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Neobo VR Bostad Norr 1 AB
Org nr 559158-1052

Arsred ovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltmingsberittelse

- resultatrikning

- balansridkning

- fordndringar 1 eget kapital
- kassatlodesanalys

- noter

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar.
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Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

Bolagets verksamhet &r att, direkt eller indirekt genom bolag, dga och forvalta fastigheter. Bolaget

har sitt sdtei Stockholm.

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

éka-d férsikti ghet c:ch én_ mromsande tranesa;kﬁonsm arkn.ad |

Nuvarande koncernstruktur 1 Neobo skapades under fjdarde kvartalet 2022. Utgangspunkten for
Neobos fastl ghetsbestand var de fasti gheter som fanns 1 SBB S dotterbolag Amasten Fast1 ghets AB

saldes fastlgheter om 5 8 mdkr t111 SB] Vld arets slut hade Neobo fastlgheter t111 ett varde av 15 3
mdkr. Neobo delades ut till SBB:s aktiedgare den 28 december 2022 och bolaget noterades s.ed_an
pa Nasdaq First North Premier Growth Market den 10 februan 2023.

[ 6vrigt har inga vésentliga hindelser skett under rakenskapsaret.

Flerarsjimforelse

Bolagets ekonomiska utveckling 1 sammandrag.

Hyresintakter tkr 13518 12 205 12 158 1 024

Driftnetto tkr 8 126 6821 5011 397

ﬁa;l'ansomsl_utning tkr 133 375 124 673 110933 65 339

Soliditet % 189 175 166 0.2

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.
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Forslag till vinstdisposition
Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel.:

Balanserade vinstmedel 20 630 529
Arets resultat 3307 793

kronor 23 938 322

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rdkning dvertors 23 938 322

kronor 23 938 322
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Resultatrikning

Hyresintakter

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

Not

13517912
12 659

-4 466 038
321 006
-368 988
-248 700

8 125 839

-218 296

4(25)

2021

12 205 024
-136

-4 217 441
-693 189
-261 121
212 321

6905 624

-2 150 871

6

-2 150 865

4754 759

63820 616

-219 328

-931 564

44

-1 340 333
4329 39]

-999 480

Bokslutsdispositioner

Skatt pd arets resultat 9 -1 446 966 -048 223

Arets vinst 3307 793 2 681 688

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

Anliggningstillgangar

Féw-a*ltni ngsfastigheter

Summa anliiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intiakter

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

Summa tillgangar
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Not

10

11

12
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2022-12-31

133 061 959

5(25)

2021-12-31

124 401 667

15494
312 984

328 478

9

414

271 808

2771 808

133 390 446
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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
Skulder till koncernforetag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernféretag
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

summa eget kapital och skulder
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Not

14

15

11, 16

6, 17

11
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2022-12-31

50 000

23 9838 322

1471 474

1 499 226

1 499 226

75 226 080
27 472 132

102 698 212

732 667
11 862

1844 010

133 390 446

6(25)

2021-12-31

50 000

17 948 841
2681 738

20 630 579

20 680 579

1471474

52 260

76 000 548
20 325 433

96 325 981

3529 194
1 343 825

17 579
1 252 633

6 143 231

124 673 525
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ital

Aktie- Uppskrivnings- _ Fritt eget Totalt eget
kapital fond Reserviond kapital kapital
Eget kapital 2021-01-01 30 - - 17 949 17 999

i
0
]

Arets resultat och totalresultat - . 2 682

Eget kapital 2021-12-31 50 0 0 20 631 20 681

| 4
'
£50)
-
| O

Arets resultat och totalresultat 3308

Eget kapital 2022-12-31 50 0 0 23939 23989

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital
[ posten aktiekapital ingar det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgéar till 50 000 st och kvotvérdet ar 1 kr per aktie.

Fritt eget kapital _ _ o _ .
Fritt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats 1 bolaget med, 1 forekommande fall, tillagg for
avsittning till reserviond, utdelningar samt 6vriga tillskott fran aktiedgaren.

Arets resultat _
Arets resultat-6verensstimmer med Arets totalresultat.

Ackumulerade aktiedgartillskott uppgér per balansdagen till 20 293 tkr (20 293 tkr).

