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GENOVA | KORTHET

Genova Property Group — Genova — ar ett modernt och personligt
fastighetsbolag med passion fér design och nyskapande arkitektur.
Bolaget ager, forvaltar och utvecklar fastigheter med fokus pé
regionerna Stockholm och Uppsala. Verksamheten bestar av tre
omrdden — fastighetsférvaltning av kommersiella lokaler, bostads-
produktion av attraktiva bostads- och hyresratter samt produktion
av samhdallsfastigheter.

80 088 kvm

Finansiell &versikt och nyckeltal

ke o ot
Hyresintdkter 55 667 36 649
Resultat frén fastighetsférsaljning 76100 48 418
Rérelseresultat 145 393 299710
Avrets resultat 131 087 251 887
Avkastning pé eget kapital, % 22,4 72,4
r Balansomslutning 1801 540 1059 168
Marknadsvérde fastigheter? 1377158 873 700
Eget kapital 714 933 456 841
Réntebdrande skulder till kreditinstitut 782 802 403 199
Soliditet, % 40 43
Belaningsgrad fastigheter, % 57 46
Uthyrbar yta kvm 80 088 64 165
Antal bostader i pagaende produktion 215 166
Antal bostader sélda 148 52
Antal bostadsbyggrétter (brf & hyresratter) 1976 1766
Resultat per stamaktie, kr 2,60 428,00
Antal utestéende stamaktier 50 000 000 50 000
Genomsnittligt antal stamaktier® 49 583 333 50 000 000
Antal utestéende preferensaktier 1.800 000 0
1) Férvaltningsfastigheter och projektfastigheter 2) Inkluderar savél férvaltnings- som projekifastigh

3) Nagon utspédningseffekt féreligger ej.
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Fastighetsvérde per region

10% Ovriga landet \

41% Uppsala —

1) Férvaltningsfastigheter

I‘ | .-1 ™ i o
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2006 Genova Property Group
grundas av Micael Bile

Férvérvar Gavlesund
Fastigheter

2007 Fdrvérvar Borg 4 i Kista med
Nissans huvudkontor

Andreas Eneskjld blir delég-
are i Genova Property Group

2008 Frvaltning och utveckling av
befintliga fastigheter

2009 Fsrvéarvar Luthagen 13:2
i Uppsala

Totalt 1 127 Mkr'

Per den 31 december 2015

2010 Genova Bostadsproduktion
bildas

Férvarvar ett projekt intill
Stadsskogen i Uppsala,
projekt SommarRo

Organisationen stérks inom
fastighetsutveckling och
férvaltning

2011 Forvarvar Stensnds
Konferens i Osteraker for
bostadsproduktion

Projektering av 91 bostader
i projekt SommarRo

Forvarvar Harjard Resort
i Enképing

2012

2013

13% Skola
och omsorg ™\

__— 49% Storstockholm

29% lager —

Pabériar byggnation av
projekt SommarRo om 91
bostader i Uppsala

Forvarvar sex Coop-butiker
i centrala lagen i Uppsala

Genova Samhdllsfastigheter
bildas

Hela fastigheten Borg 4 i
Kista hyrs ut till Rockwell
Collins

Vinner tva upphandlingar av
LSS-boenden i Nacka

Forsta inflyttning i projekt
SommarRo

Startar byggnation av brf
Stensnds i Osteréker med

46 bostader

Vinner markanvisning i
Ostersund, Storsjéstrand,
om 51 bostéder

Fastighetsvérde per kategori

2% Ovrigt
7% Industri \

Totalt 1 127 Mkr'

Per den 31 december 2015

2014 Forvarvar Lillsatra, Satra och
Knarrands, Kista, nu till storre
delen uthyrd

Férvarvar Viby 19:3 i
Kungséngen med Coop som
hyresgést samt obebyggd

mark

Avtal om fdrvérv av
Storseglet 5, Grondal, for
bostadsproduktion

Ny organisation formas

Refinansiering av hela
kreditportflien

_— 30% Handel

\ 19% Kontor

mhz

2015 Startar férsélining och bygg-
nation av bostader i projekt
Balneum i Gréndal

Férvérvar fastigheten
Boldnderna 9:11 i Uppsala

Férvérvar tre fastigheter i
Gashaga pé Lidingd

Férvarvar Knivsta Vra 1:392
i Knivsta fér uppférande av
hyresrétter och dldreboende

Férvérvar tvé fastigheter
i Nacka, varav den ena
planeras att utvecklas till
bostader

Kapitalanskaffning genom en
emission av preferensaktier

Notering av preferensakti-
erna p& Nasdagq First North
Premier
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FORUTSATTNINGAR ATT FORTSATTA VAXA

Vi lyckades under aret genomféra flera bra och viktiga
forvarv av fastigheter som passar val i Genovas portfélj,
varderad till nérmare 1,4 miljarder kronor vid drets slut. Det
ér fastigheter med bade kvalitet och stabila kassafléden
dér vi éndé ser utvecklingspotential, och fastigheter som
vi kan utveckla till bostader. Det Gr de béda kategorier av
fastigheter med bra och stabil intjaning som Genova inrik-
tar sig pd. Vi férvarvade exempelvis i slutet av éret i Nacka
en fullt uthyrd férvaltningsfastighet och en handelsfastighet
med mark som vi planerar att omvandla till bostader med
Fastator som partner. Ett annat exempel dér vi vill utveckla
bostdder i ett intressant ldge ar en av de tva strategiskt
belégna kommersiella fastigheter i Norrtdlje som vi férvar-
vade i april 2016 dér Genova planerar fér nérmare 400
hyresratter.

For flera av de fastigheter vi férvarvar pagér detaljplane-
arbete for att mojliggéra byggnation av bostéder och
samhdllsfastigheter. Genovas afférsidé att producera sa
val bostader som ftill exempel férskolor, &ldreboenden
eller omsorgsfastigheter och samtidigt kvarsté som léng-
siktig fastighetsdgare, ar nagot vi upplever &r en styrka,
inte minst gentemot kommuner nér dessa vill utveckla nya
omraden.

Okad takt i bostadsproduktionen

Under 2015 utvidgade vi Genovas bostadsproduktion med
flera stérre spénnande projekt, bland annat Balneum i
Gréndal i Stockholm. Férséljningen i samtliga véra projekt
var stark under dret och vi sélde totalt 148 bostdader for
ndrmare 664 Mkr exkluderat 1an i férening, och forsalj-
ningsnivan fortsatter att vara hég i véra pagéende pro-
jekt. Vi ser det som ett bevis pd att vi skapar bostdder som
erbjuder vad kunderna efterscker, bade vad galler ldgen,
utformning och kvalitet.

Under 2016 ser vi fram emot att kunna séljstarta yiterli-
gare bostadsprojekt i Uppsala samt p&bérja byggnation i
Knivsta, dar vi kommer att producera hyresratter, vid sidan
av ett dldreboende. Med den mycket stora efterfragan pa
bostéder som ré&der i Storstockholm och Uppsala ser vi
hyresratter som en stabil fillgéng med god infjéning som

passar vél in i Genovas férvaltningsportfdlj. Vi réknar dér-
med med att hyresratter kommer att bli ett vanligare inslag
i Genovas bostadsproduktion framéver.

Sammantaget fér 2015 redovisade vi en stark utveckling
bade i férvaltningen och férséliningen av bostader — resul-
tatet fore vardeférandringar kade med 54 procent.

Val rustade for tillvaxt

Aret préglades fér Genova éven av ett organisationsbygge
som nu har slutférts. Det innebér att att vi har stérkt Genova
som bolag med ny kompetens, en tydligare organisations-
struktur och bétire processer. Idag &r vi 18 medarbetare
med tydligt fokus i vara respektive affarsomréden vilket gér
oss vdl rustade att hantera en fortsatt véixande verksamhet.

Ytterligare ett viktigt steg i utvecklingen av Genova var
den kapitalanskaffning vi genomférde under det figrde
kvartalet som tillférde bolaget 180 Mkr fére transaktions-
kostnader samtidigt som vi fick fértroende frén cirka 1 000
nya preferensaktiedgare. Klivet in p& kapitalmarknaden
och noteringen av preferensaktierna p& Nasdaq First North
Premier ger oss dkade forutsattningar att fortsatta véxa.

Na&r vi nu har kommit en bra bit in p& 2016 kan vi kon-
statera att det rdder en osdkerhet p& fastighetsmarknaden
om hur den kommer att utvecklas. Det finns i branschen
de som tror p& en annalkande nedgdéng i Sverige efter
uppgifter om en s&dan utveckling i London under véren.
Oavsett riktning framéver kommer vi att hélla oss till kar-
nan i var afférsidé — att férvéirva och férvalta fastigheter
med starka kassafléden och fortsdtta utveckla attraktiva
bostadsprojekt med ett 6kat fokus p& hyresratter. Vi ska
fortsatta att véxa klokt och med god lénsamhet. Med eft
gott férvarvsutrymme och snabbfotad organisation har vi
ocks& mojlighet att fanga intressanta affdrer som dyker
upp. Tillsammans med en 6kad takt i bostadsproduktionen
och flera nya projekt pa géng gér detta att vi ser fram emot
en spdnnande fortsdttning pa 2016.

Andreas Eneskjsld, VD



"Férsaljiningen i samtliga vara
bostadsprojekt var stark under aret.”

