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Genova Luthagen AB
Org.nr. 556864-7936

Forvaltningsberidttelse

Information om verksamheten

Bolaget ska, direkt eller indirekt, bedriva investeringsverksamhet i fastigheter, dga och fdrvalta fast och 16s egendom samt driva ddrmed

farenlig verksamhet.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret och efter dess utgang
Inga vidsentliga hdndelser under rakenskapsaret eller efter dess utgang.

Forviantad framtida utveckling samt risker och osdakerhetsfaktorer

Som en del av koncernen Genova Property Group utvecklas bolagets verksamhet i enlighet med kancernens strategier och mal,
Verksamheten utsatts ocksa for ett antal risker och maste hantera osdakerhetsfaktorer som dr likartade for samtliga bolag i koncernen.

For beskrivning av ovanstaende hidnvisas till avsnittet "Risker och riskhantering" i koncernarsredovisningen for Genova Property Group.

Agarforhallanden

Bolaget dgs till 100% av Genova Hold 24 AB, org nr 559191-4378, med sdte i Stockholm.

Flerarsoversikt (tkr) 2024
Nettoomsdttning 934
Driftnetto 688
Resultat efter finansnetto -406
Balansomslutning 8 353
Soliditet (%) 0,6

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet

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

Forslag till resultatdisposition (kr)
Foljande medel star till arsstammans forfogande:

Balanserat resultat
Arets resultat

Summa

Styrelsens forslag till disposition:
i ny rdkning overfores

2023

945
671

86

15 006
0,3

2022

872
695
308
12 167
2,1

2021
842
546
232

10 553
3,3

376434
-377 025
-591
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Genova Luthagen AB
Org.nr. 556864-7936

Resultatrakning

1 jan. 2024 - 1jan. 2023 -
Tkr Not 31 dec. 2024 31 dec. 2023
Nettoomsétining 6,7 894 945
Ovriga rivrelseintakter - 2

994 947

Rorelsens kostnader 20
Fastighetskastnader -306 -274
Ovriga externa kostnader 8 -145 -141
Av- och nedskrivningar pa materiella anlaggningstillgangar 13,14 -458 -69
Rorelseresultat 84 464
Resultat fran finansiello poster 20
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 10 363 230
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 -853 -608
Summa resultat fran finansiella poster -490 -377
Resultat efter finansiella poster -406 86
Rokslutedisnositioner
Lamnat koncernbidrag 20 - -336
Erhallet koncernbidrag 20 43 -
Skatt pa arets resultat 12 -14 . -14
Arets resultat -377 -264
Rapport over totalresultat

1 jan. 2024 - 1jan. 2023 -
Thr _ B Not 31 dec. 2024 31 dec. 2023
Arets resultat -377 -264
Ovrigt totalresultat - e
Arats totalresultat -377 -264

A
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Genova Luthagen AB
Org.nr. 556864-7936

Balansrakning

Tkr Not 31 dec. 2024 31 dec. 2023
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader ach mark 13 7 870 7 938
Pagaende projekt 14 5 395
Summa anldggningstillgangar 7 875 8 333
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar 16

Fordringar hos koncernbolag 20 443 6632
Ovriga kortfristiga fordringar 20 27
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 15 15 14
Summa omsattningstillgangar 478 6673
SUMMA TILLGANGAR 8 353 15006 L~
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Genova Luthagen AB
Org.nr. 556864-7936

Balansrakning

Tkr Not 31 dec. 2024 31 dec. 2023

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital (50 000 aktier) 50 50
50 50

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 376 266

Arets resultat -377 -264
-1 1

Summa eget kapital 49 51

Avséttningar

Uppskjutna skatteskulder 12 176 162

Summa avsattningar 176 162

Langfristiga skulder 16

Skulder tiit koncernbolag 17,18,20 2813 6 596

Summa langfristiga skulder 2 813 6 596

Kortfristiga skulder 16

Leverantdrsskulder 17 28 48

Skulder till knncernboiag 17,18,20 4 847 7713

Aktuella skatteskulder 125 125

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 314 311

Summa kartfristiga skulder 5315 8196

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8 353 15 006
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Genova Luthagen AB
Org.nr. 556864-7936