Transaktion 995777 1545 1495944311




Neobo VR Bostad Norr 1 AB
559158-1052

Kassaflodesanalys
Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Not

A lerlaggwmg av poster som inte ingar i kassaflodet

- Avskrivningar m.m. materiella
anlaggningstillgangar

Erlagd rinta
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran lopande verksamheten exkl.
rorelsekapital

Forandnng av kortfristiga fordringar
Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran lopande verksamheten inkl.
rorelsekapital

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Fordandring skulder till kreditinstitut (netto)

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

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode
Likvida medel vid arets "bfiilfjan

Likvida medel vid arets slut
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6 905 624

1 001 919

-2 150 871
611 158

5145 514

30762 144

-9 662 211

-9 662 211

-774 491

-20 325 433

-21 099 924
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2021
5 670 000

931 564

-1 340 000
213 000

> 414 264

-138 000
-9 577 000

-4 240 436

-16 564 000

-16 564 000

-774 000

20325 436

19551 436

-1 253 000
1 253 000

0
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Noter

Not 1 Allmin information

Neobo VR Bostad Norr 1 AB med org nr 559158-1052 har sitt site 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 VR Bostad Norr 1 AB r dotterbolag

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

Stockholm.

Not 2 Redovisnings- och virderingsprinciper
Grund for rapporternas uppriittande

Bolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt drsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person.
Rekommendationen innebér att bolaget i arsredowsnmgen for den juridiska personen skall tillampa
samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden sa langt detta &r mojligt inom ramen for
arsredovisningslagen och med hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tillage som géller 1 férhallande till IFRS.

Arsredovisningen har upprittats utifrn antagandet om fortsatt drift.

Bolaget tillimpar frivilligt RFR 2 Redovisning for juridiska personer (Januari 2022) i enlighet med
reglerna i BENAR 2012:3 dé bolaget omfattas av en koncernredovisning som upprittas enligt
IFRS.

Omrubncermg av resultatraknmgen g_]orts framst avseende ovrl ga rorel semtakter dnftkostnader
fervaltnmgsadm1m stration och centraladministration. Omrubricering av jamforelsedret har inte
gjorts da det ej 4r av vésentlig karaktar.

Andrade redovisningsprinciper

Vardermgsgrunder tillimpade vid uppriittande av bolagets finansiella rapporter
Tillgdngar, avsittningar och skulder har vérderats till anskaffningsviarden om inget annat anges
nedan.
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Bolagets funktionella valuta ar svenska kronor, SEK, och utgor rapporteringsvaluta tor bolaget. Om
inget annat anges redovisas alla siffror 1 tusentals SEK. Bolaget genomfor for ndrvarande inte nagra
transaktioner 1 utlandsk valuta.

RESULTATRAKNING

Intikter
Foretagets intakter bestar i all vasentlighet av hyresintdkter. Intdkter redovisas 1 takt med att
identifierade prestationsataganden har fullfoljts av sédljaren och kontroll har ¢vergatt till koparen.

Hyresintikter fran forvaltningsfastigheter dr att betrakta som operationella leasingavtal som
intdktsredovisas 1 resultatrakningen linjért éver hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas
som forutbetalda intdkter. I de fall hyresrabatter forekommer har de redovisade hyresintiakterna
reducerats med vérdet av limnade hyresrabatter.

Forsdljning av fastigheter redovisas 1 samband med att risker och formaner 6vergar till kdparen fran
sdljaren. Bedomning av om risker och formaner har 6vergatt sker vid varje enskilt
avyttringstillfalle.

Hyresintikter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjért i resultatrakningen baserat pa villkoren i
hyresavtalen. Ev hyresrabatter periodiseras linjart Over hyresavtalets kontraktstid 4ven om betalning
inte sker pa samma sétt.

Rénteintikter redovisas 1 den period de avser.

Personal
Bolaget har varken under innevarande rikenskapsar eller foregaende rdkenskapsar haft nagra
anstallda och har ej heller utbetalt nagra loner eller andra erséttningar.

Finansiella intiikter och kostnader

ZFiﬁnanSiel’la inté‘kter oc'h k@stnader“bestér av 'ran'te:i ntakte'rpé fordri ngar samt rénte’kostnader pﬁ
eﬁektwrantemetoden._ Effektwrantan_ ar den_ranta som _gor_ .att .nuvardet av .a_ll_a fr.amtl_da in- oc_h
utbetalningar under rantebindningstiden blir Iitka med det redovisade virdet av fordran eller
skulden. Ranteintdkter respektive rantekostnader inkluderar periodiserade belopp av
transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan det
ursprungligen redovisade virdet av fordran respektive skuld och det belopp som regleras vid
forfall.

