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Arsredovisning
tér rakenskapsaret 1 januari 2022 - 31 december 2022

Styrelsen f6r Genova Starvreta AB avger hirmed foljande arsredovisning.
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Resultatrikning

Rapport tver totalresultat
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Rapport dver forandring i eget kapital
Kassaflodesanalys
Tilldggsupplysningar
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Genaova Storvreta AB
Org.nr, 556864-7951

Forvaltningsberittelse

Information emverksamheten

B._cj'i-aE_e.t..-s-ka, direkteller indirekt, bedriva investeringsverksamhet i fastigheter, dga och farvalta fast och las egendom samt driva darmed

forenlig verksamhet.

Vasentliga hdandelser under rikenskapsaret och efter dess utgang

inga vdsentliga hdndelser under rdkenskapsaret eller efter dess utgéng.

Féruidntad framtida utveckling samt risker ach osikerhetsfakiorer

Flerarsdversikt {tkr) 2022

Nettcomsattning 888
Driftnetto 630
Resultat efter finansnette 206

Balansomslutning 11213

Soliditet (%) 3,9

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet

Foljande medel star tilk arsstammans forfogande:

Balanserat resultat
Arats resultat

Surmma

Styrelfsens férslag till disposition:
i ny rakning dverfores

2021
856
432

99
10 442
5,2

2020

855
648

329
B8iib

6,1

2018
844
537
259

9039
5,4

Eget kapital med tillagg for obeskattade reserver {med avdrag for uppskjuten skatt) i forhallande till balansemslutningen.

2490 125
101 777




Genova Storvreta AB
Org.nr. 5568647951

Resultatrakning

Tkr

Not

1jan. 2022 -

31 dec. 2022

1]33!2921’
31 dec. 2021

Nettoomsatining
Ovriga rérelseintakter

Rérelsens kostnader
Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Av- ach nedskrivningar pa materiella anldggningstiligangar

Rorelseresultat

Resultat frén finansiella poster

Quriga ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekastnader.och liknande resultatposter
summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Lamnat koncernbidrag

Skatt pa arets resultat

Arets resuitat

Rapport over totalresuitat

Thr

6,7

20

13

20
10
11

20

12

Not

388

856

895

_258

856

-424
119

72

242

15

158

293

-15

- -143

99

1 jan. 2022 -
- 31 dec. 2022

-102

Arets resultat
Qurigt totalresultat

-102

31 dec. 2021

102

41(18]



Genova Storvreta AB
Org.nr. 556864-7951

Balansrakning

Tkr

Not

‘31 dec. 2022

31 dec. 2021

TILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark
Pagaende projekt

Summa anliggningstillgangar
Omséttningstillgangar
Kortfristige fordringar

Fordringar hos koncernbolag
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa omsdttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

13
14

16
20

15

9 4393

9511

'9444'

1715
24
30

| -_5':' 511

375
34
22

1769

11213

5{18)




Genaova Storvreta AB
Org.nr. 556864-7951

Balansrakning

Not |

3ldec. 2022

31 dec. 2021

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital _
Aktiekapital (50 000 aktier)

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Aretsresultat

Summa eget kapital

Avsattningar
" Uppskjutnaskatteskuider
Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder till koncernbolag
Summa langfristiga skulder

Kartfristiga skulder
Leverantdrsskulder
Skulder till koncernbolag
Aktuella skatteskulder

Upplupna kostnader och farutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

f ot
E:\.v..:.ll

16

17,18,20

16

17,1820

19

50
50
480
-102.
388

o
(T8
(98]

50
50

430

549

6256

6 256

34
35928
101
301

8732

8732

136
5289

92
274

4 365

11213

1031

10442 }.



Genova Storvreta AB
Org.nr. 556864-795%

Rapport dver fordndring eget kapital

Tkr Balanserat resultat Summa eget
Aktiekapital inkl. drets resultat kapitat

&)
D
grarag
(N
e
o

e
ol

CE A

0 i

1jan. 2021
Areis resultat

......

Arefs totalresultat

50

564

Utpdende eget kapital
3ldec. 2021

40

5340

iIngaende eget kapital

1 jan. 2022

Arets resultat

Arets dvrigt totalresultat
Arets totalresultat

50

4380
-102

-102.