Rapport dver forandring eget kapital

Tkr Balanserat resuitat Summa eget
Aktiekapital inkl. arets resultat kapital

Ingaende eget kapital

1 jan. 2023 50 211 261

Arets resultat 264 264

Arets vrigt totalresultat -

Arets totalresultat -264 -264

Transaktioner med dgare

Aktiedgartillskoft 55 55

Summa transaktioner med dgare - 55 55

Utgaende eget kapital

31 dec. 2023 50 1 51

ingaende eget kapital

1jan. 2024 50 1 51

Arets resultat -377 -377

Arets dvrigt totalresultat -

Arets totalresuitat -377 -377

Transaktioner med dgare

Aktiedgartillskott 375 375

Summa transaktioner med dgare - 375 375

Utgaende eget kapital

31 dec. 2024 50 -1 49
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Genova Luthagen AB
Org.nr. 556864-7936

Kassaflodesanalys

1 jan. 2024 - 1 jan. 2023 -
Tkr 31 dec. 2024 31 dec. 2023
Den |6pande verksamheten
Rorelseresultat 84 464
Justering for poster som inte ingadr i kassaflddet
Avskrivningar och nedskrivningar 458 69
Erlagd rénta -3 -1
Betald inkomstskatt - 12
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore fordndring av rorelsekapital 539 544
Okning-/Minskning+ av kortfristiga fordringar 6 195 -2 899
Okning+/Minskning- av leverantdrsskulder -20 5
Okning+/Minskning- av dvriga kortfristiga skuider -3 306 2304
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 3 408 -46
Investeringsverksamheten
Forvdrv av dvriga materiella anldggningstiligangar - -9
Wagsafliida fran invactaringevarkeamhatan - 9 .
Finansieringsverksamheten
Erhallna aktiedgartiliskott 375 55
Nettoforéndring av langfristiga skulder inom koncernen -3 783 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -3 408 55

Arets kassaflode
Likvida medel i b6rjan av aret
Likvida medel vid arets slut
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Genova Luthagen AB
Org.nr. 556864-7936

Noter

Not 1 Foretagsinformation

Allmanna upplysningar 3

Denna arsredovisning omfattar Genova Luthagen AB, org.nr. 556864-7936.
Bolagets huvudsakliga verksamhet ar att direkt eller indirekt, bedriva investeringsverksamhet i fastigheter, dga och forvalta fast och 16s

egendom samt driva ddrmed férenlig verksamhet. Bolaget ar ett aktiebolag registrerat i och med séite i Stockholm. Adressen till
huvudkontoret dr Smalandsgatan 12, 111 46 Stockholm,

Bolagets resultat- och balansrdakningar kommer att foreldggas arsstimman for faststélleise den 27 maj 2025.

Koncernforhallanden

Bolaget dr dotterbolag till Genova Hold 24 AB (org.nr. 559191-4378) med sdte i Stockhoim.

Moderbolag i den koncern ddr bolaget ingar och dar koncernredovisning upprattas dr Genova Property Group AB (org.nr. 556864-8116)
med sate i Stockholm.

Not 2 Grunder for upprittandet av arsredovisningen

De finansiella rapporterna har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 — Redovisning for juridiska personer. Bolaget
titldmpar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 da bolaget ingar i en koncern dar moderbolaget for koncernen, Genova
Property Group AB (org.nr. 556864-8116) tildmpar IFRS i dess koncernredovisning, Redovisningsprinciperna har tillémpats konsekvent
pa samtliga ar i de finansiella rapporterna om inget annat anges.

Tillgangar och skulder &r vérderade till sina historiska anskaffningsvérden.

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

Not 3 Fordndringar i redovisningsprinciperna

Nya och dndrade standarder och tolkningar
Anvanda redovisningsprinciper dverensstammer med dem som tillampades under foregdende rdkenskapsar. Andrade eller nya IFRS- och

IFRIC-tolkningar som tratt i kraft har inte féranlett nagra @ndringar i RFR 2.

Not 4 Vasentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

Att uppratta de tinansiella rapporterna i enlighet med tillampade redovisningsprinciper krdver att bolagsledningen gor bedémningar och
uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tillimpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar,
skutder, intdkter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar. Uppskattningarna och antagandena utvirderas
I6pande. Andringar av uppskattningar redovisas i den period dndringen gérs om dndringen endast paverkat denna period, eller i den
period dndringen gdrs och framtida perioder om éndringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Kritiska bedomningar

For att uppritta redovisningen i enlighet med ARL och god redovisningssed krévs att det géirs bedémningar och antaganden som
paverkar i bokslutet redovisade tillgangar, skulder, intdkter och kostnader samt 6vrig information. Dessa bedomningar och antaganden
baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bed6ms vara rimliga under rddande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran dessa beddmningar om andra antaganden gors eller andra férutsattningar foreligger. De omraden dar det framféralit gors
uppskattningar och beddmningar ar nyttjandeperioder for fastigheter, nedskrivningsbehov av fastigheter och grinsdragning mellan
investeringar och underhall samt uppskjutna skattefordringar.

