férsaljningskostnader och dess nyttjandevarde.

Leasing
Bolaget redovisar leasingavgifter fran sina leasingavtal dar bolaget ar leasetagare som kostnad linjart dver
leasingperioden.

Finansiella instrument
Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett féretag och en
finansiell skuld eller ett eget kapitalinstrument i ett annat féretag. Finansiella instrument som redovisas |

ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nér motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger att:
betala, aven om faktura annu inte mottagits. Leverantérsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp | balansrakningen endast

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 Gver dem.

Detsamma géller for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nér
forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler fér del av en finansiell skuld. Vid
varje rapporttilifalle utvarderar féretaget om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang eller

grupp av finansiella tillgangar ar | behov av nedskrivning.

_ 10 (22)




Neobo Eskilstuna 4 Holding AB
Org.nr 559323-5756

Vinster och férluster fran borttagande ur balansrakning samt effekter av omférhandling av lan, som innebar en

modifiering ay lanet, redovisas i resultatet.

instrument enligt IFRS 9 i bolaget som juridisk person, utan bolaget tillampar i enlighet med ARL

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

finansiella omséattningstillgangar enligt lagsta vardets princip, med tillampning av nedskrivning for férvantade
kreditforiuster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som ar skuldinstrument. Fér dvriga finansiella tillgangar
baseras nedskrivning pa marknadsvarden. Derivatinstrument med negativt verkligt varde redovisas som en
skuld till det negativa verkliga véardet med vardeférandring i resultatet. Finansiella skulder redovisas till

upplupet anskaffningsvarde, med tillampning av effektivrantemetoden.

Bolaget tiliampar undantaget att inte vardera finansiella garantiavtal till forman fOr dotter- och Intressebolag

37, Avsattningar, eventualforpliktelser och eventualtiligangar.

Nedskrivning av finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde

Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 ar framatblickande och en forlustreservering gors nar det finns
en exponering for kreditrisk; vanligtvis vid férsta redovisningstilifallet. Foérvantade kreditforiuster aterspeglar
nuvardet av alla underskott | kassafléden hanférliga till fallissemang antingen fér de nastkommande 12
manaderna eller for den forvantade aterstaende |6ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa
tillgangsslag och pa kreditférsamring sedan férsta redovisningstillfallet. Férvantade kreditférluster aterspeglar

prognoset.

Den férenklade modellen tillampas fér leasing-/kundfordringar .och eventuella avtalstillgangar. En férlustreserv

redovisas, | den forenkiade modellen, t6r fordrans eller tillgangens férvantade aterstaende |6ptid.

Fér dvriga poster som omfattas av férvantade kreditférluster tillampas en nedskrivningsmodell med tre
stadier. Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en forlustreserv for de nastkommande 12 manaderna,
alternativt foér en kortare tidsperiod beroende pa aterstaende loptid (stadie 1). Om det har skett en vasentlig
okning av kreditrisk sedan forsta redovisningstillfallet, medforande en rating understigande investment grade,
redovisas en forlustreserv for tillgangens aterstaende |6ptid (stadie 2). For tillgangar som bedéms vara
kreditférsamrade tillgangar och fordringar baseras beradkningen av ranteintakterna pa tillgangens redovisade

varde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet som i féregaende stadier.

_ 11 (22)




Neobo Eskilstuna 4 Holding AB
Org.nr 559323-5756

Véarderingen av forvantade kreditfériuster baseras for leasing-/kundfordringar, fordringar pa kencernbolag och
eventuella avtalstilgangar pa historiska kundférluster kembinerat med framatblickande faktorer. Fér
kreditférsamrade tillgangar och fordringar gors en individuell bedédmning dar hansyn tas till historisk, aktuell

och framatblickande information. Varderingen av férvantade kreditforluster beaktar eventuella sakerheter och

De finansiella filigangarna redovisas | balansrakningen till upplupet anskaffningsvarde, det vill saga netto av

bruttovarde och férlustreserv. Férandringar av férlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Likvida medel
Likviga medel | kassaflodesanalysen bestar av kassamedel samt cmedelbart tillgangliga tillgodohavanden hos
banker och motsvarande institut, vilka redovisas som Kassa och bank i balansrékningen, samt kortfristiga

omfattas av kraven pa forlustreservering for forvantade kreditfériuster.