Lanekostnader

Laneutgifter utgors av rdnta och andra kostnader som uppstar nar ett féretag lanar pengar.
Lé'neutgiﬁer som ar 'hé;nf(‘:f)rli ga 'till ﬁ*nanszi'ering av en 'till ;gén g,,., som taﬁr- en betydande t’i d‘ 1 an s’prék att
vid kOp av fastlghet beaktas e] som ﬁnan31ell kostnad utan aktweras och fordelas pa byggnad och
mark och skrivs av enligt principerna beskrivna under avsknvmngar Kostnader for nya pantbrev
som inte dr direkt forknippande med forvirv aktiveras enbart pa byggnad och skrivs av enligt
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kostnad 1 ;den __penod_ de uppk;ommer,

_Koncernbldrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Skatter

f[nkomsts';katt 'utgérs av a'ktue’ll s’katt 'o'c'h 'upp Skjute‘n skatt In:k@mstska‘tt redovisas 1

'tll_lampnlng av de. ;sk_attesatser SOm Ar beslut_ade _ellzer_ 1 praktlken beslutade p;er_ bal-a_nsdagen.__ H1t hor
aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder f6r nuvarande och tidigare perioder faststélls till det
belopp som forvintas dterfas fran eller betalas till Skatteverket.

Aktuell inkomstskatt utgar fran arets skattepliktiga resultat vilket kan skilja sig fran det redovisade
resultatet. Detta beror frimst pa mgjligheten att nyttja skatteméssiga avskrwmngar pa fastigheter
som kan overstiga de redovisningsmassiga, skattemaéssiga direktavdrag for vissa ombyggnationer
vilka aktiveras redovisningsmaissigt samt befintliga underskottsavdrag.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansraknmgsmetoden med utgangspunkt 1 temporéra skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga virden pa tillgangar och skulder. De temporéra skillnaderna

har huvudsakligen uppkommit genom avskrivning av fastigheter. Uppskjuten skatt berdknas med

'tlllampnmg av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller i praktiken beslutade per

Uppskjutna skattefordrin gar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och 'und'ersk@ttsavdra;g.,
redovisas endast 1 den man det dr sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vérdet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte lingre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

Belopp som av satts t111 obeskattade reserver utgor skattepllktlga temporara skﬂlnader Pa -grund av
pa obeskattade reserver som en del av de obeskattade reserverna. Aven bokslutsdlsposmonema 1
resultatrakningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas i syfte att erhalla
hyresinkomster eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningstastigheter redovisas vid torvarvet till anskaftningsviérde, inkluderat direkt hanforbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet f6r fastigheten om det
ar sannolikt att den ekonomiska nyttan som &r forknippad med fastigheten forbéttras i forhallande
1:111 den niva som gallde da den ursprunghgen anskaffades AJla andra tlllkommande utglfter
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eventuell nedskrivning samt med tillagg t6r eventuell uppskrivning. Utgifter {6r reparationer och
|6pande underhall kostnadstors 1 den period de uppkommer. Vinst eller forlust redovisas 1
resultatrakningen den redovisningsperiod da tillgangen avyttras.

Linjér avskrivningsmetod anvénds for samtliga typer av materiella tillgdngar. Foljande
avskrivningstider tillampas:

Byggnader 50-100 ar
Markanlaggning 20 ar
Inventarier Sar

Hyresgéstanpassningar skrivs av utifran hyresavtalets kontraktstid.

Ned‘skrivningar av i'cke-finansiella anlﬁggningsﬁllgﬁngar

bedomnmg av dess redowsade varde I de fall det redowsade vardet overstl ger det beraknade
atervinningsvardet skrivs det redovisade vardet ner till detta atervinningsvéarde.

Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultatrikning 1 den period vardenedgangen pdvisas.

