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SBB Pinjen 4 AB
Org nr 556604-9564

Arsredovisning for rikenskapsiret 2022

Styrelsen avger foljande drsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse 2
- resultatriakning 4
- balansrdkning 5
- forandringar i eget kapital 7
- kassaflodesanalys 3

avser foregaende ar.
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Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

Bolagets verksamhet dr att, direkt eller indirekt genom bolag, 4ga och forvalta fastigheter.

Bolaget ar heléagt dotterbolag till Neobo Bostad 3 AB org nr 559062-6254.
Bolaget har sitt sidte 1 Stockholm.

Bolagets administration hanteras genom avtal med Newsec som l6pande fakturerar tor utforda
t] anster.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Bolaget har under aret erhallit aktiedgartillskott om 221 tkr.

Moderbolaget har under aret namnéndrats fran IB Bostad 3 AB till Neobo Bostad 3 AB.
Bolaget har under aret namnéandrats frdn SBB Pinjen 4 AB till Neobo Pinjen 4 AB

Under 2022 forandrades marknadsliget drastiskt dir en snabbt stlgande inflation, i sparen av kriget
1 Ukraina och en europeisk energikris, ledde till atstramningar pa finansmarknaderna.
Kombinationen av stigande rantor och forsimrade tillvaxt utsikter resulterade 1 ldgre bostadspriser,
Okad forsiktighet och en inbromsande transaktionsmarknad.

Nuvarande koncernstmktur i Neobe skapades under f] arde kvartalet 2022 Utgangspunkten for

mdkr _Neobo delad.es_ u_t tll_l SBB S aktl_e_agare sd,en_ 2:8 _d.ecember 2022 C;)Ch_ bolagzet _n_oterad.es_ s.eda,n pa
Nasdaq First North Premier Growth Market den 10 tebruari 2023
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Flerarsjimforelse

2020

3(28)

2019

Hyresintikter tkr 2 959
Driftnetto tkr 1 348
Balansomslutning tkr 47 043
Soliditet % 11,3

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.

Forslag till vinstdisposition
Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

kronor

att i ny rdkning overfors

kronor

=2 Sipnetal VoW, MEL

3 440 3 086
1 058 1135

46 117 43 064

1,4

5.2

-2 182 814

4627 568

4 627 568

4 627 568

786

11241

11,0
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Resultatrikning Not 2022 2021

Hyresintékter 5 2 959 3440
Ovriga rorelseintakter 0 .

Driftkostnader -1 275 -887
Underhall -64 -1 341
Forvaltningsadministration 274 -154

Driftnetto 5 1 348 1 058

Centraladministration 47 -10
Av- och nedskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar -327 -323

Rorelseresultat 6 974 725

Resultat fran finansiella poster
Raénteintékter och liknande resultatposter 85 -
Rintekostnader och liknande resultatposter 7 -768 -344

Summa resultat fran finansiella poster 683 344

Resultat efter finansiella poster 291 381

O

Bokslutsdispositioner 52 -134
Skatt pé drets resultat 9 -2 422 -83

AF ets resultat | -2 183 164 .

arets totalresultat.
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Balansrikning Not 2022-12-31 2021-12-31

Tillgangar

Anliiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 10 0 711 A1 665

Finansiella anldggningstillgangar _ 11
Fordringar hos koncernforetag 6, 12 4 066 4528

Summa anliggningstillgangar 46 777 46 193

Omsittningstillgangar 11

Kortfristiea fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar 263

Hyrestordringar ' - 39
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 3

266 308

Kassa och bank 13 45

Summa omsittningstillgangar 266 443

Summa tillgdngar _ 47 043 46 636

=2 Sipnetal VoW, MEL
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Balansrikning Not 2022-12-31 2021-12-31
Eget kapital och skulder

Bundet eget kapital |
Aktiekapital 100 100

Fritt eget kat -ital 17
Balanserat resultat 6810 356
Arets resultat -2183 164

4 627 520

Summa eget kapital 4727 620

Obeskattade reserver 14 716 664

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 15 2391 6 589

Summa avsittningar 2 391 6 589

Kortfristiga skulder 11

Leverantorsskulder 73
Skulder till koncerntoretag 6 38 291 38 286
Ovriga skulder 43
Aktuella skatteskulder 261 153
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 541 324

Summa kortfristiga skulder 39 209 38763

Summa eget kapital och skulder 47 043 46 636

=2 Sipnetal VoW, MEL
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Foridndringar i eget kapital

Bundet eget
kapital

Bundet eget
kapital

Bundet eget
kapital

Fritt'e'get

7(28)

