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(Genova Drevern 2 AB
Org.nr. 558219-9441

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten

Bolaget ska, direkt eller indirekt, bedriva investeringsverksamhet i fastigheter, dga och férvalta fast och 165 egendom samt driva darmed

forenlig verksamhet.

Vasentliga handelser under ridkenskapsaret och efter dess utgang
Inga vasentliga handelser under rikenskapsaret eller efter dess utgang.

Forvintad framtida utveckling samt risker och osdkerhetsfaktorer

Som en del av koncernen Genova Property Group utvecklas bolagets verksamhet i enlighet med koncernens strategier och mal.
Verksamheten utsadtts ocksa for ett antal risker och maste hantera osakerhetsfaktorer som &r likartade for samtliga bolag i koncernen.
For beskrivning av ovanstaende hanvisas till avsnittet "Risker och riskhantering” i koncernarsredovisningen fér Genova Property Group.

Agarforhallanden

Bolaget ags till 100% av Genova Fastigheter AB, org nr 556712-9324, med sate i Stockholm.

Flerarsoversikt (tkr) 2022
Nettoomsattning 2 353
Driftnetto 2176
Resultat efter finansnetto 621
Balansomslutning 32 028
Soliditet (%) 10,3

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet

2021 2020
2276 2270
2025 2 069
513 -2 294
34 216 a5 793
8,3 6,8

Eget kapital med tilldgg for obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) i forhallande till balansomslutningen.

Forslag till resultatdisposition (kr)

Foljande medel star till arsstammans férfogande:

Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Styrelsens forslag till disposition:
i ny rakning dverfores

2 342 517
172 700
2515217

2 515 217
2515217

i..
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Genova Drevern 2 AB
Org.nr. $59219-9441

Resultatrakning

1 jan. 2022 - 1 jan. 2021 -
Tkr Not 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Nettoomsattning 6,7 2 353 2276

2 353 22706

Rdrelsens kostnader 19
Fastighetskostnader -177 -251
Ovriga externa kostnader 8 -158 254
Av- och nedskrivningar pa materiella anldggningstillgangar 13,15 -654 -653
Rorelseresultat 1364 1118
Resultat fran finansiella poster 19
Ovriga ranteintdkter aoch liknande resultatposter 10 1 -
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 -744 -605
Summa resultat fran finansiella poster -743 -605
Resultat efter finansiella paster 621 513
Bokslutsdispositioner
Fordndring Gveravskrivningar -250 -250
Avsattning till periodiseringsfond -118 -
Skatt pa arets resultat 12 -80 -83
Arets resultat 173 179
Rapport over totalresultat

1 jan, 2022 - 1 jan. 2021 -
Tkr Not 31 dec, 2022 31 dec. 2021
Arets resultat 173 179
Ovrigt totalresultat -
Arets totalresultat 173

179 [/
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Genova Drevern 2 AB
Org.nr. 558219-9441

Balansrdakning

Tkr Not 31 dec, 2022 31 dec. 2021
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 13 29 4838 29 901
Pagaende projekt 14 65 -
Byggnadsinventarier 15 1712 1962
Finansiella anléggningstillgangar

Uppskjutna skattefordringar 12 721 721
summa anldggningstillgangar 31 995 32584
Omsattningstillgangar

Kartfristiga fordringar 16

Fordringar hos koncernbolag 19 - 1 594
Ovriga kortfristiga fordringar 32 38
Summa omsattningstillgangar 32 1632
SUMMA TILLGANGAR 32 028 34216 5
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GGenova Drevern 2 AB
Qrg.nr. 558219-9441

Balansrakning

Tkr Not 31 dec. 2022 31 dec. 2021

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital {50 Q00 aktier) 50 50

50 50

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2 343 2 163

Arets resultat 173 179
2 515 2 343

Summa eget kapital 2 565 2393

Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder 118 -

Overavskrivningar byggnadsinventarier 793 543

Summa obeskattade reserver 911 543

Avsattningar

Uppskjutna skatteskulder 12 40 32

Summa avsidttningar 40 32

Langfristiga skulder 16

Skuider till koncernbolag 20,22,24 24 820 24 820

Summa langfristiga skulder 24 820 24 820

Kortfristiga skulder 16

LeverantoOrsskulder 17 - 03

Skulder till koncernbolag 17,18,19 3454 6199

Aktuella skatteskulder 238 136

Summa kortfristiga skulder 3692 6428

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 32 028 34 216 ,
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(Genova Drevern 2 AB
Org.nr. 559219-9441

