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Undertecknad styrelseledamot intygar harmed att en med denna undertecknade kopia
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Org.nr. 559170-6113

Forvaltningsberdttelse

Information om verksamheten
Bolaget ska, direkt eller indirekt, bedriva investeringsverksamhet | fastigheter, dga och férvalta fast och (85 egendom samt driva darmed
forenlig verksamhet.

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

202506630541 1

Farvantad 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 utséitts ocksd for ett antal risker och miste hantera oskerhetsfaktorer som dir likartade for samtliga bolag i koncernen. For
beskrivning ay ovanstdende hinvisas till avsnittet "Risker och riskhantering® | koncernarsredovisningen for Genova Property Group.

Agarférhdllanden

Bolaget dgs till 100% av Genldrn Boras Holding AB, org nr 559076-2984, med sdte | Stockholm.

Flerdrsoversikt (tkr) 2024 2023 2022
Nettoomsitining 1813 1704 1541
Driftnetto 1578 1423 1330
Resultat efter finansnetto -207 -349 297
Balansomslutning 28 355 28 844 29 116
Soliditet (5 2,0 3,3 50

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet
Eget kapital med tillage for obeskattade reserver {med avdrag for uppskjuten skatt} i forhailande till balansomslutningen,

Forslag till resultatdisposition (kr}

Filjande medel star till drsstdmmans forfogande;
;
| Balanserat resultat LH5 188
§ Arets resultat -384 702
; summa 100 426

Styrelsens farslag till disposition:
i ny rakning Sverféres

e Trgnsaktion 082201155575444283 15 Signerat MM, AE B T, HN



GenJam Boras Fastighet 2 AB
Crg.nr. 559170-6113

Resultatrédkning
1 jan. 2024 - 1jan. 2023 -

1813 1704
Rirelsens kostnoder 19
Fastighetskostnader -235 -281
Ovriga externa kostnader 8 -82 82
Ay~ ach nedskrivningar pa materiella anldggningstillgdngar 13 | - =257 -257
Rirelseresultat . {84

Resultat fron finansiella poster
Ovriga rédnteintidkter och liknande resultatposter 10 3 3
Rintekostnader och liknande resultatposter 11 -1 448 -1 436

Summa resultat fran finansiella poster -1 445 -1433
Resultat efter finansiella poster 207 -349

Skatt pd arets resultat 12 ~178 -156

Arets resultat -385 505

Rapport over totalresultat
1jan. 20024 - 1jan. 2023 -
Tkr Mot = 3ldec.2024 = 31dec.2023

Arets resultat -385 505
Ovrigt totalresultat ] )

Arets totalresultat -385 -505

Signarat MM, AE.PL T HN - oo
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Gendarn Boras Fastighet 2 AB
Org.nr. 558170-6113

31 dec, 2024 31 dec. 2023

h TILLGANGAR

ingstillgangar

- Materiella anldggningstiligdngar
Byeegnader och mark 13 28 095 2B 353
Pagiende projekt 14 106 106

Summa anliggningstillgangar 28 202 28 459
Omsdttningstillgangar

Kortfristiga fordringar 15

Aktuella skattefordringar 21 44
COwriga kortfristiga fordringar 9 137
Kassa och bank | 57 205

Summa omsdttningstillgdngar 157 186

SUMMA TILLGANGAR 28 358 26 Ba4




GendJdarm Bords Fastighel 2 AB
Crg.nr. 5568170-6113

Balansrakning

Tkr Not 31 dec, 2024 31 dee, 2023

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital {50 000 aktier) 50 58
50 50

Fritt eget kopitad

Balanserat resultat 585 1080

Arets resultat -385 -505

Summa eget kapital 250 B35

Obeskattade reserver
Peripdiseringsfonder 405 405

Summa obeskattade reserver 405 405

Avsdttningar
Uppskjutna skatteskulder 12 — 2427 2439

Summa avsattningar 2 azx1 2435

Langfristiga skulder 15
Skulder till kreditinstitut 16,17 . 14 399
Skulder till koncernbolag 16,17,19 214 .

Summa langfristiga skulder 219 14 399

Kortfristiga skulder 15

Skulder till kreditinstitut 16,17 14 3599 £39
Leverantérsskulder 16 - 14
Skulder till koncernbalag 16,17,19 10 601 10 169
Ovriga kortfristiga skulder : 75
Upplupna kostnader och fGrutbetalda intiikter 1% 57 186

Summa kortfristiga skulder 25 057 10 967

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 359




Tkr Balanserat resultat Summa eget

ingidende sget kapital

1jan. 2023 50
Arets resultat

Arets durigt totalresuitat -
Arets totalresultat -505 505

ey e e
31 dec. 2023 50 585

Ingdende eget kapital

1 jan. 2024 50 585 B35
Arets resultat -385 -385
Arets Bvrigt totalresultat

Arets totalresultat -385 R85

Utgdende eget kapital
31 dec. 2024 0200 250

7{17)
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GenJarn Boras Fastighet 2 AB
Org.nr, 558170-6113