Totalt eget

kapital

Aktiekapital Uppskrivnings

Eget kapital 2021-01-01
Erhallna akticagartillskott
Arets resultat och totalresultat

100

-fond

Eget kapital 2021-12-31

Justering avskrivningar avseende byte av
redovismngsprineip.
Justering uppskjuten skatt avseende 2021
bokiérd under 2022

100

0

Eget kapital 2021-12-31

Erhéllna aktiesgartillskott
Arets resultat och totalresultat

Eget kapital 2021-12-31

ficering av eget kapital

Aktiekapirtal

Reserviond

Fritt eget
kapaital

-4 333

4 689

164

-4 233
4 689
164

320

=320

6 589

620

-520

271
-2 183

6 689

221
-2 183

4627

4727

I posten aktiekapital ingar det registerade aktickapitalet. Antalet aktier uppgar till 1000 st och kvotvirdet dr 4617 kr

Fritt eget kapital

Fritt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats 1 bolaget med, 1 férekommande fall,

tillagg 10r avsittming till reserviond, utdelmingar samt dvriga tiliskott fran aktieigaren.

Arets resultat

Arets resultat dverensstimmer med Arets totalresultat.

Ackumulerade -aktieéigarﬁll-skot; uppgar per balansdagen till 6 910 tkr (6 689 tkr).

et s M e
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Kassaflodesanalys
Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Not

Aterlaggning av poster som inte ingér i kassaflodet

- Avskrivningar m.m. materiella

Erhallen rianta
Betald inkomstskatt
Erlagd ranta

Kassaflode fran Iopande verksamheten exkl.

rorelsekapital
Férandring av kortfristiga fordringar
Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran l6pande verksamheten inkl.

rorelsekapital
Forandring i fordringar hos koncern-,

och intresseforetag
Forvarv av matertella anlaggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Erhallna aktieagartillskott

Foérandring av skulder till koncern-, och
intresseforetag (netto)

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel infusionerade bolag

Likvida medel vid arets slut

10

16

13

Sigrietat YSW, MKL

2022

974

8(28)

2021

725

323

-18
-344

686
-346
38 153

A6 493

-4 528

4 689
-25 835

221

45
45
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Not 1 Allmén information

Neobo Pinjen 4 AB med org nr 556604-9564 har sitt site i Stockholm.

Bolaget ar ett dotterforetag till Neobo Bostad 3 AB org nr 559062-6254 med sédte 1 Stockholm.

Bolagets huvudsakliga verksamhet ar att, direkt eller indirekt genom bolag, dga och forvalta
fastigheter.

Not 2 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Grund for rapporternas uppriittande

Bolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredowsmngslagen (1995 1554) och Radet for

finansiell rapporterings rekommendation RF

Rekommendationen innebar att bolaget i arsredomsmngen fer den ]UI‘IdlSka personen skall tillimpa
samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta 4r mojligt inom ramen for

arsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.

Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg som géller 1 férhallande till IFRS.

Arsred.wisningen har upprittats utifran antagandet om fortsatt drift.

I_F RS; .

Bolagets administration har under 2021 tagits over av Newsec och 1 samband med detta har viss
omrubricering av resultatrakningen gjorts, frimst avseende ovriga rorelseintdkter, driftkostnader,
forvaltnmgsadmlmstratlon och centraladministration. Omrubricering awamforelsearet har inte
gjorts dd det ej &r av vasentlig karaktar.

Andrade redovisningsprinciper
Anvanda "re-dovi;sni:ngs.prin_cﬁi: per Overensstimmer med dem som tilldmpades under féregaende

T111 gangar avsattnmgdr och sk_ulder har varderat,s t111 anskaffnmgwarden om mget a,nna,t anges
nedan.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

| & B Sigrnetal YSW, MEL
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inget annat anges redows as .all.a. s1ffr0r 1 tu s._entals SEK. Bolaget genomfor f_or n_arvarand_e mte n_ag_ra
transaktioner 1 utlindsk valuta.

RESULTATRAKNING

Foretagets intdkter bestar 1 all viasentlighet av hyresintdkter. Intdkter redovisas 1 takt med att
identifierade prestationsataganden har fullfoljts av séljaren och kontroll har 6vergatt till koparen.

Hyresmtakter fran forvaltnmgsfastl gheter ar att betrakta som operatl onella leasmgavtal som

-s-alj aren_. B-ed_ommn av om .rl.sker _och_.form.aner har overgatt ske-r V.l..d varje enskllt
avyttringstillfalle.