Rapport dver forandring eget kapital

Thr Balanserat resultat Summa eget
Aktiekapital inkl. arets resultat kapital

Ingaende eget kapital

1jan. 2021 50 2163 2213

Arets resultat 179 179

Arets dvrigt totalresultat -

Arets totalresultat . 179 179

Utgaende eget kapital

31 dec. 2021 50 2 343 2 383

ingaende eget kapital

1jan. 2022 50 2 343 2393

Arets resultat 173 173

Arets Gvrigt totalresultat -

Arets totalresultat . 173 173

Utgaende eget kapital

31 dec. 2022 50 2515 2565 /.-
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Genova Drevern 2 AB
Org.nr. 559219-9441

Kassaflodesanalys

1 jan. 2022 - 1jan. 2021 -
Tkr 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 1 364 1118
Justering for poster som inte ingar i kassafiddet
Avskrivningar och nedskrivningar 654 653
Erlagd ranta - -1
Erhallen rdnta 1 -
Betald inkomstskatt 30 -
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandring av rérelsekapital 2 049 1770
Okning-/Minskning+ av kortfristiga fordringar 1600 890
Okning+/Minskning- av leverantdrsskulder -93 93
Okning+/Minskning- av dvriga kortfristiga skulder -3 491 -4 732
Kassaflode fran den lopande verksamheten 65 -1 978
investeringsverksamheten
Investering i befintlig fastighet -65 -42
Kassafldde fran investeringsverksamheten -65 -42
Finansieringsverksamheten
Nettofordandring av langfristiga skulder inom koncernen - 2 020
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - 2 020
Arets kassaflode - -
Likvida medel i borjan av aret - -
Likvida medel vid arets slut -

(>
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(Genova Drevern 2 AB
Org.nr. 559219-9441

Noter

Not 1 Foretagsinformation

Allméanna upplysningar

Denna arsredovisning omfattar Genova Drevern 2 AB, org.nr. 559219-9441.
Bolagets huvudsakliga verksamhet &dr att direkt eller indirekt, bedriva investeringsverksamhet i fastigheter, dga och forvaita fast och las

egendom samt driva darmed forenlig verksamhet. Bolaget ar ett aktiebolag registrerat i och med sédte i Stockholm. Adressen till
huvudkontoret &r Smalandsgatan 12, 111 46 Stockholm.

Bolagets resultat- och balansrakningar kammer atf féreldggas arsstamman for faststallelse den 31 maj 2023.

Koncernforhallanden
Bolaget dr dotterbolag till Genova Fastigheter AB {org.nr. 556712-9324) med sdte i Stockholm.
Moderbolag i den koncern dar bolaget ingar och dar koncernredovisning uppréttas dr Genova Property Group AB {org.nr. 556864-8116)

med sate | Stockholm.

Not 2 Grunder for upprattandet av arsredovisningen

De finansiella rapporterna har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 — Redovisning for juridiska persaner. Bolaget

titlldmpar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 da bolaget ingar i en koncern didr moderbolaget for koncernen, Genova
Property Group AB {org.nr. 556864-8116) tillampar IFRS i dess kancernredovisning. Redovisningsprinciperna har tilldmpats konsekvent
pa samtliga ar i de finansiclla rapporterna om inget annat anges.

Tillgangar och skulder dr varderade till sina historiska anskaffningsvirden.

Funktioneli valuta dr valutan i de primdra ekonomiska miljéer dar bolagen bedriver sin verksamhet. Bolagets funktionella valuta 3r
svenska kronar som dven utgdr rapporteringsvaiutan for bolaget. Det innebdr att de finansiella rapporterna presenteras i svenska
kronor. Samtliga belopp dr, om inte annat anges, avrundade till ndrmaste tusental (tkr}). Avrundning per rad innebér att summerade
belopp i rapporten kan avvika vid en kontrollsummering av de individuella raderna.

Not 3 Fordndringar i redovisningsprinciperna

Nya och @ndrade standarder och tolkningar
Anvanda redovisningsprinciper 6verensstimmer med dem som tillampades under féregaende rikenskapsar. Andrade eller nya IFRS- och

IFRIC-tolkningar som tradtt ikraft har inte foranlett nagra andringar i RFR 2.

Not 4 Visentliga redovisningsbedémningar, uppskattningar och antaganden

Att upprdtta de finansiella rapporterna i enlighet med tilldmpade redovisningsprinciper krdver att bolagsledningen gor bed6mningar och
uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar,
skulder, intdakter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar. Uppskattningarna och antagandena utvirderas
l6pande. Andringar av uppskattningar redovisas i den period dndringen gérs om dndringen endast paverkat denna period, eller i den
period dndringen gors ach framtida periader om dndringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Kritiska bedomningar

For att upprétta redovisningen i enlighet med ARL och gad redovisningssed kravs att det gors bedomningar och antaganden som
paverkar i bokslutet redovisade tillgangar, skulder, intdkter och kostnader samt &vrig information. Dessa hed6mningar och antaganden
baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara rimliga under rddande omstdndigheter. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran dessa beddmningar om andra antaganden gérs eller andra frutsattningar foreligger. De omraden dir det framfarallt gérs
uppskattningar och beddmningar ar nyttjandeperioder for fastigheter, nedskrivningsbehov av fastigheter och gréansdragning mellan
investeringar och underhall samt uppskjutna skattefordringar.

