Styrelsen fér

Genlarn Boras Fastighet 2 AB
Org.nr, 559170-6113

avger harmed

Arsredovisning for rikenskapsaret
1 januari 2022 — 31 december 2022

Faststallelseintyg
Undertecknad styrelseledamot intygar harmed att en med denna undertecknade kopia likalydande resuitat- och balansrakning blivit
faststdlld pa arsstdmman den 31'maj 2023. Arsstamman beslot tillika godkdnna styrelsens forslag till vinstdisposition.
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Michael Moschewitz



Sty relsen for

GenJdrn Boras Fastighet 2 AB

avger harmed

Arsredovisning fér rakenskapsaret

1 januari 2022 — 31 december 2022




3350

-
E_

3

™

63

;::;

GendJdm Bords Fastighet 2 AB
Org.nr. 559170-6113

Arsredovisning
for rakenskapsaret 1 januari 2022 - 31 december 2022

Styrelsen for Genjarn Boras Fastighet 2 AB avger hdrmed féljande arsredovisning.
Forvaltningsberdttelse
Resultatrdkning

Rapport over totalresuitat
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GendJam Boras Fastighet 2 AB
Org.nr..559170-6113

Forvaltningsberattelse

Information omverksamheten

Bofaget ska, direkt elleriindirekt; bedriva investeringsverksamhet i fastigheter, dga och férvalta fast och 18s egendom samt driva dirmed

forenlig verksamhet.

Vidsentliga hiandelser under rikenskapsaret ach efter dess utgang
Inga visentliga handelser under rakenskapsaret eller efter dess utgang.

Forviintad framtida utveckling samt risker och osdkerhetsfaktorer
Som en del av koncernen Genova Property Group utvecklas bolagets verksamhet i enfighet med koncernens strategier och méi.

Verksamheten utséts ocksd forettantal risker och maste hantera osdkerhetsfaktorer som dr likartade for samtliga bolag i koncernen.
For beskrivning'av ovanstdende hdnvisas till avsnittet "Risker och riskhantering” i koncernarsred ;enova P

Agarférhallanden

Bolaget &gs till 100% av GenJdrn Boras Holding AB , org nr 555076-2984, med sate i Stockholm.

Flerdrsgversikt (tkr) 2022
NettoGmsattning 1541

Driftnetto 1330

Resultat efter finansnetto 297
Balansomslutning 29116
Soliditet (%) 5,0

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet

2021
1541
1403
712
29410
4,5

2020
1545
1410

796

29663

2,6

ovisninge

n 6r Genova Property Group.

2019
1666
1526
855
29 861
2,8

Eget 'i‘«:-a_p'i-ta”! med tilldgg for obeskattade reserver (med avdrag fér uppskjuten skatt) i férhallande till balansomslitningen.

Farslag till resultatdisposition (kr)
Foljande medel star till arsstimmans férfogande:

Balanserat resultat

Arets resultat

Styrelsens farslag till disposition:
i ny rakning dverfores

1 089 313

-8 948
1090 365

1090 365
1090365 1.
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GendJarn Boras Fastighet 2 AB
Qrg:nr. 559170-6113

Resultatrakning

Thr

31 dec. 2022

1jan. 2021 -

31 dec. 2021

Nettoomsattning

Rdrelsens kostnader
Fastighetskostnader
Ovriga externa kostnader

Rarelseresultat
Resultat frén finansiello poster

Rantekostnader och liknande resulfstposter
Summa resuitat fran finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Avsattning till periodiseringsfond

Skatt paarets resultat

Arets resuitat

Rapport over totalresuitat

Tkr

12

18
10

11

Nat

1541

1541

1541

-211
-22
-257

1 541

-138
=31
~257

1051

754

1114

-754

297

-403

712

-203

~-114

-8

31 dec. 2022

-118
385

1 jan. 2021 -

- 31 dec. 2021

Arets resultat
Gurigt totalresultat
Arets totalresultat

_9 2

385

385 .

4(18)




GenJarn Bords Fastighet 2 AB

Org.nr. 559170-6113

Not

31 dec, 2022

31 dec. 2021

L

THLGANGAR

Anlaggningstiligangar

Materiella anldggningstiligéngar

Pagaende projekt

Summa anldggningstiligangar

Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernbolag
Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Kassa och bank

SUMMA TILLGANGAR

12
13

14

18

28 610
106

28867
106

'2-'3"31"5“ —

148
80
111

51

28973

82
192

163

A0

29 116

437

29410 ;_
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GenJdrn Boras Fastighet 2 AB

Qrg.nr. 559170-6113

Balansrakning

Tkr

31dec.2022

SlgecA0M,

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital {50 000 aktier)

Fritt eget kapital
Balanseérat resuitat
Arets resultat

Sumima eget kapital

Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder
Surmma obeskattade reserver