Andreas Eneskjold, VD




Storstockholm

Invénarantalet i Stockholms lén &kade med cirka 33 400
personer under 2015, vilket motsvarar knappt 32 procent
av landets totala folkdkning 2015. Procentuellt sett kade
Stockholms lén befolkning med 1,5 procent under 2015
vilket kan ja@mfsras med Sveriges totala befolkningsékning
pé cirka 1,1 procent under samma period.

Stockholmsregionen &r en av de mest kunskapsintensiva
och innovativa regionerna i vérlden och stér fér éver en
tredjedel av Sveriges BNP. Sysselsattningen i Stockholm
fortsatter att uppvisa en stabil 6kningstakt och tecken pa
att den trenden kommer att fortsétta.

Bostader

Bostdder har svarat fér en allt stérre del av den svenska
transaktionsmarknaden och en stor del av intresset har rik-
tats mot storstadsregionerna men &ven regionsstader med
god befolkningstillvéxt. | Stockholm har bostader stétt for
det ndst storsta segmentet efter kontor.

Den reglerade hyresmarknaden fillsammans med lang-
dragna planprocesser har lett till en kraftigt minskad nypro-
duktion, dven om den &kat under de senaste aren, vilket
skapat ett stort underskott i storstadsregionerna. Detta har
lett till obefintliga vakanser och mycket stabila kassafléden.
Tillsammans med fortsatt I&ga réintor och det 8kande intresset
fran institutionella investerare har detta drivit ner direktavkast-
ningskraven fill historiskt sett mycket ldga nivéer. Ett flertal
stora bostadsprojekt ér pdgéende eller planerade i Stock-
holm. Fram till & 2030 ska det byggas och planeras fér minst
140 000 nya bostdder. For nérvarande genomférs eller finns
det planer f5r ett stort antal stadsutvecklingsprojekt.

En konsekvens av den Skade efterfrégan pé& bostader i
Stockholm &r att bedémningen om var det &r [dnsamt aft
bygga flyttats utét fréin centrum under de senaste aren. Félj-
den &r att det finns fler omr&den med byggbar mark att ta
del av, vilket &r en anledning till att bostadsbyggandet fak-
tiskt har dkat sedan finanskrisen. Priserna p& bostadsratter
har déremot Skat i betydligt hdgre takt &n byggkostnaderna.

Kontor och samhallsfastigheter

Vakanssituationen i Stockholms s& kallade Central Business
District, CBD, kan i det ndrmaste liknas vid den som existe-
rade i slutet av 1990-talet d& trycket p& hyresmarknaden
var mycket hégt. Det &r allra frémst den starka och kon-
torsbundna tj@nstesektorn i Stockholm, i kombination med
bristen p& nybyggnation av kontorsytor i CBD, som bidragit
till dagens l&ga vakans. En stark kontorsmarknad i CBD
med héga hyror och lag vakansgrad bedéms gynna lagen
utanfér innerstaden.

Marknaden fér samhéllsfastigheter fortsatter att véxa i
Stockholm med en fortsatt trend dér kommuner och lands-
ting avyttrar fastigheter, saval bostdder som fastigheter
med offentliga verksamheter. Det sker dven nyproduktion
av lokaler fér exempelvis vard och omsorg dér efterfragan
dkar med en &kad andel dldre i befolkningen, i regi av
kommuner i samarbete med privata fastighetsaktdrer som
projekterar och hyr ut fastigheterna.

Uppsala

Uppsala har haft en stark befolkningsutveckling med en fill-
vaxt dver riksgenomsnittet sedan 1950-talet. Befolkningstill-
véxten under 2015 var cirka 1,5 procent, vilket &r val éver
riksgenomsnittet och kommunen har en arbetsldshet under
riksgenomsnittet. Konjunkturmétningar indikerar en fortsatt
stark sysselsattning i Uppsala lén dér en hég nivé av nya
arbetstillfallen véntas skapas och arbetslésheten sjunker.

Med utgangspunkt i Uppsala universitet och Akademiska
sjukhuset har det skapats en god grund fér avancerad
forskning som resulterat i en rad féretag inom bland annat
biomedicin och informationsteknologi. Néringslivet &r
starkt underbyggt av en tjianstesektor som vuxit sig stark
det senaste decenniet. Sammanséttningen av néringslivet
i Uppsala kommun leder till en inneboende stabilitet i den
regionala ekonomin.



Brf Saltsjslunden

Bostadsmarknaden

De senaste aren har Uppsala kommun drivit flera stérre
stadsutvecklingsprojekt utanfér de centrala delarna. Utveck-
lingen kring den nya dragningen av E4 har medfért flera
nya projekt. Fokus i dessa omréden har varit handel men
har ocks& medfért utveckling av bostéder. Uppsalas geo-
grafiska lége med nérhet till bade Stockholm och Arlanda,
och utvecklingen av kollektivtrafiken har bidragit till en posi-
tiv utveckling av orten. Detta tillsammans med 6kat utbud av
utbildningar leder till en hég efterfrégan pa bostader.

Kontor och samhallsfastigheter

Uppsalas kontorsmarknad ér stabil med en kad efterfra-
gan pé& kontorslokaler. Hyresmarknaden i Uppsala har
under de senaste dren starkts vad géller moderna kon-

Luthagen 13:2

torslokaler i centrala lagen och marknadshyrorna 8kar.
Hagre hyresniv&er har noterats i nyproduktionen och fér
ombyggnadsprojekt. Omradet néra Resecentrum &r sarskilt
eftertraktat av stérre féretag med personal som pendlar.
Efterfragan p& moderna kontorslokaler bedéms som fort-
satt hdg och marknadshyrorna i centrala Uppsala har i och
med &kad efterfragan bérjat stiga.

| likhet med Stockholm utvecklas marknaden fér samhalls-
fastigheter i Uppsala mot ett dkat inslag av privat dgande
med nybyggnadsprojekt for till exempel vérdverksamhet
samt dldre- och omsorgsboenden.
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Med stabila kassafldden frén férvalningsfastigheterna
finns en solid och trygg grund fér finansiering av projekt-
utveckling av bostdder och samhéllsfastigheter — de omré&-
den av nyproduktion som Genova har specialiserat sig pé.
Genova &r darmed aktivt i hela kedjan av fastighetsinves-
teringar — frén férvarv till férvaltning och projektutveckling.
Verksamheten bedrivs inom tre affdrsomréden och med
huvudsaklig geografisk inriktning p& Stockholms- och Upp-
salaregionerna.

Forvaltningsfastigheter

Inom affdrsomrédet Férvaltningsfastigheter arbetar Genova
med forvary, forvaltning och férddling av kommersiella
fastigheter. Fokus ligger p& stabila hyresgdster, varav en
hég andel utgérs av verksamheter inom den offentliga sek-
torn samt inom dagligvaruhandeln.

Bostadsproduktion

Inom afférsomradet Bostadsproduktion utvecklar Genova
unika bostader, s&val bostadsrétter som hyresrdtter, i att-
raktiva lagen. Bolaget driver projekten i samarbete med
erkénda och etablerade arkitekter och entreprendrer med
mdélet att skapa vackra och héllbara bostdder med hég
komfort. Fastigheter med bostadsratter avyttras efter fardig-
stéllande till bostadsrattsféreningar, medan fastigheter med
hyresratter ska Ggas och férvaltas langsiktigt av Genova.

Samhallsfastigheter

Inom afférsomrédet Samhéllsfastigheter samarbetar Genova
med kommuner och landsting fér att ta fram flexibla helhets-
[sningar for framst v&rd- och omsorgsboenden. Geogra-
fiskt fokus for Samhdallsfastigheter ar Mélardalen. Genova
utvecklar projekten och kvarstér som langsiktig dgare av
fastigheterna.

Koncernens utveckling 2015

Under 2015 fortsatte Genova att vixa med ett starkt for-
valtningsresultat samtidigt som koncernen starkte sin finan-
siella stéllning genom en preferensaktieemission och note-
ring av preferensaktierna p& Nasdaq First North Premier.
Trots en konkurrensutsatt fastighetsmarknad kunde Genova
genomfdra ett antal férvérv pa huvudmarknaderna, Stock-
holm och Uppsala.

Hyresintdkterna fortsatte att dka under dret och férvalt-
ningsresultatet utvecklades starkt. Aven resultatet fran
fastighetsforsalining ckade under aret. Hyresintdkterna
dkade med 52 procent till 55,7 Mkr och fastighetsportfol-
jens marknadsvdrde dkade med 57 procent och uppgick
vid &rets slut till 1 377 Mkr.

Genova férvarvade under 2015 kommersiella fastigheter
och mark i Uppsala, Lidingd, Knivsta och Nacka. | det
befintliga bestandet av férvaltningsfastigheter fortsatte
Genova sitt arbete med att utveckla fastigheterna med syfte
att 8ka uthyrningsgraden genom nya avtal med stabila och
l&angsiktiga hyresgaster.

Under 2015 tilltrédde Genova bostadsprojektet Balneum i
Gréndal och pabériade byggnation och en framgangsrik
forsalining av bostader som vid utgéngen av férsta kvarta-
let 2016 uppgick till cirka 80 procent. Under é&ret fortsatte
&ven byggnation och férséliningar i projekten Storsjéstrand
i Ostersund och Saltsislunden i Saltsjsbaden, Nacka.
Under dret sdldes totalt 148 bostader till ett varde om cirka
664 Mkr exkluderat l&n i bostadsréttsféreningar.

Genova Samhdllsfastigheter arbetade under dret med
befintligt bestand och fortsatt att utvérdera nya afférsméj-
ligheter i samarbete med ett antal kommuner. | Knivsta fér-
varvade och fillirddde Genova en detaljplanelagd fastig-
het for uppférande av ett dldreboende och for diskussioner
med ett antal operatérer om drift av verksamheten.