Gransdragning mellan omséttnings- och anlaggningstillgangar samt mellan kort- och langfristiga
skulder

Bolaget klassificerar en tillgang som en omséattningstillgang nar bolaget forvantas realisera tillgangen, eller
avser att salja eller férbruka tillgangen, under bolagets normala verksamhetscykel eller inom 12 manader efter
rapportperioden samt nar bolaget innehar tillgangen primart for handelsandamal eller att tillgangen utgdrs av

likvida medel. Alla andra tillgangar klassificeras som anlaggningstillgangar.

verksamhetscykel eller inom 12 manader efter rapportperioden samt nar bolaget innehar skulden primart for
handelsandamal eller att bolaget inte har en ovillkorad rattighet per balansdagen att senareléagga skuldens
reglering | minst 12 manader efter rapportperioden. Alla andra skulder klassificeras som langfristiga.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som boks|utsdisposition.

Kassaflodesanalys
Kassafloden fran den |opande verksamheten redovisas enligt den indirekta metoden, vilket innebar att
resultatet justeras for transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar, upplupna eller férutbetalda poster

Nya standarder, dndringar och tolkningar av befintliga standarder som &nnu inte har trétt i kraft och
som inte har tillampats i fortid
Inga nya standarder, andringar och tolkningar av befintliga standarder har tillkommit.

Kommande dndringar i RFR 2

pabbrjias den 1 januari 2023 eller senare kommer att ha en véasentlig paverkan pa bolagets finansiella
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Neobo Eskilstuna 4 Holding AB
Org.nr 559323-5756

Not 6 Hyresintékter

med eventuella hyresrabatter, redovisas linjart 6ver hyresperioden.

1jan. 2022- 21 jun. 2021-
Hyresintater 00 1860l 0
Summa hyresintakter 1836 017 0

Bolagets leasingavtal avser bostdder och garage-/parkeringsplatser. Leasingavtal for bostader, garage-
/parkeringsplatser, har oftast en hyresperiod om 3 manader.

Framtida odiskonterade hyresintakter, exklusive variabla hyror, avseende icke uppsagningsbara operationella
hyresavtal per den 31 december &r enligt foljande:

31 dec. 2022 31 dec. 2021
Mindre an 1 ar 1709 603 .
1-5ar 56 976
Mer an S ar 0

2021 jamf6resels siffror saknas pga fusion

Not 7 Fastighetskostnader

1 jan. 2022- 21 jun. 2021-

31 dec. 2022 31 dec. 2021

Drift 429 436 -
Reparation och underhall 42 310 -
Fastighetsadministration 192 450
Fastighetsskatt 41 436 2
‘Summa fastighetskostnader 705632 -

2021 jgmféresels siffror saknas pga fusion

1 jan. 2022- 21 jun. 2021-
EEEEEE—————— 31dec. 2022 31 dec. 2021
Fastighetskostnader avseende forvaliningsfastigheter som
genererat hyresintakter 705632
Summa fastighetskostnader 705 632 -

2021 jamforesels siffror saknas pga fusion

Not 8 Inkép och férsalining mellan koncernféretac

| - - 2022 2021
Andel av arets totala inkop som skett fran andra féretag inom

koncernen 27%

2021 jamfGresels siffror sakhias pga fusion

Net9 Rintekostnader och liknande resultatposter
{jan. 2022- 21 jun. 2021-
Réntekostnader, bank 0 0

Rantekostnader, koncernféretag 638 928 310 152
Rantekostnader, ovrigt 75 0
Summa rantekostnader och liknande resuitatposter 639 003 310 152

13 (22)
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Neobo Eskilstuna 4 Holding AB
Org.nr 559323-5756