Avsdttningar
Uppskjutna skatteskulder
Summa avsdttningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skuldar till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skulder till koncernbolag
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
_Sl_l'mm:a kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

11

14
15,16

14.
15,16

15

15,16,18

17

S0

1099

1080

50

714
385
1099

1140

405

1149

208

405

2450

209

2467

2450

14921

2462

15443

12921 —

522

9 4586

181

15443

522
75

72

10 200

29116

10147
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GenJarn Bords Fastighet 2 AB

Org.nr. 558170-6113

Rapport dver fordndring eget kapital

Thr

Aktiekapital

Balanserat resultat
inkl. arets resultat

Summa eget
~ kapital

Ingdende eget kapital

1jan. 2021

Arets resultat

Arets totalresultat

50

Utgaende e:i'gét k’ag)ital

31 dec. 2021

50

Ingdende eget kapital

1jan. 2022
Arets resultat

ﬁre-fs'fﬁ”ﬁgtf totalresuitat
Arets totairesultat

50

Utgaende egat kapital

31 dec. 2022

50

1090
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GenJérn Bords Fastighet 2 AB
Org.nr. 5569170-6113

Kassafiodesanalys

1 jan. 2022 -

31dec. 2022

14jan. 2021 -

_31dec. 2021

Den I5pande verksamheten

Roreiseresultat:

lustering for poster som inte ingdr i kassafidet
Avskrivningar och nedskrivningar

Erlagd rénta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fire fordndring av rérelsekapital
Okning-/Minskning+ av kortfristiga fordringar

Okning+/Minskning- av leverantdrsskulder

Okning+/Minskning- av dvriga kortfristiga skulder

Kassafldde fran den lopande verksamheten

investeringsverksamheten
Forviry av dvriga materiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieri ngwe-rksﬂ:m_hﬁteni
Amortering av'lan
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflgde

Likvida mede! i borjan av aret

Likvida medel vid arets slut

1051

522

-522

-112
163

-522

68

95

51

163 jA_
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GendJérn Boras Fastighet 2 AB
Org.nr. $99170-6113

Noter

Not1l Fbretagsinformation I
Allménna upplysningar

Denna arsredovisning omfatiar Genldarn Boras Fastighet 2 AB, org.nr. 559170-6113.

Bolagets huvudsakliga verksamhet dr att direkt ellerindirekt, bedriva investeringsverksamhet 1 fastigheter, dga och forvalta fast och las

huvudkontoret 3r Smalandsgatan 12, 111 46 Stockholm.

Bolagets resultat- och balansrékningar kammer att foreldggas drsstdmman for faststdlleise den 31 maj 2023.
Koncernférhallanden

Bolaget dr dotterbolag till Genldrn Bords Holding AB (org.nr. 559076-2984) med séte i Stockholm:.

Moderbolag i den koneern dér bolaget ingar och dar koncernredovisning upprittas dr Genova Property Group AB-{org.nr, 556864-8116)
med site i Stockholm.

Not 2 Grunder for upprittandet av arsredovisningen

e} 5 Z = oL robal e

De finansiella ra pporterna har upprattats i enlighet med Arsredavis ningsiagen och RFR 2 ~ Redovisning ffj:r-j;urid:is'ﬁka: personer. Bolaget
tittampar frivilligt RFR 21 enlighet med reglerna | BENAR 2012:3 da bolaget ingar i en koncern dir moderbolaget for koncernen, Genova
Praperty Group AB (org.nr. 556864-8116] tilldonpar IFRS i dess koncernredovisning. Redovisningsprinciperna har tillampats konsekvent
pa samtliga ari de finansiella rapporterna am inget annat anges..

Tillgangar och:skulder 8r viarderade-till sina historiska anskaffningsvirden.

Funktionell'valuta dr valutan i-de primadra ekonomiska miljder dar bolagen bedriver sin verksamhet. Bolagets funktionella valuta ar
svenska kronor som dven utgér rapporteringsvalutan fér bolaget. Det innebar att de finansiella rapporterna presenteras isvenska

kranor: Samtliga belopp &r, ominte annat anges, avrundade till ndrmaste tusental {tkr}. Avrundning per rad innebar att summerade
betopp i rapporten kan avvika vid en kontrolisummering avde individuella raderna.

Not 3 Fordndringar i redovisningsprinciperna

Nya och dndrade standarder och tolkningar
Anvanda redovishingsprinciper dverensstammer med.dem som tillimpades under foregdende rikenskapsar. Andrade eller nya IFRS- och
WRIC-tolkningar som tratt ikraft har inte f8ranlett ndgra dndringar i RFR 2.

