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Neobo Ulricehamn 4 AB
Org.nr 559007-5213

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

kronor {(kr). Uppgifter inom parentes avser foregaende rakenskapsar.

_rar'nto-r oc'h -fa rsamr-ade t-illv.axt -uts_lkte_r’- r._esu:lr.t-erade _I_ .I:agre- b-o-stad_sprrse_r,; -@_-_Kad '-fqrs_l_ktlfgh-et ﬁc:_h en mb romsan dre
transaktionsmarknad.

Verksamhet
Bolaget ager och férvaltar fastigheteten Ulricehamn Linnean 2 i Ulricehamn. Hyresintékterna fér aret uppgick

ti'I'I' 613 tkr (6--57)‘ vilket motsvarar en 'mi'h-gkh*in'g med 6,6 preeent’ Rérelseresultatet upp-gi'ck till 147 tkr (:3’25-)'

'fow--a_ltn_l_n;gsfastl;gherl:er' .u-p.pglc_k till 57 tkr _(0_.)._ De rantebarande externa Sku_ld-.erna upp;glc:k vid utg_an_.gen av
rakenskapsaret till 0 kr (5 601 tkr).

fastlghetsbestand var de fastlgheter som fanns [ SBBS 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 till

SBB:s aktiedgare den 28 december 2022 och bolaget noterades sedan pa Nasdaq First North Premier
Growth Market den 10 februari 2023.

Bolaget har bytt namn fran Amasten Ulricehamn 4 AB till Neobo Ulricehamn 4 AB.

Hallbarhet

Neobo Ulricehamn 4 AB ar dotterbolag till Neobo Fastigheter AB (publ), 5365860-2526, med sate | Stockholm.
Bolaget omfattas av frivillig redovisning avseende hallbarhet for koncernen som har uppréttats av
moderbolaget.

Flerarsoversikt 2022 2021 2020 2019 2018
Hyresintakter 614 657 647 624 601

Resultat efter finansiella postet 146 288 184 320 254
Soliditet (%) 29% 27% 21% 21% 1%:

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen féreslar att till forfogande staende vinstmedel

Balanserad vinst -43 028

Arets resultat 130 416
85 388

disponeras sa att

I ny rakning Gverféres 89 388

I-ansakdios 092371122374939052¢61 slgneral Y5W, MRL




Neobo Ulricehamn 4 AB
Org.nr 559007-5213

Resultatrakning

Hyresintakter
Summa rorelseintakter

Fastighetskostnader

Ovriga externa kosthader

Avskrivhingar av materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat:
Arets resultat

Not

Arets resultat 6verensstdmmer med totalresultatet for bolaget.

I-ansakdios 092371122374939052¢61

Slpneral YW MAL

1 jan. 2022-
31 dec. 2022

613 685
613 685

-419 958
-2.325
-44 868
-467 151
146 534
-100
-100

146 434

146 434

-16.018
130 416

1 jan. 2021-
31 dec. 2021

657 377
657 377

-263 370
5469

324784

36 326

-36 326

288 458

288 458

-364 007

75 549
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Neobo Ulricehamn 4 AB
Org.nr 559007-5213

Balansrakning
Not 31 dec. 2022 31 dec. 2021

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter 10 2 087 940 5 075683

Summa anlaggningstillgangar 5 087 940 5075 683

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos kencernféretag 11 399 002 65 334

Qvriga fordringar 5 457 5 457

Férutbetalda kestnader och upplupna

intakter 12 1206 1277
405 665 72 067

Kassa och bank 0 201967
Summa omsaéttningstillgangar 405 665 2973 634

Summa tiligangar 5493605 5349317

lransalklios 0892271 1223740309002¢1 Sl Sipneral YW, MKL




Neobo Ulricehamn 4 AB
Org.nr 559007-5213

Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Uppskrivningsfond

Summa bundet eget kapital

Eritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Avsattningar

Summa avsattningar

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernféretag
Aktuella skatteskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda

intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

I-ansakdios 092371122374939052¢61

Not

13

14

19

Slpneral YW MAL

31 dec. 2022

50 000
1432710
1482 710

-45 028
130 416
85 388

1 568 098

308 326
308 328

2016
3455128
64275

95 760
3617 178
5 493 605

31 dec. 2021

50 000
1432 710
1482 710

30 521

-75 549

-45 028

1 437 682

289197

289 197

1798
3 460 585
83 908

76 147

3622 438
5349 317
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Neobo Ulricehamn 4 AB
Org.nr 559007-5213