Hyre"-sintakter"fr?an fiw-ia*lt'nin:-sfastigheter -redwissas l-i‘njér‘t 1 :res-ultatrakningen basera,t :pﬁ vill‘koren 1

Personal
Bolage‘t har varken under 1nnevarande rakenska,psar eller foregaende rakenskapsar haft nagra

Fl_n_.an;s.l_ella. mtakter :ozch kostnad_er b.estér“ av rdnteintdkter pa fordringar samt rantekostnader pa
skulder. Rédnteintdkter pa fordringar och rdntekostnader pa skulder berdknas med tilldimpning av
effektivrantemetoden. Effektivrantan dr den rédnta som gor att nuvéardet av alla framtida in- och
utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med det redovisade vardet av fordran eller
skulden Rantemtakter respektwe rantekostnader 1nkluderar perlodlserade bel opp av

forfall..

Lanekostnader

Laneutgifter utgors av rdnta och andra kostnader som uppstar nér ett foretag lanar pengar.
Laneutgifter som ar hinforliga till ﬁnans1er1ng av en tillgang, som tar en betydande t1d 1 ansprak att
fardigstalla aktiveras som en del av tillgdngens anskaffningsvirde. Kostnader for uttag av pantbrev
vid kop av fastighet beaktas ¢j som finansiell kostnad utan aktiveras och férdelas pa byggnad och
mark och skrivs av enligt principerna beskrivna under avskrwnmgar Kostnader for nya pantbrey
som inte &r direkt forknippande med forvirv aktiveras enbart pa byggnad och skrivs av enligt
principerna for byggnad som beskrivs under avskrivningar. Ovriga 1&neutgifter redovisas som en

1% wwg,m::} CMEL
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kostnad 1 den period de uppkommer.

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Skatter

Inkomstskatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt redovisas 1
resultatrakningen. Aktuell skatt dr skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med
tillampning av de skattesatser som ar beslutade eller 1 praktiken beslutade per balansdagen. Hit hor
aven justering av aktuell skatt hantorlig till tidigare perioder.

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststélls till det
belopp som forvéntas atertéds fran eller betalas till Skatteverket.

.re;sult.atet-. e;tt_a b-e.r_r fr.amst _p-a- moj,.h;heten ;att .nyttj a skattemass.lga a.v.skrwnmgar p-a. .fast.lghe;te;r
som kan Overstiga de redovisningsmaéssiga, skatteméassiga direktavdrag for vissa ombyggnationer
vilka aktiveras redovisningsmassigt samt betintliga underskottsavdrag.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakmngsmet.den med utgangspunkt 1 temporéra skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga varden pa tillgangar och skulder. De temporéra skillnaderna
har huvudsakligen uppkommit genom avskrivning av fastigheter. Uppskjuten skatt beriknas med
tillimpning av de skattesatser och skatteregler som ér beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den man det dr sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vérdet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte langre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

sambandet mellan redowsmng och beskattnmg redowsas emellertld den uppsk] utna skatteskulden
pa obeskattade reserver som en del av de obeskattade reserverna. Aven bokslutsdispositionerna i

resultatrakningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

1% wwg,m::} CMEL
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BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas i syfte att erhélla

hyresinkomster eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaftfningsvirde, inkluderat direkt hanforbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter laggs t1ll det redovisade virdet for fastigheten om det
ar sannolikt att den ekonomiska nyttan som ar férknippad med fastigheten forbéttras 1 forhallande
till den niva som géllde da den ursprungligen anskatfades. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Efter anskaffningstillféllet redovisas
forvaltningstastigheten till anskaftningsviarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuell nedskrivning samt med tilldgg for eventuell uppskrivning. Utgifter t6r reparationer och
lopande underhall kestnadsfors 1 den perlod de uppkommer Vmst eller forlust redovisas 1

Linjar avskrivningsmetod anvands for samtliga typer av materiella tillgangar. Foljande
avskrivningstider tillampas:

Byggnader 50-100 ar
Markanldaggning 20 ar
Inventarier Sar

Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultatrikning 1 den period virdenedgangen pavisas.

ﬁEn t1d1gare nedskrlvmng av en tlllgang aterfors nar det har skett en forandrlng i de antaganden som

haft (efter avdrag for norma.la avskrwnmgar) om mgen nedskrwnmg gjorts

Leasing

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal i enlighet med undantagsreglerna i
RFR2. Leasingavgifterna kostnadsfors linjért éver leasingperiodens 16ptid. Rorliga avgifter
kostnadstors 1opande for den period till vilka de héantors. Formaner erhallna 1 samband med
tecknandet av ett avtal redovisas linjart som en minskning av den totala leasingkostnaden i
resultatet. Samtliga hyreskontrakt betraktas som operationella leasingavtal.

| & SEEE Sioneial YSWOMKL
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Likvida medel

Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en
ursprunglig forfallodag pa tre manader eller mindre.