540
-102

-102

31 dec. 2022

50

388

438

7 (18)



Genova Storvreta AB
Org.nr. 556864-7951

Kassafiodesanalys

Tky

1jan. 2022 -
31 dec. 2022

%1 _1;5"1,r 2[321 -
31 dec, 2021

DEﬁﬁ' Iapande ij'l_'.kSﬁ:_mthth.ﬂl

Rorelseresultat

Justering for poster som inte ingdr i kassaftidet
Avskrivningar ach nedskrivningar

Batald inkomstskatt

Kassafidde fran den lépande verksambheten fare férandring av rérelsekapital

Okning-/Minskning+ av kortfristiga fordringar
Okning+/Minskning- av leverantorsskulder

Okning+/Minskning- av dvriga kortfristiga skulder
Kassaflode fran den 16pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investering i befintlig fastighet

Forvary av fastighet

Kassaflode fran-investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nettof6randring av langfristiga skulder inom koncernen

Kassafltide fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medeli bbrjan-av aret
Likvida medel vid arats slut

427

72

8

242

72

314

568
111

a05

- 2476

2476

8(18)



Genova Storvreta AB
Org.nr. 556864-7951

Noter

Notl  Firetagsinformation

Allmanna upplysningar

‘egendom samt driva dérmed forenlig verksamhet. Bolaget &r ett aktiebolag registrerat i och med séte i Stockhalm. Adressen till

huvudkontoret &r Smalandsgatan 12, 111 46 Stockholm.

Koncernforhallanden

Bolaget dr dotterbolag till Genova Retail AB {org.nr. 556898-0444) med sdte i Stockhalm,
Muoderholag i den koncern ddr bolaget ingar och dar koncernredovisning upprattas ar Genova Property Group AB {org.nr. 556864-8116)
‘med site i Stockhalm.

Not 2 Grunder for uppréttandet av arsredovisningen

De finansiella rapporterna har uppratiats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2— Redovisning t6r juridiska personer. Bolaget

tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 da bolaget ingar i en koncern ddr moderbolaget for koncernen, Genova
Property Group AB {org.nr. 556864-8116) tillampar IFRS i dess koncernredovisning. Redovisningsprinciperna har tillimpats konsekvent
pa samiligaar i de finapsiella rapparterna om inget annaf anges.

Tillgangar och skulder r vérderade till sina historiska anskaffningsvérden.

Funktionell valuta dr valutan i de primédra ekonomiska miljéer dar balagen bedriver sinverksamhet. Bolagets funktionella valuta ar

svenska kronorsom aven utgdr rapporteringsvalutan for bolaget. Det innebar att de finansiella rapporterna presenterasisvenska
kronar. Samtliga belopp dr, ominte annat anges, avrundade till ndrmaste tusental (tkr). Avrundning per rad inneb#r att summerade
belopp i rapporten kan avvika vid en kontrollsummering av de individueila raderna.

Not 3 Fardndringar i rédovisningsprinciperna

Nya och dndrade standarder och totkningar
Anvinda redovisningsprinciper dverensstdmmer med dem som tillimpades under foregaende rikenskapsar. Andrade eller nya iFRS- och
IFRIC-tolkningar som trétt ikraft har inte faranlett nagra dndringar iRFR 2.

Not4  Visentliga redovisningshedomningar, uppskattningar och antaganden

Att uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med tillimpade redovisningsprinciper kréver att bolagsledningen gér beddmningar och

uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar,

skulder, intikter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar. Uppskattningarna och:antagandena utvdrderas
IBpande. Andringar av uppskattningar redovisas i den period dndringen gors om dndringen endast paverkat denna period, elter i den
period éndringen gérsoch framtida pericderom-dndringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Kritiska bedémningar

For att uppritta redovisningen i enlighet med ARL och god redovisningssed kravs att det gbrs bed@mningar och antaganden som

paverkari bokslutet redovisade tillgangar, skulder, intékter och kostnader samt dvrig information. Dessa beddmningar och antaganden

9(18)



Genava Storvreta AB
Org.nr. 556864-7851

Satt. Ba_.l_agj;_ets._intakter ._utgﬂ.rs i a!l u.ase_n?t_lighe.t_ av hyres_!nt_akter,_

Hyresf n tﬁkter'

rednmsas som farutbeta[da mtakter Eventuelia hyresrabatter [Z‘IEI’IOdISEI'HS Imjart Gver hyresperlﬂden aven om betalmng mte sker pa
samma satt.

Ranteintakter

Finansiella intikter redovisas i den period de avser med tilldmpning av effektivrintemetoden. Effektivrantan-dr den rinta som
diskanterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt instruments forvintade 16ptid till den finansiella
tiligngens eller skuldens redovisade nettovirde.

Rdntekostnader och liknande resultatpﬂster
Finansiella kastnader bestar huvudsakligen av rdntekostnader pa lan som redovisas enligt effektivréntemetoden.

Skatter
Inkomstskatter utgdirs av aktuell skatt ach uppskjuten skatt. Inkomsiskatter redovisas i arets resultat utem da underliggande transaktion
redovisats | Bvrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhdrande skatteetfekt redovisas | Bvrigt totalresultat eiiér s eget kapiai.