Rapport éver foriandring eget kapital

Aktie-
kapital

"I.n;ée-n.d_e;;_-egeit kapital,
2021-01-01

Arets resultat 0

50 000

Férandring uppskrivhingsfond

‘Utgaende eget kapital, 50000

2021-12-31

Ingaende eget kapital,
2022-01-01

Arets resultat 0
Utgaende eget kapital, 50 000
2022-12-31

I-ansakdios 092371122374939052¢61

Reserv-
fond

Balanserat Summa eget
resuitat

UppsKriv-
ningsfond

0 1 450 090 13 141 1513 231

-5:949

45028

0 1432710

0 1 | 432 71(:) ......

Q 130416
0 1432 710 85 388

o
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kapital

-75 549
17 380 0
1437 682

1437 682

130 416
1 568 098
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Neobo Ulricehamn 4 AB
Org.nr 559007-5213

Kassaflodesanalys

Lopande verksamhet
Rérelseresultat

—rhallen ranta

Erlagd ranta
Betald skatt

Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore forandringar i rérelsekapital

-grandring rérelsefordringar

-grandring rérelseskultder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamhet
Investering i fastighet:
Kassafldde fran investeringsverksamheten

Kassafléde fran finansieringsverksamhet

~grandring av-externa lan

=grandring av koncernfordran

-grandring av koncernskulder

Kassaflode fran fi nansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel i borjan av aret:
Likvida medel vid arets slut

I-ansakdios 092371122374939052¢61

Not

16

17

Slpneral YW MAL

31 dec. 2022

146 534
44 868
0

-100
-16 5620

174782

|
19 831
194 684

-57 125

0
-333 668
-5 457

-201 566

201 566
0

1 jan. 2021-
31 dec. 2021

324784
74 692
0

36 326

360 178

15 508
16 309
359 377

-5 601 250
1836 516

3 460 585
-304 150

5 997

146 339
201 566
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Neobo Ulricehamn 4 AB
Org.nr 559007-5213

Not 1 Foretagsinformation
Namn: Neobo Ulricehamn 4 AB, sate i Malmé

QOrg nummer: 559007-5213

Huvudsaklig verksamhet: Fastighetsférvaltning

..

Narmast Overordnade moderféretag som uppréattar koncernredovisning i vilken féretaget ingar ar Neobo
~astigheter AB (publ), 556580-2526 med sate i Stockholm. Moderféretag fér hela koncernen &r Neobo
-astigheter AB (publ), 556580-2526 med sate i Stockholm.

‘Not 2 Grunder fér upprittandet av arsredovisningen
Arsredovisningen har uppréattats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder ar

varderade till sina historiska anskaffningsvéarden.

juridiska personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 da bolaget ar ett
dotterforetag till Neobo Fastigheter AB (publ), 556980-2526 som tillampar IFRS i dess koncernredovisning.

Not 3 Visentliga redovisningsbeddmningar, uppskatiningar och
anfaganden

Nar styrelsen och verkstéllande direktoren uppréattar finansiella rapporter 1 enlighet med tillampade

av tillgangar, skulder, intakter och kostnader. De omraden dar uppskattningar och antaganden ar av stor
betydelse for féretaget och som kan komma att paverka resultat- och balansrékning om de éndras beskrivs
nedan:

Véardenng av forvaltningsfastigheter

Upplysningen om forvaltningsfastigheternas verkliga varde baseras pa antaganden om framtida kassaflode
och diskonteringsfaktorer. Dessa antaganden kan ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och
finansiella stallning. For viktiga antaganden och bedomningar i samband med véardering av
forvaltningsfastigheter se not 10.

Skatt
Uppskjuten skatt redovisas till nominellt vérde utan diskontering. Den verkliga skatten ar betydligt lagre pa

ar baserad pa den framtida lagre skattesatsen om 20,6 procent eftersom de temporara skillnaderna bedéms
till vervagande delen realiseras till den framtida lagre skattesatsen.