2015 — et viktigt &r

Utveckling av organisationen

e Under 2014 och férsta kvartalet 2015 férstdrkte Genova sin organisation med ny kompetens,
sdvdl ledande befattningshavare som specialister inom fastighetsférvaltning och produktion.

Balneum projektstartas

e | april férvarvades utestdende 49,9 procent av aktierna i Genova Retail AB med sex handelsfastigheter
med Coop som hyresgést i Uppsala till ett vérde om cirka 141 Mkr.

| maj férvérvades fastigheten Boléinderna 9:11 i Uppsala med bland annat Gallerix huvudkontor
till ett underliggande fastighetsvérde om cirka 32 Mkr.

Framgdngsrika uthyrningar i Lillsétra och Kista om cirka 9 000 kvm.

* Bostadsprojektet Balneum i Gréndal i Stockholm med 135 bostader tilltraddes och
forsdliningen pabdrjades.

Férsalining av 79 bostader till ett underliggande férséliningsvarde om 360 Mkr.

Fastigheter tillirads i Gashaga och Knivsta

e | juli forvarvades tre kommersiella fastigheter p&d Gashaga, Liding till ett underliggande fastighetsvarde
om 121,5 Mkr med en uthyrbar area om cirka 12 500 kvm samt cirka 50 000 kvm mark.

e | september férvarvades och tilltréddes fastigheten Knivsta Vra 1:392 med 6 049 kvm detaljplanelagd
mark fér uppférande av dldreboende.

e Forsdlining av ytterligare 25 bostdder till ett underliggande férsdliningsvérde om 111 Mkr.

Starkt finansiell stallning

e | december forvéirvades tvé kommersiella fastigheter i Nacka, varav den ena planeras att utvecklas till
bostéder i ett joint venture med Fastator AB.

e Farsalining av totalt 148 bostéder fér 2015 till ett totalt underliggande férséliningsvarde om 664 Mkr.

* Kapitalanskaffning genom en emission av preferensaktier till institutionella och privata investerare
genomfdrdes vilket tillférde Genova 180 Mkr fére transaktionskostnader.

* Notering av preferensaktierna p& Nasdaq First North Premier.



Hallbarhet

Hallbarhetsaspekten i Genovas verksamhet ar viktig for att
skapa en langsiktigt attraktiv och resurssnél fastighetport-
fslj som méter kraven frén bostadsképare och hyresgaster,
inte minst i samhdallsfastigheter. Genovas mél &r att bygga
fastigheter som &r energieffektiva, har god inomhusmiljé
med sunda materialval som minimerar byggnadernas
miljidpaverkan under hela dess livstid. Fastigheterna ska
erbjuda en sdker, trygg och hélsosam miljé for dem som
bor och arbetar i lokaler och bostader, vilket i hég grad
styrs av lagar och regler. Att arbeta med detta metodiskt
och enligt goda rutiner &r en central del i Genovas fastig-
hetsutveckling och produktion.

Ambitionen &r att genom information och utbildning internt
och i kommunikation med samarbetspartner och hyresgés-
ter skapa okad insikt och forstéelse fér det gemensamma
ansvaret fér miljé och sdkerhetsaspekter. Genova har fér
avsikt att successivt utvidga sitt arbeta med olika aspek-
ter av hdllbarhet och arbeta mer strukturerat med dessa
frégor, bland annat inom omréden som uppvérmning och
atervinning.

Resurser

En energisndl bostad och lokal innebér férdelar vad géller
sé&val héllbarhets- som kostnadsperspektiv genom att vara
billigare i drift och battre for miljén. Genova stravar alltid
efter aft na en l&g energiférbrukning i sina fastigheter och

Vision
Att vara det sjélvklara valet inom fastighets- och

bostadsproduktion fér kunder som vardesatter
engagemang, kvalitet, arkitektur och design.

Mal

arbetar med uppfélining av férbrukning. Bland annat utvér-
deras nya tekniska 16sningar som kan bidra mer energisnal
forbrukning och styrning. Exempel dr métare av varmvat-
tenférbrukning i bostéder och installation av styrning av
belysningskéllor i gemensamma utrymmen, béde for trygg-
het och for att spara energi.

Byggproduktion och inomhusmiljé

Byggproduktionen &r en resurskrédvande process dér
Genova |6pande arbetar med att effekfivisera och for-
battra. Genova har ett langsiktigt perspektiv i byggpro-
duktionen och véljer att anvdnda beprévade och héllbara
material och konstruktionsldsningar.

Genova erbjuder en kvalitetssékrad och god inomhusmiljé
med miljiémarkta inredningsalternativ, till exempel vad gél-
ler kdksluckor och energieffektiva vitvaror. Dessutom léggs
alltid extra kraft pé ljudmiljén och dér stérande ljud béde
mellan lagenheter och frén installationer beaktas.

Socialt ansvar

Genova ska vara en ansvarsfull part i relationerna med
s&val hyresgaster som anstéllda och samarbetspartner i
férvaltning, projekt och fastighetstransaktioner. Policydoku-
ment for verksamhetens olika delar och en tydlig styrning
ar centrala verktyg for att sdkerstélla ett affarsmassigt och
effektivt arbetssétt. P& samma satt arbetar Genova for att
sakerstélla att bolaget erbjuder en arbetsplats dar respekt
fér varandra och etiskt agerande @r grundbultar.

Affarsidé

Genova ska forvarva, forvalta och utveckla
moderna och attraktiva kommersiella fastigheter och
bostader med fokus pa Stockholm och Uppsala.

Genova ska pé saval kort som léng sikt stréva efter att uppratthélla stabila underliggande finanser med mélet att
utveckla och véxa verksamheten. Fokus i respektive investering ska alltid kénnetecknas av goda vinstmarginaler fér
att kunna generera en stark underliggande [6nsamhet fér koncernen &ver tid.

Verksamhetsmal Finansiella mal

e Fram fill utg&ngen av 2017 n&

en férvaltningsportfélj om minst
2 000 Mkr

procent

* Belaningsgraden for fastighets-
portfdlien ska 6ver tid understiga

e Fram till 2017 na en arlig pro-
duktionstakt om 250 bostader
om aret

65 procent

e Soliditet ska uppgaé fill minst 35

Utdelningspolicy

* L&ngsiktigt ma&l &r att utdelningen
ej ska éverstiga 50 procent av
nettovinsten efter utdelning fill
preferensaktiedgarna



Organisation och medarbetare

Genova ér ett modernt fastighetsbolag med 18 erfarna
medarbetare inom bostadsproduktion, projektledning,
finansiering, marknadsféring, juridik samt transaktioner.
Genovas organisation prdglas av ett stort personligt enga-
gemang, hért arbete, teamwork och en gemensam mélbild.

Organisationen har ett brett och personligt natverk inom
fastighetsmarknaden och de geografiska omréden Genova
inriktar sig mot. Det finns ett gemensamt ansvarstagande
som bidrar till aft alltid sékerstélla en hég produktionskvalitet
till hyresgaster och bostadsrattskdpare. Samtidigt laggs stor
vikt vid att vara kostnadseffektiva i alla led av verksamheten.

Genovas organisation foljer verksamhetens uppdelning
i tre affarsomréden, dar de olika affdarsomraddescheferna
&r ansvariga for att driva alla delar i den vérdeskapande
processen — frén att hitta rétt projekt eller fastighet till et
dverlamnade till bostadsrattsképare eller hyresgést.

Genom korta beslutsvéigar och hég grad av flexibilitet har
Genova en organisation som kan agera snabbt och effek-
tivt, vilket &r en styrka pé& en fastighetsmarknad praglad av
snabba transaktioner och ménga ganger komplexa afférer.

Knarrarndgs 6




Néra samarbete med hyresgasterna

Genova ska genom den egna férvaltningsorganisationen
erbjuda trygg, kostnadseffektiv och vél fungerande fastig-
hetsférvaltning. Det innebdr béde hég servicegrad och ett
ndra samarbete med bolagets hyresgaster. Fér Genova
betyder det framférallt att vara tillgéngliga och lyhérda
som fastighetsdgare och hyresvard. Att [6pande inhémta
&terkoppling frén hyresgdsterna &r viktigt for att snabbt
utvardera vilka anpassningar som kan gdras som gynnar
hyresgésterna. Mdlet ér att fungera som en léngsiktig part-
ner till hyresgasterna och bidra till att utveckla lokaler och
kringmilid fér aft skapa bésta méjliga férutsatningar for
deras verksamheter. Genova har idag ett fruktsamt sam-
arbete med ett flertal hyresgdster som haft verksamhet i
bolagets fastigheter under léng tid.

Diversifierat fastighetsbesténd

Genova har ett valdiversifierat besténd av férvaltnings-
fastigheter bestdende huvudsakligen av kommersiella
fastigheter s&som handels-, kontors-, lager- samt omsorgs-
fastigheter i goda légen. Per den 31 december 2015 bestod
fastighetsbestdndet av totalt 23 férvaltningsfastigheter och
en total uthyrbar area om cirka 81 000 kvm. Marknads-
vardet uppgick vid samma tidpunkt till 1127 Mkr, en
dkning frén 2014 med 78 procent.

Fastigheterna &r indelade i tre geografiska omrdden i
Sverige; Storstockholm, Uppsala och Ovriga landet. Av
fastighetsbestandets totala marknadsvarde aterfinns drygt
90 procent i Stockholm och Uppsala.