Aktuell skatt

Kartfristiga skattefordringar och skatteskulder fér nuvarande och tidigare perioder faststélls till det belopp.som férvintas dterfas fran
eller betalas till Skatteverket, De skattesatser och skattelagar som tilldmpas f6r att berkna beloppet &r de som &r antagna aller
aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten s katt
Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrdkningsmetoden fr temporéra skillnader mellan tillgangars och.
s‘ku’1d'ers'ska"tt'e'méssiﬁga ach r'edmishihgsmﬁssiga"vﬁ'rd'en Uppskjﬂtén skatt'b'e-ré‘kn‘a‘s“med- ti'lIiﬁ-m-pl-ig*skafttesats som beslutats eller-

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framforallt pa grund av skillnader mellan bokforingsmassiga. awskrwntngar och skattemassiga
avskrivningar pa férvaltningsfastigheter. Uppskjutna skattefﬂrdrmgar redovisas enidast i den omfatining attdet &r sannolikt att framtida
averskott kommer att finnas tillgdngliga, mot vilka de tempordra skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar ach skatteskulder kvittas nér det finns en legal kwttmngsratt far aktualia skatteford ringar och skatteskulder
ach nar de uppskjutna skattafﬁrdrmgarna -:Jch skatteskulderna hanfor sig till skatt debiterade av samma skattemyndighet dir det finnsg

Lanekostnader
Laneutgifter utgbrs av ranta och andra kostnader som uppstar ndr ett bolag lanar pengar. Laneutgifier som ar hanfarliga till finansiering
aven tiilgéﬁ-g‘; s0Mm taren :betyd'a'nde 'fid i 'a“n-s;:;r'&k att fﬁ'rd'igstﬁI'I”a"ak‘t‘iueira-s-.s_@'m en del av tillgdngens anskaffningsviirde, Ovriga

Materiella anlﬁggningéfiilgéngar

Materiella anlaggnmga’mllgangar ar fysiska tillganigar som anvands i bolagets verksamhet och har'en fﬁwantad nyttiandeperiod
averstigande ett &r, Materiella anliggningstillgangar vérderas till sina respektive anskaﬁ‘mngsvarden och skrivs av lirijart under sin
uppskattade nyttjandepermd Nar materielia an!aggmngstqligangar redovisas tas hansyn till t:llgangens eventuella restvarden ndr det
avskrivningsbara beloppet faststills, Avskrivningen inleds nar tillgangen 3r fardig att tas i bruk.

Materiella anldgeningstillgangar tas bort fran balansrakningen nar den avyttras eller om-den inte kan férvantas tillféra nagra ekonomiska

fordelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den séljs. Vinst ach fariust beraknas som skillnaden mellan
fﬂrsaijningsprlset och tillgdngens redovisade vérde. Vinst eller forlust redovisas i resultatrdkningen den redovisningsperiod da tillgangen
avyttrats, sasﬂm Ovrig kostnad eller ovrig intakt.

10 {18)



Genova Storvreta AB
QOrg.nr. 556864-7951

e utgifter ldggs till det redovisade vérdet for fastigheten om det ar sannalikt att den ekonomiska nyttan som ar f§rknippad med

i fastigheten forbattras | forhallande till den niva som gillde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas
' som kostnad | den period de uppkommer. Efter anskaffningstillfsllet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffningsvirde med avdrag
for-ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tilldgg for eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och

Avskrivning berdknas enligt féljande:
Forvaltningsfastigheter: 100 &r

TillgAngar som l6pande skrivs av ska nedskrivningstestas nirhelst hindelser eller foréindringar i férhallanden indikerar att det redovisade
virdet kanske inte &r 3tervinningsbart.

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgdngens redovisade virde dverstiger dess dtervinningsvirde. Atervinningsvardet dr det

Fordringar
Fordringar med férfallodag mer dn 12 manader efter balansdagen redovisas som anldggningstillgangar, évriga som

som omsattningstillgdngar till det belopp som fdrvantas bli inbetalt efter avdrag for individuelit bedémda esakra hyresfordringar,

Skulder
‘Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvirde, med tillampning av effektivrdntemetoden.

Redovisning av kancernbidrag
Bade erhallna och limnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Finansiella instrument.

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tilldmpas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFR5 91
bolaget som juridisk person, utan bolaget tilldmpar i enlighet med ARL anskaffningsvirdemetoden. Finansiella anldganingstillgangar
vdrderas ddrmed till anskaffningsvarde och finansiella omsattningstiligangar enligt 13gsta vardets princip, med tilldmpning av
nedskrivning for forvantade kreditférluster enligt IFRS S avseende tiligdngar som &r skuldinstrument. Fér dvriga finansiella tillgdngar
baseras nedskrivning pa marknadsvarden. ) '

Bolaget tillimpar undantaget att inte virdera finansiella garantiavtal till farman for dotter- och intressebolag samt joint ventures i
enlighet med reglerna i IFRS 9 utan tilldmpar istdllet principerna for vardering enligt 1AS.37, Avsittningar, eventualférpliktelser och
eventualtillgangar.

