‘Styrelseledamot

Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Neobo Spitoula Fastighets AB intygar hdrmed, dels att denna kopia
av arsredovisningen dverensstammer med originalet, dels att resultat- och balansrakning faststallts
pa arsstamma den 30 juni 2023. Stamman besiot tillika att godkanna styrelsens forslag till
vinstdisposition.

Stockholm 2023-06-30
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Neobo Spitoula Fastighets AB
Org nr 556893-6677

Arsred ovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltmingsberittelse

- resultatrikning

- balansridkning

- fordndringar 1 eget kapital
- kassatlodesanalys

- noter

Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar.
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Forvaltningsberittelse
Information om verksamheten

Bolagets verksamhet ér att, direkt eller indirekt genom bolag, dga och forvalta fastigheter. Bolaget
har sitt sdte i Helsingborg.

Bolagets administration hanteras genom avtal med Newsec som 16pande fakturerar for utforda
tjénster.

Bolaget har under aret namnéndrats fran Spitoula Fastighets AB till Neobo Spitoula Fastighets AB.

Bolaget forvirvades den 27 december 2022 av Neobo Fastigheter AB-koncernen dir Neobo
Fastigheter AB org nr 556580-2526 ar koncernmoderbolag.

Nytt moderbolag t6r bolaget 4r Neobo Holdco 4.1.2 AB (559408-9996).

Under 2022 fordndrades marknadsléget drastiskt dér en snabbt stigande inflation, 1 sparen av kriget
1 Ukraina och en europeisk energikris, ledde till atstramningar pa finansmarknaderna.
Kombinationen av stigande rintor och forsamrade tillvixt utsikter resulterade i ligre bostadspriser,
Okad torsiktighet och en inbromsande transaktionsmarknad.

_'\Iuvarande koncemstruktur 1 Neob“ skapades under fj arde kvarta;let '2022 Utgéngs’punkten fi:‘)r

saldes fas’ugheter om 5 8 mdkr t111 S]l V1d arets slut hade Neobo fastlgheter t111 ett Varde av 15 3
mdkr. Neobo delades ut till SBB:s aktleagare den 28 december 2022 och bolaget noterades sedan
pa Nasdaq First North Premier Growth Market den 10 februari 2023

I 6vrigt har inga visentliga hindelser skett under rikenskapsaret.
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Flerarsjimforelse

Bolagets ekonomiska utveckling 1 sammandrag.

Hyresintdkter tkr
Driftnetto tkr
Balansomslutning tkr
Soliditet %

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.

Forslag till vinstdisposition

2022
1 655
748

26 469
36,7

Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

1 ny rdkning Overftors

Transakdion 299797 1550 M0520300, e
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2021

1 742
886

25 929

36,2

2020

1 631
-905

25795

35,0

287 828

9643 417

9643 417

9 643 417
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Resultatrikning

Ovriga rorelseintakter

Driftkostnader
Underhall

Forvaltningsadministration

Fastighetsskatt

Driftnetto

Centraladmini stration _
Av- och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Skatt pa arets resultat

Arets vinst

Det torekommer inget Ovrigt totalresultat varfor arets resultat 6verensstaimmer med arets

Not

Transaktion 997777 1565 M0580300/ S8 Signerat YSW, MK
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1 655

-585
-110
-117

-9

7438

-132

127

489

156

-83

406

-18
-100

283

2021

1742

-656
-68
_95

386

662

76
-242

-166

496

-158
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Balansrikning

Anliggningstillgangar

Féw-a*ltni ngsfastigheter
Uppskjutna skattefordringar

Finansiella anldggningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag

Summa anliiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar
Férdring_ar hos koncerntoretag
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

Not

15
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2022-12-31

26 469

2021-12-31

17 927
o7

7 739

25 733

14
13

196

196

25 929
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Balansrikning

Eget kapital och skulder

Eget kap ital

Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets vinst

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder
Skulder t1ll koncerntoretag
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

16

17

18

13
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2022-12-31

50

9356

283

9 644

16 129

16 129

23
101
143

27
313

9 694

007

26 469
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Foriandringar i eget kapital

Bundet eget Bundet eget Bundeteget — Frtteget Totalt eget
kapital kapital kapital kapital kapital
Aktickapital Uppskrivnings Reservfond  Fritt eget
-fond kapital
Eget kapital 2021-01-01 50 . - 8 998 9 048
Arets resultat och totalresultat - 358 358

—— —_ i S

Eget kapital 2021-12-31 50 0 0 9 356 9 406

Arets resultat och totalresultat 288 288

Eget kapital 2022-12-31 50 0 0 9 644 9 694

|
[ "

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital ]
I posten aktickapital ingardet registerade aktickapitalet. Antalet aktier uppgar till 1000 st och kvotvirdet dr 50 kr per
aktie.