Avsittningar

En avsittning redovisas 1 balansrdkningen nér bolaget har en befintlig legal eller informel
forpliktelse som en f6ljd av en intriffad handelse och det ér troligt att ett utflode av ekonomiska
resurser kommer att kriavas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av
beloppet kan goras. Dér effekten av nér i tiden betalning sker ér visentlig, berdknas avsattningar
genom diskontering av det forvintade framtida kassaflodet till en rintesats fore skatt som
aterspeglar aktuella marknadsbedomningar av pengars tidsvirde och, om det &r tillampligt, de
risker som ar forknippade med skulden. Avséttningar omprévas vid varje bokslutstillfélle.

Finansiella instrument
Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett foretag
ch en ﬁnans1ell skuld eller ett egetkapltahnstrument 1 ett annat foretag Fman51ella mstrument som
1nte har ett bestammande 1nﬂytande (ﬁnanswlla t111 ganga,r Varderade tlll Verkh gt Varde)
derivatinstrument, fordnngar hos intresseforetag/joint ventures, andra langfristiga fordringar,
hyresfordringar, dvriga kortfristica fordringar, kortfristiga placeringar, samt likvida medel. Bland
skulder aterfinns skulder till kreditinstitut, obligationslan, foretagscertifikat, évriga langfristiga
skulder, dertvatinstrument, leverantorsskulder, upplupna kostnader samt évriga kortfristiga skulder.
Redwisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats. |

sklckats Skuld tas upp nar motparten ha,r presterat och a‘v'talsenhg skyld1ghet foreh gger att betala‘
dven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nér faktura mottagits. En finansiell
t111 gang och ﬁnanswll skuld kv1ttas och redowsa,s med ett nettobelopp 1 balansrakmngen endast nar

U pplanmg
ijpla,nmg redowsas 1n1tlalt tlll erha,llet belopp efter avdrag for transaktlonskostnader Efter

Langfrlstl ga skulder har en forvantad letld langre an 11 4 ar medan kortfrlstl ga har en loptld kortare '
dn 1 ar.

Leverantorsskulder och andra rorelseskulder har kort forvéantad 16ptid och vérderas utan
diskontering till nominellt belopp.

Leverantorsskulder ar forpliktelser att betala for varor eller tjanster som har forvarvats i den
lopande verksamheten fran leverantérer. Leverantorsskulder redovisas nér faktura mottagits.

| B Siereral YSIW, MKL
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Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de forefaller inom ett ar eller
tidigare (eller under normal verksamhetscykel om denna ér langre). Om inte, tas de upp som
langfristiga skulder.

Leverantorsskulder och andra rorelseskulder med kort 16ptid redovisas till nominellt varde.

Aktiedgartillskott
Ak‘t’ieé{garti’ll skott -redovi sas ho*-s givar—en_ som en 6kning av aktier 1 dotterbolag och hos mottagaren

Justeras for transaktloner som mte medfort 1n- eller utb etalmngar under penoden samt for

eventuella intdkter eller kostnader som hiantors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Nya IFRS som iinnu inte borjat tillimpas
Nya och andrade IFRS‘ med framti'da ti' 11 am-p-n:i:né- ¢ forvéntas inte komma att ha nagon vésentlig

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet

Eget kapital inklusive obeskattade reserver efter avdrag for uppskjuten skatt 1 relation till totala
tillgangar.

Not 3 Uppskattningar och bedomningar

redomsnmgsandama] som bhr fol_]den av dessa kommer deﬁmtlonsmasmgt sallan att motsvara det
Verkh ga resultatet De uppskattnmgar och antaganden som mnebar en betydande rlsk for vasenthga

Den externa wardermgen av fom altmngsfastl gheterna ar baserad pa antaganden om framtida
betalningsstrommar samt en diskontering av dessa med hénsyn till en riskfri rdnta och riskpaslag.
Samtliga dessa faktorer utgor saledes bedomningar av framtiden och &r osékra och kan inte tas som
en utfistelse om framtida utfall.

Koncernen har under aret tillimpat 2-5 % ranta pa koncerninterna mellanhavanden.

| B Siereral YSIW, MKL
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__ﬁ_n-a.n_51-e.l_l_a ns_k_ema. _faststalls, av .styrels enien ﬁ_n;a_n s_ohcy som _rev,l_d..e.rza,s arhgen_._

Marknadsrisk

Rénterisk

Med rénterisk avses risken att verkligt vérde eller framtida kassafloden fluktuerar till £6ljd av
andrade marknadsréntor. Bolaget 4r huvudsakligen exponerat for rénterisk genom dess
lanefinansiering. Lanen loper med rorlig ranta vilket innebar att bolagets framtida finansiella
kostnader paverkas vid dndrade marknadsréntor.