Nedskrivhing av finansiello tillgéngor som 6r skuldinstrument

Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 dr framatblickande och én férlustreservering gors nidr det finns en exponering for kreditrisk,
vanligtvis vid fGrsta redovisningstillfdllet. Fdrvantade kreditforluster aterspeglar nuvdrdet av alta underskott i kassafltden hanfériiga till
fallissemang antingen for de ndstkommande 12 manaderna eller for den forvantade aterstaende laptiden fér det finansiella

aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga ach verifierbara prognoser.

Den forenklade modellen tiltdmpas for kundfordringar, avtalstillgangar och leasingtordringar. £n férlustreserv redovisas, i den
forenkiade modellen, for fordrans eller tilledngens férviantade aterstaende 16ptid. L

11{18)



Genova Storvreta AB
Org.nr. 556864-7951

balansdag, redovisas en forlustreserv for de nastkommande 12 manaderna, alternativt fér en kortare tidsperiod beroende pa
aterstdende 16ptid (stadie 1). Om det har skett envisentlig 8kning av kreditrisk sedan forsta redovisningstilifallet, medférande an rating
understigande investment grade, redovisas en forlustreserv for tillg8ngens dterstdende |6ptid (stadie 2}. For tillgéngar som bedoms vara
kreditforsamrade reserveras fortsatt for forvintade kreditfériuster for den aterstiende [6ptiden {stadie 3). For kraditforsdmrade

mot pa bruttobeloppet som i féregaende stadier.

Fordringar utgdrs i huvudsakav hyresfordringar fér vitka bolaget har vakt att tillampa den férenklade metoden for redovisning av
forvantade kreditfériuster. Detta innebar att férvdntade kreditférluster reserveras for aterstdende l0ptid, vilken forvéntas understiga ett

ar fisr samntliga fordringar. Hyra faktureras i forskott, vilket innebér att samtliga redovisade hyresfordringar har forfallit till betalning.
Bolaget reserverar for forvantade kreditfariuster baserat pd historiska kreditforiuster samt framatriktad information. Bolagets kunder ar

.......

en hiomogen grupp med likartad riskprofil, varfor kreditrisken initialt bedtms kollektivt fér samtliga kunder. Eventuella stérre enskilda
fordringar bedéims per motpart dven initialt. Bolaget skriver bort en fordran nir det.inte ldngre finns nagon férvéntan pa att erhalla
hetalning och d aktiva dtgdrder for att erhilla betalning har avslutats.

Definansiella tillgdngarna redovisas | balarisrakningen till upplupet anskaffningsvarde, det vill séga netto av bruttovérde och

forlustresery. Fordndringar av forlustreserven redovisas § resultatrakningen,

Not6  Nettoomsdttning

1jan. 2022 - 1jan, 2021~
3idec.2022  3idec. 2021

Hyresintakter kontor/butiker S . : S 856

Summa intdkter R o £88 856

Not7 _Operationella leasingavtal
Framtida minimileaseavgifter, som ska erldggas avseende icke uppsdgningsbara leasingavtal;

Arets leasingintikter avseende operationella leasingavtal uppgar till 888 tkr (856 tkr) och omfattar F huvudsak hyra for fokaler. Framtida
hetalningsataganden per 31 december for operationella leasingkontrakt fordelar sig enligt foljande:

. _ o .  sidecao  3tdecoom
Farfaller till betalninginom 1 ar 363 856

Forfaller till betalning senare &n 4 men inomsar = 965 175

1928 3571

Kammersiella hyresavtal ingds normalt pa 3 ar. Variabla avgifter somvingar | periodens resultat uppgar till O tkr (0 thr).

Not8 Ersdttning till revisorer

Ersittning till revisorer belastar koncernbolaget Genova Fastigheter AB, org nr 556712-9324, med site i Stockholm. Z/

12 {18)



Genova Storvreta AB
Org.nr. 5566864-7951

Not9 Anstillda och personalkostnader

Bolaget har inte haft ndgra anstéllda. Inga loner eller andra ersattningar har utbetalats.

1jan. 2022 -

31 dec. 2022

1 jan. 2021-
31 dec. 2021

Ti_l[gﬁ ngag‘r u‘;:ih skulder va rdé_ ra ﬂ'e_.till“ upp I"u;jét__a;-nS'ka-ﬁﬁzi-ﬂ.gs-uﬁ'_rdE:_. |

Rénteintdkter koncernbolag

35

15

Summa rinteintakter enligt effektivrintemetad

Noti1l Rantekostnader och liknande resuitatposter

35

1 jan. 2022 -

ol det J08d

15

1 jan. 2021-

o Sl M2

Rintekostnader koncernbolag

255

Summa :rﬁntekﬂ-st-n'a'de'r:enlig:t effektivrintemetod

-255

1jan. 2022 -

31dec. 2022

158

1jan, 2021-

31dec. 2021

Redovisad skatt i resultatrdkningen

Fordndring av Uppskjuten skatt pa tempordra skillnader

=15

Summa redovisad skatt

-15

1 jan. 2022 -

1 jan. 2021-

Fj avdragsgilla kostnadet

Resultat fore skatt

Skatt enligt gillande skattesats.