Fritt eget kapital - _ _ - -
Fritt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats 1 bolaget med, 1 féorekommande fall,
tillagg 1or avsittning till reserviond, utdelningar samt §vriga tillskott fran aktiedgaren.

Arets resultat

Arets resultat dverensstimmer lTledAfetS totalresultat.

Ackumulerade akticidgartillskott uppgar per balansdagen till 10 400 tkr(10 400 tkr).

Transaktio 997777 1ahd (495489300 /
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Kassaflodesanalys
Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Not

A lerlaggwmg av poster som inte ingar i kassaflodet

- Avskrivningar m.m. materiella
anlaggningstillgangar

Erhallen ranta
Erlagd rinta
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran lopande verksamheten exKkl.
rorelsekapital

Forandnng av kortfristiga fordringar
Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran lopande verksamheten inkl.
rorelsekapital

Forandring i fordringar hos koncern-, och
intresseforetag
Avyttring av materiella anldaggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forandring skulder till kreditinstitut (netto)

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets "bfiilfjan
Likvida medel infusionerade bolag

13
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Noter

Not 1 Allmin information

Neobo Spitoula Fastighets AB med org nr 556893-6677 har sitt sdte 1 Stockholm.

Bolaget ér ett dotterforetag till Neobo Holdco 4.1.2 AB org nr 559408-9996 med site i Stockholm.

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

Moderbolag 1 den minsta och storsta koncernen som Neobo Spitoula Fastighets AB ar dotterbolag

till och dér koncernredovisning upprittas dr Neobo Fastigheter AB org nr 556580-2526, med site i

Stockholm.

Not 2 Redovisnings- och varderingsprinciper
Grund for rapporternas upprittande

Bolaget har upprittat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redowsnmg for juridisk person.
Rekommendationen innebér att bolaget 1 arsredovisningen for den juridi ska personen skall tilldimpa
samtliga av EU godkinda IFRS och uttalanden sé langt detta 4r mojligt inom ramen for
arsredovisningslagen och med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tilldgg som giéller 1 férhallande t1ll IFRS.

Arsre:d:ovifs-n-iingen.ﬁh-a;r' upprdttats utifran antagandet om fortsatt drift.
Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 Redovisning for juridiska personer (januart 2022) i enlighet med

reglerna i BFNAR 2012:3 da bolaget omfattas av en koncernredovisning som uppréttas enligt
IFRS.

Bola;gets admini str‘ation har under '2"21 t’fagits ver av Nfe'wsec och i' stamband med detta har viss

*-3 : 1 35 T: ; _ :::-E 4_{: P '.?.}t"]f'i:.;-ilvrﬁi;{; h:’| E,(;[
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Andrade redovisningsprinciper

Anvénda redovisningsprinciper éverensstimmer med dem som tillampades under féregaende
rakenskapsar.

1. Upp sk_l u.ten skatt

'ut_n_yttj as.
I bolaget innebar byte av redovisningsprincip att uppskjuten skatt bokats upp avseende temporira
skillnader 1 fastigheter fr.o.m 2021.

Foljande varderings- och omriakningsprinciper ér tillimpade 1 drsredovisningen:

Vardermgsgrunder tlllampade v1d upprattande av bolagets fmansnella rapporter

nedan,

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta ér svenska kronor, SEK, och utgér rapporteringsvaluta for bolaget. Om
inget annat anges redovisas alla siffror i tusentals SEK. Bolaget genom{or for nérvarande inte nagra
transaktioner 1 utldndsk valuta.

RESULTATRAK

NING

Intikter
Foretagets intdkter bestar 1 all védsentlighet av hyresintakter. Intakter redovisas 1 takt med att
identifierade prestationsataganden har fullfoljts av séljaren och kontroll har évergatt till kdparen.

Hyresintékter fran forvaltningsfastigheter &r att betrakta som operationella leasingavtal som
intiktsredovisas 1 resultatrakningen linjart 6ver hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas
som forutbetalda intdkter. I de fall hyresrabatter férekommer har de redovisade hyresintakterna
reducerats med vérdet av lamnade hyresrabatter.