En tidigare nedskrivning av en tillgdng aterfors nér det har skett en fordndring i de antaganden som
vid nedskrivningstillfillet 1ag till grund for att faststilla tillgdngens dtervinningsvirde. Det
aterforda beloppet okar tillgangens redovisade varde, dock hogst till det varde tillgangen skulle ha
haft (efter avdrag tor normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

Leasing

Samth ga leasmgavtal redewsas som operatlonella leasmga,vtal 1 enh ghet med undantagsreglema 1
kostna_dsf_ors lapande- for den _p_enod t11.1 wl_ka_ de- hanfors_. F_ormaner erhalln_a 1 s;amba,nd med
tecknandet av ett avtal redovisas linjart som en minskning av den totala leasingkostnaden i
resultatet. 'Samjtlfi;ga ihyre:sskontrakt_ betraktas som operationella Ieas_i*negavtal ‘_

lea;sl.nﬁavglft_er under avt_alzets _l_Q..-'tl d ar .l_agrﬁ ;efter _Q-mf@rhandhngen._

Likvida medel
ﬁfLikvi-dia 'medel omfattar ka‘ssa b anktillgodohavande’ﬁ samt kortfristiga placeringar med en

Avsittningar

ﬁEn avsattmng redowsas 1 balansrakmngen nar bolaget har en beﬁnthg legal eller mformell

resurser kOmmer att kravas for att re-lera forphktelsen samt en tillforhthg uppskattnmg av beloppet
kan goras. Dér effekten av néri tiden betalning sker ar vésentlig, berdknas avsittningar genom

diskontering av det férviantade framtida kassaflodet till en rantesats fore skatt som aterspeglar
aktuella marknadsbedomningar av pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker som ar
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torknippade med skulden. Avséttningar omprovas vid varje bokslutstillfille.

Fmanswlla instrument Ar varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang 1 ett foretag
och en finansiell skuld eller ett egetkapltalmstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument som
redowsas i balansraknmﬁen mkluderar pa t111 ganﬁsmdan aktler OCh andelar 1 foretag da,r koncernen

skul-der ;at;erﬁnns skulder t11.1_ kred1t.1nst1_tut_j Qbh_gatmnslan_? foretagscertlﬁkat,, _ovrla .l_anfn_stl ga
skulder, derivatinstrument, leverantorsskulder, upplupna kostnader samt ovriga kortfristiga skulder.
Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakmngen nér bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsmassiga villkor. Hyresfordringar tas upp i balansridkningen nér faktura har
skickats. Skuld tas upp ndr motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala,
dven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nér faktura mottagits. En finansiell
tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrikningen endast néir
det foreligger en legal ritt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera pestema med
ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas i
normalfallet bort fran balansrdkningen nér de avtalsenliga rattigheterna till kassaflodena fran den
finansiella tillgangen upphor. Exempelvis vid mottagen hyresbetalning. Detsamma giller for del av
en finansiell tlllgang En finansiell skuld tas bort fran balansrdkningen nér forpliktelsen i avtalet
fullgors eller pd annat sétt utslacks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld.

Upplaning

Upplaning redovisas initialt till erhallet belopp efter avdrag tor transaktionskostnader. Efter
anskaffningstidpunkten vérderas lanen till upplupet anskaffnmgsvarde enligt effektivrantemetoden.
Langfn stiga skulder har en forvantad 16ptid langre &n 1 &r medan kortfristiga har en 16ptid kortare
an 1 ar.

Leverantorsskulder och andra rorelseskulder har kort forvintad 16ptid och virderas utan
diskontering till nominellt belopp.

'I ' evemmér S s*kuider

skul der
Leverantorsskulder och andra rorelseskulder med kort 16ptid redovisas till nominellt vérde.

Aktleagartﬂlskott

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden, vilket innebér att resultatet
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justeras fOr transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden samt for
eventuella intikter eller kostnader som hanfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Nya IFRS som finnu inte borjat tillimpas
Nya och dndrade IFRS med framtida tillimpning férvéntas inte komma att ha ndgon vésentlig

effekt pa foretagets finansiella rapporter.

Ny_c.k_efltal_s.definit:i'o.ne:r
_SOlidffez‘

jt111 gangar

Not 3 Uppskattningar och bedomningar

Zlolaget gor uppskattnmgar och bedomnmgar om framtlden ]e uppskattmngar for

huwddra;g_ nedan _.

Extern marknadsvirdering av férvaltningstastigheter

Den externa virderingen av forvaltningsfastigheterna dr baserad pa antaganden om framtida
betalningsstrommar samt en diskontering av dessa med hansyn till en riskfri rénta och riskpéslag.
Samtliga dessa faktorer utgor saledes bedomningar av framtiden och &r osékra och kan inte tas som
en utféstelse om framtida utfall.

Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Bolaget dr genom sin verksamhet exponerat for olika typer av finansiella risker sdsom marknads-,
likviditets- och kreditrisker, Marknadsri skerna bestar 1 huvudsak av ranterisk.