Kassaflodesanalys

1jan, 2023 -

Rérelseresultat 1238 1084
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflddet

Avskrivningar och nedskrivningar 257 257
Erlagd rdnta -897 G714
Erhdllen rinta 3 3
Betald inkomstskatt ~167 -121

flode fran den l6pande verksamheten fore férindring av rérelsekapital
CUkning-/Minskning+ av kortfristiga fordringar

Okning+/Minskning- av leveranttrsskulder

Okning+/Minskning- av dvriga kortfristiga skulder

ldde fran den |Gpande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av 1an 522
NettofBrindring av iAngiristiga skulder inom koncernen

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

-5l

Arets kassaflide -147 154
Likvida medel i birjan av aret — S 51

Likvida medel vid arets slut 57 205

Tiansaktion 09223115557544429315 Signarar MM, AE, PI, 11, HN
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Allmanna upplysningar

Denna arsredovisning omfattar Genldrn Bords Fastighet 2 AB , org.nr, 559170-6113.

Bolagets huvudsakliga verksamhet dr att direkt eller indirekt, bedriva investeringsverksamhet { fastigheter, dga och forvalta fast och 165
egendom samt driva dirmed fdrenlig verksamhet. Bolaget 8r et aktiebolag registrerat | och med sdte i Stockholm. Adressen till
huvudkontoret 8r Smalandsgatan 12, 111 46 Stockholm.

Bolagets resultat- och balansrikningar kommer att fareldgzas arsstdmman for faststlielse den 23 april 2025,

Koncernforhallanden

Bolaget dr dotterbolag till Genlédrn Bords Holding AB {org.nr. 558076-2984) med site i Stockholm,

Moderbolag i den koncern dér bolaget ingdr och diir koncernredovisning uppréattas dr Genova Property Group AB {org.nr. 556864-8116)
med sate i Stockholm.

De finansiella rapparterna har upprittats 1 enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 — Redovisning fér juridiska personer. Bolaget
tilldmpar frivilligt RFR 2§ enlighet med reglerna | BFNAR 2012:3 da bolaget ingdr i en koncern ddr moderbolaget for koncernen, Genova

Property Group AB [org.nr. 556864-8116) tillampar IFRS i dess koncernredovisning. Redovisningsprinciperna har tillimpats konsekvent pa
samtliga ar i de finansiella rapporterna om inget annat anges.

Tillgangar och skulder &r virderade till sina historiska anskaffningsvirden.

Funktionell valuta 3r valutan | de priméra ekonomiska miljger dér bolagen bedriver sin verksamhet. Bolagets funktionella valuta dr svenska
kronor som dven utgbr rapporteringsvalutan fir bolaget. Det innebdr att de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor. Samtliga
belopp dr, om inte annat anges, avrundade tili narmaste tusental (thr}). Avrundning per rad innebdr att summerade belopp | rapporten kan
avvika vid en kontrolisummering av de individuella raderna.

Nya och @ndrade standarder och tolkningar
Arnwinda redovisningsprinciper Gverensstimmer med dem som tilldmpades under féregaende rikenskapsar, Andrade eller nya IFRS- och
IFRIC-tolkningar som tratt i kraft har inte foranlett nagra dndringar i RFR 2,

Att uppritta de finansiella rapporterna | enlighet med tilldmpade redovisningsprinciper kréver att bolagsledningen gor beddmningar och
uppskatiningar samt gbr antaganden som paverkar tilldimpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar,
skulder, intdkter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar, Uppskattningarna och antagandena utvdrderas
lbpande. Andringar av uppskattningar redovisas | den period 8ndringen gbrs om dndringen endast paverkat denna pericd, eller i den
period ndringen gdrs och framtida perioder om &ndringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder,

Kritiska bedémningar

Fiir att uppritta redovisningen i enlighet med ARL och god redovisningssed krivs att det gérs bedBmningar och antaganden som plverkar |
bokslutet redovisade tillgangar, skulder, intdkter och kostnader samt vrig information. Dessa beddmningar och antaganden baseras pa
historiska erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara rimliga under radande omstiindigheter, Faktisks utfall kan skilja sig fran
dessa beddmningar om andra antaganden gbrs eller andra forutsatiningar foreligger. De ormraden dar det framforallt girs uppskattningar
och beddmningar &r nyttjandeperioder far fastigheter, nedskrivningsbehov av fastigheter och grinsdragning mellan investeringar och
underhal! samt uppskjutna skattefordringar.

Tvansaktion 092221 15E57544420315




GendJam Boras Fastighel 2 AB
Crg.nr, 558170-6113

Intdktsredovisning
Intdkter redovisas da det dr troligt att ekonomiska férdelar kommer bolaget tiligodo och att intdkterna kan faststdllas pa ett tillfarlitliet
sdtt. Bolagets int8kter utgdrs i all wisentlighet av hyresintékter.