Not 10 Skatt pa arets resultat

De huvudsakliga komponenterna nar det galler skattekostnader for rékenskapsaret med avslut den 31

december 2022 ar foljande:

1 jan. 2022-
, 31 dec. 2022

Redovisad skatt i resultatrakning

Aktuell skatt =181 192
Justeringar avseende tidigare ar -152 475
Férandring av uppskjuten skatt pa temporéra skillnader -18 058
‘Summa redovisad skatt -351 685

Avstamning av effektiv skattesats 2022
Resultat fére skatt 426 114
Skatt enligt gallande skattesats, 20,6 procent -87.779
Ej avdragsgilla kostnader -44 072
Justering avseende skatter fér tidigare ar -152 475
'Ffé.r_-é'n;dfr_igh;g av uppskjuten skatt pa te mporéara skillnader -18 058
29’-n;df*er-s_kdt'ts;avd'rég som ej langre redovisas som en tillgang 9130
Ovrigt ~H4 451
Summa -351 685

31 dec. 2021

Den genomsnittliga effektiva skattesatsen ar 82,5 procent (-). Under aret har ingen inkomstskatt redovisats |

eget kapital.

2021 jamforesels siffror saknas pga fusion

Uppskjuten skatt 31 dec. 2022
‘Uppskjuten skattefordran

Ingaende varde 0
Skattekostnad (-} /intakt (+) redovisad | resultatrakningen

Utgaende varde 0

Uppskjuten skatteskuld
Ingaende vérde 0

Skattekostnad (+) /intakt (-) redovisad i resultatrékningen 29 166

Utgéende virde 29 166

Uppskjuten skatteskuld avser i sin helhet temporara skillnader fér férvaltningsfastighet.

Transalktion 9977 D hLE MABELMS A4
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Not 11 Férvaltningsfastigheter

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden
Inkép

Tillkemmande pantbrev

Arets aktiveringar

Nybyggnation, omféring byggnad & mark

Arets avskrivning

31 dec. 2022
0

33274 744
0

1576 756

0

34 851 500

-00 227
-59 560

1

Utgaende ackumulerade avskrivningar -109 787

Ingaende ackumulerade uppskrivningar 0
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp 0
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 0

Utgaende redovisat virde 34741 713

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 oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomfars eller
sedvanlig marknadsforing, dar bada parter foérutsétts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

balanisdagen varderats externt av varderingsinstitutet Savills Sweden AB, vika ar valetablerade

fastighetsvarderare som auktoriserats av féreningen Samhallsbyggarna, som ansvarar fér auktorisation av
fastighetsvarderare i Sverige.

Varderingsmetodik
Fastighetsinnehavet varderas till verkligt varde och hanfors till niva 3 i verkligt vardehierarkin. Det innebér att
verkligt varde har bestamts med hjalp av indata som inte &ar cbserverbar pa marknaden. Vardet har bedomts |
enlighet med varderingshandledning upprattad av MSCI, fore detta IPD Svenskt Fastighetsindex.
Varderingshandledningen baseras pa fillampning av |International Valuation Standard, [VS.
Marknadsvarderingen genomférs av externa varderingsféretag och vid vardebedémningen tilldmpas normalt:
en kombination av ortsprismetod genom avstamning mot genomférda transaktioner av likartade objekt och
avkastningsbaserad med, kassaflédesmetoden. Den enskilt stérsta vardepaverkande faktorn vid vardering ar
direktavkastningskravet.

Transalktion 9977 D hLE MABELMS A4
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avseende materiella anlaggningstillgangar

Not 12 Pagaende nyanlédggningar och forskott

_ 31dec. 2022 31 dec. 2021
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 0 0
Inkép under aret 1663 283 0
Arets aktiveringar -1 576 756 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 86 527 0

Not13 Andelar | koncernféretag

Foretag/Organisationsnummer Antal/Kapital-andel % Redovisatvirde Redovisatvarde

Neobo Eskilstuna 4 AB 500 stk/ 0 27 046 A77
556927-3831 100%

0 27 046 477

Not 14 Fordringar hos koncernféretag

Finansiella anlaggningstiligangar 31dec. 2022 31 dec. 2021
Langfristiga fordringar hos koncernféretag