Forsaljning av fastigheter redovisas i samband med att risker och formaner dvergar till koparen fran
siljaren. Bedomning av om risker och formaner har dvergatt sker vid varje enskilt
avyttringstillfalle.

Hyresintékter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart i resultatriakningen baserat pa villkoren i
hyresavtalen. Ev hyresrabatter periodiseras linjért 6ver hyresavtalets kontraktstid &ven om betalning
inte sker pa samma sétt.

Rénteintikter redovisas 1 den period de avser.

Transaktion 997770 1ahd Signerat Yaw, MKL
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P'erso nal

ans_tall_da -och_ har 6__]_ _heller utb_eta,lt _nagra l_one_r _ell_er .andra ersattmngar.

Finansiella intiikter och kostnader o _ _ _ -
Fi‘nansiella inté;kter och kostnader 'bestér av réinte’intéikter pé fordringar samt ré.ntekostnader pé

skulde_n‘__ Rantemtak_tcr respektwe- r;ante_kostnader mkluderar p_enodl ser.ade bel opp av
-tra'nsaktimskosmader oCh evenmella; rabatter -premier oc*h andra s‘k‘illnader' mell-an det

forfall

Lanekostnader

ﬁLaneutglfter utgors av ranta och andra kosmader som uppstar nar ett foretag lanar pengar
fardlgstall_a aktweras som en del. av t,111gan gens an skaffnmgsvarde. Ko_stnader .for u_ttag. av _p.a_ntb_rev
vid kop av fastighet beaktas ej som finansiell kostnad utan aktiveras och fordelas pa bygenad och
mark och skrivs av enli gt principerna beskrivna under avskrlvnmgar Kostnader for nya pantbrev
som inte &r direkt forknippande med forvérv aktiveras enbart pd byggnad och skrivs av enligt
principerna for byggnad som beskrivs under avskrivningar. Ovriga laneutgifter redovisas som en
kostnad 1 den period de uppkommer.

Kon'cernbidr-ag

Skatter

Inkomstskatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt redovisas 1
resultatrdkningen. Aktuell skatt dr skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med
tillimpning av de skattesatser som &r beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen Hit hor
aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

vﬂka aktweras redowsmngsmas& gt samt beﬁnth ga underskottsavdrag

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden med utgangspunkt 1 temporira skillnader
mellan redovisade och skattemissiga viarden pa tillgangar och skulder. De temporéra skillnaderna
har huvudsakligen uppkommit genom avskrivning av fastigheter. Uppskj"uten skatt bergknas med
tillimpning av de skattesatser och skatteregler som dr beslutade eller 1 praktiken beslutade per
balansdagen.

Transaktion 997770 1ahd Signerat Yaw, MKL
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Uppskjutna skattetordringar avseende avdragsgilla temporira skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast 1 den man det dr sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nir det inte lingre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga temporéra skillnader. P4 grund av
sambandet mellan redowsmng och beskattnmg redwlsas emellertld den uppslqutna skatteskulden

resultatraknmgen _redemsas. 1_nkluswe_ uppsk] ute_n skaﬁ;.__

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 anskatfningsvirde, inkluderat direkt hdantorbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet 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 anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Efter anskaffningstillfillet redovisas
forvaltnmgsfastl gheten till anskaffnmgsvarde med avdrag for ac:kumulerade avskrwmngar och

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

Byggnader 50-100 ar
Markanléggning 20 ar
Inventarier 5 ar

Hyresgéstanpassningar skrivs av utifran hyresavtalets kontraktstid.

atervmmngsvardet skrlvs det redowsade Vardet ner tlll detta atervmnmgsvarde
Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultatrikning 1 den period viardenedgangen pavisas.