Hyresintiikter

Hyresintakter fran fdrvaltningsfastigheter intdktsredavisas | resultatrdkningen linjért dver hyresperioden, Fiirskottsbetalade hyror
redovisas som forutbetalds intdkter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjdrt Gver hyresperioden dven om betalning inte sker pd
samma satt.

Rantekostnader och liknande resultatposter
Finansiella kostnader bestar huvudsakligen av réntekostnader pa 1an som redovisas enligt effektivrintemetoden.

Skatter
Inkomstskatter utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas | arets resultat utom da underliggande transaktion
redovisats | Ovrigt totalresultat eller | eget kapital varvid tillhéirande skatteeffekt redovisas | Byrigt totalresultat eller | eget kapital,

Aktuell skatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder f6r nuvarande och tidigare perioder faststélls till det belopp som forvintas aterfas fran eller
betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tilldmpas for att berdkna beloppet 8r de som dr antagna eller aviserade pd
balansdagen.

Unpskiuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen | enlighet med balansrikningsmetoden fér temporéra skillnader mellan tillgdngars och skulders
skattemdssiga och redovisningsmassiga virden. Uppskjuten skatt berdknas med tillamplig skattesats som beslutats eller aviserats per
balansdagen och som forvintas gélla ndr den uppskjutna skatten realiseras eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framfdrallt pa grund av skilinader mellan bokforingsmaéssiga avskrivningar och skattemdssiga
avskrivningar pa forvaltningsfastigheter, Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det dr sannolikt att framtida
dverskott kommer att finnas tillgdngliga, mot vilka de temporira skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas ndr det finns en legal kvittningsrait for aktuella skattefordringar och skatteskulder
och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hiinfér sig till skatt debiterade av samma skattemyndighet dir det finns en
avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

Lanekostnader

Laneutgifter utgdrs av rdnta och andra kostnader som uppstar nir ett bolag lanar pengar. Lineutgifter som ar hinfarliga till finansiering av
en tillgng, som tar en betydande tid | ansprak att fardigstilla aktiverss som en del av tillgdngens anskaffningsvirde. Ovriga laneutgifter
redovisas som en kostnad | den period de uppkommer.

Materiella anldggningstillgangar

verstigande ett ar. Materiella anldgeningstillgangar virderas till sina respektive anskaffningsvirden och skrivs av linjirt under sin
uppskattade nyttiandeperiod. Mar materiella anldgeningstillgdngar redovisas tas hénsyn till tillgdngens eventuella restvirden ndr det
avskrivningsbara beloppet faststalls. Avskrivningen inleds ndr tillgdngen &r fardig att tas | bruk.

Materiella anlaggningstillgangar tas bort fran balansrikningen ndr den avyttras eller om den inte kan f8rvintas tillfora nagra ekonomiska
fordelar i framtiden antingen genom att den nyttias eller att den siljs, Vinst och foriust beriknas som skillnaden mellan forséljningspriset
ach tillgangens redovisade virde, Vinst eller forlust redovisas i resultatrikningen den redovisningsperiod da tillgangen avylitrats, sdsom
dvrig kostnad eller dvrig intdkt.

r—————— ] ransaktion 092221 1IREETR 9315
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GenJamn Boras Faslighet 2 AB
Qrg.nr. 5589170-61143

Forvaltningsfastigheter

Farvaltningsfastigheter bestdr av fastigheter {mark eller en byggnad) som innehas i syfte att erhalla hyresinkomster eller virdestegring
eller en kombination av dessa. Som férvaltningsfastigheter redovisas dven fastigheter som bebyggs for framtida anvdndning som
férvaltningsfastigheter.

Farvaltningsfastigheter redovisas vid farvirvet till anskaffningsvirde, inkluderat direkt hinfdrbara transaktionskostnader. Tillkommande
utgifter [dggs till det redovisade virdet fir fastigheten om det dr sannalikt att den ekonomiska nyttan som ar férknippad med fastigheten
férbattras i forhallande till den niva som glillde da den ursprunglieen anskaifades. Alla andra tillkommande utgifter recovisas som kostnad
i den period de uppkommer. Efter anskaffningstillféllet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tilldge for eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och lépande
underhall kostnadsférs | den period de uppkommer,

Avskrivning berdknas enligt fdljande:
Féarvaltningsfastigheter: 100 ar

Nedskrivning av maoteriella anldggningstiligangar
Tillgdngar sorm ltpande skrivs av ska nedskrivningstestas ndrhelst hiindelser eller fbrandringar i férhallanden indikerar att det redovisade
viirdet kanske inte dr dtervinningsbart.