Lan till koncernféretag 0 25 000
Summa langfristiga fordringar hos koncernforetag 0 25 000

Kortfristiga fordringar hos koncernféretag
Fordran pa koncernféretag 0 25 768

16 (22)
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Not 16 Kundfordringar
__ 31dec. 2022 31 dec. 2021
Kundfordringar 6 856 0
Reservering for forvantade kreditforluster -6 856 0

Nominelilt Varav
belopp reserverat Procent

Forfallna, antal dagar, 2022

Ej forfallna fordringar 0 0 0%
Férfallna fordringar 0-29 dagar 0 0 0%
Férfallna fordringar 30-89 dagar 0 0 0%
Forfallna fordringar = 90 dagar 6 856 6 856 100%
Redovisat virde 6 856 6 856 100%
Tabellen visar forvantat redovisat varde vid fallissemang, brutto.

Aldersférdelning kundfordringar .

Nominellt Varav

| belopp reserverat Procent
Ej forfallna fordringar 0 ' 0%
Farfallna fordringar 0-29 dagar 0%
Férfallna fordringar 30-89 dagar 0%
Forfallna fordringar = 90 dagar

0%
Redovisat varde 0%

Forfallna, antal dagar, 2021

OIlo o o
QIO O O O

Tabellen visar forvantat redovisat varde vid fallissemang, brutto.

Nedskrivning av kundfordringar

Fordringar utgdrs | huvudsak av kundafordringar for vilka bolaget har valt att tillampa den férenklade metoden
fér redovisning av férvéntade kreditforluster. Detta innebér att férvéntade kreditfériuster reserveras for
aterstaende loptid, vilken forvantas understiga ett ar for samtliga fordringar. Foretaget reserverar for

forvantade kreditférluster baserat pa historiska kreditférluster samt framatriktad information. Kunderna har

likartade riskprofiler, varfor kreditrisken initialt beddms kollektivt for samtliga kunder. Eventuella storre

enskilda fordringar bedéms per motpart. Féretaget skriver bort en fordran nar det inte langre finns nagon

férvantan pa att erhalla betalning och da aktiva atgarder for att erhalla betalning har avslutats.

17 (22)
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Kortfristiga fordringar pa koncerforetag

Forutbetalda fastighetskostnader

Ovrigt
Summa

Not 18 Eget kapital
Aktiekapital
31 dec. 2022 31 dec. 2021
Kvofvarde Kvotvirde
Aktier 1 1

Forklaring till poster i balansrakningen
Aktiekapital

Avser det registrerade aktiekapialet.

Balanserat resultat

Kortfristiga fordringar pa koncernféretag

31 dec. 2022

31 dec. 2022
0

5954

5954

31 dec. 2022
Antal

25 000

25 000

31 dec. 202

31 dec. 2021

Antal
25 000
25 000

Balanserat resultat utgérs av ackumulerade vinster och férluster i bolaget samt i férekommande fall erhallna

aktieagartllskott och med avdrag for lamnade utdelningar.

Erhalina villkorade aktieagartiliskott ingar | balanserade vinstmedel med 0 kr (0).

Not 19 Avsiattningar
Uppskjuten skatteskuld

Belopp vid arets ingang
‘Arets avsattningar

Utgaende redovisat virde

31 dec. 2022
0

29 166

29 166

31 dec. 2021
0
0

Se not 9 Skatt pa arets resultat 10r ytterligare upplysning och specifikation avseende uppskjuten skatteskuld.
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Not 20 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiella instrument och finansiell riskhantering
Bolaget ar exponerat for ett antal finansiella risker som féretaget hanterar inom ramen tor den finanspolicy
som godkants av styrelsen. Det évergripande malet &r att ha en kostnadseffektiv finansiering inom féretaget
och hantera de finansiella riskerna genom att utnyttja finansiella instrument. Féretagets framsta finansiella

skulder utgérs av lan. Bolagets finansiella anlaggningstillgangar véarderas till anskaffningsvarde och finansiella
omsattningstillgangar enligt lagsta vardets princip. For samtliga finansiella instrument ar det bokférda vardet

en approximation av aet verkliga vardet, varfor dessa poster inte indelas | nivaer enligt varderingshierarkin.
De framsta riskerna som féretaget ar utsatt for ar ranterisk, kreditrisk och likviditets- och refinansieringsrisk.