Valutarisk

Med valutarisk avses risken att verkligt varde eller framtida kassatloden fluktuerar till £6lid av
dndrade valutakurser. Bolaget bedriver sin verksamhet 1 Sverige och foretagets in- och utfloden
bestar enbart av SEK. Dérigenom é&r bolaget ej exponerat for valutarisk.

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att bolaget far problem med att mota dess ataganden relaterade till
bolagets finansiella skulder. Med finansieringsrisk avses risken att bolaget inte kan uppbringa
tillracklig finansiering till en imlig kostnad.

Kredit och motpartsrisk
Med kreditrisk avses ri'sken fér a,tt motparten i en transaktion orsakar bOIage’t en férlust genom att

t1d1 frt stadlum 1dent1ﬁera vammcrsm gnaler
lolagets maximala exponering for kreditrisk bedoms motsvaras av bokforda virden pa samtli ga
finansiella tillgangar.

Virdering av finansiella instrument
Klassificering och vérdering av finansiella tillgangar
Koncernens finansiella tillgangar bestar av skuldinstrument, egetkapitalinstrument samt derivat.

Skuldinstrument

Klassificeringen av finansiella tillgangar som ar skuldinstrument baseras pa koncernens
affarsmodell for forvaltning av tillgangen och karaktiaren pa tillgangens avtalsenliga kassafloden.
Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaftfningsvéarde och innefattar: fordringar
hos intresseforetag/joint ventures, andra ldngfristiga fordringar, hyresfordringar, 6vriga kortfristiga
fordrmgar upplupna mtakter kortfnsﬁga placermgar samt thlda medel Fmansmlla tlllgangar

redowsnmgstﬂlfallet varderas tlllgangarna enhgt effektlvrantemetoden Tlllganga,r k1a551ﬁcerade till
upplupet anskattningsvarde innehas enligt aftarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafldden
som endast ar betalningar av kapitalbelopp och rdnta pa det utestaende kapitalbeloppet.

| B Siereral YSIW, MKL
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Ti’llgéﬁga‘r‘na omfattas av en fiﬁrlu stre serv.ering tor torvantade kredittorluster, tor vidare

varde;papper. _Sa.mt.h_a. av .k_nc_ernen S @getkaltah_nstrument varderas t_l.ll_. v_erkh_gt v;a.rde via
resultatet. Verkligt virde faststills enligt beskrivning 1 not Finansiella instrument.

Derivat

Klassificeras till verkligt véirde via resultatet forutom om de klassificeras som sakringsinstrument
och den effektiva delen av sdkringen redovisas i "Ovri gt totalresultat”. V.e;rkhsrt. varde faststills
enligt beskrivning i not Finansiella instrument.

Klassificering och virdering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskattningsvarde med undantag av derivat. Finansiella
skulde' ' redowsade till upplupet anskaffmngsvarde varderas 1n1t1a1t t1ll Verkhgt varde inklusive
anskaffmngsvarde enhgt effektlvrantemetoden Deﬂvat kla531ﬁceras t111 verkhgt varde via resultatet
férutom om de klassificeras som sdkringsinstrument och den effektiva delen av sikringen redovisas i
”Ovrigt totalresultat”. Verkligt varde faststills enligt beskrivning i not Finansiella instrument.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde, omfattas av
nedskrivning tor forvintade kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster ar framatblickande och
en forlustreservering gors redan vid forsta redovisningstillfillet nir det finns en exponering for
kreditrisk.

Hyresfordringar

Den torenklade modellen tillampas {6r koncernens hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, 1
den forenklade modellen, for fordrans forviantade aterstaende 16ptid. Koncernen baserar Varderi*ng
av forvintade kreditforluster pa historiska kundfoérluster kombinerat med framatblickande faktorer

For Fordrmgar hos mtresseforetag,{] omt ventures .vrlga kortfrl st1 ga fordrmgar samt Likvida medel
tﬂlampas en nedsknvnmgsmodell med tre stadler Imtlalt samt per var]e balansdagj redowsas en

t1llgan gar som bedoms vara kredltforsamrade reserveras fortsatt for forvantade kredltforluster .for
den aterstaende l16ptiden (stadie 3) For kredit-forsamrade tillgangar och fordringar baseras
berdkningen av rénteintikterna pa t111gangens redovisade virde, netto av forlustreservering, till
skillnad mot pa bruttobeloppet som 1 foregaende stadier.