Uppskjutna skattefordringar

Uppskjutna skattefordringar redovisas for temporéra skillnader och fér outnyttjade underskottsavdrag. Virderingen av
underskottsavdrag och bolagets fﬁfméga att utnyttja underskottsavdragen baseras pa ledningens uppskattningar av framtida vinster.
Underskottsavdragen hanfar sig till Sverige, ddr de utan tidsbegrinsning kan avrdknas mot framtida inkomster. N
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Genova Drevern 2 AB
Org.nr. $58219-8441

Not 5 Sammanfattning av vdsentliga redovisningsprinciper

intaktsredovisning

Intdkter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer bolaget tiligodo och att intdkterna kan faststallas pa ett tilliérlitligt
sdtt. Bolagets intakter utgors i all vasentlighet av hyresintdkter.

Hyresintdkter
Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter intdktsredovisas i resultatrakningen linjart dver hyresperioden. Forskotisbetalade hyror

redovisas som fdrutbetalda intdkter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart 6ver hyresperioden dven om betalning inte sker pa
samma satt.

Rcinteintckter

Finansiella intdkter redovisas | den period de avser med tillimpning av effektivrantemetoden. Effektivrantan d@r den ranta som
diskonterar de uppskattade framtida in- och uthetalningarna under ett finansiellt instruments férvantade |0ptid till den finansiella
tillgangens eller skuldens redovisade nettovarde.

Rdintekostnader och liknande resultatposter
Finansiella kostnader bestar huvudsakligen av rintekostnader pa lan som redovisas enligt effektivrantemetoden.

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt ach uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom da underliggande transaktion
redovisats | Ovrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhorande skatteetfekt redovisas i Gvrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skott

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststalls till det belopp som forvantas aterfas fran
eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas f6r att berdkna beloppet ar de som dr antagna eller
aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden fér temporara skillnader mellan tillgangars och
skuiders skattemissiga och redavisningsmadssiga varden. Uppskjuten skatt berdknas med tilldamplig skattesats som beslutats eller
aviserats per balansdagen och som forvantas galla ndr den uppskjutna skatten realiseras eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framférallt pa grund av skillnader mellan boktéringsmassiga avskrivningar och skattemassiga
avskrivningar pa forvaltningsfastigheter. Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det ar sannolikt att framtida
dverskott kommer att finnas tillgdngliga, mat vilka de temporédra skillnaderna kammer att kunna utnyttjas.

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

Lanekostnader

LAneutgifter utgdrs av ranta och andra kostnader som uppstar ndr ett bolag lanar pengar. Laneutgifter som dr hanforliga till finansiering
av en tillgdng, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla aktiveras som en del av tillgdngens anskaffningsvirde. Ovriga
laneutgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstiligangar ar fysiska tillgangar som anvands i balagets verksamhet och har en férvantad nyttjandeperiod
Overstigande ett ar. Materiella anlaggningstiligangar varderas till sina respektive anskatfningsvdrden och skrivs av linjdrt under sin
uppskattade nyttjandeperiod. Nar materiella anldggningstillgangar redovisas tas hansyn till titigangens eventuelia restvdrden nar det
avskrivningsbara beloppet faststills. Avskrivningen inleds nar tillgangen ar fardig att tas i bruk.

Materiella anldggningstillgangar tas bort fran balansrdkningen nér den avyttras eller om den inte kan forvantas tillféra nagra ekonomiska
fordelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den saljs. Vinst och férlust berdknas som skillnaden mellan

forsaliningspriset och tillgdngens redovisade varde. Vinst eller forlust redovisas i resultatrdkningen den redovisningsperiod da tillgangen V

avyttrats, sasom ovrig kostnad eller dvrig intakt.
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Genova Drevern 2 AB
Org.nr. 5568219-9441

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter {mark eller en byggnad) som innehas i syfte att erhaila hyresinkomster eller virdestegring
eller en kombination av dessa. Som forvaltningsfastigheter redovisas dven fastigheter som bebyggs fér framtida anvindning som

forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvérde, inkluderat direkt hinférbara transaktionskostnader. Tillkommande
utgifter |dggs till det redovisade vérdet for fastigheten om det &dr sannolikt att den ekonomiska nyttan som #r férknippad med
fastigheten forbattras i forhallande till den niva som gillde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas
som kostnad i den period de uppkommer. Efter anskaffningstillfallet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffningsvirde med avdrag
for ackumulerade avskrivningar ach eventuell nedskrivning samt med tilldgg for eventuell uppskrivning. Utgifter fér reparationer ach

l6pande underhall kostnadsférs i den period de uppkommer.