Forvarvsprocessen

Genova arbetar aktivt med att identifiera intressanta fastig-
heter att komplettera existerade portfslj med. Genova foku-
serar i hdg grad pd att utvardera fastigheter dar det finns
potential att dka uthyrningsgrad och hyresintdkter genom
utveckling av fastigheten. Det kan réra sig om fastigheter
med héga vakanser, eftersatt underhall, Ggarproblem eller

VAXANDE

E
GSPORTFOLJ

finansieringssvarigheter. Ofta finns den hér kategorin av
fastigheter utanfér citykérnan men kan &ndé ligga val il
kommunikationsmdssigt. Genova har kontinuerligt kontak-
ter med mdklare och konsulter avseende nya affarsmsilig-
heter och séker aktivt upp potentiella férvarvsfastigheter.
Genova inriktar sig framst pé& fastighetsaffarer i storleksord-
ningen 30 Mkr upp till T 000 Mkr.

Utveckling 2015

Under 2015 férvérvade Genova kommersiella fastigheter i
Uppsala, Lidingd, Knivsta och Nacka och har under dret
arbetat aktivt med att utveckla dessa. Bland annat genom-
forde Genova ett framgdngsrikt arbete med investeringar
och nyuthyrningar i fastigheterna i Kista och Sétra som
forvérvades 2014. Fastighetsportfdlien har under 2015
utvecklats val genom framférallt investeringar och férvéarvy i
fastigheter i Stockholm och Uppsala men éven genom varde-
forandringar. Vid periodens utgéng har Genova ett fastig-
hetsbestdnd bestéende av totalt 23 férvaltningsfastigheter,
i huvudsak beladgna i Stockholm och Uppsala, till ett mark-
nadsvdrde om 1 127 Mkr férdelat pé cirka 81 000 kvm.

Forvarv av fastigheter

Under andra kvartalet genomférde Genova férvéry av en
kommersiell fastighet i Uppsala dér bland annat Gallerix
har sitt huvudkontor. Genova har sedan férvdrvet lyckats ka
uthyrningsgraden i fastigheten som ligger i omré&det Bolén-
derna med kontor och latt industri néra centrala Uppsala.

Dérutdver har Genova férvérvat de utestéende 49,9 pro-
cent av aktierna i Genova Retail AB innehéllande sex
handelsfastigheter i Uppsala med Coop som hyresgdst. |
eft flertal av fastigheterna pégér éndring av detaljplan il
bostader.

Under tredje kvartalet férvarvades fastigheterna Stapel-
badden 3, Cisternen 3 samt Gashaga Gard 11, samiliga
fullt uthyrda kommersiella fastigheter pa Lidingd. Fastig-
heterna omfattar cirka 12 000 kvm uthyrbar lokalareq,
knappt 48 000 kvm mark samt 62 000 kvm vatten.

| december genomférde Genova tvé forvarv i Nacka.
Fastigheten Nacka Solsidan 52:1 i Saltsjsbaden, som é&r
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fullt uthyrd, inrymmer 1 600 kvm uthyrbar area med en
tomtarea pé cirka 6 000 kvm. Genova har Gven férvar-
vat 50 procent av aktierna i Konkret Fastighetsutveckling
i Nacka AB som é&ger fastigheten Nacka Sickladn 386:6.
Fastigheten innehéller cirka 2 200 kvm handelsyta med en
tomtarea om cirka 5 200 kvm i centrala Nacka och &r idag
fullt uthyrd med Rusta som stérsta hyresgdst. Avsikten &r att
Genova tillsammans med Fastator ska utveckla fastigheten
till bostader.

Efter drets slut forvarvade Genova tvé strategiskt belégna
fastigheter i Norrtdlje. Totalt uppgér den uthyrbara ytan
fill cirka 10 000 kvm samt cirka 26 000 kvm intilliggande
mark. Fastigheten Storsten 2 innehdller en Byggmax och

fastigheten Handelsmannen 1 har ett antal hyresgdster. En
andring av detaljplanen for fastigheten Handelsmannen 1
pagér for framtida utveckling av bostéder.

Genova férvdrvade under véren 2016 dven en centralt
beldgen fastighet i Palma, Mallorca i Spanien. Fastigheten
omfattar cirka 2 000 kvm och avsikten ér att utveckla ett
hotell alternativt att uppféra bostéder.

Omférhandling och nyuthyrning

Utsver forvarvy har Genova fokuserat p& uthyrning och
omférhandlingar i befintligt fastighetsbestand. Bland annat
har Genova hyrt ut vakanta ytor i fastigheten Stockholm
Lillsatra 2, Canonhuset i Sétra, som forvarvades i det nar-
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maste tomstdlld under andra kvartalet 2014. Négra av de
nya hyresgdsterna ar Ericsson, Inteno och Scanreco. Déarut-
dver har det skett uthyrningar i fastigheten Knarrarnés 6 i
Kista, ocksd forvarvad 2014 och som nu ar i det ndrmaste
fullt uthyrd efter Genovas uppgradering fill modern stan-
dard. Fastigheten, byggd 1987, har ett centralt lage i Kista
och bland hyresgasterna éterfinns HellermanTyton, Cash-
guard och PSI Antonson. Sammantaget under dret genom-
férdes nyuthyrningar avseende cirka 9 000 kvm.

Under férsta kvartalet 2016 genomférde Genova ytterligare
eft antal framgéngsrika uthyrningar i Sundsvall, Uppsala
och Stockholm om cirka 6 300 kvm till ett totalt arligt hyres-
varde om cirka 5 Mkr. | Sundsvall tecknades ett nytt 13-arigt
hyresavtal med Rylander Bil, tidigare andrahandshyresgast
i fastigheten. | Uppsala tecknades ett nytt hyresavtal med
Superior Performance om cirka 464 kvm i Genovas fastig-
het i Bolénderna och fér Kistafastigheten Knarrarnés teck-
nades ett hyresavtal med EnerCube om 175 kvm.

Stabila hyresgaster

Genovas fastighetsbestand praglas av stabila hyresgés-
ter, med en hég andel inom den offentliga sektorn samt
inom dagligvaruhandel. Den genomsnittliga 18ptiden for
hyreskontrakten i Genovas fastighetsbestdnd uppgar till
cirka fem &r och férdelas pé ett hundratal hyresgéster.

Bland hyresgésterna finns bade privata féretag och verk-
samheter inom offentlig sektor: kommunala omsorgsbolag,
myndigheter, fackférbund, landsting, ledande féretag inom
forsvarsindustrin, handelsféretag, véletablerade bilhallar
samt en av Sveriges fréamsta grundskolor, Stiftelsen Uppsala
Musikklasser. Genovas stérsta hyresgdster var vid utgédngen
av 2015 Coop, Uppsala Musikklasser och Scanreco.

Genova dger sedan 2012 sju fastigheter i Storstockholm
och Uppsala dér Coop Sverige Fastigheter ar hyresgast
med verksamheter genom Coop- och Coop Forumbutiker.
Coop utgér en stabil och langsiktig hyresgdst som Genova
har ett ndra samarbete med.

Genovas storsta fastighetsinnehav &r Luthagen 13:2, “Semi-
nariet”, som byggdes 1916 fér Uppsala universitets |ararut-
bildning. Genova har renoverat, moderniserat och anpas-
sat fastigheten till hyresgédsternas olika behov samtidigt
som de é&ldre och genuina delarna av fastigheten beva-
rats. Idag &r Seminariet fullt uthyrt och betraktas som en

attraktiv och dynamisk arbetsplats for b&de offentliga och
privata féretag och organisationer. Bland hyresgésterna
marks Stiftelsen Uppsala Musikklasser med 500 elever,
forskolan Kids2Home, Folktandvarden, IF Metall samt tvé
avdelningar inom Uppsala kommun.

| fastigheterna Lillsétra 2 och Knarrarnds 6 i Stockholm
samt Bolénderna 9:11 i Uppsala aterfinns bland hyresgés-
terna ett flertal féretag, séval mindre lokala verksamheter
som stdrre infernationella féretag.

Genovas storsta hyresgdster
per den 31 december 2015

Hyresgdst Uthyrningsyta, kvm % av totalt
Coop Sverige 18 579 23,2
Uppsala Musikklasser 7 068 8,8
Scanreco 4 995 6,2
Micab Marin 10 009 12,5
Malte Mé&nson 5 680 71
Summa 46 331 579
Ovriga 33757 42,1
Totalt 80 088 100,0

Hyresintakter

Genovas hyresintékter per den 31 december 2015 uppgick
till 55,7 Mkr. | hyresintdkterna ingér hyrestillagg for fastig-
hetsskatt, varme och elkostnader som vidarefaktureras
hyresgasterna. Genova bedémer att hyresnivéerna ligger
pd& en marknadsméssig niva.

Fastighetskostnader

Totalt uppgick Genovas totala fastighetskostnader till 17,4
Mkr. Genovas fastighetskostnader utgérs framst av kostna-
der hanforliga till driften och inkluderar varme, el, vatten
samt fastighetsskotsel. Andra driftskostnader &r bevakning,
forsdkring och sophantering. Som ett led i att bibehalla
fastigheternas standard och skick genomférs periodiskt och
I6pande underhall.