I-ansakdios 092371122374939052¢61 slgneral Y5W, MRL




Neobo Ulricehamn 4 AB
Org.nr 559007-5213

‘Not 4 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Intdktsredovisning
Foretagets intékter bestar i all vasentlighet av hyresintakter. Intakter redovisas da det &r ftroligt att

Hyresintékter

Hyresintakter fran forvaltningstastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal som Intaktsredovisas |
resultatrakningen linjart ver hyresperioden. Férskottshetalda hyror redovisas som foérutbetalda intakter. | de
fall hyresrabatter férekommer har de redovisade hyresintakterna reducerats med vardet av |amnade
hyresrabatter,

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder fér nuvarande och tidigare perioder faststélls till det belopp som

férvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att
berakna beloppet ar de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen.

Aktuell inkomstskatt hanforlig till poster/transaktioner som redovisas i eget kapital redovisas i eget kapital och

inte i resultatrékningen.

Uppskjuten inkomstskatt

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

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framforallt pa grund av skillnader mellan bokféringsmassiga

avskrivningar och skattemassiga avskrivningar pa férvaltningsfastigheter.

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

Lanekostnader
Laneutgifter utgérs av rénta och andra kostnader som uppstar nar ett féretag lanar pengar. Laneutgifter
redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

9 (18)
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Neobo Ulricehamn 4 AB
Org.nr 559007-5213

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter 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 hanforbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter |aggs fill det redovisade vardet for fastigheten om det ar
sannelikt att den ekonomiska nyftan som ar forknippad med fastigheten forbattras | forhallande till den niva

som géllde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den

period de uppkommer. Efter anskaffningstillifallet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffningsvarde med

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

Avskrivning beraknas enligt foljande: Antal ar
Forvaltningsfastigheter 100 ar

Nedskrivning av icke-finansiella anldggningstiligangar
Tillgangar som |Opande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller forandringar i
forhallanden Indikerar att det redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart.

=n nedskrivning av tillgangar, med undantag av finansiella instrument som omfattas av nedskrivning for
forvantade kreditforluster, gérs med det belopp varmed tillgangens redovisade varde O&verstiger dess

férsaljningskostnader och dess nyttjandevarde.

Leasing

leasingperioden.

Finansiella instrument

finansiell skuld eller ett eget kapitalinstrument i ett annat féretag. Finansiella instrument som redovisas i
balansrékningen inkluderar pa ftillgangssidan likvida medel, kundfordringar, derivatinstrument, ovriga

derivatinstrument och upplupna Kostnader.

Redovisning och borttagande
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp | balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Kundfordringartas upp i balansrakningen nar faktura har skickats och féretagets réatt till

ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nar motparten har presterat och avialsenlig skyldighet foreligger att

betala, aven om faktura annu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits.

=n finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast

nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foéreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas bort fran

ler nar bolaget forlorar kontrollen dver dem:.

Detsamma galler tor del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar

forpliktelsen | avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler 16r del av en Tinansiell skuld. Vid

grupp av finansiella tillgangar ar i behov av nedskrivning.

10 (18)
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Neobo Ulricehamn 4 AB
Org.nr 559007-5213

instrument enligt IFRS 9 i bolaget som juridisk person, utan bolaget tillampar i enlighet med ARL
anskaffningsvardemetoden. Finansiella anlaggningstillgangar véarderas darmed till anskaffningsvéarde och
finansiella omsattningstillgangar enligt |12gsta vardets princip, med tillampning av nedskrivning fér férvantade
kreditforluster enligt IFRS 9 avseende ftillgangar som ar skuldinstrument. Fér ovriga finansiella tillgangar
baseras nedskrivning pa marknadsvarden. Derivatinstrument med negativt verkligt varde redovisas som en
skuld till det negativa verkliga vardet med vardeférandring i resuitatet. Finansiella skulder redovisas till

upplupet anskaffningsvarde, med tillampning av effektivrantemetoden.

Bolaget tillampar undantaget att inte vardera finansiella garantiavtal till férman for dotter- och intressebolag

samt joint ventures | enlighet med reglerna | IFRS 9 utan tillampar Istallet principerna for vardering enligt |1AS
37, Avsattningar, eventualférpliktelser och eventualtillgangar.