Avskrivning berdknas enligt féljande:
Forvaltningsfastigheter: 100 ar
Byggnadsinventarier: 10 ar

Nedskrivning av materiella aniéiggningstillgéngar
Tiligangar som l6pande skrivs av ska nedskrivningstestas nirhelst hindelser eller férindringar i férhallanden indikerar att det redovisade

vardet kanske inte dr atervinningsbart.

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgdngens redovisade virde Sverstiger dess atervinningsvirde. Atervinningsvirdet dr det
hdgre av tiligangens verkliga virde minskat med férsiljningskostnader och dess nyttjandevirde. Nedskrivningar redovisas i resultatet.

Fordringar

Fordringar med forfallodag mer dn 12 manader efter balansdagen redovisas som anldggningstillgangar, évriga som
omsattningstillgadngar. Fordringar upptas tifl det belopp som efter individuell prévning beriknas bli inbetalt. Hyresfordringar redovisas
som amsdttningstillgangar till det belopp som fdrvéntas bli inbetalt efter avdrag fér individuellt bedomda osékra hyresfordringar.

Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde, med tillampning av effektivrintemetoden.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillampas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 |
bolaget som juridisk person, utan bolaget tillampar i enlighet med ARL anskaffningsvirdemetoden. Finansiella anldggningstillgangar
vdrderas darmed till anskaffningsvdrde och finansiella omsattningstillgdngar enligt ldgsta vardets princip, med tillimpning av
nedskrivning for férvantade kreditfériuster enligt IFRS 9 avseende tillgdngar som &r skuldinstrument. Fér évriga finansiella tillgangar

baseras nedskrivning pa marknadsvirden.

Bolaget tillampar undantaget att inte vérdera finansiella garantiavtal till férman for dotter- och intressebolag samt joint ventures i
enlighet med reglerna i IFRS 9 utan tilldmpar istéllet principerna fér vardering enligt I1AS 37, Avsattningar, eventualfdrpliktelser ach

eventualtillgangar.

Nedskrivning av finansiella tillgangar som dr skuldinstrument

Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 &r framatblickande och en forlustreservering gors nar det finns en exponering for kreditrisk,
vanligtvis vid forsta redovisningstillfdllet. Forvantade kreditforluster aterspeglar nuvardet av alla underskott i kassafloden hénforliga till
fallissemang antingen for de ndstkommande 12 manaderna eller for den forvantade aterstdende l&ptiden for det finansiella
instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa kreditférsdmring sedan forsta redovisningstillifdllet. Forvintade kreditforiuster
aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvigt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade p3 rimliga och verifierbara prognoser.

Den forenklade modellen tillampas for kundfordringar, avtalstillgdngar och leasingfordringar. En férlustreserv redovisas, i den
forenklade modellen, for fordrans eller tillgangens forviantade dterstidende {optid. L—
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Genova Drevern 2 AB
Org.nr. 559219-9441

For dvriga paster som omfattas av forvantade kreditforiuster tilldmpas en nedskrivningsmodell med tre stadier. initialt, samt per varje
balansdag, redavisas en farlustreserv f6r de ndstkommande 12 manaderna, alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa
aterstaende |6ptid (stadie 1). Om det har skett en vasentlig 6kning av kreditrisk sedan forsta redovisningstillfillet, medférande en rating
understigande investment grade, redovisas en farlustreserv for tillgangens aterstaende I6ptid (stadie 2}. Foér tillgangar som bed&ms vara
kreditférsamrade reserveras fortsatt for forvantade kreditforluster for den aterstdende 18ptiden {stadie 3}. For kreditforsédmrade
tillgangar och fordringar baseras berdkningen av ranteintékterna pa tillgangens redovisade varde, netto av forlustreservering, till skilinad
mot pa bruttobeloppet som i féregaende stadier.

Fordringar utgors i huvudsak av hyresfordringar for vilka bolaget har valt att tillampa den fGrenklade metoden fér redovisning av
forvantade kreditfarluster. Detta innebar att forvantade kreditforluster reserveras for aterstaende 16ptid, vilken férvdntas understiga ett
ar for samtliga fordringar. Hyra faktureras i férskott, vilket innebér att samtliga redovisade hyresfordringar har forfallit till betalning.
Bolaget reserverar for forvantade kreditforluster baserat pa historiska kreditforluster samt framatriktad information. Bolagets kunder &r
en homogen grupp med likartad riskprofil, varfor kreditrisken initialt bedoms kollektivt 1or samtliga kunder. Eventuella storre enskilda
fordringar bedéms per motpart dven initialt. Bolaget skriver bort en fordran ndr det inte langre finns nagon férvantan pa att erhalla
betalning och da aktiva atgarder for att erhadlla betalning har avsltutats.