Fordelning av uthyrbar area for de Fordelning av uthyrbar area per
storsta fastigheterna, 31 december 2015 geografiskt omrade, 31 december 2015

17% Ovriga landet
.. 19% Viby 19:3
25% Ovriga / Viby \

—~

—— 16% Gashaga Gérd 11

6% Knarrarngs 6 ——

24% Uppsala — ~~— 59% Storstockholm

7% Nacksta -
5:77 & 5:80

AN
13% Luthagen 13:2 / 14% Lillsdta 2

Totalt 80 088 kvm Totalt 80 088 kvm

Fastighetsoversikt per den 31 december 2015

Fastighetsnamn Kommun Kategori Yta (kvm)
Luthagen 13:2 Uppsala Samhéllsservice, kontor och lager 10785
Storvreta 3:80 Uppsala Handel livsmedel 990
Sunnersta 155:2 Uppsala Handel livsmedel 808
Falhagen 43:16 m.fl. Uppsala Handel livsmedel 690
Flogsta 39:1 Uppsala Handel livsmedel 610
Almunge 1:48 Uppsala Handel livsmedel och kontor 785
Luthagen 27:12 Uppsala Handel livsmedel 763
Falhagen 43:2 Uppsala Bostad 320
Bolénderna 9:11 Uppsala Kontor och lager 3424
Borg 4 Stockholm Kontor och lager 1931
Lillsétra 2 Stockholm Kontor och lager 11 025
Knarrarnds 6 Stockholm Kontor och lager 4 541
L&nnersta 15:33 Nacka Kontor och lager 832
Bjsrknas 1:978 Nacka Samhadllsservice 550
Tattby 2:22 Nacka Samhaéllsservice 550
Viby 19:3 Upplands-Bro Handel livsmedel 15 053
Cisternen 3, Géshaga gérd 11 & Stapelb&dden 3 Lidingd Handel, lager och annat 12 499
Harjard 5:2 Enképing Samhéllsservice 1900
Nacksta 5:77 & 5:80 Sundsvall Industri, handel och lager 5 680
Sérby Urfjall 23:7 Gavle Industri, kontor och handel 3 492
Mélaren 4 Skénninge Industri och kontor 2 860
Totalt 80 088
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Langs med E4:an soderut fréin Stockholm ligger en

kontorsfastighet som en del kommer ihdg som Canon-
huset. Byggnaden i Satra som ritades av Tengboms
arkitektkontor och uppfardes runt 1980 for just Canon
stack ut som “high tech” i glas och plat och har fortfa-
rande ett modernt uttryck. Efter forvary och omsorgsfull
renovering av Genova dar fastigheten &terigen fylld av
valkanda féretag, bland annat inom teknik och service.

Fastighet med kvaliteter

Att hitta och férvérva fastigheter med
potential att utvecklas &r né&got av
Genovas specialitet. Det kan réra sig
om byggnader som har tappat flera
hyresgaster och till stor del star tomma.
Kanske &r underhéllet eftersatt och
det krévs en rejal modernisering for
att locka nya hyresgaster som nuva-
rande fastighetsdgare inte kan eller vill
genomfdra.

- Nar Genova férvarvade fastigheten
Lillsétra 2 i borjan av 2014 hade den
endast en hyresgdst, och lokalerna var
i tydligt behov av uppgradering. Samti-
digt s&g vi att det fanns klara kvaliteter i
de tre byggnaderna som vi med rimliga
resurser kunde utveckla, séger Henrik
Seidler, fastighetsansvarig pa Genova.

Strategiskt lage

Genova s&g dven att det strategiskt
bra ldget vid E4.an, néra éven andra
kommunikationsmedel och eft framtida
Forbifart Stockholm, borde locka verk-
samheter till omradet om férutsétining-
arna &r de rétta.

Genova bérjade direkt med aft genom-
fora &tgarder for att géra bade inom-
hus- och utomhusmiljder mer attraktiva
for bearbetning av potentiella nya

-| 8 GENOVA ARSREDOVISNING 2015

hyresgéster. Det handlade om allt frén
att klippa grés och géra omradet runt
omkring mer inbjudande, fill att moder-
nisera ytskikten inomhus och skapa
nutida tekniklésningar. Ambitionen var
att s& snabbt som méjligt fylla upp ytorna.

Ett typiskt Genova-projekt

Det visade sig mycket riktigt finnas
intresse for det klassiska high tech-huset.
Tv& é&r efter forvarvet ar Lillsétra 2 en
modern kommersiell kontorsfastighet
med cirka 80 procent av ytan uthyrd il
ett antal valkénda féretag inom teknik
och utveckling och med en god genom-
snittlig kontraktduration. Byggnaderna
har fatt de tekniska funktioner som
krévs idag och omradet ser snyggt och
vilkomnande ut.

- Lillsétra &r en bra och langsiktig
investering fér Genova. Det &r eft typ-
iskt utvecklingsprojekt for oss dér vi latit
en négot bedagad fastighet f& nytt liv
genom uppgradering och nya hyres-
gaster, sager Henrik Seidler.

| stallet for Canon skyltas det idag
bland annat med Sunguard, Scanreco,
Infeno och Ericsson pd& fastigheten i
Satra. Kolla in den nésta géng du pas-
serar pd E4:an.
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Inom afférsomrédet Genova Bostadsproduktion genom-
fors utveckling av bostadsrétter och hyresratter, primart
nybyggnation. Ambitionen &r att leverera bostaden med
det lilla extra. Darfér laggs stor omsorg vid val av lége,
planlésning, kvalitetssékring och paketering av projektet.
Utvecklingsprojekt drivs framst i Storstockholm samt i Upp-
salaregionen, men Genova &r dppna fér projekt med god
potential dven utanfér de prioriterade omradena.

Hog kvalitet i varje del

Genova lagger stor vikt vid att hitta i unika légen, ofta sjé-
ndra, som innebdr ett extra varde fér boendemilion. Hég
standard i utférande och detaljer &r centralt. Genovas stra-
var aven efter att utveckla och férenkla boendet for dem
som kdper och hyr de nybyggda bostdderna. Det kan ske
genom att skapa méjligheter for service och olika tj@nster,
exempelvis utrymmen och kyl vid entrén for leverans av

matvaror, gemensam pool och tréningsméjligheter. Aven
utomhusmiljén ér Genova noggrann med att planera fér att
skapa mervérde fér de boende, och férsdker Gven paverka
utformningen av hela stadsdelen s& l&ngt det &r méjligt.

Strukturerad projektprocess

Det finns i Genovas projektutvecklingsorganisation bred
kompetens inom arkitektur, design och boendekvalitet for
att sakerstalla att resultatet blir i enlighet med den plane-
rade idén. Genova driver bostadsproduktionsprojekten
tillsammans med vélrenommerade entreprenérer och sam-
arbetar med noga utvalda arkitekter. Fér varje projekt
faststalls en strategi for konceptualisering, marknadsbear-
betning och férséljning fér att skapa en enhetlig kommuni-
kation till malgruppen. Projektprocessen &r noga utarbetad
och forfinas kontinuerligt — 1&s mer om projektprocessen
pé sid 26.

Bostadsproduktion per den 31 december 2015

Planerat

fardig- Antal Area Fas
Projekt K Kategori Start _ stéillande  bostader (kvm) Férvérv  Planering Utveckling Produktion Inflytining Sl
Stensnés Udde Akersberga  Bostadsrétter 2013 2015 46 4318 e . . 3 . 92%
Saltsjglunden  Saltsisbaden  Bostadsrétter 2014 2016 29 2 581 o o o . 93%
Balneum Gréndal Bostadsratter 2015 2017 135 11279 o o J 70%
Storsjé Strand Ostersund Bostadsratter 2014 2017 51 4389 e 3 . . 71%
Falhagen Uppsala Bostadsratter 2017 2019 57 4560 e o
Luthagen Uppsala Bostadsratter 2017 2019 60 2800 e o
Rosendal Uppsala Bostadsratter 2016 2018 129 6 531 U .
Ekeby Uppsala Bostadsratter 2018 2020 68 5120 o o
Borg 4 Kista Bostadsratter 2018 2020 140 11 320 . .
Sunnersta Uppsala Bostadsratter 2018 2020 52 4160 o o
Viby 19:3 Upplands Bro  Hyresrdtter 2017 Fro.m. 2018 1100 80000 e o
Knivsta Vrd  Knivsta Hyresratter 2016 2018 109 7500 e . .
1:392
Totalt 1976 144558

1) Inkluderar &ven dldreboende om 54 lagenheter



Brf Balneum

Byggrattsportfdljen véxer

Genovas portfélj av byggrétter utgérs i huvudsak av befint-

liga uthyrda férvaltningsfastigheter dar Genova tillsam-
mans med kommuner arbetar fér att méjliggéra utveckling
frén kommersiell yta till bostader. Utdver detta har portfsl-
jen kompletterats med ett fatal férvéry samt via erhéllina
markanvisningar frén kommuner. Per den 31 december
2015 uppgick den framtida byggrattsportfclien till cirka
2 000 byggrdatter férdelat pé cirka 800 bostadsrétter och
1 200 hyresratter, samtliga i Storstockholm och Uppsala,
som Genova planerar att utveckla fér egen langsiktig for-
valtning. Las mer om Genovas planerade och pégaende
projekt pa sid 28.

Utveckling 2015

Fokus under dret har varit férsdlining i samtliga pagéende
bostadsprojekt; Balneum i Gréndal, Stensnés i Akersberga,
Saltsislunden i Saltsjsbaden samt Storsjéstrand i Oster-
sund. Totalt saldes under éret 148 bostader till eft under-

liggande vérde om 664 Mkr exkluderat l&n i bostadsrétts-
féreningar.