Det ér bolagets styrelse som &r ytterst ansvarig for exponeﬁng hantering och uppfolj nmg av
foretagets finansiella risker. De ramar som géller for exponering, hantering och uppféljning av de
finansiella riskerna faststills av styrelsen 1 en finanspolicy som revideras arligen.

Marknadsrisk
.Réinrleri‘s*k

andrade marknadsrantor Bolaget ar huvudsakh gen exponerat for ranterl sk genom dess
lanefinansiering. Lanen 16per med rorlig ranta vilket innebdr att bolagets framtida finansiella
kostnader paverkas vid dndrade marknadsréantor.

Valutarisk
Med valutarisk avses risken att verkligt vérde eller framtida kassafloden fluktuerar till £6ljd av
andrade valutakurser. Bolaget bedriver sin verksamhet 1 Sverige och féretagets in- och utfloden
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bestar enbart av SEK. Darigenom dr bolaget €] 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 rimlig kostnad.

Kredit och motpartsrisk

Med kreditrisk avses risken for att motparten i en transaktion orsakar bolaget en forlust genom att
inte fullfel_]a sina avtalsenliga forpliktelser. Bolagets exponering for kreditrisk dr huvudsakli gen
hantorhig t1ll kundtordringar. Befintliga kunders finansiella situation £6ljs ]lOpﬂﬂd@ upp for att pa ett
tidigt stadium 1dentifiera varningssignaler.

Bolagets maximala exponering for kreditrisk bedoms motsvaras av bokforda vérden pa samtliga
finansiella tillgangar. :

Viardering av finansiella instrument
Klassz:]zcermg och vardermg ay ﬁnanszeZZa tz/lgangar

hos 1ntr_e-ssef@-ret.a_g/J__o.1_nt venturesj ;andra ,l.an_gfrlstiga_ fordnngar? .hyI*;GSfOI'dI'lIlaI'.? ovmga k@rtfn-stlga
fordringar, upplupna intdkter, kortfristiga placeringar, samt likvida medel. Finansiella tillgangar
klassificerade till upplupet anskattningsvardevirderas nitialt till verkligt virde med tillage av
transaktionskostnader. Hyresfordringar redovisas initialt till det fakturerade virdet. Efter forsta
redovisningstillfallet virderas tillgdngarna enligt effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade
t111 upplupet anskaffmngsw arde mnehas enh-; affarsmodellen att mkassera av talsenh ga kassafloden

mformatl 011_? se ot Fmansmll_a 1 _;ske-;r.
Egetkapitalinstrument

Koncernens egetkapitalinstrument bestar av innehav i aktier (noterade och onoterade) samt dvriga
vardepapper. Samtliga av koncernens egetkapitalinstrument vérderas till verkligt varde via
resultatet. Verkligt virde faststélls enligt beskrivning i not Finansiella instrument.

ZKlassiﬁceras till verkligt véirde Via resulta;tet firutom om de klassiﬁceras som sakringsinstrument

enh gt beskrwnmg 1 not F mansmlla mstrument

Klassi; ._izeermg och vdrdérm g av f mmieﬁa Sku/dé’l"“

F1nan51ella skulder redomsade t111 upplupet anskaffnmgsvarde varderas 1n1t1a1t tﬂl Verkh gt virde

mkluswe transaktlonskostnader Efter det forsta, redow smngstlllfallet Varderas de t111 upplupet
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i ”Vngt_totalresultat”. Verkllg.t \za_rd.e;.faststall.s enhgtbeskrwmng 1 th_Fmanswlla,_ms.trume;nt,

Nedskmvmng av f nanszella z‘z!!gangm

en ferlustresewenng gors redan v1d forsta redowsmngstﬂlfallet nar det finns en exponenng for
kreditrisk.