En nedskrivning gérs mad det belopp varmed tillgdngens redovisade virde fverstiger dess atervinningsvarde, Atervinningsvirdet ar det
hilgre av tillefingens verkliga virde minskat med férsaljningskostnader och dess nyttjandevarde. Nedskrivningar redovisas i resultatet.

Fordringar

till det belopp som férviintas-bli inbetalt efter avdrag tr individuellt bedtimda asdkra hyresfordringar,

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

Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde, med tilldmpning av effektivrantemetoden,

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tilldrmpas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 | bolaget
som juridisk person, utan bolaget tillampar i enlighet med ARL anskaffningsvirdemetoden. Finansiella anlaggningstiligingar virderas
dirmed till anskaffningsviirde ach finansiella omsitiningstillgdngar enligt 13gsta vardets princip, med tilldmpning av nedskrivning for
férvantade kreditfirluster enligt IFRS 9 avseende tillgdngar som &r skuldinstrument. F&r Svriga finansiella tillgangar baseras nedskrivning
pd marknadsvdrden.

Bolaget tillampar undantaget att inte viirdera finansiella garantiavtal till forman f6r dotter- och intressebolag samt joint ventures | enlighet
med reglerna i IFRS 9 utan tilldmpar istdllet principerna fir vardering enligt 1AS 37, Avsdttningar, eventualfdrpliktelser och
eventualtillgdngar. 6'

Nedskrivning av finansiella tillgéngar som dr skuldinstrument

Nedskriviving for kreditférluster enligh IFRS 3 3r framathlickande och en forlustreservering gors ndr det finns en exponering for kreditrisk,
vanligtvis vid frsta redovisningstillfdllet. Férvintade kreditforluster aterspeglar nuvirdet av alla underskott | kassafltden hanférliga till
fallissemang antingen f6r de néstkommande 12 manaderna eller 16r den forvintace aterstaende 1optiden for det finansiella instrumentet,
beroende pd tillgdngsslag och pd kreditfors&mring sedan frsta redovisningstillfdllet. Férviintade kredittbriuster aterspeglar ett objektivt,
sannolikhetsvigt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

Den farenklade modellen tillimpas fér kundfordringar, avtalstiligingar och leasinglordringar. En forlustresery redovisas, | den farenklade
modellen, for fordrans eller tillgdngens forvintade dterstdende Optid. |
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GenJérn Bords Fastighet 2 AB
Org.nr, 558170-68113

Fdr Bvriga poster som omiattas av forvantade kreditfériuster tilldmpas en nedskrivningsmodell med tre stadier, Initialt, samt per varje
balansdag, redovisas en forlustresery for de ndstkommande 12 minaderna, alternativt for en kortare tidsperiod berognde pd dterstdende
|optid {stadie 1]. Om det har skett en vasentlig 8kning av kreditrisk sedan firsta redovisningstiilfallet, medfSrande en rating understigande
investment grade, redovisas en fériustresery for tillgdngens aterstdende [Bptid (stadie 2). For tillgdngar som beddms vara
kreditfGrsdmrade reserveras fartsatt fdr forvantade kreditforluster #8r den aterstaende [Gptiden {stadie 3). For kreditférsdmrade tillgangar
och fordringar baseras berdkningen av rénteintékierna pa tillgdnpens redovisade virde, netto av fbriustreservering, till skilinad mot pa
bruttobeloppet som i féregaende stadier.

Fordringar utghrs i huwudsak av hyresfordringar for vilka bolaget har valt att tilldmpa den forenklade metoden for redovisning av
farviantade kreditfriuster. Detta innebdr att forvintade kreditforluster reserveras for aterstaende 18ptid, vilken fOrvantas understiga ett ar
for samtliga fordringar. Hyra faktureras i torskott, vilket innebar att samtliga redovisade hyresfordringar har firfallit till betalning. Bolaget
reserverar for forvintade kreditforluster baserat pd historiska kreditférluster samt framéatriktad information, Bolagets kunder ar en
homogen grupp med likartad riskprofil, varfor kreditrisken injtialt beddms kollektivt fir samtliga kunder, Eventuella stérre enskilda
fordringar bedéims per motpart dven initialt, Bolaget skriver bort en fordran néir det inte lngre finns ndgon férvdntan pa att erhédlla
betalning och di aktive atgdrder for att erhdlla betalning har avslutats,

Die finansiella tillgdngarna redovisas | balansrakningen till upplupet anskaffningsvarde, det vill sdga netto av bruttovirde och forlustresery.

Forandringar av farlustreserven redovisas | resultatrékningen,

Framtida minimileaseavgifier, som ska eridgeas avseende icke uppsagningsbara leasingavial:

Arets leasingintdkter avseende operationella leasingavtal uppgar till 1 813 thr {1 704 tkr) och omfattar i huvudsak hyra for lokaler. Framtida
betalningsdtaganden per 31 decemnber f6r operationalla leasingkontrakt fordelar sig enligt féljande:

31dec. 2024 31 dec. 2023

Bolaget har inte haft ndgra anstdllda. Inga l&ner eller andra ersdttningar har uthetalats.