Under andra kvartalet 2015 férvdrvades fastigheten Stor-
seglet 5 i Grondal vid Méalaren néra centrala Stockholm.
Genova har dér pé&bériat sitt bostadsprojekt Balneum som
omfattar totalt 135 bostéder och gemensamhetsytor. Under
juni séljstartades projektet framgéngsrikt och vid utgéngen
av férsta kvartalet 2016 var cirka 80 procent av bosta-
derna sélda.

Under inledningen av 2016 har arbetet pabérjats med for-
beredelser for projektet Rosendal med bostadsratter i Upp-
sala och planerad byggstart i bérjan av 2017. Planering
pagér dven for det omrdde i Knivsta dér Genova planerar
att uppféra hyresrétter och dldreboende med start under
andra halvéret 2016.

Per den 31 december 2015 hade Genova 215 bostader i
pagéende produktion och under 2016 planeras fér bygg-
starter i Knivsta samt i Uppsala om totalt cirka 240 bosta-
der varav 109 utgérs av hyresrétter och dldreboende for
egen forvaltning.

GENOVA ARSREDOVISNING 2015
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Med strandkanten in pé knuten och utsikt dver Malarens blé yta @r det inte konstigt
att just vatten &r ett genomgdende tema i Genovas bostadsprojekt Balneum. De
boende kommer kunna njuta av husets inomhuspool, spa och bastu eller ta en tur
med den gemensamma baten vid bryggan intill. En popular idé visade det sig —
intresset for bostaderna i Balneum var stort frén start.

Under hésten 2014 kunde Genova
skriva avtal om att férvarva en fastig-
het med sjoladge i Grondal, som ligger
mellan Essingedarna och Lilieholmen i
Stockholm. Omréadet som tidigare hade
hyst séval sommarndjen som industrier,
bland annat Aromatics byggnad upp-
ford p& 40-talet, hade dé fatt en ny
detaljplan fér byggnation av bostéder.
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Nu kommer Genovas bostadsprojekt
Balneum att bilda en rygg léngs med
Gréndals Strand och erbjuda kvallssol
med utsikt dver Stockholm.

Extraordindr boendemiljé

- Vi ség méjligheten att skapa ett unikt
boende pd den hér platsen med sé&
ménga kvaliteter, bade det fantastiska
léget vid vattnet och nérheten till kom-

munikationer och Stockholms inner-
stad, sager Anders Tengbom, ansvarig
for nyproduktion i Genova.

Genova har en strukturerad process for
utveckling av sina bostadsprojekt och
arbetet med att skapa ett alldeles eget
koncept fér den nyférvérvade fastighe-
ten Storseglet pabdrjades omgéende.
Resultatet blev Balneum, ett hus med



135 bostadsratter i olika storlekar och
med en extraordingr boendemilié i
hég kvalitet. For den som dlskar bad
och batliv ar nog Balneum extra upp-
skattat — projekinamnet betyder pas-
sande nog badhus p& latin.

Smarta funktioner underléttar vardagen
Vi frégade arkitekten, Andreas Martin-
Léf, om vad han hade fér vision nér
han i tatt samarbete med Genova
ritade Balneum.

— Vi ville skapa ett hus och ett boende
som tillgodoser bade funktion och
estetik, dar byggherren och arkitekten
i samarbete verkligen tankt till. Det
ledde till att vi la ner stor méda pa
att hitta optimala planlésningar och

finurliga funktioner. Utéver spa-delen
med tillhérande pool, som verkligen ar
ndgot extra, &r jag valdigt néjd med
projektets fina kok.

Just att hitta smarta |8sningar och
funktioner fér de boende &r négot
Genova ser som viktigt och som ofta
efterfrégas hos maélgruppen. Man
tittar dven p& att géra utomhusomrd-
det bade tilltalande och praktiskt plus
att det forstés ska smalta val in i den
omgivande miljén.

- Vi bygger till exempel kylrum i entrén
fér leveranser av matvaror och vi har
ett garage i direkt anslutning till huset.
Sé&dant som gér vardagen enklare
och frigér tid fér annat — som att njuta

av sin balkong eller av badet, séger
Anders Tengbom.

Under varen 2016 pégar byggar-
betet for fullt och Balneum berdknas
vara klart fér inflyttning vid @&rsskiftet
2017/2018. Séljprocessen av férsta
efappen startade redan under andra
kvartalet 2015 och Genova har métt
ett stort intresse for projektet frén start.
Vid utgdngen av mars 2016 hade
drygt 80 procent av bostdderna sélts.
Ett populdrt och extraordinért “"bad-
hus” &r snart pa plats i Gréndal.

GENOVA ARSREDOVISNING 2015 2 3
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HELHETSLOSNINGAR FOR OMSORG

Skraddarsydda fastigheter

Inom afférsomrédet Samhéllsfastigheter arbetar Genova
med att skapa skrédddarsydda fastigheter dar kommuner,
landsting eller privata operatérer driver olika former av
skattefinansierad verksamheten inom vérd och omsorgssek-
torn. Projekten omfattar vérd-, omsorgs-, éldre-, trygghets-,
senior- eller gruppboende och inrikiningen ar Stockholms-
regionen och Uppsala. Genova utvecklar och férvaltar i
mindre omfattning dven férskolor.

Mélet &r att bygga omsorgsboenden som &r integrerade
i de befintliga eller nybyggda fastigheterna, med den
uttalade ambitionen att undvika en “institutionsstémpel”.
Genova ser det som naturligt att skapa omsorgsboenden
med samma utgangspunkt i behov, god kvalitet och lagets
forutsattningar som fér andra former av bostédder. Det
handlar med andra ord &ven om att anpassa arkitektonisk
form och utférande efter den omgivande miljén och skapa
vilbyggda och vél fungerande boenden. Visionen ér att
bygga ekonomiskt och med langsiktig féradling och férvalt-
ning av fastigheterna skapa trygghet och ekonomisk barig-
het b&de fér kommuner och fastighetsférvaltare.

Fér Genova innebdr samhdllsfastigheterna generellt langa
hyresavtal med trygga hyresgdster och dérmed stabila
kassafléden. Det &r en fastighetskategori som Genova
l&ngsiktigt avser att dga och férvalta.

Utveckling 2015

Genova Omsorg har trots sin relativt korta historia etablerat
sig som en gedigen aktér inom omsorgsboende. 2013 leve-
rerade Genova tio omsorgsboenden, s kallade LSS-lagen-
heter, fill Uppsala Kommun. Samma &r vann Genova dven
tv& upphandlingar i Nacka Kommun avseende LSS-bo-
enden som under 2014 blev fardigstéllda. Under samma
ar fardigstélldes aven atta lagenheter for LSS-boende for
Uppsala Kommun i fastigheten SommarRo i Uppsala.

| september 2015 férviarvade Genova fastigheten Knivsta
Vré 1:392 i Knivsta kommun med 6 049 kvm detaljplane-
lagd mark fér uppférande av ett Gldreboende. Arbetet med
forberedelser av projektet har pabériats och mélet &r att
starta byggnationen under andra halvaret 2016 med inflytt-
ning 2017/2018. Diskussioner fors med ett antal operatd-
rer avseende drift av verksamheten i &ldreboendet med 54
planerade platser.
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VARDESKAPANDE PROJEKTPROCESS

Arbetet med Genovas projekt inom bostadsproduktion bedrivs enligt en
genomarbetad och strukturerad arbetsprocess. For de omréden inom
projekten som inte hanteras internt inom Genova samarbetar bolaget

med ett etablerat kontakinat med kvalificerad partners.

Identifiering av projekt

Genova soker efter fastigheter och
projekt med stabila kassafléden och
goda framtida utvecklingsméiligheter.
Det kan vara en kommersiell fastig-
het med befintliga hyresgaster for
vilken en ny detaljplanen kan majlig-
géra bostadsbyggnation. Processen
att identifiera intressanta  férvérv
sker dels genom ett eget brett kon-
takingt och genom mdaklarkontakter.
Genova soker dven proaktivt upp
och kontaktar fastighetsagare for att
hitta majligheter till férvdry, i synner-
het i Stockholm och Uppsala dér det
inom bolaget finns en nérhet och stor
kunskap till marknaden.

Forvérv och finansiering

Som ett férsta steg i férvdrvspro-
cessen genomférs en omfattande
utvardering av projektomradet eller
fastigheten, vilket Genova har lang
erfarenhet av. Fastighetens &ver-
gripande tekniska status besiktigas
och kalkyler och uthyrningsscenarier
upprattas. Parallellt sker l8pande
kontakter med finansidérer. Genova
har som policy att alltid vara raka
och tydliga i férhandlingar och
besluten underlattas genom korta
beslutsvéagar.

Konceptualisering

Arbetet med skapa ett framg&ngsrikt
bostadskoncept startar med identi-
fiering av mé&lgruppen och det spe-
cifika projektets férutséttningar. En
utvecklingsplan arbetas fram i sam-
arbete med utvalda arkitekter och
designers. | ett tidigt skede upprustas
allménna utrymmen och en represen-
tativ visningsyta lordningsstélls fér
att ge kunderna en god uppfattning
om bostaderna och évriga ytor och
omréden i projektet.

PAGAENDE OCH PLANERADE PROJEKT

Saltsjdlunden Balneum

P& Solsidevéigen i Saltsjsbaden, Nacka uppfér Genova 11 kedjehus och 18 lédgenheter,
ritade av arkitekt Per Oberg i projektet Saltsislunden. Bostdderna ligger hégt beldgna
i bekvdm avskildhet med nérhet till centrum och kommunikationer. Utsikten &r fri dver
omgivningarna och den vackra naturen, med havet runt knuten. Inflyttning &r beréknad
att ske under 2016/2017. Per den 31 mars 2016 var samtliga bostéder salda.