1% wwg,m::} CMEL
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Vid virdering av forvantade kredittorluster tillampar koncernen en metod baserad pa extern
kreditrating. Forvéantade kreditforluster virderas utifran sannolikhet for fallissemang, forlust givet
fallissemang samt exponeringen vid falhssemang Koncernen har definierat fallissemang som da
betalning av fordran ar 31 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att

betalningsinstillelse foreligger.

hlstonsk aktuell och framatbhckande 1nformat10n Vardenngen av fom intade kredltforluster
beaktar eventuella sikerheter och andra kreditforstarkningar 1 form av garantier. De finansiella
ti l_l'g'é,ﬁgama redovisas 1 balan*s-rékniﬁgeﬁ som netto av bruttovirde och forlustreserv.

Hantering av kapitalrisk

Bolagets mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga bolagets formaga att fortsétta sin verksamhet,
sa att det kan generera avkastning till aktieigarna och nytta for andra intressenter samt upprétthalla
en optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna for kapitalet nere. For att uppratthalla eller
Justera kapltalstrukturen kan konc:emen forandra den utdelmng som betalas t111 aktleagama

Not 5 Operationella leasingavtal

2022 2021

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhallas
avseende 1cke uppsdgningsbara leasingavtal:

Fortaller till betalning inom ett ar 1 464 1 048

1 464 1 048

Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgéster avseende uthyrning av
forvaltningsfastigheter. De kommersiella leasingkontrakten har oftast hyresvillkor mellan 0-30 ar
med fast hyra samt avtalad indexupprikning.

Operationella leasingitaganden

Inga vésentliga operationella leasingataganden foreligger.

| B Siereral YSIW, MKL
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Not 6 Transaktioner med niarstaende

Bolaget har en narstaenderelation med bolag inom Neobo-koncernen. _ B
Bolagets transaktioner med nérstdende inbegriper utlaning av bolagets d4gare och pa de lanen
belopanderinta.

samt Neobo Service AB. Prissdttning pa tjdnster fran koncernforetag sker till marknadsmaéssigt pris.

Bolagets totala inkép och forséljning med andra foretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget
tillhor presenteras 1 tabellen nedan:

2022 2021

Forséljning (tkr) - -
Inkép (tkr) 272 67
Kortfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) 38 291 38 286
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) - -
Langfristiga skulder hos koncernforetag (tkr)

Langfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) 4 066 4 528

Not 7 Riintekostnader och liknande resultatposter

2022 2021

Réntekostnader koncernforetag -/63 -161

Ovriga riantekostnader - -183

Summa , -768 -344

Not 8 Bokslutsdispositioner

2022 2021

Forandring av pertodiseringstond -52 -134

Summa _ ~2 -134

=2 Sipnetal VoW, MEL
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Not 9 Skatt pa arets resultat

Aktuell skattekostnad
Uppskjuten skattekostnad

Total skattekostnad

Redovisat resultat fore skatt

Skatt berdknad enhgt gillande skattesats, 20,6% (20,6%)

Skatteeffekt av € skattephku ga intdkter
Skatt hanforlig till tidigare ars redovisade resultat

Skatteeffekt av schablonrénta pa periodiseringsfond
Justerlng uppskjuten skatt temporara skﬂlnader fastigheter

Ef_fekt. andrad skatt;esats

Redovisad skattekostnad

SEEE S icrietal YSW,O MK
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Not 10 Forvaltningsfastigheter
2022-12-31 2021-12-31

Ingaende ackumulerade anskaffningsviarden 45 392 45392
Inkop 1213 -
Pagaende nyanlidggningar och forskott avseende materiella

anldgeningstillgingar 679

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 47 284 45 392

Ingaende ackumulerade avskrivningar -4 246 -3 405
Korrigering avseende avskrivning vid byte av

redovisningsprincip. | ” _ 519
Arets avskrivningar -327 -322

Utgaende ackumulerade avskrivningar -4 573 -4 246

Justeringsrad avseende korrigerat avskrivningsbelopp 519

Utgaende restvirde enligt plan 42 711 41 665

Varav bokfort viarde mark 13 127 13 127

Pagédende nyanlaggningar och forskott avseende materiella anldggningstillgangar har rubricerats om

och ingdr i Forvaltningsfastigheter. Aven jamforelsedret har rubricerats om.

=2 Sipnetal VoW, MEL
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Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Byggnaderna utgors 1 sin helhet av forvaltningstastigheter.