don fﬁrenk’lade mOdellen ti'llampas for k’oncernens 'hyr'esfordringar' En firlustreserv red‘cv'isas 1

av forvantaj,de kre.dltforluster pa h1 S.t.on.;ska kundforlu._ster kombmeraj,t med framatbhckande faktorer.‘

i 'f'z gs véirde

.vm ga f fzamzeﬂa z‘zl!gangar redovzsade Z‘ZZZ upplupez amkaf t

't11_lampas en nedskrmmngsmedell med tre s.ta_dl,er. Illltl.altj ;samt_ per \_x.arj_;e bal_ansdagg redo.v_l sas en
forlustreserv for de nistkommande 12 manaderna, alternativt f6r en kortare tidsperiod beroende pa
aterstaende 10ptid (stadiel). Om det har skett en védsentlig 6kning av kreditrisk sedan forsta
redowsnmgstﬂlfallet redovisas en forlustreserv for tillgngens aterstdende 1optid (stadie 2). For
tillgdngar som bedoms vara kreditforsdmrade reserveras fortsatt for forvantade kreditforluster for
den aterstaende loptiden (stadie 3) For kredit-forsamrade tillgangar och fordringar baseras
berdkningen av ranteintdkterna pa tlllgangens redovisade virde, netto av forlustreservering, till
skillnad mot pd bruttobeloppet som i foregdende stadier.

Vid virdering av forvantade kreditforluster tillampar koncernen en metod baserad pa extern
kreditrating. Forvéantade kreditforluster virderas utifran sannolikhet for fallissemang, forlust givet
falhssemang samt exponermgen v1d falhssemang Koncernen har deﬁmerat falhssemang som da

’b.etal_m_ngsmstall_el se .f_o;rel_lgget

'Fér kredi’tférsé‘mrade tillgéngar oc‘h fordringar gérs en indivi duell 'b :edémni‘ng -da'*r 'héi,nsyn 't'as till

F-éranrdrii ngar av forlustreserven ;I‘;'ed-QrVi}isas i resultatrikningen.

Hantering av kapitalrisk

'B‘Ol'a’get's 'm?a’l 'aVsee*ﬁde‘ kapitals'tmktmen é;r- att 'trygga'bol a,get's f’érméga att fort'sétta sin Verksa'mhe*t
en ¢ opt1ma,1 kaprtal struktur for att halla, kostnaderna for ka,pltalet nere. For att uppréﬁhalla eller
justera kapitalstrukturen kan koncernen fordndra den utdelning som betalas till aktiedgarna,
aterbetala kapital till aktiedgarna, utfarda nya aktier eller sélja tillgangar for att minska skulderna.
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Not 5 Operationella leasingavtal

2022 2021

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhéllas
avseende icke uppsdgningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar 4 581 443 4220314

4581 443 4220314

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

Operationella leasingataganden

Not 6 Transaktioner med niirstaende

B ol_agets. tr;ansa.ktl oner med narstae_nde mb egﬂ_per utl.,amn_g av b olage;ts dgare och pa de lanen
belopanderinta.

Rénta berdknas kvartalsvis pa genomsnittlig belaning fran de tva senaste kvartalen.

Bolaget koper tjanster avseende teknisk och administrativ forvaltning fran Neobo Fastigheter AB
samt Neobo Service AB. Prissittning pa tjénster fran koncernféretag sker till marknadsméssigt pris.

t111h0r--presenteras I tabellen neda,n

Forsaljning (tkr) : }
Ink&p (tkr) 209 111
Kortfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) - 3529
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr)
Langfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) 27 472 20 325

Langfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) - -

PO Signerat YoV, MKI
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Not 7 Rintekostnader och liknande resultatposter

f]-;{;é;nt_ekostnader kn.cernfretag
Ovriga rantekostnader

Not 8 Bokslutsdispositioner

Forandring av periodiseringsfond

Summa

Not 9 Skatt pa arets resultat

Aktuell skattekostnad
Uppskjuten skattekostnad

Total skattekostnad

Redovisat resultat fore skatt

Skatt berdknad enligt géllande skattesats, 20,6% (21,4%)

Skatteeffekt av e) avdragsgilla kostnader

Skatteeffekt av schablonrénta pa periodiseringsfond
Justering uppskjuten skatt temporéra skillnader fastigheter

Justering uppskjuten skatt underskott

Effekt andrad skattesats

Redovisad skattekostnad

Transaktion 995777 1545 1495944311
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2022

-2 140 212

-10 658

-2 150 870

2022

20272

-1 446 966

_-l 446 966

4754 759
-979 480

776 451

-1 446 966

18(25)

2021

-784 899
555478

2021

-999 450

2021

-617 679
-30 494

-648 173

3329910
-685 962

-486
44 000

-6 292

-648 740
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Not10  Forvaltningsfastigheter

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden
Inkop

Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgﬁende ackumulerade avskﬁ_vning;ar

Utgaende restvirde enligt plan

Varav boktort virde mark

2022-12-31

127 668 000
9 662 000

137330 000

-3 266 000
-1 001 919

19(25)

2021-12-31

111 104 000
16 564 000

133 062 031

127 668 000

-2 334 132
-931 564

-3 265 696

124 402 504

16 030 937

Pagdende nyanlaggningar och forskott avseende materiella anldggningstillgangar har rubricerats om
och ingar 1 Forvaltningsfastigheter. Aven jamforelsearet har rubricerats om.