IansARon ORIR5
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GenJam Boras Fastighet 2 AB
Org.nr. 559170-6113

NotlD Ovriga réinteintdkter och liknande resultatposter

1 j&ﬂ mm - i ﬁﬁ%‘l Eﬂﬂw
S —— ldec. 2024 31 lec, 2023
‘mlgﬁ rsgm ‘ach skulder k‘ﬁ%‘ﬁﬁmﬁﬂ ﬁlﬁ Lﬁpmym’ﬁ anskaffningsvirde:
Ranteintakter 6vriga finansiefla ttigérger 00003 __
Summa %“ﬁ r‘&mmﬁ&%&r en ig@; ﬁﬁﬁktiﬂfﬁfltﬁm&fﬁd 3 3
Not1i Rintekostnader och liknande resultatposter

1jan. 2024 - 1 jan. 2023-

31dec. 2024 31 dec. 2023

‘?allg@r&gm och skulder virderade till upplupet a anskaffningsvirde:
Rantekostnader bank
Rantekostnader koncernbolag

Notll Skatter
Mm mmu MM zmaw
_______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
Redovisad skatt | mml‘lﬁatfﬁm@ngﬁ&
mm skatt -190 -168
Fordndring av uppskjuten skatt p3 tempordra skiltnader 2
mmm& rmﬁwnﬁm s&m -178 ~156
1jan, 2024 - 1 jan. 2023-
31 dec. 2024 31 dec, 2023

%ﬁﬁmmf %fﬁm &Eﬁﬁﬁ%_ -348
Skatt enligt géllande skattesats 20.6% 72
Skatteeffekt ov:
Ej skattepliktiga intékter - 1
Ei avdragseilla kostnader -205 -212
“E‘%mwmf 53{ Emsﬁ MSW yring byeenad -14 -14
Tillage ej redovisade intdkter | 2
Summa redovisad -156
Den genomsnittliga effektiva skattesatsen r -B6 procent (-45 procent).
Uppskjuten skatt ar hanfarlig till:
Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten

s%&a&afwdrm skatteskuld ﬁk&uﬁ%‘ﬁmma @km‘msm%ﬁ
e ——————————————— A —————————— 3ldec. 2024 3ldec. 2024 = 3idec.2023 1 dec. 2023
Differenser wswnﬁéw
Avskrivning av anlaggningstillggngar 0 -2427 00000 2439
Summa . -2 427 - -2 439
_________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 31dec.2024 =000 31dec 2023
Eﬁﬁawims %I‘%llgi fﬁlj%%‘l&% i balammmmg&w
Uppskjutna skatteskulder
uﬁm@mm ﬁkmmr mm -2 427 «2 439

13 {17)
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Gendam Boras Fastighet 2 AB
Crg.nr. 558170-6113

Utgaende redovisat virde 28 095 28 353

Hyresintdkter 1213 1704
Direkta kostnader for de forvaltningsfastigheter som genererat hyresintakter under perioder 235 -281

Upplysning om verkligt virde pa férvaltningsfastigheter

Bolaget anlitar riigen externa, oberoende och kvalificerade viirderingsmiin for virdering av bolagets férvaltningsfastigheter for
upplysningsandamal. Det verkliga vardet dr ett bed8mt marknadsvirde, Per den 31 dec, 2024 faststilides verkligt virde pa
férvaltningsfastigheterna till 33,5 mkr, Fastigheter motsvarande 100% av fastighetsbestindets totala virde har virderats av en obergende
extern part.

Verkligt varde tor frvaliningsfastigheterna har virderats utifran icke observerbara indata, vilket inneb&r niva 3 | vérderingshierarkin. Se
rot "Finansiella tillganegar och skulder” f8r definition av niva 3.

RBegreppet marknadsvdrde

Wied marknadsvardet avses hir det mest sannolika priset vid en ténkt forsélining av virderingsobjektet pd en fri och transparent
fastighetsmarknad. Farséljning av varderingsobjektet firutsiitts ske vid virdetidpunkten efter det att objektet varit uthjudet till férséljning
pa ett for virderingsobjektet sedvanligt sdtt under en normal marknadsfBringstid, Vid den tinkta fBrsiliningen $ar inte féreligga nagot
tvang att Gverlata fastigheten och inte ndgra speciella partsrelationer.