Det verkliga vardet for fastigheterna uppgar till 76,1 mkr (79,8 mkr). Vérdering
av fastighetsbestandet har gjorts kvartalsvis av oberoende virderare.

Virderingarna har baserats pa en analys av nuvirdet pa framtida kassafloden for respektive
fastighet dar hiansyn tagits till gillande hyreskontraktsvillkor, marknadsldage, hyresnivaer, drifts-,
underhalls- och forvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar. Kalkylperioden
utgor 10 ar. Under kalkylperioden utgérs intdkterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden

upphor. For perioden dérefter berdknas hyresintikterna till den marknadshyra som géller idag.

Drift- och underhallskostnader har bedémts utifran foretagets verkliga kostnader, och har anpassats
till fastighetens skick och alder. Kostnaderna bedoms oka 1 takt med inflation. Investeringar har

bedomts utifran det behov som féreligger. Fastighetsskatten bedéms utifran senaste taxeringsvérden.
Langsiktig vakans beaktas 1 virderingarna och beddms utifran fastighetens lage och skick.

Kalkylranta och direktavkastningskrav ar baserat pa extern virderares erfarenhetsméssiga
bedémningar av marknadens forrantningskrav.

Viérdering har skett till niva 3, IFRS 13 (Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras
pa observerbara marknadsdata).

En justeringsrad har lagts in 1 noten avseende avskrivningar under jimforelsearet varvid
utgaende restvérde 2021-12-31 avviker mot balansrapporten.

=2 Sipnetal VoW, MEL
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Not 11 Finansiella instrument

_ Finansiella
Finansiella  tillgangar/skulder
tillgangar/skulder varderade

vérderade till upplupet  till verkligt virde
tkr. 2022-12-31 anskaffning svirde  via Arets resultat
Finansiella tillgangar
Hyresf@rdrmgar 0
Ovriga kortfristiga fordringar 263
Likvida medel -0 0

Summa 263 0

c:)

Finansiella skulder

Leverantorsskulder 73
Ovriga kortfristiga skulder 38334
Upplupna kostnader 541

Summa 38 948

o oo o

Finansiella Finansiella

tillgangar/skulder tillgangar/skulder

virderade till upplupet virderade till verkligt

tkr, 2021-12-31 anskaffningsvirde vérde via Arets resultat
Finansiella tillgangar

Hyresfordringar 39 0

Ovriga kortfristiga fordringar 98 0

Likvida medel 45

Summa 182 0

Finansiella skulder

Ovriga langfristiga skulder 38 286
Ovriga kortfristiga skulder 153
Upplupna kostnader 325

Summa 38 764

I ovanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder, upptagna till
redovisat virde, klassificerade 1 kategorierna enligt IFRS 9. .

Noterade priser pa Andra observerbara Ej observerbar
tkr, 2022-12-31 aktiva marknader indata indata
Tlllgangar vardemde till verkllgt virde
Finansiella tillgangar virderade till
verkli gt virde (aktier och andelar)
Derivatinstrument 0

-
i,
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Noterade priser pa Andra observerbara  Ej observerbar
tkr, 2022-12-31 aktiva marknader indata indata

Likwiditetsplaceringar 0 0 0O

Tillgangar for vilka upplysning om

verkligt varde lamnas

Fordringar hos intresseforetag/joint

ventures 0 0 0

Skulder virderade till verkligt viirde
Derivatinstrument 0 0 0

Skulder for vilka upplysning om
verkligt viarde lamnas

Skulder till kreditinstitut
Obligationslan

Foretagscertifikat

Ovriga langfristiga skulder

— & O L O
o— s i e R G

Summa
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Noterade priser pa Andra observerbara Ej observerbar

tkr 20‘21 12 31 aktwa marknader indata | indata

Fmanswlld tlll gangar Vdrderade tﬂl

verkligt varde (aktier och andelar) 0 0
Derivatinstrument 0
Likviditetsplaceringar 0

@

-Vel‘.k_l_;lgt vardef lamnas .
Fordringar hos intresseforetag/joint
ventures 0 0

Skulder virderade till verkligt virde
Derivatinstrument 0 0

Skulder for vilka upplysning om
verkligt varde lamnas

Skulder till kreditinstitut
Obligationslan

Foretagscertifikat

'vrixga_ langfristiga skulder

o OO O

=

Summa

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna i hierarkin for verkligt varde under 2022.
Vérdering till verkligt varde per 2021-12-31:

Jamforelse ar

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna i hierarkin for verkligt viarde under 2021.