Nedskrivning av finansiella tillgangar véarderade till upplupet anskaffningsvéarde

Nedskrivning for kreditfériuster enligt IFRS 9 ar framatblickande och en férlustreservering gérs nér det finns
en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstilifallet. Férvantade kreditférluster aterspeglar
nuvardet av alla underskott | kassafléden hanférliga till fallissemang antingen for de nastkommande 12
manaderna eller for den férvantade aterstaende lsptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa
tillgangsslag och pa kreditférsé@mring sedan férsta redovisningsiillfallet. Forvantade kreditférluster aterspeglar
ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara

prognoser.

Den forenklade modellen tillampas for leasing-/kundfordringar och eventuella avtalstillgangar. En
férlustreserv redovisas, i den férenklade modellen, for fordrans eller tillgangens férvantade aterstaende
16ptid.

For dvriga poster som omfattas av forvantade kreditforluster tillampas en nedskrivhingsmodell med tre
stadier. Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en forlustreserv for de nastkommande 12 manaderna,
alternativt fér en kortare tidsperiod beroende pa aterstaende [6ptid (stadie 1). Om det har skett en vasentlig
ékning av kreditrisk sedan forsta redovisningstillfallet, medférande en rating understigande investment grade,
redovisas en forlustreserv for tillgangens aterstaende |0ptid (stadie 2). For tilgangar som bedéms vara
kreditférsamrade reserveras forisatt for forvantade kreditforluster for den aterstaende I6ptiden (stadie 3). For
kreditfdrsamrade tillgangar och fordringar baseras beradkningen av ranteintakterna pa tillgangens redovisade

varde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet som i féregaende stadier.
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Neobo Ulricehamn 4 AB
Org.nr 559007-5213

kreditfsrsamrade tillgangar och fordringar gérs en individuell bedémning dar héansyn tas till historisk, aktuell
och framatblickande information. Varderingen av férvantade kreditforiuster beaktar eventuella sékerheter och

andra kreditférstarkningar i form av garantier.

bruttovarde och farlustreserv, Forandringar av forlustreserven redovisas | resultatrakningen.

Likvida medel
Likvida medel i kassaflédesanialysen bestar av kassarredel samt omedelbart tillgéngliga tillgodohavanden
hos banker och motsvarande institut, vilka redovisas som Kassa och bank i balansrakningen, samt Kortfristiga

likvida placeringar med en léptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre manader. Likvida medel

omfattas av kraven pa férlustreservering for férvantade kreditfériuster.

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

avser att sélja eller férbruka tillgangen, under bolagets normala verksamhetscykel eller inom 12 manader
efter rapportperioden samt nar bolaget innehar tillgangen primart fér handelsandamal eller att tillgangen

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 senarelagga skuldens
reglering i minst 12 manader efter rapportperioden. Alla andra skulder klassificeras som langfristiga.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Kassaflédesanalys

Kassafloden fran den l6pande verksamheten redovisas enligt den indirekta metoden, vilket innebar att
resultatet justeras fér transaktioner som inte medfért in- eller utbetalningar, upplupna eller férutbetalda poster
som avser tidigare eller kommande perioder samt fér eventuella intdkter och kostnader som hanférs till
investerings- eller finansieringsverksamhetens kassafldden.

Nya standarder, andringar och tolkningar av befintliga standarder som @nnu inte har tratt i kraft och
som inte har tillampats i fortid

Kommande &ndringar i RFR 2

Bolagets beddmning ar att inga kommande andringar av RFR 2 som ska tillampas for rakenskapsar som
pabdrjas den 1 januari 2023 eller senare kommer att ha en vasentlig paverkan pa bolagets finansiella
rapporter.
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Neobo Ulricehamn 4 AB
Org.nr 559007-5213

Not 5 Hyresintidkter

1 jan. 2022- 1 jan. 2021-
__ 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Hyresintakter 613 685 657 377

/parkeringsplatser, har oftast en hyresperiod om 3 manader.