Ranterisk

Fluktuationer i réntesatserna paverkar foretagets rantekostnader. Féretagets policy fér ranterisker ar utformad
for att minska inverkan fran ranteférandringar pa redovisat resultat. Bolagets externa rantebarande skulder
uppgick per balansdagen till O kr (O tkr).

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att en motpart i en transaktion inte kan fullfélja sina ataganden. Fér bolaget
utgors denna risk priméart av kundfordringar och koncerninterna fordringar. | de fall en av bolagets kunder
skulle hamna pa obestand eller fa andra betalningssvarigheter kan bolaget @samkas ekonomisk skada.
Ledningen anser daremot att det Iinte existerar nagon betydande koncentration av kreditrisk hos nagon

eriskild kund eller motpart for bolaget.
Bolaget har inte erhallit nagra stallda sékerheter for de finansiella nettotillgangarna.

Kreditkvaliteten for finansiella tillgangar som varken forfallit till betalning eller ar nedskrivna bedéms vara god.
Bedémningen har gjorts att det inte har skett nagon vasentlig 6kning av kreditrisk for nagon av bolagets
finansiella tillgangar per balansdagen.

Likviditets- och refinansieringsrisk

Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhalla finansiering for verksamhet vid en given tidpunkt. |
bolagets finansieringspolicy anges att bolagets externa laneportfdlj ska ha en Iéptidsstruktur som reducerar
refinansieringsrisker.

Refinansieringsrisker minskas genom bolagets malsattning att uppratthalla en spridning 1 forfallostrukturen for
utestaende skulder. Bolaget ar ocksa foremal for ett antal sa kallade Covenants vilka finns foreskrivna |

bankens lanevillkor, sasom nyckeltal och resultatmatt kopplade till foretagets konsoliderade resultat- och
balansrakning. Bolaget uppfyllde alla sadana Covenants den 31 december 2022,

Riskhantering av kapital

Féretagets kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sékerstéaller méjligheten att driva verksamheten vidare
for att skapa avkastning ftill aktieagarna, samtidigt som en optimal struktur uppratthalls for att minska
kapitalkostnaderna.
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31 dec. 2022 31 dec. 2021
Rantebarande nettoskuld 0 0
‘Summa eget kapital 932 810 25 768

Férhallande mellan skuld och eget kapital 0,0 0,0

Rantebarande lan
Tabellen nedan visar féretagets rantebarande lan.

31 dec. 2022 31 dec. 2021
Langfristiga:
Banklan 0 0
Lan fran koncernforetag 27 046 477
Summa langfristiga skulder 0 27 046 477

-

Kortfristiga:
Banklan 0 0
‘Summa kortfristiga skulder 0 0

Lanebelopp 0 27 046 477

Féretagets lan har féljande ranteférfallostruktur:
” ' <6 man 6-12 man 1 till 5 ar Mer an 5 ar Summa
31 dec. 2022
Lanebelopp 0 0 0 0 0
Forfallotider for langfristiga lan &r enligt foljande:
31 dec. 2022 31 dec. 2021
Mellan 1 och 5 ar 0 27 046 477

Summa

Not 21

Momsredovisning
Ovrig post
Summa

Ovriga skulder

(0]

0

31 dec. 2022

379

373

0
27 046 A77

31 dec. 2021

0
0
0

Not 22 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

31 dec. 2022 31 dec. 2021
Upplupna fastighetskostnader 89 379 0
Foérutbetalda hyresintékier 130 509 )

Summa | 219 888 0
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Not 23 Férandringar i skulder hanforliga finansieringsverksamheten