Under september 2015 pé&bérjade Genova sitt stdrsta projekt Balneum i Gréndal, Stock-
holm. Projektet sdljstartades under andra kvartalet 2015 med efterféljande byggstart.
Balneum omfattar 135 moderna bostdder dér samtliga har balkong samt tillgéng till pool
och spa, merparten &ven med utsikt dver Mélaren. Per den 31 mars 2016 var cirka 80
procent av bostdderna séalda.
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Sdlj- och marknadsféring

Genova arbetar strukturerat med
alla delar av marknadsféringen av
projekten och bostaderna bade
inom den egna organisationen och
med externt stéd. Den egna organi-
sationen &r i hdg grad involverad i
sdlj- och marknadsféringsprocessen
som Genova arbetar med 16pande
med att utveckla. Visningar och fér-
sdlining sker Gven genom utvalda
maklare.

Byggnation

Genova arbetar kostnadsmedvetet
och lagger stor vikt vid aft upp-
satt budget uppratthélls. Generellt
anvdnds fastprisavtal i totalentrepre-
nadform fér byggnationen, ibland
med ndgon form av incitaments-
struktur. Genova &r i hég grad
involverad i byggprocessen och
leder eller deltar i alla projektmd-
ten. Arbetet praglas generellt av ett
[sningsorienterat  férh&liningssétt.
Genova har ett erfaret team som
driver bostadsproduktionen med
l&ng erfarenhet frén bland annat
de stdrre etablerade byggbolagen
i landet.

Kundvard

Genova upprittar efter det att pro-
jekten ar fardigstallda afférspla-
ner fér ta hand om kunderna och
utveckla relationen. Dessa inklude-
rar regelbundna méten fér att fénga
upp problem och frégor. Genova
har hégt stéllda kvav pé teknisk och
ekonomisk férvaltning fér att uppné
ndjda kunder.

K|
I

Storsjo Strand Knivsta

Genova planerar fér fastigheten Viby i Knivsta nyproduktion av éldreboende och hyres-
rétter innehédllande 109 bostdder om totalt cirka 8 500 kvm med byggstart 2016.

Genova projekterar 53 bostéder i basta lége i Ostersund med en vidstréickt sidutsikt utéver
Storsjén och mot de jémtléndska féllen. Byggstart skedde under tredje kvartalet 2015. Per
den 31 mars 2016 var cirka 75 procent av bostéderna séalda.
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PAGAENDE OCH PLANERADE PROJEKT

Rosendal Falhagen
Genova planerar fér 129 spénnande bostadsrétter for fastigheten Rosendal i Uppsala Fastigheten Falhagen ligger pé Liliegatan 1 i ett lugnt omréde i centrala Uppsala. | Fél-
med byggstart under férsta halvaret 2017. hagen skapar Genova ett femtiotal Iédgenheter fran tva till fem rum och ksk. Samtliga

ldgenheter har soliga balkonger och stora bursprék i glas. Huset har ett harmoniskt fargat
tegel och mycket energi kommer att léggas pé att lyfta fram en villatrédgardskansla.
Detaliplanearbete fér fastigheten pégar.

Sunnersta Borg 4

Genova planerar 52 bostéder i Sunnerstaomrédet i Uppsala. Genova planerar fér cirka 140 bostéder i fastigheten Borg 4 i Kista.

2 8 GENOVA ARSREDOVISNING 2015



Luthagen Ekeby

Genova planerar eft 50-tal mindre ldgenheter fér fastigheten Luthagen i Luthagenomrédet Fastigheten i Ekeby i Uppsala méjliggér en intressant idé om att bebygga tomten med tre
i Uppsala. Detaliplanearbete for fastigheten pagar. punkthus i en spdnnande utformning, innehallande 64 ldgenheter och garage. Befintlig
butik och torg kommer att bibehéllas. Detaljplanearbete for fastigheten pagér.

Viby Handelsmannen 1
Genova planerar 1 100 hyresbostdder for fastigheten Viby 19:3 i Stockholm. Genova planerar fér cirka 400 hyresrétter i fastigheten Handelsmannen 1 som ligger
Detaliplanearbete for fastigheten pagér. centralt belaget i Norrtélie. Detaljplanearbete fér fastigheten pagér.
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FINANSIERING

Genova bedriver en kapitalintensiv verksamhet och tillgang till kapital
ar en grundlaggande forutsattning for att vidareutveckla bolaget. Verk-
samheten finansieras med en kombination av eget kapital, rantebarande
skulder samt dvriga skulder. Det egna kapitalet och de rantebarande
skulderna utgér de tva viktigaste kapitalkallorna.

Rantebdrande skulder

Vérdet pé& koncernens fastigheter uppgick per den 31
december 2015 Hill cirka 1 377 Mkr férdelat pd férvalt-
ningsfastigheter om cirka 1 127 Mkr samt projektfastigheter
om cirka 250 Mkr. Koncernen hade per den 31 december
2015 réntebérande skulder fill kreditinstitut hanfsrliga il
farvaltningsfastigheter och projektfastigheter om cirka 783
Mkr vilket motsvarade en bel&ningsgrad om cirka 57 pro-
cent. Den genomsnittliga réntenivén uppgick till cirka 2,1
procent per den 31 december 2015 med en soliditet som
vid samma tidpunkt uppgick till 40 procent.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick per den
31 december 2015 till 3,1 ar. Kreditférfallostrukturen fram-
gér av tabellen p& nésta sida. Vid periodens utgéng hade
koncernen inga utestdende derivat eller ranteswapavtal
utan samtliga réntebarande skulder till kreditinstitut lég mot
3 ménaders Stibor.

Koncernens totala réntebarande skulder till kreditinstitut
som per den 31 december 2015 uppgick till 783 Mkr (403)
ar hanférliga till 1&n som upptagits vid férvéry, refinansie-
ringen av den befintliga fastighetsportfélien i koncernen
samt finansiering av projekt. Koncernens lanefaciliteter
innehéller sedvanliga garantier och é&taganden, bland

Kapitalstruktur
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annat fér Genova och dess dotterbolag att uppfylla vissa
finansiella nyckeltal sdsom beléningsgrad och réntetack-
ningsgrad. Efter periodens utgdng har koncernen sett éver
sin l&ngfristiga finansiering samt omstrukturerat befintlig
facilitet till delvis revolverande fér att hantera éverlikvidi-
tet p& ett mer kapitaleffektivt sétt. Planen &r att férlénga
kapitalbindning ytterligare pé& cirka 550 Mkr av befintliga
kreditfaciliteter.

Finanspolicy

Koncernens soliditet ska uppgé till lagst 35 procent.
Genova kan dock till&ta att soliditeten understiger 35 pro-
cent med beaktande av framtidsutsikterna pa medelléng
sikt och verksamhetens aktuella riskprofil i &vrigt. Over-
gripande mal fér finansieringsverksamheten i Genova ar
att minimera rdnte- och uppl&ningsrisker. Genovas ekono-
miavdelning ansvarar fér bolagets finansieringsverksam-
het p& uppdrag av VD och styrelse. Ekonomiavdelningen
faststéller ramar fér hur séval koncernens kort- respektive
l&ngfristiga kapitalférsorjning ska sdkerstéllas och vilka
risker som ska tilldtas. Genova utgar frén malet att alla
fastigheter eller projekt ska drivas i separata bolag, vilka
finansieras eller sékerstdlls individuellt i respektive bolag.
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Mélet innebdr vidare att inga lén ska lédmnas och ingen
sdkerhet stallas, mellan och fér, olika individuella bolag.
Harigenom minimeras risken att eventuella problem i ett
specifikt bolag péverkar évriga bolag i koncernen nega-
tivt. Genova har som mal att gruppens lanefinansiering ska
ske med hjdlp av minst tv& banker. Per idag har Genova
sakerstallt langsiktig finansiering frén fyra svenska ban-
ker och diskussioner pagér med ytterligare banker for att
diversifiera finansieringsstrukturen.

Eget kapital och skulder

Koncernens egna kapital uppgick per den 31 december
2015 till 715 Mkr (457) och soliditeten till 40 procent (43).
Den genomsnittliga belaningsgraden i koncernens befint-
liga férvaltningsfastigheter och projekt uppgick till 57 pro-
cent (46).

Utdelningspolicy

Genovas utdelningspolicy &r att utdelningen langsiktigt ska
uppgé till 50 procent av bolagets nettoresultat efter utdel-
ning till preferensaktiedgarna.

Pantbrev

Samtliga av koncernens rantebarande skulder till kreditin-
stitut, om totalt 783 Mkr per den 31 december 2015, ar
sdkerstéllda mot pant i fastigheter om totalt 1 129 Mkr.

Borgensétaganden

Genova har ingétt borgensdtaganden fér 1an som bevil-
jats av bank hanférliga till fastighetsportfélien och som
upptagits av bolag inom koncernen. Det totala borgensé&-
tagandet i moderbolaget uppgdr till 860 Mkr och avser l&n
hanforliga till fastighetségande dotterbolag samt bostads-
rattsforeningar som i sin tur forst och framst &r sakerstallda
med pantbrev i fastigheter om totalt 1 129 Mkr.

Likviditet

Koncernens tillgéngliga likviditet uppgick per den 31
december 2015 till totalt 177,7 Mkr (12,0). | det ingdr en
outnyttjad checkkredit om 37,8 Mkr som kan nyttjas for all-
méanna verksamhetséndamal.