ﬁEn t1d1gare nedsknvmng av en tlll gang a,terfors nar det har skett en forandnng 1 de antaganden som

haft (efter avdrag for nonnala avskrwmncrar) om 1ncren nedskrlvmn gjorts

Transalktion 997777 155840580300 / Signerat YSW, MKE
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Le“asing

fRFR2 Leasmga\f glfterna kostnadsfers 111:1] art over leasmgperlodens loptld Rorh ga avglfter
kostnadsfors 1opande for den period till vilka de hanfors. Formaner erhallna i samband med
tecknandet av ett avtal redovisas linjirt som en minskning av den totala leasingkostnaden 1

resultatet. Samtliga hyreskontrakt betraktas som operationella leasingavtal,

L’ikv'ida medél

urspmnghg forfallodag pa tre manader eller mmdre

Avsattningar

En avsittning redovisas 1 balansridkningen nér bolaget har en befintlig legal eller informell
torpliktelse som en t6ljd av en intriffad hindelse och det ar troligt att ett uttlode av ekonomiska
resurser kommer att krévas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan goras. Dér effekten av nér 1 tiden betalmng sker 4r vésentlig, beriknas avséttningar genom
diskontering av det forvintade framtida kassaflodet till en riantesats fore skatt som aterspeglar
aktuella marknadsb edommngar av pengars tldsvarde C)Ch om det ar tlllamph ot. de risker som ar

Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang 1 ett féretag
och en finansiell skuld eller ett egetkapltalmstmment 1 ett annat foretag. Finansiella instrument som

redovisas i balansridkningen inkluderar pa till gang531dan aktier och andelar i foretag dar koncernen

inte har ett bestimmande infly '_':and.e (ﬁnansmlla till gangar varderade till verkli ot virde),

derlvatmstrument fordrmgar hos mtres seforetag/ ] omt Ventures andra langfrl st1 ga fordrmgar

_Re_d_ow smn_gen_ b_eror_ _..a_ hu._r de ﬁ_na_nmell.._a. mstrum_enten ha__r_ .kl_asmﬁger-at.s,

Redovisning och borttagande

ﬁEn ﬁnans1ell tlllgang eller ﬁnansmll skuld tas upp 1 balansrakmngen nar bolaget bhr part enhot
skmkats Skuld tas upp nér mcatparten har presterat OCh avtalsenh g skyldl ghet foreh gger a:tt betala
aven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nér faktura mottagits. En finansiell
tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrdkningen endast nir
det foreligger en legal ritt 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 1
normalfallet bort fran balansraknmgen nar de avtalsenh ga rattl gheterna t111 kassaﬂodena fra,n den

Uppk‘ining
Upplaning redovisas initialt till erhallet belopp efter avdrag for transaktionskostnader. Efter
anskaffnmgstldpunkten Varderas 1anen t111 upplupet anskaffmngsvarde enh gt effektwrantemetoden

oo ._ ::; ]g [_k:ﬁl__ﬁ'j_{*.?"T}."Siﬁ;.; | ] H[
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Leverantorsskulder och andra rorelseskulder har kort forvantad 16ptid och véarderas utan
diskontering till nominellt belopp.

Leverantorsskulder

Leverantorsskulder ar forpliktelser att betala for varor eller tjanster som har forvérvats 1 den
l6pande verksamheten fran leverantorer. Leverantorsskulder redovisas néar faktura mottaglts
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.

Aktieﬁgartillskott

som en .o;kmng av .frlt.t eg_-.et ;kapltal

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden, vilket innebér att resultatet
Justeras for transaktioner som inte medfort in- eller--utbetalmngar under perioden samt for
eventuella intakter eller kostnader som hinfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Vya IFRS som 'ﬁ,nnu inte bii’rj at ﬁllﬁ’mpas

eff'ekt pa foretagets ﬁnan31 ella ra,pporter

Nyckeltalsdefinitioner
Salzdn‘er

-t.:lll. gan_gar..

Not 3 Uppskattningar och bedémningar

Bolaget goruppskattningar och bedomningar om framtiden. De uppskattningar {or
redovisningsidndamal som blir foljden av dessa kommer, definitionsmaéssigt, sidllan att motsvara det
verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebér en betydande risk for visentliga
justeringar 1 redovisade virden for tillgangar och skulder under nastkommande ar behandlas 1
huvuddrag nedan.

QExtem marknadsvé;rderin av férva;ltnin-s‘fasti“hetelf _

en utfastelse om framtlda, utfa.]_ 1__.

Koncernen har under dret tillampat 2-5 % réanta pa koncerninterna mellanhavanden.
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Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Bolaget dr genom sin verksamhet exponerat for olika typer av finansiella risker sasom marknads-,
likviditets- och kreditrisker. Marknadsriskerna bestar 1 huvudsak av rianterisk.
}Det ar bolagets styrelse som ar ytterst ansv arlg for exponemngj hantenng och uppfolj nmﬂr av

Marknadsrisk

Rdinterisk

Med réanterisk avses risken att verkligt varde eller framtida kassafloden fluktuerar till £6ljd av
dndrade marknadsrdntor. Bolaget dr huvudsakligen exponerat for rinterisk genom dess
lanefinansiering. Lanen loper med rorlig rénta vilket innebér att bolagets framtida finansiella
kostnader paverkas vid dndrade marknadsréantor.