De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrakningen till upplupet anskaffningsvirde, det vill sdga netto av bruttovirde och
farlustresery. Férandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Not 6 Nettoomsatining
1jan. 2022 - 1 jan, 2021-
31 dec, 2022 31 dec. 2021
Hyresintdkter kontor/butiker 2 353 2 276
Summa intdkter 2 353 2276
Not 7 Operationella leasingavtal

Framtida minimileaseavgifter, som ska erldggas avseende icke uppsagningsbara leasingavtal:

Arets leasingintakter avseende operationella leasingavtal uppgar till 2 353 tkr (2 276 tkr) och omfattar i huvudsak hyra for lokaler.
Framtida betalningsdtaganden per 31 december for operationella leasingkontrakt férdelar sig enligt fdljande:

31 dec. 2022 31 dec, 2021

Forfaller till betalning inom 1 ar 2592 2276
Forfaller till betalning senare 8n 1 men inom?5 ar 10 368 g 104
Forfaller till betalning senare &n inom 5 ar 4112 5 886
17 072 17 266

Kommersiella hyresavtal ingds normalt pa 3 ar. Variabla avgifter som ingar i periodens resultat uppgar till O tkr {0 tkr).

Not8 Ersattning till revisorer

Ersédttning till revisorer belastar koncernbolaget Genova Fastigheter AB, org nr 556712-9324, med sdte i Stockholm.

Not9  Anstdllda och personalkostnader

Boiaget har inte haft nagra anstallda. Inga Gner eller andra ersattningar har utbetalats. V
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GGenova Drevern 2 AB
Org.nr. 559219-8441

Not 10 Ovriga rinteintdkter och liknande resultatposter
1 jan. 2022 - 1jan. 2021-
31 dec. 2022 31 dec. 2021
Tillgdngar och skulder varderade till upplupet anskaffningsvirde:
Ranteintakter koncernbolag 1 -
Summa ranteintikter enligt effektivrantemetad 1 -
Not 11 Rintekostnader och liknande resultatposter
1jan. 2022 - 1 jan. 2021-
31 dec. 2022 31 dec. 2021
Tillgangar och skulder virderade till upplupet anskaffningsvarde:
Réntekostnader kancernbolag -744 -603
Riantekastnader dvriga finansiella skulder - -1
Summa rdntekostnader enligt effektivrintemetod -744 -604
Not 12 Skatter
1jan. 2022 - 1 jan. 2021-
31 dec. 2022 31 dec. 2021
Redovisad skatt i resultatrakningen
Aktuell skatt 73 :
Fordandring av uppskjuten skatt pa temporara skillnader -8 -83
Summa redovisad skatt -80 -83
1 jan. 2022 - 1 jan. 2021-
Avstamning av effektiv skattesats 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Resultat fore skatt 253 263
Skatt enligt gdllande skattesats -52 54
Skatteeffekt av:
Avdrag ej redovisade kostnader -28 -29
Summa redovisad skatt -80 -83
Den genomsnittliga effektiva skattesatsen ar 32 procent (32 procent).
Uppskjuten skatt &r hanfdrlig till:
Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld skattefordran skatteskuld
31 dec. 2022 31 dec. 2022 31 dec. 2021 31 dec, 2021
Differenser avseende:
Avskrivning av anldggningstiligangar -40 37
Ovriga temporira skillnader:
Aktiverade underskottsavdrag 721 - 721
Summa 121 -0 721 -32
31 dec. 2022 31 dec. 2021
Redovisas enligt foljande | balansrakningen:
Uppskjutna skattefordringar 721 721
Uppskjutna skatteskulder -40 -32
Uppskjutna skatter netto h81 689

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemdssiga underskottsavdrag i den utstrackning som det dr sannolikt att de kan j_

tilgodogoras genom framtida beskattningsbara vinster.
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Genova Drevern 2 AB
Org.nr. 558219-9441

Not 13 Byggnader och mark
Forvaltningsfastigheter 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 44 000 43 958
Arats aktiverade utgifter, inkdp 42
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 44 000 44 000
Ingaende ackumulerade avskrivningar -14 098 -13 695
Arets avskrivning -403 -40)3
Utgaende ackumulerade avskrivningar -14 501 -14 098
Utgaende redovisat virde 29 498 29 901
2022 2021
Hyresintdkter 2 353 2 276
Direkta kostnader for de forvaltningsfastigheter som genererat nyresintakter under perioden -177 25

Upplysning om verkligt virde pa férvaltningsfastigheter

Bolaget aniitar arligen externa, oberoende och kvalificerade varderingsman for vardering av bolagets férvaltningsfastigheter for
upplysningsandamal. Det verkliga vardet dr ett beddmt marknadsvérde. Per den 31 dec. 2022 faststélldes verkligt varde p3
forvaltningsfastigheterna till 39,5 mkr. Fastigheter motsvarande 100% av fastighetsbestandets totala vdrde har vdrderats av en
oberoende extern part.