Virderingsmetod
Grunden for alla marknadsvdrdebeddmning ar analyser av firsdlda objekt {ortspriser) | kombination med kunskap om marknadsakttrernas
syn pa olika typer av objekt, deras sitt att resonera kring dessa samt kdnnedom om marknadsmiéssiga hyresnivaer (ortspriser) ete,

Fastigheter &r mycket sdllan helt jamforbara varfar normering till virdebdrande faktor maste ske. Ofta sker normering till area {s.k.
areametoden] eller till driftnetto {bendmns direktavkastningsmetod/ nettokapitaliseringsmetod). Gemensamt for dessa tvd metoder &r att

de, enligt var tolkning, spegiar en investerares beddmning utan insyn i virderingsobjektets faktiska intdkter elier kostnader. Den mest
anvanda vargeringsmetoden ar den sa ksllage kassaflddesmetoden {cash-flow) som dr att betrakta som en specialvariant av
direktavkastningsmetoden men med méjlighet att under tid kunna korrigera fér inkomst/utgiftsférindringar. Kassaflédesmetoden

ilustrerar potentiell framtida utveckling av dagens ekonomiska faktorer. Indata till metoden dr objektets utgdende hyresnivier, kostnader,

vakanser o.5.v. Dessa justeras dver kalkylperioden med marknadsantaganden som beddmts utifran ortspriser eller kunskap om hur
marknagsaktdrer bedomer det aktuella objektet. Virdet hirleds som summan av nuvirdet av respektive &rs driftnetio samt nuvirdet av
fastighetens restvdrde vid kalkylperiodens utgang. Restvirdet ges av det prognostiserade driftnettot forsta dret efter kalkylperiodens slut |
forhallande till ett marknadsmissigt uppskattat direktavkastningskrav.

Kalkyiriinto

Kalkylranta ar det rdntekrav fastighetsdgaren forvintar sig av det | fastigheten knutna kapitalet. | Genovas virdering utgdr kalkyirintan
rantekray pa det totala kapitalet eftersom kalkylen utférs utan hdnsyn till eventuell belaning. Enligt Svenskt Fastighetsindex kan
kallkylrantan pa totalt kapital T0r ett enskilt objekt baseras pa aktuell langsiktip obligationsrinta med tillBgg fér fastighetsrelaterad risk. |
praktiken dr det svart att bedbma en marknadsmissig kalkylrdnta enligt den teoretiska modellen bl.a. pd grund av att kalkylrdntan inte

direkt kan observeras vid studier av genomfarda férsiljningar. Av denna anledning beddms kalkylrintan genom att inflationsanpassa det
av 0ss bedomda direktavkastningskravet.

ingéende ackumulerade anskaffningsvarden - o6 06

31 dec. 2024 31 dec. 2023

tgdende redovisat virde 106 106

Tiansastion 08222 1155575444 29315
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Gendarn Boras Faslighet 2 AB
Crg.nr. 559170-6113

Ovriga kortfristiga fordringar 69 137
Kassa och bank 57 205

Skulder till kreditinstitut 14 399 14 921
Skulder till koncernbalag 10 820 10 168
Leverantorsskulder - 14

Bolagets maximala kreditrisk utgdrs av nettobelopoen i tabellen ovan. Bolaget har inte erhallit nagra stdllda
sakerheter fOr de finansiella nettotillgangarna.

Dvanstdende redovisade varden dverensstammoer med verkliga varden,

De olika nivaerna av verkligt varde definieras enligt féljande;

Nivd 1 - Noterade priser {ojusterade) pa aktiva marknader fir identiska tillgangar eller skulder

Niva 2 - Andra observerbara indata 18r tillgdngen eller skulder &n noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt {dvs. som
prisnoteringar) eller indirekt {dvs. hirledda fran prisnoteringar)

Miva 3 - Indata for tillgdngen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs, icke observerbara indata)
Berdkning av verkligt viirde

Fiar samtliga poster ovan dr det bokférda virdet en approximation av det verkliga virdet, vartdr dessa poster inte indelas i nivier enfigt
varderingshierarkin. Se upplysningar nedan,

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

kapitalbelopp och rinta diskonterade till aktuell marknadsrinta. Bolaget har gjort bedBmningen att kreditmarginalen &r densamma som
nar lanet ingicks, vilket innebir att redovisat belopp motsvarar det verkliga vardet, Lanen loper med rorlig ranta.

Kartfristiva fordrinigar och skulder
For kortiristiga fordringar och skulder, som kundfordreingar och leverantérsskulder, med en

redovisade virdet reflektera verkligt virde. Ddrmed delas dessa poster inte in | nivaer enligt

ivaldngd pa mindre &n sex manader anses det
varderingshierarkin.

Bolaget utsitts penom sin verksambhet for olika slags finansiella risker; framst kreditrisk och rdnterisk. Bolagets Gvergripande riskhantering
fokuserar pa oférutsdgharheten 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 utvdrderar finansiella risker.
Kreditrisk

Kreditrisk dr risken att bolagets motpart | ett finansiellt instrument inte kan fullgbra sin skyldighet och dérigenom fGrorsaka bolagst en
finansiell forlust, Bolaget har ingen vdsentlig koncentration av kreditrisker.