Valutarisk
Med valutarisk avses risken att verkligt virde eller framtida kassafloden fluktuerar till £6ljd av
andrade valutakurser. Bolaget bedniver sin verksamhet 1 Sverige och foretagets in- och utfloden

bestar enbart av SEK. Darigenom dr bolaget e] exponerat for valutarisk.

Likviditets- och finansieringsrisk
ZMed hkwdnetsrlsk avses nsken att bolaget far problem med att mota dess ataganden relaterade till

'tlllrackhg ﬁnan31er1ng t111 en rlmllg kostnad

Kredit och motpartsrisk

Med kreditrisk avses risken for att motparten 1 en transaktion orsakar bolaget en férlust genom att
inte fullfolja sina avtalsenliga forpliktelser. Bolagets exponering for kreditrisk dr huvudsakligen
hanforlig till kundfordringar. Beﬁnthga kunders finansiella situation fo6ljs lopande upp for att pa ett
tidigt stadium identifiera varningssi ignaler. '
Bolagets maximala exponering for kreditrisk bedoms motsvaras av bokforda vérden pd samtliga
finansiella tillgangar.

Virdering av finansiella instrument

Klassificering och viirdering av finansiella tillgangar
Koncernens finansiella tillgangar bestar av skuldinstrument, egetkapitalinstrument samt derivat.

Skuidinsz‘i ument

Koncemens skuldmstrument klasszlﬁ ceras t111 upplupet anskaffmngsvarde och 1nnefa,ttar fordrmgar
hos intresseforetag/joint ventures, andra langfristiga fordringar, hyresfordringar, ovriga kortfristiga
fordringar, upplupna intikter, kortfristiga placeringar, samt likvida medel. Finansiella tillgangar
klassificerade till upplupet anskaffmngsvardevarderas initialt till verkligt varde med tilldgg av
-transaktlonsk@stnader Hyresfordrmgar redowsa,s 1n1t1a1t tlll det fakturerade Vardet Efter forsta
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mformatlm se n.ot.Fmansl_ ;ell;.a,_n sk_er*

Egetkapitalinstrument
Koncemens egetkap1tal1nstrument bestar av mnehav i aktler (noterade och onoterade) samt ovriga

resultatet Verkh gt Varde faststalls enh gt besknvmng i not Fmanmella mstrument

Klassificeras till verkligt varde via resultatet forutom om de klassificeras som sdkringsinstrument
och den effektiva delen av sdkringen redovisas 1 ”’.vngt totalresultat”. Verkligt virde faststlls
enligt beskrivning i not Finansiella instrument.

Klassif

icering och viirdering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvirde med undantag av derivat.
Finansiella skulder redovisade till upplupet anskattningsvirde varderas nitialt till verkligt viarde
inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfillet varderas de till upplupet

anskaffﬁingsvérde enligt' efféktiwaﬁtemetode*n Derivat kl a;ssiﬁ-cera-s til‘l‘ 'Verkli g‘t varde 'via resul*tateﬁt

' ”.Vn gt totalresultat” Verkhgt varde fa,ststalls enh gt besknvnmg i not Fmans1ella instrument.

_Nedsﬁmvmng av _‘mamsze/la z‘le gangar

nedsknvnmg for forvantade kredltforluster --’i--_-iedskrlvnmg for kredltforluster ar framatbhckande och

en forlustreservering gors redan vid torsta redovisningstillfallet nar det finns en exponering for
kreditrisk.

Hyresfordringar
Den forenklade modellen tlllampas for koncemens hyresfordrmgar En forlustreserv redom sas, 1

av for\zant_ade; _kredltfa_rl_u s.te.r_ p.a. _h1 st_rl_sk_a. .kundf()rlu ster k;.ombl_n.e.r;at me;.d _fra;m.a.tbhckand.e _faktore_.r..