Framtida odiskonterade hyresintéakter, exklusive variabla hyror, avseende icke uppségningsbara operationella

hyresavtal per den 31 december 4r enligt féljande:

| 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Mindre an 1 ar 339 927 Bo7 7606
1-5ar 0 Q
Mer &n 5 ar 0 0
Framtida hyresinbetalningar 335 927 667 766

1jan. 2022- 1 jan. 2021-

Drift 179 736 180 267

Reparation och underhall 143 416 58 757
-astighetsadministration 83 136 11215
Fastighetsskatt 13671 13 131
Summa fastighetskostnader 419 858 263 370

1 jan. 2022- 1 jJan. 2021-
| 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Fastighetskostnader avseende forvaltningstastigheter som
genererat hyresintakter 419 958 263 370
‘Summa fastighetskostnader 419958 263 370

Not 7 Inkop och forsilining mellan koncernforetag
| 2022 2021

Andel av arets totala inkdp som skett fran andra féretag inom
koncernen 20% 6%
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Neobo Ulricehamn 4 AB
Org.nr 559007-5213

Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter

1 jan. 2021-

31 dec. 2022 31 dec. 2021

| Rantekostnader, bank 0

Rantekostnader, ovrigt 100

Not 9 Skatt pa arets resultat

36 309
17

De huvudsakliga komponenterna nar det géller skattekostnader fér rékenskapsaret med avslut den 31

december 2022 &r féljande:
1 jan. 2022-
_ 31 dec. 2022
Redovisad skatt i resultatrakning
Aktuell skatt
Justeringar avseende tidigare ar

-11 053

14 166
-19 131
-16 018

Férandring av uppskjuten skatt pa temporara skillnader
Summa redovisad skatt

Avstamning av effektiv skattesats 2022
146 434
-30 1865
19 112
14 166

Resultat fore skatt
Skatt enligt gallande skattesats, 20,6
—j avdragsgilla kostnader

Justering avseende skatter for tidigare ar

Féréandring av uppskjuten skatt pa temporara skillnader 19 131

“Summa 16 018

1 jan. 2021-
31 dec. 2021

74 810
289 197
-364 007

2021
288 458
-99 422
-15 388
0

289 197
=364 007

Den genomsnittliga effektiva skattesatsen ar 10,9 procent (126,2). Under aret har ingen inkomstskatt

redovisats | eget kapital.

Uppskjuten skatt
' Uppskjuten skatteskuld
Ingaende virde
Skattekostnad (+) /intakt (-) redovisad i resultatrakningen
Utgaende viarde

289 197
19 131
308 328

Uppskjuten skatteskuld avser i sin helhet temporara skillnader for forvaltningsfastighet.

I-ansakdios 092371122374939052¢61 slgneral Y5W, MRL

31 dec. 2022 31 dec. 2021

0
289 197
289 197
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Neobo Ulricehamn 4 AB
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‘Not 10 Forvaltningsfastigheter

31 dec. 2022 31 dec. 2021

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 4096206 4096206
Arets aktiveringar B¢ 125 0
‘Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 4153331 4096 206

Ingaende ackumulerade avskrivningar -435 856 -375 068
Arets avskrivning -30 964 -60 788
Utgaende ackumulerade avskrivningar -466 820 -435 856

Ingaende ackumulerade uppskrivningar 1415 333 1429 237
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp -13 904 -13 904
' Utgaende ackumulerade uppskrivningar 1401 429 1415 333
Utgaende redovisat varde 5087940 5075683

Upplysning om verkligt varde pa forvalthingsfastigheter

Verkligt varde ar det bedomda belopp som skulle inkasseras i en transaktion vid vardetidpunkten mellan

fastighetsvarderare som auktoriserats av féreningen Samhallsbyggarna, som ansvarar f6r auktorisation av
fastighetsvérderare i Sverige.

Varderingsmetodik

Fastighetsinnehavet varderas till verkligt varde och hanfors till niva 3 1 verkligt vardehierarkin. Det innebar att
verkligt varde har bestamts med hjélp av indata som inte ar observerbar pa marknaden. Vardet har beddmts i
enlighet med varderingshandledning upprattad av MSCI, fére detta |IPD Svenskt Fastighetsindex.
Varderingshandledningen baseras pa fiillampning av International Valuation Standard, [IVS.
Marknadsvarderingen genomfors av externa varderingsféretag och vid vardebeddomningen tilampas normait
en kombination av ortsprismetod genom avstamning mot genomfoérda transaktioner av likartade objekt och
avkastningsbaserad med, kassafiocdesmetoden. Den ensKkilt stérsta vardepaverkande faktorn vid vardering ar
direkiavkastningskravet.

Det ar bolagets bedémning att fastigheten for narvarande anvénds pa dess maximala och basta satt.