Uppskjutna skattefordringar

Uppskjutna skattefordringar redovisas for temporéra skillnader och for outnyttjade underskottsavdrag. Varderingen av
underskottsavdrag och bolagets formaga att utnyttja underskottsavdragen baseras pa ledningens uppskattningar av framtida vinster.
Underskottsavdragen hanfar sig till Sverige, dar de utan tidsbegransning kan avraknas mot framtida inkomster. L
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Genova Luthagen AB
Org.nr. 556864-7936

Not5 ~ Sammanfattning av vdsentliga redovisningsprinciper
Intaktsredovisning

Intdkter redovisas da det dr troligt att ekonomiska férdelar kommer bolaget titigodo och att intékterna kan faststdllas pa ett tiliforlitligt
sitt. Bolagets intikter utgdrs i all visentlighet av hyresintakter.

Hyresintdkter

Hyresintikter fran forvaltningsfastigheter intdktsredovisas i resultatrdakningen linjdrt 6ver hyresperioden. Férskottsbetalade hyror
redovisas som forutbetalda intakter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjért 6ver hyresperioden dven om betalning inte sker pa
samma satt.

Rdnteintdkter

Finansiella intikter redovisas i den period de avser med tillampning av effektivrantemetoden. Effektivrdantan dr den rdnta som
diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt instruments forvantade [6ptid till den finansietla
tillgangens eller skuldens redovisade nettovirde.

Rintekostnader och liknande resultatposter
Finansiella kostnader bestdr huvudsakligen av rintekostnader pa lan som redovisas enligt effektivrantemetoden,

Skatter
Inkomstskatter utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom da underliggande transaktion
" “redovisats i bvrigt totalresultat eller i éget kapital varvid tilhdrande skatteettekt redovisas i Ovrigt totalresultat eiler’ eget Kapital.

Aktuell skatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststélls till det belopp som fdrvéntas aterfas fran
effer betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tilldmpas fér att berdkna beloppet dr de som dr antagna eller
aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden fér temporéra skillnader mellan tillgangars och
skulders skattemaissiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten skatt berdknas med tillamplig skattesats som besiutats eller
aviserats per balansdagen och som forvantas gélla nar den uppskjutna skatten realiseras eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framforalit pa grund av skillnader mellan bokfdringsmdssiga avskrivningar och skattemassiga
avskrivningar pa forvaltningsfastigheter. Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det &r sannolikt att framtida
overskott kommer att finnas tillgangliga, mot vilka de temporéra skilinaderna kommer att kunna utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt fir aktuella skattefordringar och skatteskulder
och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig till skatt debiterade av samma skattemyndighet dér det finns

en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

Lanekostnader

Laneutgifter utgdrs av ridnta och andra kostnader som uppstar nir ett bolag lanar pengar. Laneutgifter som ar hdnforliga till finansiering
av en tillgdng, som tar en betydande tid i ansprak att firdigstilla aktiveras som en del av tillgangens anskaffningsvérde. Ovriga
laneutgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

Materiella anldggningstiligangar

Materiella anldggningstiligdngar &r fysiska tillgdngar som anvands i bolagets verksamhet och har en férvdntad nyttjandeperiod
dverstigande ett dr. Materiella anldggningstillgangar virderas till sina respektive anskaffningsvdrden och skrivs av linjart under sin
uppskattade nyttjandeperiod. Nir materiella anliggningstillgangar redovisas tas hdnsyn till tillgangens eventuella restvarden nar det
avskrivningshara beloppet faststails. Avskrivningen inleds nér tillgangen ar fardig att tas i bruk.

Materiella anldggningstillgangar tas bart fran balansrikningen nir den avyttras eller om den inte kan forvéntas tillféra nagra ekonomiska

fordelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den sdljs. Vinst och forlust berdknas som skillnaden mellan
forsaljningspriset och tillgdngens redovisade virde. Vinst eller férlust redavisas i resuftatrakningen den redovisningsperiod da tilligangen
avyttrats, sasom Ovrig kostnad eller dvrig intdkt.