Verkligt virde for forvaltningsfastigheterna har varderats utifran icke observerbara indata, vilket innebar niva 3 i varderingshierarkin. Se
not "Finansiella tillgangar ach skulder” for definition av niva 3.

Begreppet marknadsvdrde

Med marknadsvirdet avses hir det mest sanngclika priset vid en tankt forsalining av varderingsobjektet pa en fri och transparent
fastighetsmarknad. Forsdljning av virderingsobjektet forutsdtts ske vid vérdetidpunkten efter det att objektet varit utbjudet till
forsaljning pa ett fr virderingsobjektet sedvanligt sétt under en normal marknadsféringstid. Vid den tankta forsaljningen far inte
fareligga ndgot tvang att Overlata fastigheten och inte nagra speciella partsrelationer.

Vidrderingsmetod

Grunden for alla marknadsvardebeddmning dr analyser av forsalda objekt {ortspriser) i kambination med kunskap om
marknadsakt&rernas syn pa olika typer av objekt, deras sitt att resonera kring dessa samt kdnnedom om marknadsmadssiga hyresnivaer
(ortspriser) etc. Fastigheter dr mycket séllan helt jdmforbara varfér normering till vardebarande faktor maste ske. Ofta sker normering
till area (s.k. areametoden) eller till driftnetto (bendamns direktavkastningsmetod/ nettokapitaliseringsmetod). Gemensamt for dessa tvd
metoder dr att de, enligt var tolkning, speglar en investerares beddmning utan insyn i varderingsobjektets faktiska intakter elter
kostnader. Den mest anvanda varderingsmetoden ar den sa kallade kassaflédesmetoden {cash-flow) som dr att betrakta som en
specialvariant av direktavkastningsmetoden men med mojlighet att under tid kunna korrigera for inkomst/utgiftstordndringar.
Kassaflédesmetoden illustrerar potentiell framtida utveckling av dagens ekonomiska faktorer. indata till metoden dr gbjektets utgaende
hyresnivder, kostnader, vakanser o.s.v. Dessa justeras over kalkylperioden med marknadsantaganden som beddmts utifran ortspriser
eller kunskap om hur marknadsaktdrer beddmer det aktuella objektet. Vardet hdrleds som summan av nuvdrdet av respektive ars
driftnetto samt nuvirdet av fastighetens restvirde vid kalkylperiodens utgang. Restvérdet ges av det prognostiserade driftnettot férsta
aret efter kalkylperiodens slut i forhallande till ett marknadsmassigt uppskattat direktavkastningskrav.

Kalkylriinta

Kalkylrdnta ar det rantekrav fastighetsdgaren forvantar sig av det i fastigheten knutna kapitalet. | Genovas vdrdering utgdr kalkylrdntan
rantekrav pa det totala kapitalet eftersom kalkylen utfors utan hansyn till eventuell belaning. Enligt Svenskt Fastighetsindex kan
kalkylrantan pa totalt kapital for ett enskilt objekt baseras pa aktuell langsiktig obligationsriinta med tilldgg f6r fastighetsrelaterad risk. |
praktiken &r det svart att bedéma en marknadsmassig kalkylrdnta enligt den teoretiska modellen bl.a. pa grund av att kalkylrantan inte

direkt kan observeras vid studier av genomforda forséljningar. Av denna anledning beddms kalkylrdntan genom att inflationsanpassa l/

det av oss bedémda direktavkastningskravet.
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Genova Drevern 2 AB
Org.nr. 559219-9441

Not 14 Pagaende projekt

31 dec. 2022 31 dec. 2021
Arats aktiverade utgifter, inkop 65 x
Utgaende ackumulerade anskaffningsvdrden 65 -
Utgdaende redovisat virde 65 -
Not 15 Byggnadsinventarier

31 dec. 2022 31 dec. 2021
Ingaende ackumulerade anskaffningsvdrden - 8785 8 785
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 8 785 8 785
Ingaende ackumulerade avskrivningar -6 823 -6 573
Arets avskrivning -250 -250
Utgaende ackumulerade avskrivningar -7073 -6 823
Utgaende redovisat vdrde 1712 1562
Not 16 Finansiella tillgangar och skulder

31 dec. 2022 31 dec. 2021
Finansiella tillgangar viarderade till upplupet anskaffningsvirde
Fordringar hos koncernbolag . 1 594
I(assa och bank -223 -
Summa -223 1584

31 dec. 2022 31 dec. 2021
Finansiella skulder varderade till upplupet anskafiningsvarde
Skulder till koncernbolag 28274 31 019
Leverantarsskulder - g3
Summa 28 274 31112

Bolagets maximala kreditrisk utgtrs av nettobeloppen i tabellen ovan. Bolaget har inte erhallit nagra st3llda
sakerheter fér de finansiella nettotillgangarna.