Not4 Vidsentliga redovisningshedomningar, uppskattningar och antaganden

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med tilldimpade redovisningsprinciper krdver att bolagsledningen gér bedomningar och
uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tiligangar,
lépande. Andringar av uppskattningar redovisasi den period .éi-n’d'r-i'ngen.;.gij'rs_;jm andringen endastpiverkat denna pericd, elleri den
period @ndringen:gors och framtida perioder omandringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Kritiska beddmningar:

For att uppritta redovisningen i enlighet med ARL och god redovisningssed kravs att det gérs bedémningar och antaganden som
naverkar i bokslutet redovisade tillgangar, skulder, intdkter och kostrniader samt 6vrig information. Dessa bedémningar och antaganden
baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som hedéms vara rimliga under rddande omstindigheter. Faktiskt utfall kan

skiljg-sig fran‘dessa bedémningar om andra antaganden gors-eller andra forutsdttningar foreligger. De omradenddr det framforalit gors

uppskattningar och bed6mningar dr nyttjandeperioder for fastigheter, nedskrivningsbehov av fastigheter och grénsdragning mellan .y
investeringar och.underhdll samt uppskjutna skattefordringar. ”
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GenJarn Boras Fastighet 2 AB
Org.nr. 5591706113

Not5  Sammanfattning av vdsentliga redovisningsprinciper

intaktsredovisning
intékter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer bolaget tillgodo och att intdkterna kan faststallas pa ett tilifarlitligt
satt. Bolagetsintakter utgbrs i all vasentlighet av hyresintikter.

Hyresintdkter
redovisas som forutbetaldaintakter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart ver hyresperioden dven am betalning inte sker pd
samma sdtt.

Rintekostnader och liknande resultatposter
Finansiella kostnader bestar huvudsakligen av rdntekostnader pa [&n som redovisas enligt effektivriantemetoden.

Skatter
Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i drets resultat utom da underliggande transaktion
redovisats i ovrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhdrande skatteeffekt redovisas i dvrigt totalresultat elter i eget kapital.

Aktuell skatt

ortfristiga skattefordringar och skatteskulder fér nuvarande och tidigare perioder faststalls till det belopp som farvéntas Sterfés fran
eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillimpas fér att NSO W ———
aviserade pd balansdagen. 9 _ i

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporira skillnader mellan tillgdngars och
skulders skattemdssiga och redovisningsmassiga varden, Uppskjuten skatt berdknas med tillimplig skattesats som beslutats eller

aviserats per balansdagen och.som férviintas gilla n3r den uppskjutna skatten realiseras elier regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framforallt-pa grund av skillnader mellan bokforingsméssiga avskrivningar och skattemissiga

avskriviningar pa.férvaltningsfastigheter. Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det dr sannolikt att framtida

overskott kommer att finnas tiligdngliga, mot vilka de temporara skilinaderna kommer att kunna utnyttjas.

en avsikt att reglera saldona gengm nettobetalningar.

Lanekostnader
Laneutgifter utgdrs av rdnta och andra kostnader som uppstar nér ett bolag lanar pengar. Laneutgifter som &r hinforliga till finansiering

laneutgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstiilgangar &r fysiska tillgdngar som anvands i bolagets verksamhet och har en férvintad nyttjandeperiod
dverstigande ett ar. Materiella anldggningstillgangar védrderas till sina respektive anskaffningsvérden och skrivs av linjdrt under sin
uppskattade nyttjandeperiod. Ndr materieila anldggningstille@ngar redovisas tas hinsyn till tillgangens eventuella restvarden nar det
avskrivningsbara beloppet faststills. Avskrivninigen inleds nér tillgdngen ar fardig att tas i bruk.

Materislla a:hi.llzéi-ig_gﬁi—ﬁ'gs:tilIig-én'ga rtas bort fran balansrakningen nér den avytiras eller om den inte kan forvantas tillféra ndgra ekonomiska

fordelari framtiden antingen genom att-den nyttjas eller att.den sidljs. Vinst och forlust beriiknas som skilinaden melan

forsdliningspriset och tillgangens redovisade vérde. Vinst eller férlust redovisas i resultatrakningen den redovisningsperiod da tillgdngen ¢

avyttrats, sdsom dvrig kostnad eller 6yrig intakt;

10 {18}




Gendam Boras Fastighet 2 AB.
Org.nr: 558170-6113

Fdrvaitningsfastigheter

férvaltningsfastigheter.

Foérvaltningsfastigheter redovisas vid férvarvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hdnférbara transaktionskostnader. Tillkammande

utgifter l3ggs til det redovisade virdet for-fastigheten om det r sannolikt att den ekonomiska nyttan som dr férknippad med
fastigheten forbittras i forhallande till denniva som gillde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas
som kostnad i den period de uppkommer. Efter anskaffningstillfallet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffningsvérde med avdrag
for ackumulerade .a.’i«!s._k_li'_iy_ni'n_gza r oich eventuell nedskrivnin gsamtmedtsllag gfﬂi" aventusll quskrwn ing. U tgij ftE!"fEJf‘ reparationer "y
pande underhdll kestnadsférs i den period de uppkommer.