Finansiella tillgangar virderade till verkligt virde
Posten avser innehav i sd vl noterade som onoterade aktier och dvriga vardepapper som vérderas
tﬂl verkh gt varde med en vardeforandrmg 1 resultatet Innehaven har darmed Va,rderats enh gt saval

anvant._s for att :,fa,ststalla vardet.

Derivatinstrument

Verkligt viarde for ranteswappar baseras pa en diskontering av berdknade framtida
kassafloden enlt gi: kontraktets villkor och forfallodagar och med utgangspunkt i
marknadsrantan pa balansdagen.

Likviditetspl aceringar

| & B Sigrnetal YSW, MEL
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Ovriga langfristiga skulder. T upplysningssyfte berdknas ett verkligt vérde for
rantebdrandefordringar och skulder genom en diskontering av framtida kassafloden av
kapitalbelopp och rinta diskonterade till aktuell marknadsréanta. Det verkliga viardet motsvarar det

redovisade virdet dd rantan motsvarar aktuell marknadsrédnta samt att kreditmarginalen bedoms
vara densamma som nér lanen ingicks.

Kortfristiga fordringar och skulder
For toljande kortfristiga fordringar och skulder bedoéms det redovisade virdet reflektera verkligt
varde hyrestordringar, vriga kortfristiga fordringar, upplupna intikter, leverantorsskulder,

upplupna kostnader och 6vriga kortfristiga skulder. Nagon indelning 1 nivaer enligt
varderingshierarkin goérs inte f6r dessa poster.

=2 Sipnetal VoW, MEL
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Not 12 Langfristiga fordringar hos koncernforetag

Ingaende ackumulerade anskaffningsvérden
- Tillkommande fordringar

- Avgaende fordringar

- Omklassificeringar m m

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Not 13 Likvida medel

Likvida medel 1 kassaflodesanalysen

Not 14 Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder

Summa

Sigrietat YSW, MKL

4528

-462

26(28)

2021-12-31

4 066

4528

4 528

2022-12-31

2022-12-31

2021-12-31

45

45

2021-12-31

716

716

064

664
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Not15  Uppskjuten skatteskuld

2022-12-31 2021-12-31

Uppskjuten skatteskuld hanfér sig till foljande:
Temporéra skillnader pa
fastigheter 2 391 6 589

Summa uppskjuten skatteskuld _ 2 391 6 589

Fordandringen mellan aren har redovisats éver resultatrakningen.

Not16  Upplining

2022-12-31 2021-12-31

Forfallotider o
Den del av langfnistiga skulder som forfaller till betalning
senare dn fem ar efter balansdagen

Summa 0 0

Not 17 Forslag till disposition av resultatet

Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel (tkr):

B‘al-ans;erade; vinstmedel 6 810
Arets resultat -2 183

4 627

Styrel--s;en- toreslar att vinstmedlen di-sp oneras sa

att 1 ny rékning overfors 4 627

=2 Sipnetal VoW, MEL
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Not 18 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Inga visentliga hiandelser efter rakenskapsarets slut.

Resultat- och balansrakningen kommer att forelaggas arsstimman - - forfaststallelse.

Stockholm Datum enligt digital signatur

Ylva Sarby Westman
Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har limnats Datum enligt digital signatur

Ernst & Young AB

Mia Kerénen Larsson
Auktoriserad revisor

€ Sipnetal YW, MKL
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Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Neobo Pinjen

4 AB for ar 2022,

Enligt var uppfattning har drsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en ialla vdsentliga avse-
enden réttvisande bild av Neobo Pinjen 4 ABs finansiella
.stallnmg per den 31 december 2022 och av dess finansiella
resultat och kassafidde for aret enligt arsredowsnmgslagen.
Férvaltningsberdttelsen &r forenlig med éarsredovisningens
Bvriga 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 ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi 8r oberoende i férhdllande till Neobo Pinjen 4 AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt 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 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 pm d_e ens_kllt eller tl_llsammans rlmlige;n _kan:
foérvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare 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 8ndamalsenliga 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 styreisens férvaltning av Neobo Pinjen 4 AB for ar
2022 samt av forslaget till dispositioner betrdffande bolagets
vinst eller fériust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
'farslaget i fﬂrvaltmngsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamot ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

ansvar enllgt derma beskrws narmare i avsnlttet Rewsams
ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till Neobo Pinjen 4 AB

enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart

yrkéseﬁtis-ka? ansvar ehlifgt? 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 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, ar att inhamta revisionsbevis

fér att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om
styrelseledamoten i nagot vésentligt avseende:

e féretagit nagan atgdrd eller gjort sig skyldig till nagr.‘m far-

summeise ‘som kan fdranleda .erséttningsskyldighet mot
bolaget, 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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