Upplysning om verkligt virde pd forvaltningsfastigheter

Byggnaderna utgérs i sin helhet av forvaltningsfastigheter,

fa.stlghetsb_estandet. har. _g_]_o.rts kv.artalsws av ¢ ob.ero.ende Varderare.,.

Vﬁrderingama h'ar' aS'er'ats pﬁ en 'analy's av 'nuvardfet pﬁ framti‘da 'kassaﬂéden for respektive

-utgor ]O ar. Under kalkylpeﬂoden utgors 1ntakterna ay avtalade hyresmvaer fram tlll avtal stlden
upphor. For perioden darefter berdknas hyresintikterna till den marknadshyra som giller idag.

Drift- och underhallskostnader har bedémts utifran foretagets verkliga kostnader,
till fastighetens skick och alder. Kostnaderna bedoéms ka1 takt med inflation. Investeringar har
bedomts utlfran det behov som foreh gger Fastlghetsskatten bedoms utlfran senaste taxenngs-

och har anpassats

Kalﬁkyl ranta och ;dfi‘re.ktavkastnin.gs-kra-v- ar baserat pa extern vérderares erfarenhetsm a'ssi_gga-

bedomningar av marknadens forrantningskrav.

Virdering har skett till nivd 3, IFRS 13 (Indata for tillgdngen eller skulden som inte baseras pa

observerbara marknadsdata).
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Not 11 Finansiella instrument

tkr, 2022-12-31

Finansiella tillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar

Summa

Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga langfristiga skulder
Leverantorsskulder
Upplupna kostnader

Summa

tkr, 2021-12-31
Finansiella tillgangar

Summa

Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga langfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

Summa

Finansiella

tillgangar/skulder
vérderade till upplupet

anskaffningsvérde

0
0

75226
1 145
1844

Finansiella

tillgangar/skulder
véarderade till upplupet

anskaffningsvirde

271
271

76 001
20 325
3 546
1 253

101 396

20(25)

Finansiella
tillgangar/skulder
virderade
till verkligt varde
via Arets resultat

0
0

o OO o

—

- Finansiella
tillgangar/skulder

virderade till verkligt
virde via Arets resultat

0

1O OO O

—

[ ovanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder, upptagna till

redovisat virde, klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

Noterade priser pa Andra observerbara
tkr, 2022-12-31 j
Tillgangar varderade till verkligt varde
Finansiella tillgangar viarderade till
verkligt virde (aktier och andelar) 0 0

verkligt viirde limnas
Skulder till kreditinstitut 75 226

Ovriga langfristiga skulder 0 27 472

Transaltion $27777 Lahh MAushAnHE1 ] e Signorat YSW, MKE
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Noterade priser pa Andra observerbara Ej observerbar

Summa 0 102 698

0

Noterade priser pd Andra observerbara Ej observerbar

'tkr 2021 12’ 31 aktiva marknader indata | indata

i*s.ze]rkh of V;arde (aktler _oc;_h .an.delar) () 0

Skulder for vilka upplysning om

verkligt varde lamnas

76 001
20325

Skulder till kreditinstitut
Ovriga langfristiga skulder

Summa 0 96 326

Rl

Finansiella tillgangar virderade till verkligt viarde
Posten avser innehav i sa vil noterade som onoterade aktier och 6vriga virdepapper som virderas
-1:111 verkhgt Varde med en vardeforandrmg 1 resultatet Innehaven har darmed varderats enh gt saval

aktler (:)ch ovrl ga Vardepapper ha,r mdata, sasom senaste emissioner (:)ch ovrl ga e] ob serverbara data
anviants fOr att faststélla virdet.

Dernvatinstrument
Verkligt véirde t0r r-é:n-te-swapp ar baseras pﬁ en di skonteriing av be*réknade '-fra;mtida kassaﬂ-if)deﬂ

balansdagen.