Kreditrisk | hyres- ach kundfordringar
Bolaget har faststillda riktlinjer fiir att sdkra att forslining av produkter och tjanster sker till kunder med limplig kreditbakgrund.

Betainingsvillkoren uppgar till 30 dagar. Kreditférlusterna uppgar till et ringa belopp | forhallande till bolagets omsattning.

Muorknodsrisk
Marknadsrisk &r att risken fér att verkligt vérde pa eller framtida kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av
fardndringar | marknadspriser, De marknadsrisker som paverkar bolaget utgirs framst av ranterisk.

Rdnterisk
Ranterisk &r risken for att verkligt virde eller frarntida kassaflBden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av fordndringar i
marknadsrantor. En betydande faktor som paverkar ranterisken ar rantebindningstiden.




Gendarm Boras Fastighet 2 AB
Qrg.nr. 559170-6113

Valutarisk

Valutarisk dr risken for att verkligt virde eller framtida kassaflden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av f8randring |
utldndska valutakurser. Den frimsta exponeringen hdrrdr frén bolagets forsdljning och inkép i utldndska valutor, Denna exponering
bendmns transaktionsexponering och beddms | bolaget vara forsumbar.

&

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk dr risken for att bolaget far svarigheter att fullgdra sina forpliktelser som sammanhénger med finansielta skulder.

Bolagets kontraktsenliga och odiskonterade rintebetalningar och dterbetalningar av finansiella skulder framgar av tabellen nedan, Skulder
har inkluderats i den period nér dterbetalning tidigast kan krivas,

31 dec. 2024

Skulder till koncernbolag 11025 251 11276
Skulder till kredinstitut 14 734 14 734

Skulder till koncernbolag 10728 10 728
Skulder till kreditinstitut 555 14 780 15 335
LeverantOrsskulder 14 14

Kapitathantering
Bolagets kapitalstruktur ska hallas pé en niva som sikerstéller méjligheten att driva verksamheten vidare for att skapa avkastning till
aktiedgaren, samtidigt som en optimal struktur upprétthalls for att minska kapitalkostnaderna.

utdelningen till aktiedgarna, sétta ned aktiekapitalet for betalning till aktiedgarna, emittera nya aktier eller sélja tillgdngar fér att minska
skuidsatiningsgraden.

Fér att uppratthalia eller anpassa kapitalstrukturen kan bolaget, efter aktiedgarens godkiinnande nér 53 8r [Ampligt, variera den

Kapital definieras som epet kapital, vilket uppgdr till 250 tkr {635 thr).

Under dret har ingen fordindring skett i bolagets kapitalhantering. Bolaget star inte under externa kapitalkrav.

Skulder till kregitinstitut 14 3588 had
Skulder till koncernbolag o loe01 10169

Skutder till kreditinstitut SEEK 2025-D6-02 Rorlig 14 348 14 921
Skulder till koncernbolag SEK 2025-14-31 Rorlig 10 601 10 169

e PLANSORIN DRI L5057 5444 28310
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Gendarn Boras Fastighet 2 AB
Org.nr. 5089170-6113

31 dec. 2024 31 dec. 2023

Inkdp av tjdnster 80 -
Rantekostnader 551 522

Mot 20 Stdllda sdkerheter och eventualfrpliktelser

Fastighetsinteckningar — 1667 16617

Summa 16 617 16 617

31 dec, 2024 31 dec. 2023

Not 21 Visentliga hdndelser efter rdkenskapsarets utgang

Inga vasentiiga handelser efter rikenskapsarets utgang.

Stockholm det datum som anges av den elektroniska signeringen.

Michael Moschewitz Patrik Ivarsson
StyrelseordfGrande Styrelseledamot

Taobias lohannesson Andreas Eneskjbld

Stockholm det datum som anges av den elektroniska signeringen av var revisionsberitielse betrdffande denna drsredovisning.

Ernst & Young AR

Henrik Milsson
Suktoriserad revisor

Slanerat MM, AE, P, 11, HN




Shape the future
with confidence

Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i GenJédrn Boras Fastighet 2 AB

Rapport om arsredovisningen

Utalanden

Vi har utfért en revision av grsredovisningen for GenJarmn
Boras Fastighet 2 AB fér rékenskapsaret 2024-01-01 - 2024-
12-31.

het med arsredovisningslagen och ger en | alla vésentliga
avseenden réttvisande bild av GenJérn Boras Fastighet 2 ABs
finansiella stallning per den 31 december 2024 och ay dess
finansiella resultat och kassaflide f6r aret enligt ars-
redovisningslagen. Fdrvaltningsberdttelsen dr forenlig med
arsredovisningens fivriga delar.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats | enlig-

Vi tillstyrker ddrfdr att bolagsstdmman faststéller resultat-
rakningen och balansrdakningen,

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
fuditing (I5A) och god revisionssed 1 Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare | avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr obercende | fBrhallande till GenJérn Boras
Fastighet 2 AB enligl god revisorssed 1 Sverige och har i dvrigt
fullgiort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven f6r den interna kontroll
som den beddmer 8r néidvindig for att uppritta en drsredo-
visning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
siq dessa beror pa oegentligheter eller misstaq.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fir
bedémningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, ndr sa &r tillampligt, om forhdllanden som kan
naverka formagan att fortsdtta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt deift
tiltampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphiira med verksamheten eller inte har nagot realistiskt

alternativ till att gbra nagot av oetta.

Kevisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sikerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra visentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att IAmna en revisionsberdttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hig grad av sékerhet,
men 4r ingen garanti 6r att en revision som utfors enligt 1SA
och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptdcka en
vdsentlig felaktighet om en -s8dan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan f6rvan-
tas paverka de ekonomiska besiut som anvéndare fattar med
grund | arsredovisningen.

corgnr 559170-6113

Som del av en revision enligt I1SA anvdnder vi professionelit

omdbme och har en professionelil skeptisk instalining under

hela revisionen, Dessutom:

identifierar och bedbmer vi riskerna fbr vasentliga felaxtig-
heter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa cegentlig-
heter eller misstag, utformar och uttdr gransknings-
atgdrder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som &r tillrdckliga och andamalsenliga f6r
att utgéira en grund f8r vara uttalanden. Risken fér att inte
upptdcka en vasentlin felaktighet till f6hd av cegentlig-
heter &r higre &n for en visentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll,

e skaffar vi oss en fBrstaelse av den del av holagets interna
kontroll som har betydelse f6r var revision fér att utforma
granskningsatgérder som &r ldmpliga med hdnsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrolien.

« utvdrderar vi lampligheten | de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar | reda-
visningen och tillh&rande upplysningar.

# drarvi enslutsats om lampligheten i att styrelsen anviander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de in-
hdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller fér-
hallanden som kan leda tll betydande tvivel om bolagets
farmaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor, maste vi |
revisionsberattelsen fista uppmdrksamheten pa upp-
lysningarna | arsredovisningen om  den vdsentliga
psdkerhetsfakiorn eller, om sadana upplysningar ar otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
siutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
tH datumet (6r revisionsberdttelsen. Dock Kan framtida
hdndelser eller férhallanden gora att ett bolag inte l&ngre
kan fortsatia verksamheten.

« ulvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet | &rsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett s&tt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfatining och inriktning samt tidpunkten f&r den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat,



419

£y
£y

O

28525060

[ransakiion 0972211555 7544430315

Shape the future
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

UHtalanden

Uttiver var revision av arsredovisningen har vi dven utfirt en
revision av styrelsens f8rvaltning av GenJ&rn Boras Fastighet
2 AR for rdkenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller

foriust.

Vi tillstyrker att belagsst&mman disponerar vinsten enligt
forslaget i férvaltningsberatielsen och beviljar styrelsens leda-
méter ansvarsfrihet fér rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enfigt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrlys narmare | avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberpende i forhallande till GenJdrn Boras
Fastighel 2 AB enligt god revisorssed i Sverige och har [ dyrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat dr tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det &dr styrelsen som har ansvaret fir férslaget till disposi-
tioner betréffande bolagets vinst eller farlust, Vid fdrslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedbmning av om
utdelningen dr fOrsvartig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfatining och risker stiller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stdllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar 10r bolagets organisation gch forvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefaltar bland annat att
fortidpande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och holagets ekonomiska angelagenheter
| Bvrigt kontrolleras pa ett betrygoande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av fdrvaltningen, och dédrmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedbma om nagon

styrelseledamot | nagot vEsentligt avseende:

« fiiretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon fir-
summelse som Kan fGranleda ersdatiningsskyldighet mot
bolaget, eller

» pd nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningsiagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av frslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller f6rlust, och dérmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet beddma om férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakernel ér en hog grad av sdkernet, men ingen garan{i
tar att en revision som utiors enligt god revisionssed | Sverige
alltid kommer att uppticka atgérder elier fErsummelser som
kan fOranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller frlust inte dr
Forenligt med aktiebolagslagen.

1

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige
anvander vi professionellt omdidme och har en professionelit
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
farvaltningen och fdrslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frdmst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfdrs
baseras pa var professionella bedémning med utgéngspunkt |
risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgirder, omraden och forhallanden som ér
vasentliga for verksamheten och dar avsteqg och overtradelser
skille ha sdrskild betydelse fiir bolagets situation. Vi gar
lgenom och prbvar fattade beslut, beslutsunderiag, vidtagna -
atodrder och andra frhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet, Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande bolagets
vinst eller f&rlust har vi granskat om férslaget ar fGrenligt med

aktienolagslagen.

Stockholm det datum som anges av den eleklroniska
signeringen

Ernst & Young AB

Henrik Nilsson
Auktoriserad revisor
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