Avskrivning beriknas enfigt féljande:
Farvaltningsfastigheter: 100 &r

Tillgangar som lépande skrivs av ska nedskrivningstestas nirhelst hindelser eller for3 ndringar i-forhdllanden indikerar att def redovisade

vardet kanske inte dratervinningsbart.

omsattningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp sam efter individuell prévning berdknas bli inbetalt. Hyresfordringar redovisas
som omsattningstillgangar till det belopp som férvintas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedémda osskra hyresfordringar.

Likvida medel

mindre.

Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvirde, med tilldmpning av effaktivedntemetoden.

Finansiella instrument

virderas ddrmed till anskaffningsvérde och finansiella omsattningstillgdngar enligt lagsta virdets princip, med tillimpning av
nedskrivning for forvantade kreditférluster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som ar skuldinstrument. For 6vriga finansiella tillgangar
baseras nedskrivning pa marknadsvirden.

Bolaget tilldmparunda ntaget att inte vardera finansiella.garantiavtal till f{érman for dotter- och intressebolag samt joint ventures i
enlighet med reglerna i IFRS 8 utan tilldmpar istéllet principerna for virdering enligt IAS 37, Avsitiningar, eventualfarplikielser och
eventualtillgangar.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar som &r skuldinstrument

Nedskrivning for kreditfériuster enligt IFRS 9 dr-framatblickande och en férlustreservering gbrs nar det finns en exponering for kreditrisk,
vanligtvis vid forsta.redovisningstilifallet. Férvantade kreditfdrluster aterspeglar nuvardet avalla underskott i kassafloden hanfarliga. till

Den forenxlade modelien tillimpas f6r kundfordringar, avtalstillgangar och leasingfordringar: En forlustreserv redovisas, i den 9
forenklade modellen, for fordrans eller tiligangens forvintade aterstdende loptid.
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GendJérn Boras Fastighet 2 AB
Org.nr. 559170-6113

For Ovriga poster som omfattas av forvantade kreditforluster tillampas en nedskrivningsmodell med tre stadier. initialt, samt per varje
balansdag, redavisas en forlustreserv for de ndstkommande 12 manaderna, alternativt f6r en kortare tidsperiod beroende pa
aterstaende l8ptid {stadie 1). Om det har skett en vdsentlig 6kning av kreditrisk sedan forsta redovisningstillfillet, medférande en rating
understigande investment grade, redovisas en forlustreserv fdr tillgangens aterstdende l0ptid {stadie 2). For tillgdngar som bedéms vara
kreditférsanmrade reserveras fortsatt f6r fGrvantade kreditférluster for den dterstaende loptiden (stadie 3). For kreditforsamrade
tillgdngar och fordringar baseras berdkningen av rinteintikterna pa tillgingens redovisade virde, netto av forlustreservering, till skillnad
mot pa bruttobeloppet som i foregdende stadier. '

Fordringar utgdrs i huvudsak av hyresfordringar for vitka bolaget harvalt att tilldmpa den forenklade metoden for redovisning av
forvéntade kreditférluster. Detta innebir att férviintade kreditforiuster reserveras for dterstiende 16ptid, vilken férvintas understiga ett
ar for samtliga fordringar. Hyra faktureras i forskott, vilket innebdr att samtliga redovisade hyresfordringar har forfallit till betalning.
Bolaget reserverar for forvantade kreditforluster baserat pd historiska kreditforluster samt framatriktad informatian. Bolagets kunider &r
en homogen grupp med likartad riskprofil, varfor kreditrisken initialt beddms kollektivt for samtliga kunder. Eventuella stérre enskilda
fordringar .be-dﬁms;pef motpart dven initialt: Bolaget skriver bort en fordran nédr det inte ldngre finns nagon forvantan pa att erhalla
betalning och da aktivaatgarder foratt erhalla betalning har avslutats.

De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrikningen titl upplupet anskaffningsvirde, det vill siga netto av bruttoviirde och
forlustresery. Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatriakningen.

1jan. 2022 - 1 jan. 2021-
3ldec. 2022 = 31dec. 2021

Hyresintaiter kontac/outteer 0 1541 _ 1541

Sumima intikter 1541 1541

Framtida betainingsitaganden per 31 december for operationelia leasingkontrakt fordelar sig enfigt fsljande:

31 dec. 2022 31dec, 2021

Forfaller till betalning inom 1 ar | ' 1704 1541

Not 8 _ Ersdttning till revisorer

Forfaller till betalning senare dn 1 meninom 5 ar . 30688 4877

5392 6 418

Kommersiella hyresavtal ingas normalt pa 3 r. Variabla avgifter som inigér i periodens résultat Uppgar till 76 tkr {0 tkr).