- a -
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Genova Luthagen AB
Org.nr. 556864-7336

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter {mark eller en byggnad) som innehas i syfte att erhalla hyresinkomster eller vardestegring
eller en kombination av dessa. Som forvaltningsfastigheter redovisas dven fastigheter som bebyggs for framtida anvandning som

farvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hdnfdérbara transaktionskostnader. Tillkommande
utgifter idggs till det redovisade vardet for fastigheten om det dr sannolikt att den ekonomiska nyttan som &r forknippad med
fastigheten forbattras i forhallande till den niva som géllde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas
som kostnad i den period de uppkammer. Efter anskaffningstillfallet redovisas foérvaltningsfastigheten till anskaffningsvarde med avdrag
for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tilldgg for eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och
l6pande underhall kostnadsférs i den period de uppkommer.

Avskrivning berdknas enligt féljande:
Forvaltningsfastigheter: 100 ar

Nedskrivning av materiella anldggningstillgangar
Tillgangar som lopande skrivs av ska nedskrivningstestas narhelst handelser eller foréndringar i forhallanden indikerar att det redovisade

vardet kanske inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgdngens redovisade virde Gverstiger dess dtervinningsvirde. Atervinningsviérdet dr det
hogre av tillgangens verkliga virde minskat med forsaliningskostnader och dess nyttjandevdrde. Nedskrivningar redovisas i resultatet.

Fordringar

Fordringar med forfailodag mer @n 12 manader efter balansdagen redovisas som anldggningstillgangar, tvriga som
omsdttningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuelf provning berdknas bli inbetalt. Hyresfordringar redovisas
som omséattningstiligangar till det belopp som férvantas bli inbetalt efter avdrag for individuellt beddmda osikra hyresfordringar.

Likvida medel
Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en ursprunglig forfallodag pa tre manader eller

mindre.

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

Redovisning av koncernbidrag
Bade erhallna och lamnade koncernbidrag redovisas som hokslutsdisposition.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillampas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i
bolaget som juridisk person, utan bolaget tillimpar i enlighet med ARL anskaffningsvdrdemetaden. Finansiella anldggningstillgangar
varderas darmed till anskaffningsvarde och finansiella omsattningstiilgangar enligt idgsta vardets princip, med tillampning av
nedskrivning for férvantade kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som ar skuldinstrument. For dvriga finansiella tillgangar
baseras nedskrivning pa marknadsvarden.

Bolaget tilampar undantaget att inte vdrdera finansiella garantiavtal till férman for dotter- och intressebolag samt joint ventures i
enlighet med reglerna i IFRS 9 utan tillampar istillet principerna for vardering enligt |AS 37, Avsattningar, eventualférpliktelser ach
eventualtiligangar.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar som dr skuldinstrument

Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 ar 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 hanforliga till
fallissemang antingen for de nastkommande 12 manaderna eller for den forvantade aterstaende l6ptiden for det finansiella
instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa kredittdrsamring sedan forsta redovisningstilifdllet. Forvantade kreditforluster
aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvdgt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

Den forenkiade modellen tillampas for kundfordringar, avtalstiligangar och leasingfordringar. En forlustreserv redovisas, | den
forenklade modellen, fér fordrans eller tillgangens férviantade aterstaende |6ptid. /
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(Genova L.uthagen AB
Org.nr. 556864-73936

For Bvriga poster som omfattas av forvintade kreditférluster tillampas en nedskrivningsmodell med tre stadier. [nitialt, samt per varje
balansdag, redovisas en forlustreserv for de ndstkommande 12 manaderna, alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa
aterstdende laptid {stadie 1}. Om det har skett en vasentlig 6kning av kreditrisk sedan forsta redovisningstillfdliet, medférande en rating
understigande investment grade, redovisas en forlustreserv fér tillgdngens aterstaende 16ptid {stadie 2). For tillgangar som beddms vara
kreditférsimrade reserveras fortsatt for forvantade kreditforluster fér den aterstaende l6ptiden (stadie 3). For kreditforsamrade
tillgdngar och fordringar baseras berdkningen av rinteintikterna pa tillgdngens redovisade virde, netto av forlustreservering, till skillnad
mot pa bruttobeloppet som i féregdende stadier.

Fordringar utgdrs i huvudsak av hyresfordringar for vilka bolaget har valt att tillimpa den forenklade metoden for redovisning av
forvintade kreditférluster. Detta innebir att férvantade kreditforiuster reserveras for sterstaende [6ptid, vilken fdrvantas understiga ett
ar for samtliga fordringar. Hyra faktureras i forskott, vilket innebir att samtliga redovisade hyresfordringar har forfallit till betalning.
Bolaget reserverar for férvintade kreditfériuster baserat pa histariska kreditfortuster samt framatriktad information. Bolagets kunder dr
en homogen grupp med likartad riskprofil, varfor kreditrisken initialt beddms kollektivt fér samtliga kunder. Eventuelila storre enskilda
fordringar beddms per motpart dven initialt. Bolaget skriver bort en fordran nar det inte langre finns nagon férvantan pa att erhalla
betalning och da aktiva atgarder for att erhalla betalning har avslutats.