Ovanstaende redovisade viarden 6verensstdmmer med verkliga varden.

De olika nivaerna av verkligt virde definieras enligt foljande:

Niva 1 - Noterade priser {ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder

Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder dn noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt {dvs. som
prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar)

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

Berdkning av verkligt varde
For samtliga poster ovan dr det bokfdrda virdet en approximation av det verkliga vérdet, varfor dessa poster inte indelas i nivaer enligt

virderingshierarkin. Se upplysningar nedan.

Rédntebdrande fordringar och skulder
| upplysningssyfte berdknas ett verkligt varde for rantebdrande fordringar och skulder genom en diskontering av framtida kassafléden av

kapitalbelopp och ranta diskonterade till aktuell marknadsrénta. Bolaget har gjort beddmningen att kreditmarginalen dr densamma som
ndr fanet ingicks, vilket innebdr att redovisat belopp motsvarar det verkliga vardet. Lanen loper med rorlig ranta.

¥

Kortfristiga fordringar och skulder
For kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar och leverantérsskulder, med en livsldngd pa mindre dn sex manader anses

det redovisade vardet reflektera verkligt varde. Ddrmed delas dessa poster inte in i nivaer enligt virderingshierarkin. J_
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Genova Drevern 2 AB
Org.nr. 5592198-9441

Not 17 Finansiell riskhantering

Bolaget utsatts genom sin verksamhet for olika slags finansiella risker; framst kreditrisk och ranterisk. Bolagets dvergripande

riskhantering fokuserar pa of6rutsdgbarheten pa de finansiella marknaderna och efterstrdvar att minimera potentiella ogynnsamma

effekter pa bolagets finansiella resultat.

Bolagets finansiella transaktioner och risker hanteras centralt av moderbolaget som identifierar och utvarderar finansiella risker.

Kreditrisk

Kreditrisk dr risken att bolagets motpart i ett finansiellt instrument inte kan fullgéra sin skyldighet och darigenom férorsaka bolaget en

finansiell forlust. Bolaget har ingen vésentlig koncentration av kreditrisker.

Kreditrisk i hyres- och kundfordringar
Bolaget har faststallda riktlinjer for att sdkra att forsaljning av produkter och tjanster sker till kunder med lamplig kreditbakgrund.
Betalningsvillkoren uppgar till 30 dagar. Kreditforlusterna uppgar till ett ringa belopp i férhallande till bolagets omséttning.

Marknadsrisk

Marknadsrisk dr att risken f6r att verkligt virde pa eller framtida kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar pd grund av
fordndringar t marknadspriser. De marknadsrisker som paverkar bolaget utgdrs framst av rénterisk.

Réinterisk
Réanterisk dr risken for att verkligt varde eller framtida kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av fordndringar i
marknadsrdntor. En betydande faktor som paverkar rdnterisken dr rantebindningstiden.

Valutarisk

Valutarisk ar risken far att verkligt varde eller framtida kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av férandring i
utldndska valutakurser. Den frimsta exponeringen hérr6r fran bolagets forsaljning och ink6p i utlandska valutor. Denna exponering
bendmns transaktionsexponering och beddms i bolaget vara forsumbar.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk &r risken for att bolaget far svarigheter att fullgéra sina forpliktelser sorm sammanhanger med finansiella skulder.
Bolagets kontraktsenliga och odiskonterade rdntebetalningar och aterbetalningar av finansiella skulder framgar av tahellen nedan.
Skulder har inkluderats i den period ndr aterbetalning tidigast kan krévas.

31 dec. 2022
<1 ar 1-5 ar >5 ar Totalt
Loptidsanalys
Skuider till koncernbolag 3 565 26 682 30 246
Summa 3565 26 682 - 30 246
31 dec. 2021
<1 ar 1-5 ar >5 ar Totalt
Loptidsanalys
Skulder titl koncernbolag 6323 26 061 32 384
Leverantorsskulder 93 93
Summa 6416 26 061 - 32 477
Kapitalhantering

Bolagets kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sdkerstdller mojligheten att driva verksamheten vidare t6r att skapa avkastning till
aktiedgaren, samtidigt som en optimal struktur uppratthalls for att minska kapitalkostnaderna.

For att upprdtihalla efler anpassa kapitalstrukturen kan bolaget, efter aktiedgarens godkdnnande ndr sa dr {dmpligt, variera den

utdelningen till aktiedgarna, sétta ned aktiekapitalet f6r betalning till aktiedgarna, emittera nya aktier eller sdlja tillgangar for att minska

skuldsattningsgraden.
Kapital definieras som eget kapital, vilket uppgar till 2 565 tkr {2 393 tkr).