Erssttning till révisorer belastar koncernbolaget G enova Fastigheter AB, arg nr 556712-9324, med site i Stockholm. #1

12 (18)



GenJirn Boras Fastighet 2 AB
Org.nr. 559170-6113

Not9  Anstilida och personalkostnader

1jan. 2022 -
31 dec. 2022

1jan. 2021-

31 dec. 2021

Tillgangar och skulder vérderade till upplupet anskaffningsvarde:
Réntekostnader bank
Réntekostnader koncernbolag

'513

241

Summa riintekostnader enligt effektiviintemetod

Not1l Skatter

154

1jan. 2022 -
31 dec. 2022

-403

1 jan. 2021-

31dec. 2021

Redavisad skatt i resultatrdkningen
Aktuell skatt
Fordndring av uppskjuten skatt pa tempordra skillnader

A

=129
12

Summa redovisad skatt

Avstdmning av effektiv skattesats.

1 jan. 2022 -

31dec.2022

-118

1 jan. 2021-
31 dec. 2021

Resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats
Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader

Temporar skillnad avskrivning byggnad

101
%)

74

15

502
-103

L5

Summa redovisad skatt
Den genomsnittliga effektiva skattesatsen dr 108 procent {24 procent).

Uppskjuten skatt dr hanforlig till;

Uppskjuten
skattefordran
31 dec. 2022

Uppskjuten
skatteskuld

31 dec. 2022

-110

Uppskjuten
skattefordran

31 dec. 2021

-118

Uppskjuten
skatteskuld

31 dec. 2021

Differenser avseende:
Avskrivning av anldggningstillg3ngar

-2 450

<2462

Summa -

-2450

31 dec. 2022

2462

31 dec. 2021

Rf—-‘.:d'w‘iﬁ&as.'enlig:ts'fﬁl}ia-nd_e;"iihaian.s-r.ﬁk.ningan:
Uppskjutna skatteskulder

. 2450

2462

Uppsk] utna skatter netto

-2-450

2462
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GendJérn Boras Fastighet 2 AB

Org.nr. 559170-6113

Not 12 ~_Byggnader och mark _
Forvaltningsfastigheter - 31 dec. 2022 31 dec. 2021
ingaende ackumulerade anskaffmngsvarden 30707 30 797
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 30 707 30 707
Ing3ende ackumulerade avskrivningar =1.840. -1582
Arets avskrivning - <257 -257
Utgdende ackumulerade avskrivningar 2097 1840
Utgaende redovisat virde 28 610 28 867
2022 2021
Hyresintdkter 1.541 1541
Direkta kostnader for de férvaltningsfastigheter som genererat hyrésintakter under perioden -211 -138

_Bbzerﬂende ext_e_l‘.n._par‘t..

Verkligt virde for forvaltningsfastigheterna har vérderats utifran icke observerbara indata, vitket innebir niva 3 1 varderingshierarkin. Se
not "Finansiella tillgangar ach skulder" f&r definition av niva 3.

'BEg-reppet mcxrk'n adsuﬁ?*de

fa.st.igh:_et.S'm'art_knad. Fnrsalj_.r.lmg avvd rder.lng_s.a I;:u_ek.te.t fﬂr.u..tsatts. 5ke..v.|_.d uarde.tld p.ur}k.t.en. e.fte.r det a.tt o.b jEktet varit u.tbjud-et till.
forsdlining pa ett fér virderingsabjektet sedvanligt sdtt under en normal marknadsféringstid. Vid den tinkta férsiljningen far inte
foreligga ndgot fvang att tverldta fastigheten och inte ndgra speciella partsrelationer.

Vﬁrderfnwmeta‘d
m.a.r_kn;adsaktcarer has syn pa erka tw;er ambj .E:;kt-,; ;d_eras satt a;i‘_';t; re:s_;o.n_e-r;a-_krrng_dess_a samt ka_n_n_e;;d_o_m om markna d_5_m_a;ssigfa_}hvresnzivﬁer'
(-a'rts;jriseri' etc. F"ast’igﬁet'er' ar m'tgcket Sﬁlla’h h'elt'jé'mfﬁrba'ra varfﬁr“nﬂrmerihg t'i:ll' uﬁrdabﬁra n’de faktﬂr m'é'Ste'ske 'Gfta skay n'{}r'm*aring

iiiii

hyresnwaer kastnader uakanser 0:5.V, Dessa jUStErES dver kalkvlperladan med marknadsantaganden S0m bedﬁmts utlfran GI‘tSpi‘ISEf’
eller kunskap om hur marknadsaktérer beddmer det aktuella objektet. Virdet hirleds som summan av nuvirdet av respektive 3rs
driftnetto samt nuvdrdet av fastlghetens restvarde vid kalkylperiodens utgang. Restvirdet ges av det prognostiserade driftnettot férsta
aret efter kalkylperiodens siut i forhallandetill ett marknadsmassigt uppskattat direktavkastningskrav,