De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrikningen till upplupet anskaffningsvarde, det vill séga netto av bruttovarde och
forlustreserv. Férandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

_Noté _ Nettoomsattning . _
1 jan. 2024 - 1 jan. 2023-
_ ) 31dec. 2024 31 dec. 2023
Hyresintdkier kontor/butiker -~ . , N 994 845
Summa intdkter 994 945

Not 7 Operationella leasingavtal

Framtida minimileaseavgifter, som ska erldggas avseende icke uppsdgningsbara leasingavtal:

Arets leasingintdkter avseende operationella leasingavtal uppgar till 994 tkr (945 tkr} och omfattar i huvudsak hyra for lokater. Framtida
betalningsataganden per 31 december fir operationella leasingkontrakt férdelar sig enligt féljande:

) B _ 31 dec. 2024 31 dec. 2023

Forfaller till betaining inom 1 ar 1 006 9384
Forfaller till betalning senare an 1 men inom 5 ar 2013 2 984
Forfaller tili betalning senare @ninom 5ar _ ) - -
) 3019 3978

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

Not 8 Ersattning till revisorer

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

Not 9 Anstillda och personalkostnader

Bolaget har inte haft ndgra anstdilda. inga l6ner eller andra ersdttningar har utbetalats, L/
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Genova Luthagen AB
Org.nr. 556864-79336

Not 10 Ovriga rianteintidkter och liknande resultatposter
1jan. 2024 - 1 jan. 2023-
31 dec. 2024 31 dec. 2023
Tillgdngar och skulder viarderade till upplupet anskaffningsvarde:
Ranteintakter koncernbolag L 363 230
Summa rianteintdkter enligt effektivrantemetod 363 230
Not 11 Rantekostnader och liknande resultatposter
1 jan. 2024 - 1 jan. 2023-
31 dec. 2024 31 dec. 2023
Tillgangar och skulder virderade till upplupet anskaffningsvirde:
Rintekostnader koncernbolag -850 -607
Réntekostnader dvriga finansiella skulder -3 -1
Summa rantekostnader enligt effektivrintemetod -853 -608
Not 12 Skatter
1 jan. 2024 - 1 jan. 2023-
31 dec. 2024 31 dec. 2023
Redovisad skatt i resultatrakningen
Fordndring av uppskjuten skatt pa temporéra skilinader -14 -14
Summa redovisad skatt -14 -14
1 jan. 2024 - 1 jan. 2023-
Avstamning av effektiv skattesats _31dec.2024 31 dec. 2023
Resultat fore skatt -363 -250
Skatt enligt gallande skattesats 20,6% 75 51
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader i -89 -66
Summa redovisad skatt 14 14
Den genomsnittliga effektiva skattesatsen ar -4 procent {-5 procent).
Uppskjuten skatt dr hanforlig till:
Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld skattefordran skatteskuld
31 dec. 2024 31 dec. 2024 31 dec. 2023 31 dec. 2023
Differenser avseende:
Avskrivning av anldggningstillgangar -176 -162
Summa - -176 - -162
31 dec. 2024 31 dec. 2023
Redovisas enligt féljande i balansrdkningen:
Uppskjutna skatteskulder ) -176 _-162
Uppskjutna skatter netto -176

162 .,
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Genova Luthagen AB
Org.nr. 556864-7936

Not 13 Byggnader och mark
Forvaitningsfastigheter 31 dec. 2024 31 dec. 2023
Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden B 8 724 8724
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden » _ 8 724 8 724
Ingdende ackumulerade avskrivningar -786 -717
Arets avskrivning o -69 -89
Utgaende ackumulerade avskrivningar -854 -786
Utgdende redovisat virde 7 870 7 938
2024 2023
Hyresintikter 994 945
Direkta kostnader for de forvaltningsfastigheter som genererat hyresintdkter under perioden -306 -274

Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Bolaget anlitar &rligen externa, oberoende och kvalificerade varderingsman for vardering av bolagets forvaltningsfastigheter for

upplysningsdndamal. Det verkliga virdet dr ett beddmt marknadsvarde. Per den 31 dec. 2024 faststdlldes verkligt vérde pa

forvaltningsfastigheterna till 14,5 mkr. Fastigheter motsvarande 100% av fastighetsbestandets totala varde har varderats av en

oberoende extern part.