Ovrig ga finansiella tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvarde
Fér Fordringar hos intresseféretag/joint ventures, Ovnga kortfristiga fordringar samt Likvida medel
*tlllampas en nedsknvmngsmodell med tre stadler Imtlalt samt per var]e balansdag,, redowsas en

'tl_ll gangar som bedams vara kredﬂforsamrade reserveras forts;att for forvant.ade kredl_tforluster for
den aterstaende 16ptiden (stadie 3)- For kredit-torsamrade tillgangar och fordringar baseras
berdkningen av rdnteintdkterna pa tillgangens redovisade virde, netto av forlustreservering, till
skillnad mot pa bruttebeloppet som 1 foregaende stadier.

krechtratmg Forvantade kredltforluster varderas utlfran sannohkhet for falhssemang,, forlust givet
fallissemang samt exponeringen vid fallissemang. Koncernen har definierat fallissemang som da
betalning av fordran dr 31 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att
betal_nmgsmstalle;lse- for.eh_gger.

h1storlsk aktuell och framatbhckande mforma,tlon Vardenngen av forvantade kredltforluster

Transaktion 997770 1ahd Signerat Yaw, MKL




Neobo Spitoula Fastighets AB
556893-6677

t111 gangama r_edowsas 1 balansrakmngen som net_t_o; av brutt-wa_rde; och erlustreserv,

Forandringar av forlustreserven redovisas 1 resultatrakningen.

Hantering av kapitalrisk

Bolagets mal avseende kapitalstrukturen &r att trygga bolagets formaga att fortsitta sin verksamhet,
sa att det kan generera avkastning till aktiedgarna och nytta fér andra intressenter samt uppratthalla
en optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna for kapitalet nere. For att upprétthalla eller
justera kapitalstrukturen kan koncernen tordndra den utdelning som betalas till aktiedgarna,
aterbetala kapital till aktiedgarna, utférda nya aktier eller sélja tillgangar for att minska skulderna.

Not 5 Operationella leasingavtal

2022 2021

avse;.ende— icke up_sagmngsb,ara l-easmgavtal.

Forfaller till betalning inom ett ar 548 542

548 542

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 indexupprékning.

Operationella leasingataganden

Inga vésentliga operationella leasingataganden foreligger.
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Not 6 Transaktioner med néirstaende

Bolaget har en nédrstaenderelation med bolag inom Samhéllsbyggnadsbolaget 1 Norden AB-

koncernen samt efter dgarbytet Neobo Fastigheter AB-Koncernen.

Bolagets transaktioner med nérstaende inbegriper utlaning av bolagets dgare och pa de lanen

bel opanderanta

Bola,get koper t] anster avseende tekm sk och admlm stra‘tlv forvaltmng fran Neobo Fas‘u sheter AB

samt Neobo Service AB. Prissittning pa tjénster fran koncernforetag sker till marknadsmassigt pris.

Bolagets totala inkop och forsaljning med andra foretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget

tillhor presenteras 1 tabellen nedan:

Forsdlining

Inki’jp

Kc)rtfn st ga fordrmgar hc)s koncernforetag_
Langfn st1 ga skulder hos koncernforetag

Not 7

Rinteintdkter koncernforetag

Ranteintiakter

Summa

Not 8

Rintekostnader lan

Ovriga rintekostnader

Summa

Ta

1salktion F2777 14

. ;, 155 fz _
. E ,-f T: ,f %( (

Rianteimntikter och liknande resultatposter

Riantekostnader och liknande .res‘zu’ltatp:ostie;r

e = S RO AT
S al ¥y,

(tkr)
(tkr)
(tkr)
(tkr)
(tkr)
(tkr)

MKI

2023

163

2022

156

1 556

2022

-239

-240

2021

122

168

7739

2021

—2405
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Not 9 Bokslutsdispositioner

Forandring av periodiseringsfond

Not 10 Skatt pa arets resultat

Aktuell skattekostnad
Uppskjuten skattekostnad

Total skattekostnad

Redovisat resultat fore skatt

Skatt beréknad enligt gallande skattesats, 20,6% (20,6%)

Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader

Justering uppskjuten skatt temporéra skillnader fastigheter

Justering uppskjuten skatt carry forward rianta
Justering uppskjuten skatt finansiella instrument

Redovisad skattekostnad

Transaktion 997777 1565 M0580300/ S8 Signerat YSW, MK
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2022

-18

2022

387

19(27)

2021

o | &

2021

-138

496
-102
-17

-19

138
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Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden
Pagdende nyanl: aggnmgar och forskott avseende materiella

anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Ingaende ackumulerade avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende restvirde enligt plan

Varav bokfort varde mark
ﬁPagaende nyanlaggnmgar och forskott avseende materiella anlaggningstillgangar har rubricerats om

och ingér i Forvaltningsfastigheter. Aven jam

Ta

1salktion F2777 14

. ;, 155 fz _
. E ,-f T: ,f %( (

e = S RO AT
S al ¥y,

MKI

2022-12-31

668

20(27)

2021-12-31

19 644

-1 049

-127

-1 176

18 468

1 348

mforelsedret har rubricerats om.