_ 31dec.2022
87

18

31 dec. 2021

Summa redovisad skatt

Den genomsnittliga effektiva skattesatsen dr-17 procent (-166 procent).

Uppskjuten skatt ar hanforlig till:

Uppskjuten
skattefordran
~3ldec, 2022

Uppskjuten
skatteskuid:
31 dec. 2022

Uppskjuten

skattefordran

Uippskjuten
skatteskuld

Differenser avseende;

Auskrivning av anldggningstiligangar

-153

31dec 2021

31 dec. 2021

Summa

-153

_31dec. 2022

~ 31dec. 2021

Redovisas enligt féljande | balansrikningen:

Uppskjutna skatteskulder

2153

Uppskjutna skatter netto
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Genova Storvreta AB
Org.nr. 556864-7951

Noti13  Bypgnader ochmark
[Foryaltningsfastigheter _ _31dec, 2022 31 dec. 2021
Ingaende ackumuierade anskaﬁnungswarden 10182 8167
Arets aktiverade utgifter, inkép o 2015
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden ] 10182 10 182
Ingaende ackumulerade avskrivningar 672 600
Arets avskrivning o <72 72
Utgiende ackumu!erade avskrivitingar . -744 -672.
Utgaende redovisat virde g 439 9511
2022 2021
Hyresintdkter 288 856
Direkta kostnader far de farvaltningsfastigheter som genererat hyresintiikter under perioden -258 -424

Upp!ysning'ﬂ'm"verléligt' wﬁ'rde"pé "fﬁrualtni-ngafastigheit-er

Bolaget anlitar arligen gxterna, oberoende och kvalificerade uardenngsman for vardering av bolagets forvaliningsfastigheter f&r

upp!ym nﬂgS‘G. 'ﬂumai D:’_‘it tgﬂrkf:ga garﬂat af Ett hgdﬂmf Wﬂrbpﬁ(fi‘;un rr{f:: F’nr rfﬂn :1'1 r{nr ?ﬁ'}‘}‘ FH';T‘;T?‘I”(‘IF‘; ifﬁrkflﬂf \FﬂrdF‘ l"IF‘I

m_be_me nd_e extern :p_a_rt‘

Verkligt virde for forvaltningsfastigheterna har varderats utifran icke abserverbara indata, vilket innebér niva 3 i vrderingshierarkin. Se

not "Finansiella tillgdngar och skulder" for definition av niva 3.

Begreppet marknadsvérde

Med miarknadsvirdet avses hdr det mest sannolika priset vid en tankt forsilining av vardermgscabjektet pa en fri och transparent
fast:ghetsma rknad. Forsaljning av virderingsobjektet forutsdtts ske vid vardetid punkten efter det att objektet varit utbjudet till
fﬂrsa!jmng pa ett far vard ermgsabjektet seduanligt satt under en nnrma[ marknadsfermgsttd. Vid den ténkta forsdliningen far inte

Vidrderingsmetod

Grunden for alla marknadsuardebedﬁmmng ar analyser av forsalda objekt (ortspriser}i ‘kombination med kunskap om
marknadsaktaremas syn pa ollka typer av objek‘t deras satt att resonera krsng dessa samt kannedom om marknadsmaﬁsiga hyresnwaer

?ti_ll area (_5..k_ aream.e.tﬂvden) e.i.ler till..drrftnettn (benam ns .d.i_rektaukastmngsmetudf net.takap.lt_al.isermgametad) ;Gemensamt fﬂ?.' dessa tod
metoder 8r atl de, enligt var tolkning, speglar eninvesterares beddmning utan insyn i vdrde ringsobjektats faktiska intakier eller
kﬂst:n'ader Den mest anvﬁnd'a véi rd'eringsmeta-d“en’ﬁr'den sé' ka’ﬁade kassaflﬁde-smefeden {cas.h: flaw'} 50m ﬁr -a-tt hetra kta sOmM en
Ka.ss.aﬂc;_d.esmet_oden q;il__ust_r_e-r-a.r pate-nt]eu-fr-amti_d_a .utye;r:khng av-;dage_n-s.- .e.-kﬁ_m-rn ls._ka; falctﬂre_r; Indata t_l.il.-me;t.o;de._n ar nb}ektets utgaande
hyresnivaer, kostnader, vakanser 0.5.v. Dessa justeras dver kalkylperioden med marknadsantaganden som bedomts utifran-ortspriser
eller kunskap om hur marknadsaktérer bedémer det aktuella objektet. Virdet harleds som surman av nuvardet av respektive ars
driftnetto samt nuvardet av fastighetens restvirde vid kalkylperiodens utgdng. Restvirdet ges av det prognostiserade driftnettot forsta
aret efter kalkylperiodens slut i forhallande till ett- marknadsmadssigt uppskattat direktavkastningskrav.