Under aret har ingen fordndring skett i bolagets kapitalhantering. Bolaget star inte under externa kapitalkrav. }/
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Genova Drevern 2 AB
Org.nr. 559219-9441

Not 18 Rantebdrande skulder
31 dec. 2022 31 dec. 2021
Forfaller till betalning mellan 1 och 5 ar efter balansdagen
Skulder till koncernbolag 24 820 24 820
Summa 24 820 24 820
31 dec. 2022 31 dec. 2021
Kortfristiga skulder
Skulder till koncernbolag 3454 6199
Summa 3454 6199
Redovisat virde
Valuta Forfall Rénta 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Villkor och aterhetalningstidpunkter
Skulder till koncernbolag SEK 2025-05-20 R&rlig 24 820 24 820
Skulder till koncernbolag SEK 2023-12-31 Rarlig 3 454 6 199
Summa 28 274 31 019
Not 19 Transaktioner med nirstaende
2022 2021
Inkdp av tjdnster 156 116
Ranteintdkter 1 -
Rantekostnader 744 604
Fordran pa balansdagen - 1594
Skuld pa balansdagen 28 274 31019
Not 20 Stdllda sakerheter och eventualfdrpliktelser
31 dec. 2022 31 dec. 2021
Stallda sékerheter f6r egna skulder till koncernbolag
Fastighetsinteckningar 24 820 24 820
Summa 24 820 24 82{)
31 dec. 2022 31 dec. 2021
Eventualférpliktelser Inga Inga

Not 21 Vésentliga hdndelser efter rikenskapsarets utgang

Inga vasentliga handelser efter rdkenskapsarets utgang.

[~
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Genova Drevern 2 AB
Qrg.nr. 559218-9441

Stockholm den 31 maj 2023

—

Michael Moschewitz
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse betréffande denna arsredovisning har avgivits den 5\ l 5 - Q,O lb

Ernst & Young AB

Henrik Nilsson
Auktoriserad revisor
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Till bolagsstamman i Genova Drevern 2 AB, org.nr 559219-9441
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Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfoért en revision av arsredovisningen for Genova
Drevern 2 AB for rékenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rattvisande bild av Genova Drevern 2 ABs
finansiella stdllning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt ars-
redovisningslagen. Foérvaltningsberattelsen dr férenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultat-
rakningen och balansrdakningen.

Grumndd for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande tiil Genova Drevern 2 AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rétfvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar daven for den interna kontroll
som den bedbmer &r ntdvéndig for att upprétta en arsredo-
visning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av bolagets férmaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nér sa ar tilldmpligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvdnda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tiflampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt

alternativ till att gora nagot av detta.

Ravisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att 18mna en revisionsberéttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hég grad av séakerhet,
men 4dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt elter tillsammans rimligen kan forvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

Noevrgpeenor Py " | gt f{ f",_.'“"] I’}Ir:‘ AL rrvres

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionelit
omddme och har en professionelit skeptisk instdllning under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedébmer viriskerna {or vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfGr gransknings-
atgadrder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som ar tilfréckliga och dndamalsentiga for
att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptdacka en vdsentlig felaktighet till f6ljd av oegentlig-
heter &r hdgre dn for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, forfaiskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse f6r var revision for att utforma
granskningsatgdrder som ar lampliga med hénsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi ldampligheten i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimligheten | styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhdrande upplysningar.

¢ drarvienslutsats om lampligheteniatt styrelsen anvander
antagandef om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de in-
hdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon védsentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eiler for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberdttelsen fasta uppmédrksamheten pa upp-
lysningarna i arsredovisningen om den véasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet f6r revisionsberatielsen. Dock kan framtida
hdndelser eller férhallanden gora att ett bolag inte ldngre
kan forisatta verksamheten.

e utvarderar viden 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rattvisande hild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande brister | den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens férvaltning av Genova Drevern 2 AB for
rdkenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forfust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i fOrvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamot ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for yttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndarmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till Genova Drevern 2 AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdamtat ar tillrackliga och
dindamalsenliga snm grund fér vara uttalanden.

Styreisens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for f6rslaget till disposi-
tioner betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om
utdelningen dr férsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna Kkapital, konsolideringsbehov, likviditet och

stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldagenhetfer. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i dvrigt kontroileras pa ett betryggande sétt.

Ravisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddéma om
styrelseledamoten i nagot vdsentligt avseende:

e féretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon fér-
summelse som kan fdranleda ersdattningsskyldighet mot
bolaget, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller fériust, och ddrmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sédkerhet bedéma om forsiaget

ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet @r en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgérder elter forsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Cotvaner b o Bres P fgunep S onab et
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Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 Sverige
anvander vi professioneilt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vdsentlighet., Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgérder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga tor verksamheten och ddr avsteg och overtrddelser
skulle ha sdrskild betydeise f6r bolagets situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med
aktiebolagstagen.

Angelholm den 31 maj 2023
Ernst & Young AB

Henrik Nilsson
Auktoriserad revisor
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