18 645

331

-922
-127

-1 049

17927

1 348
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Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Bygenaderna utgors 1 sin helhet av forvaltningstastigheter.
fastighetsbestandet har gjorts kvartalsvis av oberoende vérderare.

Véarderingarna har baserats pa en analys av nuvérdet pa framtida kassafloden for respektive
fastighet dar hansyn tagits till gillande hyreskontraktsvillkor, marknadsldge, hyresnivaer, drifts-,
underhalls- och forvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar. Kalkylperloden
utgor 10 ar. Under kalkylperioden utgors intdkterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden
upph@rt For perleden darefter berdknas _h.yremntaktema t1ll den marknadshyra som _galler 1dag.

Varden. _L.ang.sl.ktl_g_ vakans beaktas_ 1 v.ardermgarna och bedems: utlf_ran f'astl ghetens _zla_g_e @ch skl.ckj.,_

Kal kYIran'ta OCh direktavka;stning s’krav ar bas erat pa extern virderares erfarenhetsméssiga

.ob serverb ara .m.a.rknadsd a.ta)

Not 12 Uppskjuten skattefordran

2022-12-31 2021-12-31

Uppskjuten skattefordran hanfor sig till féljande:

Underskottsavdrag
Fastigheter

i
O

| |

Summa uppskjuten skattetordran

oo ._ ::; ]g [_k:ﬁl__ﬁ'j_{*.?"T}."Siﬁ;.; | ] H[

T4 wh’mn lﬂj,ﬁﬁ 1 _* {E; fz;‘if({
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Not 13 Finansiella instrument

tkr, 2022-12-31

Finansiella tillgangar
Hyresfordnngar

Summa

Finansiella skulder
Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

Summa

tkr, 2021-12-31

Finansiella tillgangar
Hyrestordringar

'vﬁga. kortfristiga fordringar

Skulder 111l kreditinstitut

Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

Sumina

Finansiella

tillgangar/skulder
vérderade till upplupet

anskaffningsvérde

13

13

Finansiella

tillgangar/skulder
varderade till upplupet

anskaffningsvirde

22(27)

Finansiella
tillgangar/skulder
virderade
till verkligt varde
via Arets resultat

0
0

| © o O

Finansiella
tillgangar/skulder
varderade till verkligt
virde via Arets resultat

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

Noterade priser paAndra observerbara
aktiva marknader

thr, 2022-12-31

Tillgangar virderade till verkligt viirde
Finansiella tillgangar virderade till
verkligt vérde (aktier och andelar)
Denvatinstrument

Likviditetsplaceringar

Tillgangar for vilka upplysning om
verkligt viirde liimnas

Transaktion 997777 1565 M0580300/ S8 Signerat YSW, MK
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Noterade priser pa Andra observerbara

tkr. 2022-12-31 aktiva marknader indata

Fordringar hos intresseforetag/joint
ventures 0 O

Skulder virderade till verkligt varde

Denvatinstrument (4]

Skulder for vilka upplysning om
verkligt viirde liimnas '
Obligationslan

jF-éreitagzscertri'ﬁ?k-at

Ovriga langfristiga skulder

o

Summa

Noterade priser pa Andra observerbara
tkr, 2021-12-31 aktiva marknader indata

Tillgangar virderade till verkligt virde
Finansiella tillgangar varderade till
verkligt varde (aktier och andelar) 0
Derivatinstrument
Likviditetsplaceringar

Tillgangar for vilka upplysning om

verkligt varde lamnas

Fordringar hos intresseforetag/joint

ventures 0 0

Skulder viarderade till verkligt varde
Derivatinstrument 0

Skulder for vilka upplysning om
verkligt viirde limnas ”
Skulder till kreditinstitut
Obligationslan

Foretagscertifikat

Ovriga léngfristiga skulder

16 294

-

§)

Summa

16 294

23(27)

Ej observerbar

indata

0

|1 © & &

E_] observerbar

indata

oo O O

b=

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna i hierarkin for verkligt virde under 2022.