_I{ar‘kyfrﬁn'ta'
rantekraw o det tﬂtala kapitalet eftersom kalky!en utfors utan hanﬁyn ‘i’fi” euentuell be!anmg Enllgt Suenskt Fastlghetsmdex kan
.ka!kylrantan pa mialt kapfta! far ett ensk;lt ijekt baseras pa aktue” laﬂgs:kt:g abl :gatfonsranta mad t;llagg far fastlghei:sre aterad nsk o

rd;rekt kan Observeras md studter av ge nomfnrda fnrsaljnmgar Av denna anledmng bednms kalkytrantan genom att mflatmnsanpassa

det av 0ss bedémda direktavkastningskravet. },/
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Genova Storvreta AB
Org.nr. 556864-7951

Not14  Pagaende projekt

_ 31 dec, 2022

Arets aktiverade utgifter, inkdp

5

Utgaende .a;‘Rm_;ule-rade_ausk-a-ffn-i_ngsva'rdan_ _

. ::5.

-

31 dec. '520’21
22

Notl6  Finansiella tillgangar och skulder

31 dec. 2022

37

_31 dec. 2021

Finansiella tillgdngar virderade till upplupet anskaffningsvérde
Fordringar hos koncernbolog

1715

875

_—

1715

31 dec. 2022

31 dec. 2021

Skulder till koncernbolag
Levera Atarssk U] der

10185

Summa

sakerheter f6r de finansiella nettotillgangarna..

Ovanstiende redovisade varden dverensstimmer med verkliga virden.

De olika nivaerna avverkligt viirde definieras enligt foljande:

Niva.1 - Noterade priser {ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgAngar elier skulder

prisnoteringar) eller indirekt {dvs. hdrledda fran prisnoteringar)

Niva 3 - Indata for tillgangen elier skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata {dvs. icke observerbara indata)

Berakning:av verkligt virde

For samtliga-poster ovan dr det bokfirda vérdet en approximation av det verkliga vardet, varfdr dessa poster Inte indelas i nivaer enligt

varderingshierarkin. Se upplysningar nedan.

| upplysningssyfte beriknas ett verkligt varde for rintebarande fordringaroch skulder genom en diskontering av framtida kassaflsden.av

kapitalbelopp och rinta diskanterade till aktuell marknadsrinta. Bolaget har gjort bedémningen att kreditmarginalen 4r densamma som
ndrlanet ingicks, vitket innebdr att redovisat belopp motsvarar det verkliga vardet. Lanen |6per med rorlig ranta.

Kartfristiga fordringor och skuider

For kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar och leverantarsskulder, med en livsidngd pd mindre dn sex manader anses

15(18)



Genova Storvreta AB
Org.nr. 556864-7951

ik L Finansiell detantering

Bolaget utsitts genom sin verksamhet far olika stags finansiella risker; framst kreditrisk och ranterisk. Bolagets Gvergripande

riskhantering fokuserar p8 ofrutsdgharheten pa de finansiellamarknaderna och efterstrévar att minimera potentiella ogynnsamima

effekter pa bolagets finansiella resultat.

Kreditrisk:

Kreditrisk 8r risken att bolagets motpart i ett finansielit instrument inte kan fuligbra sin skyldighet-och ddrigenom fororsaka bolaget en

finansiell foriust. Bolaget har ingen visentlig koncentration av kreditrisker.

Kreditrisk i hyres- och kundfordringar

Betalningsvillkoren uppgartill 30 dagar. Kreditférlusterna uppgar till ettringa belopp i férhallande till bolagets omsatining,

Marknadsrisk
Marknadsrisk dr att risken for-att verkligt varde pa eller framtida kassafladen fran ett finansiellt instrumentvarierar pa grund av
férandringar i marknadspriser. De marknadsrisker som paverkar-bolaget utgdrs framst av ranterisk.

Réinterisk

Al e il 4R

Ranterisk r risken fir att verklist virde elley framtida kassafldden fran ett finansiellt instrument varierar 0a prund av fiirandringar |

marknadsrintor, En betydande faktor som paverkar ranterisken dr riantebindningstiden.

Valutarisk

-----

bendmns transaktionsexponering och beddms i bolaget vara férsumbar.

Likviditetsrisk
Likviditetsrisk &r risken for att bolaget far svirigheter att fullgira sina forpliktelser som sammanhanger med finansiella skulder.

Bolagets kontraktsenliga och odiskonterade rintebetalningar och aterbetalningar av finansiella skulder framgar av tabellen nedan.