Kalkylrinta
Kﬂlkwi*ﬁ'ﬂta*ﬁr -def:‘ rﬁ'n’tekfav Féisit-igh-et5ﬁga-re'n*fﬁrvéﬂta'r sig 'av--d'fet*i fa'Stiig-heten kn'ut'na ka'pitalet I G’emvas- v’érdering -u-tgﬁr-kaEky!-rﬁéntan

-;d:rekt kan abserueras md studuer ay: genomfarda forsa!jnmgar Av denn.a.anlednmg bedoms kalkylrantan genam att rnﬂat:onsanpassa Z/

det av-oss beddmda direktaukastmngskrauet
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GendJarn Boras Fastighet 2 AB
Org.nr. 558170-6113

Not 13 Pagaende projekt

31 dec. 2022

Arets aktiverade utgifter, inkdp

106

—

31 dec. 2021
77

29

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat varde

Not-14 inansiella tillgangar och skulder

106

31 dec. 2022

31 dec. 2021

. Flnanslel!a -tiﬁi-lg-é'_n'géf virderade til | upplupet -anskéffniﬁgﬁﬁfﬂe

Fordringar hos koncernbolag
Ovriga kortfristiga fordringar
Kassa och bank

148
105

173

163

Summa

31 dec. 2022

336

31 dec. 2021

Upplupna kostnader

Finansiella skulder védrderade till upplupet anskaffningsvérde
Skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernbolag

15 443

3 4596

1

181

Summa

25121

Bolagets maximalg kreditrisk utgdrs av nettobeloppen i tabellen ovan. Bolaget har inte erhallit ndgra stillda

sékerheter for de finansielia nettotillgangarna.
Ovanstaende redovisade varden dverensstammer med verkliga varden.,

De olika nivaerna av verkligt varde definieras enligt foljande:
Niva 1 - Noterade priser {ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar elfer skulder

Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder #n noterade priser inkluderade i nivd 1, antingen direkt {dvs. som

prisnateringar) eller indirekt (dvs. hirledda frén prisnoteringar)

Niva 3 - Indata for tillghngen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. icke observerbara indata)

Berakning av verkligt varde

virderingshierarkin. Se.upplysningarnedan.

Réntebdrande fordringar och skulder

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

kapitalbelopp och ranta diskonterade till aktuelt marknadsranta. Bolaget har gjort bedémningen att kreditmarginalen 3r densamma som

nér lanet ingicks, vilket innebér att redovisat belopp motsvarar det verkliga virdet. Linen I6per med rorlig rinta.

Kortfristiga fordringar och skulder

Far kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar och leverantérsskulder, med en livslingd pa mindre 3n sex manader anses

det redovisade vardet reflektera verkligt virde, Darmed delas dessa poster inte.in i nivaer enligt varderingshierarkin. g,\

15 (18)
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GendJédrn Boras Fastighet 2 AB
Org.nr. §58170-6113

Not 15 Finansiell riskhantering

Botaget utsdtts genom sinverksamhet for olika slags finansiella risker; framst kreditrisk och ranterisk. Bolagets dvergripande
riskhantering fokuserar pa ofdrutsdgbarheten pd de finansiella marknaderna och efterstrivar att minimera potentiella cgynnsamma
effekter p& bolagets finansiella resultat.

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

Kreditrisk
Kreditrisk dr risken att bolagets motpart i ett finansiellt instrument inte kan fullgdra sin skyldighet och dirigenom férorsaka bolaget en
finansiell farlust. Bolaget haringen vasentlig koncentration av kreditrisker.

Kreditriskih yres- .'{jc_h kun dfa f-d;r_i;ﬁg ar
Bolaget har faststallda riktlinjer 16r att sakra att-férsaljning av produkter och tjdnster sker tiil kunder med lamplig kreditbakgrund.
Betalningsvillkoren uppgar till 30 dagar. Kreditforlusterna uppgar till ett ringa belapp i forhallande till bolagets omsattning.

Marknadsrisk

MarkﬂadSrlsk ar Eltt rlskenfar attverkhgtvarde [Jé E“ ar framtida kassafl Ud en fré ok Ett fma HSIE” tll'IS tF:U mentvarierar pé grun d B
férandringar i marknadspriser. De marknadsrisker som paverkar bolaget utgrs framst av rénterisk -

Ranterisk

Ranterisk ar risken for attverkligt vdrde eller framtida kassatloden fran ett finansielit instrument varierar pd grund av forandringar i
marknadsrdntor. En betydande faktor som paverkar ranterisken:dr rantebindningstiden.