Kassaflodes- Ej kassaflédespaverkande poster
1jan. 2022 paverkande ~varv/avyttring Ovrigt 31 dec. 2022

Kortfristiga:

Ej rantebarande skulder,

koncernféretag 25 000 33212239 0 0 33 237 239
Langfristiga:

Rantebarande skulaer,

koncernféretag 27 046 477  -27 046 477 0 0 0

Summa 27 071 477 6 165 762 0 0 33237 239

Not 24 Likvida medel

31 dec. 2022 31 dec. 2021
Banktillgodohavanden och kassamedel 25 000 0
Summa 25 000 0

Per den 31 december 2022 hade féretaget O kr tillgéngliga i outnyttjade godkénda krediter, for vilka alla
tidigare villkor hade uppfylits.

Bolagets bedomning om forvantade kreditforluster kopplat till likvida medel bedoms avse ovasentliga belopp,
varfor ingen reserv for férvantade kreditférluster redovisas.

Se aven not 17 betraffande bolagets finansiella instrument och riskhantering.

Not 25 Stallda sdkerheter och eventualférpliktelser

Stéllda sékerheter

31 dec. 2022 31 dec. 2021
‘Stillda sikerheter for koncernféretags rakning:
Fastighetsinteckningar 22 890 000 -
Eventualférpliktelser
Inga eventualférpliktelser finns i bolaget.

Not 26 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Inga vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

21 (22)

Transalktion 9977 D hLE MABELMS A4




Neobo Eskilstuna 4 Holding AB
Org.nr 559323-5756

Stockholm, datum enligt digital signering

Ylva Sarby Westman
Styrelseledamot

Var revisionsberéittelse har lamnats, datum enligt digital signering

Ernst & Young AB

Mia Keranen Larsson
Auktoriserad revisor
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Nebo Eskllstuna4Hold1ng AB

Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Neobo Eskilstuna 4 Holding AB intygar hdrmed, dels att denna kopia
av arsredovisningen 6verensstimmer med originalet, dels att resultat- och balansrakning faststallts
pa arsstdmma den 2% 2023. Stimman beslot tillika att godkdnna styrelsens forslag till
vinstdisposition.

Stockholm 2023-62 -2 §

/ Yiva Sarby Westman
Styrelseledamot
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Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Neobo
Eskilstuna 4 Holding AB for ar 2022.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger enialla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av Neobo Eskilstuna 4 Holding ABs
finansiella stélining per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for 3&ret 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 Vl ar aberoende | forhallande t|II Nesba Eskllstuna 4

fullgjort vart yrkesehska ansvar enllqt dessa krav

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund f8r vara uttalanden.

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 beslut har fattats om att avveckia
verksamheten.

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte mnehéller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
mlsstag, och att Iimna en revisionsberittelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet 8r en héqg grad av sdkerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utférs endigt ISA
och gacl rewsmnssed I Sverlge alltld kﬁmmer att upptacka en

uppsta pa grund av oegenthgheter eller mrsstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen 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 for-'
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 iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den

interna kontrollen som vi identifierat.
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Utover var revision avarsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning av Neobo Eskilstuna 4
Holding AB for ar 2022 samt av férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller fériust.

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

Hol.cllng AB. enllgt. _ga_d_ .r.ewsg.rs_s_;ed i Sverlge .ach h_ar i ov_ng_t
-fUIZI.gjt'}fr-t vart y-rk-éisét‘isﬁka ansvar enligt dessa krav.

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;.

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 fer belagets c:rganlsatmn och farvaltnmgen

fﬂrtlﬁpande bedﬁma bolagets ekommlska situation ec:h attE
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..

Arsredovisningen avgavs inte i sddan tid att det, enligt 7 kap.
10 § aktlebolagslagen varit mmllgt att halla rsstamma inom
sex manader efter rékenskapsarets utgang

Vasterds, datum enligt digital signatur

Ernst & Young AB

Mia Kerdnen Larsson

Auktoriserad revisor
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