31 dec, 2022
< tSar  ssar

Totalt

Léptidsanalys
Skulder till koncernbolag 4 261 6 704
Leverantérsskulder o . 34

10 966
34

Summa 4 295 ' sma [

31 dec. 2021
 <14r 154 >5ar

10999

Léptidsanalys
Skulder till koncernbolag 540 9176
Leverantorsskulder .. 336

Summa - | 676 9176 )

Kapitathantering

Bolagets kapitalstruktur ska hdilas pa en niva som sdkerstaller mojligheten att driva verksamheten vidare tor att:skapa avkastning till

aktiedgaren, samtidigt som en optimal struktur uppratthalls fér att minska kapitalkostnaderna.

Fér att Uppratthalla eller anpassa kapitalstrikturen kan bolaget, efter aktiedgarens godkannande nar sa &r [dmpligt, variera den

Kapital definieras som eget kapital, vilket uppgar till 438 tkr (540 tkr).
Under ret har ingen fdrdndring skett | bolagets kapitalhantering. Bolaget stér inte under externa kapitalkrav. L
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Genova Storvreta AB
QOrg.nr. 556864-7951

Not18 Réntebirande skulder

.. 31 dec. 2022

_ __31..de_{;. 2021

Forfaler il betalning mellan 1 och 5 ar efter balansdagen

6256

8732

Summa

8732

31 dec. 2021

Kortfristiga skulder
Skulder till koncernbolag

3929

529

Summa

_Ranta

3829

31 dec. 2022

529

Villkor och Gterbetalningstidpunkter
Skulder till koncernbolag ~ SEK 2026-05-20
Skulder till koncernbolag ~ SEK _2023-12-31

Rérlig

| _?Rﬁﬁli’g

6 256
3929

Summa

Not19  Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

10 185

31 dec. 2021

301

k2

Forutbetalda hyresintakter

Not20  Transaktioner med nirstiende

301

74

Ink6p av tjanster

Ldmnat koncernbidrag

Ranteintidkter

Rantekostnader

Fordran pa balansdagen

Skuld pd balansdagen. =~~~ .

Not21  Stilldasikerheter ch eventualférpliktelser

ok

3idec. 2022

31 dec. 2021

Stélido sikerheter for egna skulder till koncernbolog
Fastighetsinteckningar

6256

6256

Summa

6256

31dec. 2022

31 dec. 2021

Inga

17 (18)




Genova Storvreta AB
Org.nr. 556864-7951

Not22  Vdsentliga hdndelser efter rakenskapsarets utgang

Inga visentliga hdndelser efter rakenskapsérets utgng.

Stockholm den 31 maj 2023

A __
Michael Moschewitz

Styrelseledamot

Var revisionsberdttelse betrdffande denna arsredovisning har avgivits den S % - Z&f’zj

Ernst & Young AB..

—
Henrik Nilsson
Auktoriserad revisor
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working world

Re-vi-s'i!o n_;S'b'er@‘*é‘t't-efl:se

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Genova
Storvreta AB for rékenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31..

En’!igt Vér uppfattning har érsred@wsmngen unprattats i enlrg

avseenden rattwsande biid av Genwa Starvreta ABS:
finansiella stalining per den 31 december 2022 och av dess

finansiella resultat och kassafidde for aret enligt ars-

redwisnlngslagen Forvaltningsberattelsen dr férenlig med

arsredovisningens ovriga delar.

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

Grund for uitalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on

Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar

enligt-dessa standarder beskrivs ndrmarei avsnittet Revisorns

ansvar. Vi @r obercende i forhallande till Genova Storvreta AB
-enhg‘t god T‘EVISOFSSEG |' Svefrlge @ch har i &vrigt fuligjort vart

Vi anser ati-de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och

dndamatsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredowsmngen
uppréttas ochatt den ger én rattwsande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den Interna kontroll
som dt—:-n bed’omer é:sr néﬁd’vandi&g ftjr a’tt' upprat'ta en afrsredﬁm

-sng dessa berar pa oeqenthgheter eller mlsstaq

?Vid qurat_t_andet av arsredwismngﬁn aﬂsx{;rar 5tyrelsen far
..Den upplvser nar 58 &r hllampllgt {'Jm ferhallanden som kan
paverka formagan att fortsdtta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om forisatt drift
fillampas dock inte om styreisen avser att likvidera bolaget,

i-upphora med verksamheten eller mte har nagot realistiskt

Bevisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redmssnmg&n som helhet inte innehaller nagra visentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
imlsstag, ﬁch a’tt lamna en rewazﬁnsberattelse 50m mnehaller
men &r m_g_;en garantl f..dr a;tt en revision som utfers _enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentllg felaktighet om en s&dan finns, Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund-i arsredovisningen,

myapmbat ey of SRy & foat ey S'obin eerefest

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom;

¢ identifierar-och beddmer viriskerna for vasentllqa felaktig-

heter larsredowsnmgen vare sig dessa beror pa ocegentlig-
heter eller mlsstag, utformar och utfér gransknings-
atqarder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som ar tsurackllga och andamalsenhga for
att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vdsentlig felaktighet till folid av oegenthg-
heter &r hdgre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
'mlsstag, eftersam oegentllgheter kan mnefatta a-gerande :

........

lnfﬁrma_tlon elier asndosattande av m_ter,n kentro_ll

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroli som har betydelse f6r var revision f&r att utforma
granskmngsatgarder sam ar Iampliga med hansyn tIH am-

_teten i den_ i_.n.jtema__ kﬂntm!_le_n

« Ubvarderar vi lampligheten. i de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhdrande upplysningar.