-— 1 = el orm -w

Verkligt virde f6r forvaltningsfastigheterna har virderats utifran icke observerbara indata, vilket innebar niva 3 i varderingshierarkin. Se

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

Begreppet marknadsvéirde

Med marknadsvirdet avses hir det mest sannolika priset vid en ténkt forséljning av virderingsobjektet pa en fri och transparent
fastighetsmarknad. Forsdljning av varderingsobjektet forutsdtts ske vid virdetidpunkten efter det att objektet varit utbjudet till
forsdljning pa ett for virderingsobjektet sedvanligt sdtt under en normal marknadsforingstid. Vid den ténkta forsdljningen far inte

fareligga ndgot tvang att dverlata fastigheten och inte nagra speciella partsretationer.

Vidrderingsmetod

Grunden for alla marknadsvirdebeddmning dr analyser av foérsalda objekt (ortspriser} i kombination med kunskap om
marknadsaktdrernas syn pa olika typer av objekt, deras sdtt att resonera kring dessa samt kdnnedom om marknadsmassiga hyresnivaer
(ortspriser) etc. Fastigheter &r mycket sillan helt jimférbara varfor normering till virdebarande faktor maste ske. Ofta sker normering
till area {s.k. areametoden) eller till driftnetto (bendamns direktavkastningsmetod/ nettokapitaliseringsmetod). Gemensamt fér dessa tva

metoder 3r att de, enligt var tolkning, speglar en investerares bedémning utan insyn i virderingsobjektets faktiska intdkter eller
kostnader. Den mest anvinda viarderingsmetoden #r den sa kallade kassaflédesmetoden (cash-flow) som dr att betrakta som en
speclalvariant av direktavkastningsmetoden men med méjlighet att under tid kunna korrigera fdr inkomst/utgiftsférdndringar.
Kassaflodesmetoden illustrerar potentiell framtida utveckling av dagens ekenomiska faktorer. Indata till metoden dr objektets utgaende
hyresnivaer, kastnader, vakanser 0.s.v. Dessa justeras Over kalkylperioden med marknadsantaganden som bedémts utifran ortspriser
eller kunskap om hur marknadsaktdrer beddmer det aktuella objektet. Vardet hdrleds som sumrnan av nuvardet av respektive ars
driftnetto samt nuvirdet av fastighetens restvirde vid kalkylperiodens utgang. Restvirdet ges av det prognostiserade driftnettot férsta

aret efter kalkylperiodens slut i forhallande till ett marknadsmassigt uppskattat direktavkastningskrav.

Kalkylrdnta

Kalkylrinta dr det rintekrav fastighetsdgaren forvantar sig av det i fastigheten knutna kapitalet. | Genovas vardering utgdr kalkylrantan
réntekrav pd det totala kapitalet eftersom kalkylen utférs utan hinsyn till eventuell belaning. Enligt Svenskt Fastighetsindex kan
kalkylrdntan pa totalt kapital for ett enskilt objekt baseras pa aktuell |angsiktig obligationsrénta med tilldgg for fastighetsrelaterad risk. |
praktiken 3r det svart att beddma en marknadsmaissig kalkylrinta enligt den teoretiska modellen bl.a. pa grund av att kalkylrdntan inte
direkt kan observeras vid studier av genomforda forsiljningar. Av denna anledning bedéms kalkylréntan genom att inflationsanpassa

det av oss beddmda direktavkastningskravet.

Not 14 Pagaende projekt

31 dec, 2024 31 dec. 2023
Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden 305 386
Arets aktiverade utgifter, inkop - 9
Nedskrivning projekt -390 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden ) 5 395
Utgaende redovisat varde 5 395
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(Genova Luthagen AB
Org.nr. 556864-7936

Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

31 dec. 2024 31 dec. 2023
Ovrigt , 15 14
Summa 15 14
Not 16 Finansiella tillgangar och skulder

31 dec. 2024 31 dec. 2023
Finansiella tillgangar virderade till upplupet anskaffningsvarde
Fordringar hos koncernbolag _ 443 6 632
Summa 443 6632

31 dec. 2024 31 dec. 2023
Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvirde
Skulder till koncernbolag 7 660 14 309
Leverantdrsskulder 28 48
Summa 7 688 14 357

Bolagets maximala kreditrisk utgdrs av nettobeloppen i tabellen ovan. Bolaget har inte erhallit nagra stéllda
sakerheter for de finansiella nettotillgangarna.