Valutarisk
Valutarisk dr risken fér att verkligt vérde eller framtida kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar p3 gr_u_.n'c.l] av fora ﬁﬂ-“ﬂn.g i_.
utlandska valutakurser. Den frmsta exponeringen harrar fran bolagets forssljning och inkép i utldndska valutor. Denna exponering

Likviditetsrisk dr risken for att bolaget far svarigheter att fullgéra sina férpliktelser som sammanhinger med finansiella skulder.
Bolagets kontraktsenliga och.odiskonterade rdantebetalningar och aterbetalningar av finansiella skulder framgar av tabellen nedan.
Skuider har inkfuderatsi den period nar aterbetalning tidigast kan kravas..

31 dec. 2022

<iar

>5 ar

Totalt

'Lﬁgpﬁdmm;ysﬁ S

Skulder till kredinstitut
Leverantdrsskulder

Applvgn e

9781
545
1
181

14964

15 509

1
181

Summa

10 508

14 964

31 dec. 2021
1"5 é:r

‘55 ar

- 254?1

Totait

Loptidsanalys
Skulder till koncernbolag

Skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder
Upplupna kostnader

15 559

9668

75
12

Summa

15 558

- 25908
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GenJdrn Boras Fastighet 2 AB
Org.nr. 559170-6113

Kapitalhantering

Bolagets kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sdkerstaller moéjligheten att driva verksamheten vidare fér att skapa avkastning till

aktiedgaren, samtidigt som en optimal struktur uppritthalls for att minska kapitalkostnaderna.

skuldsdttningsgraden.

Kapital definieras som eget kapital, vilket uppgar till 1140 tkr (1 149 tkr),

44444

Not16 'i"nt'E'b"af':r'a-n de sk-lir-

31 dec. 2022

31 dec. .202351;

Farfaller till betalning mellan 1 och § dr efter balansdogen
Skulder till kreditinstitut

14 921

15 443

Summa

14921

31 dec. 2022

15 443

31 dec. 2021

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut.

Skuldertill koncernbolag

522

S 496

9478

Summa

Valuta Forfall

Rinta

10018

Redavisat

31 dec. 2022

varde

10 000

Villkor och Gterbetalningstidpunkter

Skulder till kreditinstitut SEK 2024-01-24

Skuldertilt koncernbolag  SEK o 2023-12-31

Roig

15 443

15 965
9478

Summa

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

- 9496

31 dec. 2022

25 443

31 dec. 2021

Upplupna rintor
Ovrigt

126
55

72

Summa

Not18  Transaktioner med ndrstdende

181

Rant E.k'(;}:s_ tf;r‘l"E der
Fordran pa balansdagen

2022

2471
148
9 496

17 (18)



Ve
134
poe]
-
oy

{

e

_Eventualférplikteiser

GendJérn Boras Fastighet 2 AB
Org.nr. 558170-6113

Not 19 Stallda sdkerheter och eventualforpliktelser

_31dec.2022

31 dec. 2021

Stélida sdkerheter fér egna skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar

16617

16617

Summa

16617

31 dec. 2022

16617

31 dec. 2021

Inga

Inga

Stockholm den 31 maj 2023

Not 20 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets utgang

Inga vasentliga hindelser efter rikenskapsarets utgang.

L

Styrefeeordforande ™\

Styrelseledamot

TobtasTohannesson

_'(@éezasf_E_HE;skj;b d
Styreiseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse betrdffande denna arsredovisning har avgivits-den 3 \ ;{: H- 2\6 l&)

Ernst & Young AB
7

Henrik Nilsson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till -boia.gssif:éiﬁman i GenJdrn Boras Fastighet 2 AB, org.nr'559170-6113

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for GenJarn
Bords Fastighet 2 AB for rakenskapsdret 2022-01-01 - 2022~

12-31.

Enligt var uppfattning har arsredwisnmgen upprattats i enlig-
het med arsredamsnmgslagen och ger en i alla vdsentliga

avseenden rattvisande bild av GendJadrn Bords Fastighet 2 ABs
finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess

finansiella resultat och kassaflode for aret enligt ars-

redwlsnmgsfagen FGrvaItmngsberattelsen ar forenlig med

Vi tillstyrker ddarfor att balagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakmngen

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns

ansvar. Vi ar oberocende i farhallande tIII GenJarn Boras.

Fastighet 2' AB-enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser gtt de revisionsbevis-vi har inhamtat ar tillrdckliga och
gndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
u'pprét'tas OCh att 'den ger en réttvisande b‘ild enligt 'érsredwi's:*
som den bedomer Ar nedvandfg fcr att Uppratta en arsredo
visning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa .o:eg'e“ntlfigheter eller misstag.

bedemmngen av b@lagets fOrmaga att fartsatta verksamheten
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsdtta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas. dock. inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphtra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt
atternativ till att géra nagot av detta.