Likviditetsplaceringar

Posten avser placering i bérsnoterade bolag

Réantebédrande fordringar och skulder

Koncernens riantebirande fordringar och skulder som avses 1 detta stycke bestar av Fordringar hos
intresseforetag/joint ventures, Skulder till kreditinstitut, Obligationslan, Foretagscertifikat och
Ovriga langfristiga skulder. I upplysnmgssyfte beriknas ett verkligt vérde for
réntebdrandefordringar och skulder genom en diskontering av framtida kassafloden av

kapitalbelopp och rinta diskonterade till aktuell marknadsréanta. Det verkliga viardet motsvarar det
redovisade virdet da rantan motsvarar aktuell marknadsrinta samt att kreditmarginalen bedoms

vara densamma som ndr lanen ingicks.
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Noterade priser pa Andra observerbara Ej observerbar
tkr, 2021-12-31 aktiva marknader indata indata

Kortfristiga fordringar och skulder _ _
For foljande kortfristiga fordringar och skulder bedoms det redovisade virdet reflektera verkligt

varde hyresfordringar, ovriga kortfristiga fordringar, upplupna intékter, leverantorsskulder,

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

Transaktion 995777 1545 1495944311
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Not 12

Kassamedel

Likvida medel

Likvida medel i kassaflodesanalysen

Not 13

Forslag till dis po%sfitio n av resultatet

Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel (tkr):

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rédkning 6verfors

Not 14

Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder

Summa

Not 15

Underskott

Uppskjuten skatteskuld

Ubppskjuten skatteskuld hianfor sig till foljande:

Transaktion 995777 1545 1495944311
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2022-12-31 2021-12-31

O
I

| O |

20 630 529
3307793

23 938 322

23 938 322

2022-12-31 2021-12-31

1471 474 1471 474

1471474 1471 474

2022-12-31 2021-12-31

-776 451 -
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2022-12-31 2021-12-31

Tempordra skillnader pa
‘fastigzheter 2275 677 52 260

Summa uppskjuten skatteskuld 1 499 226 52 260

Foriandringen mellan aren har redovisats over resultatrikningen.

Not 16 Upplaning

2022-12-31 2021-12-31

Forfallotider , B _
Ingen del av langfristiga skulder férfaller till betalning senare

Skulder till kreditinstitut 75 226 000

|

Not 17 Langfristiga skulder hos koncernforetag

2022-12-31 2021-12-31

Ingaende ackumulerade anskaffningsvérden 20 325 433 -
- Tillkommande skulder 7 146 699 20 325 433

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 27 472 132 20 325 433

Utegende redovisat virde 27 472 132 20 325 433
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Not 18 Stillda sikerheter

2022-12-31 2021-12-31

For egna avsiittningar och skulder
Avseende skulder till kreditinstitut

Stiillda sikerheter till forman for koncernforetag
Fastighetsinteckningar 77 550 000

Summa stallda sakerheter 77 550 000

=

Not 19 Viisentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Inga visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut.

Resultat- och balansridkningen kommer att forelaggas drsstimman - - forfaststallelse

Stockholm Datum enligt digital signatur

Ylva Sarby Westman
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats Datum enligt digital signatur

Emst & Young AB

Mia Keridnen Larsson
Auktoriserad revisor
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Vi har utfért en rewsuon av arsredovisningen for Neobo VR
Bostad Norr 1 AB f&r ar 2022.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av Neobo VR Bostad Norr 1 ABs

finansiella stélining per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for 3&ret enligt
arsredovisningsiagen. Farvaltmngsberattelsen ar forenlig med

arsredovisringens évriga delar.

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

Vi har utfért revisionen enligt. Internatmnal Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs n&rmare i avsnittet Revisorns
ansvar. 'V'i“ér eberaend&'i"fifj*rhﬁllaﬁde tillﬂecibc:"'m "Bos'tad Ntﬁrr

'vart yrkesetlska ansvar enllgt 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 dven utfort en
revision av styrelsens férvaltning av Neobo VR Bostad Norr 1
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
ledamot ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

ansvar enllgt derma beskrws narmare i avsnlttet Rewsams
ansvar. Vi ér oberoende i férhallande till Neobo VR Bostad Norr

1 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort

vart yr-keseti-sm ansvar :enli"g-t 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:

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 bal’ag&t's vinst e’llerfﬁrlust ach 'dé'rmed vért uttalan‘de om

5 farenllg_t med aktlebalagslagen_

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
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