Virdering till verkligt véirde per 2021-12-31:
Jamforelse ar

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna 1 hierarkin f6r verkligt virde under 2021,
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Finansiella tillgangar viarderade till verkligt virde

Posten avser innehav 1 sa vil noterade som onoterade aktier och ¢vriga vardepapper som virderas

t1ll verkhgt virde med en virdefordndring 1 resultatet. Innehaven har ddrmed vérderats enligt savil
nivd 1 som nivd 3. De noterade aktierna har varderats till noterat pris pd marknaden. For onoterade
ak‘uer och ovriga Vardepapper har indata sdsom senaste emissioner och ovriga €] observerbara data

Derivatinstrument

Verkligt viarde t6r rinteswappar baseras pa en diskontering av berdknade framtida kassafloden
enligt kontraktets villkor och forfallodagar och med utgangspunkt 1 marknadsrdntan pa
balansdagen.

Likviditetsplaceringar
Posten avser placering 1 borsnoterade bolag

ﬁﬁﬁRant_ebérande .fo_r?dringar :?c:ﬁh_. sﬁkul--d-er'-

.vn ga langfrl sti ga skulder I upplysmn gssyfte beraknas ett verkh gt varde for
réntebdrandefordringar och skulder genom en diskontering av framtida kassafloden av
kapitalbelopp och rénta diskonterade till aktuell marknadsrédnta. Det verkliga virdet motsvarar det
redowsade vardet da rantan motsxf arar aktuell marknadsrinta samt att kreditmarginalen bedoms

For toljande kortfristiga fordringar och skulder bedéms det redovisade virdet reflektera verkligt
varde hyrestfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar, 'upplupﬁain‘té;kter leverantérss‘kulder,_,..
upplupna kostnader och 6vriga kortfristiga skulder. Nagon indelning 1 nivaer enligt
vérderingshierarkin gors inte for dessa poster.
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Not 14 Langfristiga fordringar hos koncernforetag

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 7 739 0
- Tillkommande fordringar 244 7739

__________ " 0
- Omklassificeringar m m 0

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 7 983 7 739

Utgaende redovisat virde 7 983 7739

Not 15 Likvida medel

| &

Likvida medel i1 kassaflodesanalysen

Not 16 Forslag till disposition av resultatet
Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel (tkr):

Balanserade vinstmedel 9 356
Arets resultat 288

i

Styrelsen toreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rakning dverfors 9 644

9 644
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Not 17 Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder

Not 18 Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld hanfor sig till foljande:
Temporira skillnader pa
fastigheter

Summa uppskjuten skatteskuld

Furéndriﬂjgen mellan aren har redovisats (‘ft‘)‘ver--.-r_esulftaﬁtrﬁkningen..

Not 19 Upplaning

Forfallotider

Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning

mellan ett till fem ar efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut

Summa

Not 20 Stiallda siikerheter

For egna avsittningar och skulder
Fastighetsinteckningar

Stiillda sékerheter till forman for koncernforetag

Summa stéllda sdkerheter

Transaktion 997777 1565 M0580300/ S8 Signerat YSW, MK
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18

2022-12-31

2022-12-31

16 129

2022-12-31

16 500

16 500
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2021-12-31

o | &

2021-12-31

125 |

2021-12-31

16 294

16 254

2021-12-31

|
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Not 21 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Inga vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut.

Resultat- och balansrdkningen kommer att foreldggas arsstimman - - for faststallelse.

Stockholm Datum enligt digital signatur

Ylva Westman Sarby
Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har lamnats Datum enligt digital signatur

Emst & Young AB

Mia Keranen Larsson
Auktoriserad revisor
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Vi har utférf en revision av arsredevisningen for Neobo
Spitoula Fastighets AB for ar 2022.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en ialla vdsentliga avse-
enden rattvisande bild av Neobo Spitoula Fastighets ABs

finansiella stallmng per den 31 december 2022 och av dess

finansiella resultat och Kkassafléde 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 a8r oberoende i férhdllande till Amasten Gédvle 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 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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Utover var revision avarsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens férvaltning av Neobo Spitoula Fastighets
AB for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betréffande
bolagets vinst eller f6riust.

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 8r obergende i forhallande till Amasten Gévle AB
enligt god_ revisorssed i Sverige. och har i 6vrigt fullgjort vart

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

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