Ovanstaende redovisade viarden dverensstéammer med verkliga virden.

De olika nivaerna av verkligt varde definieras enligt féljande:

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

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

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

Berdakning av verkligt viarde
FOr samtliga poster ovan dr det bokforda vardet en approximation av det verkliga vérdet, varfor dessa poster inte indelas i nivaer enligt

varderingshierarkin. Se upplysningar nedan.

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

kapitalbelopp och rénta diskonterade till aktuell marknadsranta. Bolaget har gjort bedémningen att kreditmarginalen dr densamma som
nar lanet ingicks, vilket innebdr att redovisat belopp motsvarar det verkliga vardet. Lanen loper med rorlig rinta.

Kortfristiga fordringar och skulder
For kortfristiga fordringar och skulder, som kundfardringar och leverantdrsskulder, med en livslingd pa mindre 3n sex manader anses

det redavisade vardet reflektera verkligt varde. Darmed delas dessa paoster inte in i nivaer enligt varderingshierarkin. /.,
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Genova Luthagen AB
Org.nr. 5566864-7936

Not 17 Finansiell riskhantering

Bolaget utsdtts genom sin verksamhet for olika slags finansiella risker; framst kreditrisk och ranterisk. Bolagets 6vergripande
riskhantering fokuserar pa ofGrutsagbarheten pa de finansiella marknaderna och efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma

effekter pa bolagets finansiella resultat.

Bolagets finansiella transaktioner ach risker hanteras centrait av moderbolaget som identifierar och utvarderar finansielia risker.

Kreditrisk

Kreditrisk ar risken att bolagets motpart i ett finansiellt instrument inte kan fuligéra sin skyldighet och ddrigenom férorsaka bolaget en
finansiell foriust. Bolaget har ingen vdsentlig koncentration av kreditrisker.

Kreditrisk i hyres- ach kundfordringar

Bolaget har faststallda riktlinjer for att sakra att forsaljning av produkter och tjanster sker till kunder med lamplig kreditbakgrund.

Betalningsvilikoren uppgar till 30 dagar. Kreditforlusterna uppgar till etf ringa belopp i férhallande till bolagets omsattning.

Marknadsrisk

Marknadsrisk ar att risken f6r att verkiigt varde pa eller framtida kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av

forandringar i marknadspriser. De marknadsrisker som paverkar bolaget utgors framst av ranterisk.

Réiinterisk

 Rénterisk ar risken for att verkligt varde eller framtida kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av torandringar v
marknadsrantor. En betydande faktor som paverkar ranterisken &r rantebindningstiden.

Valutarisk

Valutarisk ar risken for att verkligt varde eller framtida kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av fordandring i

utldndska valutakurser. Den framsta exponeringen harror fran bolagets forsdljning och ink6p i utidandska valutor. Denna exponering
bendmns transaktionsexponering och bedéms i bolaget vara forsumbar.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk dr risken for att bolaget far svadrigheter att fullgéra sina forpliktelser som sammanhanger med finansiella skulder.
Bolagets kantraktsenliga och odiskonterade rdntebetalningar och aterbetalningar av finansiella skulder framgar av tabellen nedan,
Skuider har inkiuderats i den period nar aterbetalning tidigast kan krdvas.

31 dec. 2024
) ~<1ar ~__1-5ar _ >5ar Totalt
Loptidsanalys
Skulder till kancernbolag 5 080 3221 8 301
Leverantorsskulder 28 ! 28
Summa 5108 3221 - 8 329
31 dec. 2023
. <lar 1-5ar ~>5ar Totalt
Loptidsanalys
Skuider till koncernbolag 8 195 7 342 15 537
Leverantdrsskulder 48 I 48
Summa 8 243 7342 - 15 585
Kapitalhantering

Bolagets kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sékerstaller mojligheten att driva verksamheten vidare for att skapa avkastning till

aktiedgaren, samtidigt som en optimal struktur uppratthal

FOr att uppritthalla eller anpassa kapitalstrukturen kan bo

s for att minska kapitalkostnaderna.

aget, efter aktiedgarens godkdnnande nar sa dr lampligt, variera den

utdelningen till aktiedgarna, satta ned aktiekapitalet for betalning till aktiedgarna, emittera nya aktier eller salja tillgangar for att minska

skuldsdttningsgraden.

Kapital definieras som eget kapital, vilket uppgar till 49 tkr (51 tkr}.