I?E-Vfﬁﬁf‘ﬁg EI’JS‘V&F'

redwisnmgen som helhet mte mnehaller nagra vasent!.l.ga .fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att I'amna en rews{ons’bera’ttelse som inneha’ller

men ar mgen garanti f@r att an revision som utfars enligt ISA.

ach god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasenthg felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pg-grund av @egentllgheter eller mlsstag och anses vara
vasentiiga om de enskilt elfer tillsammans rimligen kan férvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen..

e TR ol M AT S RS Ll A LS S AP L TN VS SR A 90 SR A FER KR TR

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under

hela revisionen. Dessutom:

3 .ldentlfierar och bedémer vi riskerna for vasenthga felaktig-
'heter | arsredawsnmgen vare sug dessa beror [:Ja Gegentllg--
atgarder biand annat utlfran degsa rlsker och mhamtarﬁ
revisionsbevis som &r hlirackllga och andamalsenhga for
att utgora en grund f6r vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vdsentlig felaktighet till folid av eegenthg---
heter &r hégre an foren vasentlig felaktighet som beror pa;
misstag, eftersom f}egenthgheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller Asidosattande avintern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydeise f&r var revision for att utforma
granskningsatgdrder som &r Idmpliga med hansyn tili om-
standlghetema men mte for att uttala oss om effektivi-

anvands OCh nmhgheten [ styrelsens uppskattnmgar i rede-
visningen och tillhérande upplysningar.

e drarvienslutsatsom ldmpligheteniatt styrelsen anvander
antagandet om for{satt drift vid upprattandet av: arsredo—
visningen. Vi drar ocksa en slutsats med grund i de in-
hdmtade revisionsbevisen, om det finns ndgon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller for-
haltanden som kan ieda till betydande tvivel om bolagets
fbrméga att f'art's'ﬁ'tt'a verksamheten Om v’i'dra’r Slutsatse;n

rewsmnsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upp-
lysningarna i arsredovisningen om den -visentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
rdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet fér revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvdrderar viden dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet | arsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och. om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa eft satt som

ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
.planerade omfattnmg Dch lnrlktnmg samt tadpunkten for den

revisionen, _dari.bl_an_d de ”eﬁén_tue_ll_a betvdanﬂe .brts_te_r t _d_en
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfatiningar
Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfoért en
revision av styrelsens férvaltning av GenJarn Boras Fastighet
2’ AB’ f'fjr rékenskapséret 2022 0'1 01 2022 12 31 sam’t’ av

f.cﬁ_rsl.aget lfQFHaltﬂ_l.ﬂQSbEl'attelSEﬂ or;ih belear stwelsen.s Ieda-?

méter ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttslanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare | avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till GenJdrn Boras
Fastighet 2 AB enligt.god revisorssed i Sverige och har i Ovrigt

fullgiort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat ar tillrackliga och

dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner befraffande bolagets vinst eller foriust. Vid forslag till
utdeining innefattar detta bland annat en bedomning av om

utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets.
verksamhetsart, omfattning .och risker stéller pa storleken av

bolagets egna kapital, konsofideringsbehov, likviditet och
stallning | ovrigt.

Styrelsen ansvarar forbolagets organisation och forvaltningen

av bolagets angeldgenhteter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande bedd6ma bolagets ekonomiska situation och att

tillse att bolagets organisation dr utformad sa att bokforingen,

medeismrvaltmngen och belagets ekmnom:ska angeldgenheter

Revisorns gnsvar

vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhamta revisionsbevis

for att med en rimtig grad av sdkerhet kunna bed6ma om ndgon

styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

« fdretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig tifl nagon for-

summelse som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot

bolaget, eller

® pa nagot annat.satt handlat i strid med aktiebolagslagen,

'_arsreﬂovlsmngslagen etier bolagsmrdmngen

-:av bolagets vinst eller fE}FIUSt och darmed vart uttalande om
detta, dr att.med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget
ar forenligt. med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men mgen garanti

for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige

;alltsd kommer aitt upptacka atgarder eller fﬁrsummelser som

Tarsiag tifl Ehspamtloner av belagets vmst ener foriust lnte Ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Fo eI AREL TG 30 n ST 8 Wyt st at BaiT e

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omd6me och har en professioneilt
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till d'i"spo’sitioner av bolagets vinist
.eller forlust qrundar 51@ framst pa rewsmnen av raken-

*mngen pa sadana atga‘rder' amraden och farhallanden som &r

vasentliga for verksamheten och ddravsteg och mertradelser

skulle ha sdrskild betydelse fOr bolagets situation. Vi gar

igenom och prévar fattade besiut, bes[utsunderlag, vidtagna

atgérder och andra forhallanden som &r relevanta fér vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande bolagets
vinst eller fériust har vi granskat om forslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Angelholm den 31 maj 2023
Ernst & Young AB

Henr:k Nilsson
Auktoriserad revisor
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