» -drar w en slutsats om Iamplrgheten xatt styrelsen anvénder
wsnmgen VI drar ocksa en slutsats med grur:cl i de mﬂ-
hdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
mrmaga att fortsatta verksamheten Om w drar slutsatsen

r&msnonsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upp-
lysningarna i arsredowsnmgen om den vdsentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet.om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de rewsmnsbews som mhémtas fram_

GCh lnnehallet i arsredwasningen danbland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett sétt som
ger en rattvisande bild,

V'i' m'aﬁste m'formera s_tyrelsen om bl’and annai: remlanans
Vi maste ocksa rnformera om betydelsefuiia lakttagelser under'
revisionen, ddribland de eventuella betydande brister | den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i farvaltmngsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamot ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Vi har utfgrt revisionen 'enl._igrt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare | avsnitiet Reviserns

ansvar. Vi &r obergende i férhallande till Genova Storvreta AB

enligt god revisorssed i Sverige och har i Svrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att derevisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och

dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

-S‘Siyre'!s&m ansvar
Det dr styrelsen som. har ansvaret for forslaget till disposi- -

tionier betriffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag tilk

utdeining innefattar detta bland annat en beddmning av om

utdelningen dr forsvartig med hansyn till de krav som bolagets:
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storieken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, fikviditet och

stéllning it ovrigt.

Styrelsen ansvarar tér bolagets organisation och forvaltningen

av holagets angelagenheter Detta innefattar biand annat att
fertldpand& .b.ed.ama. bolagets ekonomlska SItuatlon GCh att

“1 ovngt k_ﬁntrolleras pa_ett t}etryggande satt

Revisorns ansvar
Viart mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och dérmed

vart uttalande om ansvarsfrinet, dr att inhdmta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om

styrelseledamoten | nagot vasentligt avseende:

¢ foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon for-

summelse som kan féranleda ersdttningsskyldighet mot
bolaget, eller

. pa nagot annat stt handlat i strid med akliebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

vart mal betréffande revisionen av férsiaget till dispositioner

av bolagets vinst eller fériust, och darmed vart uttalande om

detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget
ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rm’l‘:g saker‘het dren htg grad'av saﬁkerhet men |'ngen garaﬂti

allttd kammer att upptacka atgarder eller forsummelser som

kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett

forstag till dispositioner ay bolagets vinst eller forlust inte &r
forenligt med aktiebolagsiagen.

Aoremberanrn of Srast % voumg Gletal D indtag

'Ffen'rlk
Auktoriserad revisor

_S@m en del av en rewsuon enhgt g@d rev:suonssed a Sverlge

s FaArfatédingar . anvdndger vi proiessionell omaome ocn Nar en professioneit
}"“t"‘i ferfattmngar -skept:sk .lnstall_mn_g under hela rews;onen_ Gransknmgen av
F“E Utfafaf:den ffﬁr’va!tnﬂingeﬁ' och 'f.ﬁi-rslag_et till d.i-:s_p_'osi.ti'ane:r av bolagets ti-nst
@ Utsver var revision av &rsredovisningen har vi dven utfort en e}l{jer fo”’{it{ grul?dar Sig dframst kpa revisionen av raken-
u{% revision av styrelsens forvaltnmg av Genova Storvreta AB for -,S aperna. Vilka tillkommande grans nmgsatgarder 30} utfars
o rékenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget  Paseras pa var professionelia beddmning med utgangspunkt |
L till dispositioner betraffande bolagets vinst eller fériust. risk och vasenthghet Det innebar att vi fokuserar gransk-
5’:]1 | ningen pa sadana atgarder, omraden och férhalianden som &r

vasentliga t6r verksamheten och dar avsteq och dvertradelser
skulle ha sdrskild betydelse fér bolagets situation. Vi gdr
'|genom ach prwar fattade besiut besiutsunderlag, wdtagna

:uttalande om ansvarsfrahet Sf:Jm undariag far vart uttatande

om styrelsens férslag till dispositioner betréffande bolagets

vinst eller forlust har vi granskat om forslaget &r forenligt med
aktiebolagslagen.

Kngelhoim den 31 maj 2023

Ernst &-;’ftmnﬂ' AB

Nllsson .
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