Under aret har ingen férdndring skett i bolagets kapitalhantering. Bolaget star inte under externa kapitalkrav. \/
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Genova Luthagen AB
Org.nr. 556864-7936

Not 18 Rantebdrande skulder
31 dec. 2024 31 dec. 2023
Farfaller till betalning mellan 1 och 5 ar efter balansdagen
Skulder till koncernbolag 2 813 6 596
Summa 2813 6 596
31 dec. 2024 31 dec. 2023
Kortfristiga skulder
Skulder till koncernbolag 4 847 7713
Summa 4 847 7713
Redovisat vdrde
Valuta Forfall Ranta 31 dec. 2024 _31dec. 2023
Villkor och aterbetalningstidpunkter
Skulder till koncernbolag SEK 2026-12-31 Rorlig 2 813 6 596
Skulder till koncernbolag SEK 2025-12-30 Rorlig 4 847 7713
Summa 7 660 14 309
Not 19 Upplupna kosthader och forutbetalda intakter
31 dec. 2024 31 dec. 2023
Forutbetalda hyresintdkter 314 311
Summa 314 311
Not 20 Transaktioner med nérstaende
2024 2023
InkOp av tjanster 143 117
Ldmnat koncernbidrag - 336
Erhallet koncernbidrag 43 -
Ranteintdkter 363 230
Rantekostnader 850 307
Fordran pa balansdagen 443 6 632
Skuld pa balansdagen 7 660 14 309
Not 21 Stdllda sikerheter och eventualforpliktelser
) 31 dec. 2024 31 dec. 2023
Stillda sdkerheter for egna skulder till koncernbolag
Fastighetsinteckningar 6 596 6 596
Ovrig garanti, formanstagare Uppsala kommun 708 708
Summa 7 304 7304
31 dec. 2024 31 dec. 2023
Eventualférpliktelser Inga Inga

L
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Genova Luthagen AB
Org.nr. 556864-7936

Not 22 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets utgang

Inga visentliga hdndelser efter rdkenskapsarets utgang.

Stockhoim den 27 maj 2025

% ﬁ

Michael Moschewitz

Styrelseledamot

Var revisionsberittelse betriffande denna arsredovisning har angivits den 27 maj 2025

Ernst & Young AB

enrik Nilsson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Genova Luthagen AB, org.nr 556864-7936

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen f6r Genova
Luthagen AB for rdkenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rattvisande bild av Genova Luthagen ABs finansiella
stdallning per den 31 december 2024 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberédttelsen ar forenlig med arsredovisningens
dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till Genova Luthagen AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréattas och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll
som den bedbmer &r nédvandig for att uppratta en arsredo-
visning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsdtta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten efler inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Reavisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehafler nagra vésenttiga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberdttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sédkerhet,
men dr ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimfigen kan férvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i arsredovisningen.

A mernber firm of Ernst & Young Global Lirmiod

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

e |dentifierar och beddmer viriskerna for vdsentliga felaktig-
heteriarsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgdrder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som &r tillrdckliga och dndamalsenliga for
att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till féljd av oegentlig-
heter ér hogre d@n fér en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhérande upplysningar.

 drarvienslutsats om lampligheteniatt styrelsen anvdnder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de in-
hdamtade revisionsbevisen, om det finns nagon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana hadndelser eller for-
hallanden som kan {eda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en viasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberdttelsen fdsta uppmaéarksamheten pa upp-
lysningarna i arsredovisningen om den vdsentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan framtida
hdndelser eller forhallanden gora att ett bolag inte [angre
kan fortsdtta verksamheten.

e utvdrderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, déaribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hdndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styreisen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.



T —
a8 s Y e
:EJ 'i_{.tp. £
(R oy )
%, { ¥ #:-I:h!
f Lompn ‘““_ = T
AP Y
e \ 4
T
a4

N
2 e

Building a better
woriing world

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens férvaltning av Genova Luthagen AB for
rakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31 samt av fdrslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman behandlar férlusten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamot ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi @r oberoende i forhallande till Genova Luthagen AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirdckliga och
andamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om
utdelningen dr forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stdllning 1 dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsforvalitningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

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

« foretagit ndgon tgird eller gjort sig skyldig till ndgon for-
summelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

vVart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgarder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
férenligt med aktiebolagslagen.

A member fum of Ernst & Young Globa! Limited

som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
elter forlust grundar sig fradmst pa revisionen av riken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertréadelser
skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betréaffande bolagets
vinst eller fortust har vi granskat om forslaget ar forenligt med

aktiebolagslagen.

Stockholm den 27 maj 2025

Ernst & Young AB /
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Henrik Nilsson
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