15 (18)
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Neobo Ulricehamn 4 AB
Org.nr 559007-5213

‘Not 11 Kortfristiga fordringar pa koncernféretag

31 dec. 2022 31 dec. 2021
‘Kortfristiga fordringar pa koncernforetag 399 002 65 334
‘Summa 399 002 65 334

‘Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

31 dec. 2022 31 dec. 2021
Forutbetalda fastighetskostnader 1206 1277
Summa 1206 1277

‘Not 13 Eget kapital

Aktiekapital
31dec. 2022  31dec. 2021 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Kvotvirde Kvotvirde Antal Antal
Aktier 100 100 500 500
Forklaring till poster i balansrdkningen
Aktiekapital
Avser det registrerade aktiekapialet.

Bailanserat resultat
Balanserat resultat utgors av ackumulerade vinster och forluster | bolaget samt | férekommande fall erhallna

aktieagartillskott och med avdrag fér lamnade utdeningar.

“rhallna villkorade aktieagartillskott ingar i balanserade vinstmedel med 0 kr (0).

Uppskjuten skatteskuld 31 dec. 2022 31 dec. 2021
‘Belopp vid arets ingang 289 197 0
Arets avséttningar 19 131 289 197
‘Utgéende redovisat vérde 308 328 289 197

Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

31 dec. 2022 31 dec. 2021
Upplupna fastighetskostnader 66 566 26 300
Forutbetalda hyresintakter 29 194 49 847
‘Summa 95 760 76 147

16 (18)
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Neobo Ulricehamn 4 AB
Org.nr 559007-5213
‘Not 16 Forandringar i skulder hanférliga finansieringsverksamheten

Kassaflodes- Ej kassaflddespaverkande poster
1 jan. 2022 paverkande Forvarv/avyttring Ovrigt 31 dec. 2022

Kortfristiga:

= rantebarande skulder,

koncernféretag 3 460 585 -5 457 0 3 455 128
Summa 3 460 585 -5 457 0 0 3455128

Not 17 Likvida medel

| 31 dec. 2022 31 dec. 2021 _
Banktillgodohavanden och kassamedel 0 201 566
Summa 0 201 566

Per den 31 december 2022 hade fdretaget Q kr tillgangliga | outnyttiade godkanda krediter, f6r vilka alla

tidigare villkor hade uppfyilts.

Not 18 Stillda sdkerheter och eventualforpliktelser

Stallda sakerheter
31 dec. 2022 31 dec. 2021
‘Stillda sdkerheter for koncernfdretags rakning:
Fastighetsinteckningar 6 400 000 6 400 000

Eventualforpliktelser

Not 19 Viasentliga hdndelser efter rikenskapsarets slut

Inga vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

17 (18)
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Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Neobo
Uiricehamn 4 AB for ar 2022.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen uppréttats i enlig-
het med érsredﬁwsmngslagen och ger enialla visentliga avse-
enden réttvisande biid av Neobo Ulricehamn 4 ABs finansiella
.stallnmg per den 31 december 2022 och av dess finansiella
resultat och kassafidde for aret enligt arsredmlsmngslagen
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 n&rmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till Neobo Ulricehamn 4
AB enligt god revisorssed i Sverige och hari évrigt 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’dentifi'er‘ar cﬁch'bedéimer tri ri’skiern'a ffir vé?s?e‘ntliga felaktig-
heter eller mlsstag, utformar och utfc)f t'jirafhsknmgs--
-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 oss en forstdelse av den del av bolagets interna
kantroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgérder som &r lampliga med hénsyn 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 rimligheten 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 omfattning och inriktning samt tldpunkten fér 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 f6rvaltning av Neobo Ulricehamn 4 AB B
for ar 2022 samt av forslaget tiil dispositioner betraffande
balagets vinst eller f6riust.

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

ansvar enllgt derma beskrws narmare i avsnlttet Rewsams

ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Neobo Ulricehamn 4
ABenligt god revisorssed i Sverige och hari évrigt 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, 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 balagsmdmngen

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner

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

ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet @r en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti

for att en revision som utférs enligt god revisionssed i'Sverige

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

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

Som en del av en revision enligt god revisiohssed i Sverige

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

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

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

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

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

-.ﬂm styrelsens fﬁrslag tiII dispamtimer betraffande balagets;.

aktlebﬂlagslagen

Vasteras, datum enligt digital signatur
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