Finansiell riskhantering

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad fér olika
slag av finansiella risker. Med finansiella risker avses fluk-
tuationer i foretagets resultat och kassafléde till félid av
farandringar i rantenivéer, likviditets- och kreditrisker. Han-
teringen av koncernens finansiella risker utférs, pd uppdrag
av VD och styrelse, av ekonomiavdelningen vars uppgift ar
att identifiera och i stérsta méjliga utstrackning minimera
dessa riskers resultatpaverkan. All finansiell risk ska rap-
porteras och analyseras av Genovas ekonomiavdelning.
Detta ska ske enligt bolagets géllande rutiner, vilka verkar
for att begrdnsa bolagets finansiella risker. Fér en utférlig
beskrivning av finansiella risker se sidan 33.
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RISKER OCH RISKHANTERING

Marknadsrelaterade risker

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsbranschen pé&verkas i stor utstrackning av
makroekonomiska faktorer sésom allmén  konjunkturut-
veckling, regionalekonomisk utveckling, sysselsattnings-
utveckling, produktionstakt fér nya bostéder och lokaler,
fsrandringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt, befolknings-
struktur, inflation, réntenivéer med mera. P& langre sikt kan
foréndringar i réntan f& en vasentlig péverkan pa Genova.

Geografiska risker

Bolaget ar huvudsakligen verksamt inom Stockholm och
Uppsalaregionen och det finns en risk fér att efterfrégan
kan komma att sjunka p& ndgon av bolagets geografiska
marknader.

Hyresintékter och utveckling

Genovas resultat pdverkas negativi om uthyrningsgrad
eller hyresnivder sjunker. Bolaget har vissa stérre hyres-
géster och det finns en risk for att dessa inte férnyar eller
férlanger sina hyresavtal nér de har [8pt ut, vilket p& sikt
kan leda till minskade hyresintakter eller Skade vakanser.
Bolaget &r beroende av att hyresgéster betalar avtalade
hyror i tid och det féreligger sdledes en risk om hyresgéster
inte betalar sina hyror (nér dessa férfaller eller i dver huvud
taget) eller 6vrigt inte fullgér sina férpliktelser.

Méjligheten att fa avsdttning for fastigheter och bostdder
En del av Genovas verksamhet bestér av férséljning av far-
digutvecklade fastigheter och bostéder, vilket innebdr att
sévél vilian som férmégan att betala fér dessa har bety-
delse fér bolaget. Bolaget ansvarar ocksé fér de ekono-
miska planerna fér utvecklingsprojekten och garanterar
avgiftsintdkter fran oférsélda bostadsrétter under en viss
period.

Strategiska och operationella risker

Projektrisker

En del av Genovas verksamhet omfattar fastighetsutveck-
lingsprojekt. Majligheten att genomféra fastighetsutveck-
lingsprojekt med ekonomisk I6nsamhet ér beroende av ett
antal faktorer sésom att bolaget kan bibehélla och rekry-
tera nddvandig kompetens, erhélla nédvandiga tillsténd
och myndighetsbeslut, upphandla entreprenader fér pro-

jektens genomférande pa fér bolaget acceptabla villkor
samt andra faktorer som kan leda till férdréjningar eller
dkade eller oférutsedda kostnader i projekten. Genovas
fastighetsutveckling &r dven beroende av 16pande ftillférsel
och finansiering av nya projekt p& acceptabla villkor och
att projekten i tillracklig grad svarar mot marknadens efter-
fragan.

Forvérvs-, forsdljnings- och andra

transaktionsrelaterade risker

Inom ramen fér Genovas verksamhet genomférs fastighets-
transaktioner. Alla s&dana transaktioner ér férenade med
osdkerhet och risker. Vid férvérv av fastigheter féreligger
exempelvis osdkerhet betrdffande hantering av hyresgds-
ter, oférutsedda kostnader fér miljgsanering, ombyggnad
och hantering av tekniska problem, myndighetsbeslut samt
uppkomsten av tvister relaterade fill férvarvet eller fastig-
hetens skick, vilket ocksé kan leda till férdréjningar eller
dkade eller ofdrutsedda kostnader fér projekt. Vidare &r
en férutsattning for férvérv av bolaget att lampliga investe-
ringsobjekt finns tillgéngliga pé& rimliga prisnivéer.

Operationell risk, beroende av nyckelpersoner

och évriga anstéllda

Genova arbetar fér att sdkerstélla en vél fungerande
bolagsstyrning, intern kontroll och ledning av verksamhet-
ens olika delar genom relevanta rutiner och styrdokument,
andamdlsenliga administrativa system, kompetensutveck-
ling och tillgang till palitliga varderings- och riskmodeller.
Genova och dess verksamhet &r beroende av ett antal
nyckelpersoner, daribland bolagets grundare och majo-
ritetsigare Micael Bile, som dven &r styrelseordférande
i bolagets styrelse, och Andreas Eneskjéld, som &ven &r
styrelseledamot och VD i bolaget. Under det senaste dret
har Genova stérkt organisationen med ny relevant kompe-
tens for att sdkerstélla en val fungerande verksamhet och
minska personberoendet.

Tekniska risker

Vid saval fastighetsférvalining samt fastighetsutvecklings-
projekt och fastighetsinvesteringar férekommer tekniska
risker vilket inkluderar risk fér konstruktionsfel, andra dolda
fel eller brister, skador samt féroreningar. Om s&dana tek-
niska problem skulle uppst& kan de komma att medféra
forseningar av  planerade  fastighetsutvecklingsprojekt,
eller 8kade kostnader fér uppgradering och férvaltning av
Genovas fastigheter.



Regulatoriska risker

Beroende av lagar, tillstand och beslut

Genovas verksamhet regleras och pdverkas av ett stort
antal olika lagar och regelverk savél som olika processer
och beslut relaterade till dessa regelverk. Det kan inte ute-
slutas att Genovas tolkning av lagar och regler &r felaktig,
eller att dessa i framtiden kan féréndras. Det finns en risk
att bolaget i framtiden inte beviljas de fillstand, eller erhal-
ler de beslut som krévs fér att bedriva och utveckla verk-
samheten pé& ett dnskvart satt. Vidare kan det inte uteslutas
att beslut dverklagas, och dérfér férdrdjs vasentligen, eller
att beslutspraxis eller den politiska viljan eller inrikiningen i
framtiden férandras pé& ett negativt satt fér bolaget.
Miljorisker

Under vissa férutsattningar kan krav riktas mot bolaget fér
marksanering eller efterbehandling avseende férekomst av
eller misstanke om férorening i mark, vattenomréden eller
grundvatten i syfte att stdlla fastigheten i sédant skick som
erfordras enligt miligbalken. P& grund av éndrad anvénd-
ning till bostadséndamal kan dock kraven fér bolaget vara
hégre, vilket innebér att bolaget kan ha kostnader fér efter
behandling och sanering fér att kunna anvénda fastigheten
pd avsett satt.

Finansiella risker

Kredit- och motpartsrisk

Genovas befintliga och potentiella kunder skulle kunna
hamna i ett sédant finansiellt Idge att de inte langre [6pande
kan erlagga avtalade hyror i tid eller i Svrigt avsta frén att
fullgéra sina farpliktelser eller att bolaget inte fér betalt for
de fastigheter som bolaget ingdtt avtal om férsélining av.

Ranterisk

Genovas verksamhet finansieras férutom av eget kapital till
stor del av upplaning frén kreditinstitut och réntekostnader
&r en av bolagets stdrsta kostnadsposter. Bolaget ar expo-
nerat mot réinterisk pé det séttet att féréndringar i rénteldget
paverkar bolagets rantekostnad.

Finansieringsrisk
Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte
kan erhéllas, eller bara erhéllas pé fér bolaget oférmén-

liga villkor. Genovas verksamhet, sarskilt avseende for-
varv av fastigheter, finansieras till stor del genom l&n fran
externa langivare och réntekostnader &r en stor kostnads-
post fér bolaget. En del av Genovas verksamhet utgérs av
fastighetsutvecklingsprojekt, vilka kan komma att férdréjas
eller drabbas av oférutsedda, eller kade kostnader pd
grund av faktorer inom eller utom bolagets kontroll och det
kan resultera i att projekten inte kan slutféras innan l&nen
forfaller, eller att sadana kade kostnader inte ryms inom
beviljade kreditfaciliteter.

Finansiella étaganden

Genova har stallt sakerheter och lamnat garantier for sina
l&n och en del av ldneavtalen 16per med finansiella atag-
anden. De finansiella nyckeltalen i sédana avtal paverkas
negativt, dtminstone pd& kort sikt, nér bolaget férvarvar
fastigheter genom 1an frén externa l&ngivare. Om bolaget
skulle bryta mot né&got eller n&gra finansiella dtaganden
i l&neavtalen skulle det kunna leda till aft lanen sdgs upp
till omedelbar betalning eller att sdkerheter realiseras av
relevant kreditinstitut.

Vardefsrandringar pa bolagets fastigheter

Genova fdrvaltningsfastigheter redovisas i balansrék-
ningen till verkligt vérde och vardeférandringarna redo-
visas i resultatrdkningen. Sévél fastighetsspecifika férsam-
ringar s&som légre hyresnivder och 6kad vakansgrad som
marknadsspecifika férsamringar sdsom hégre direktavkast-
ningskrav kan féranleda att bolaget skriver ned det verk-
liga vérdet pé sina fastigheter.
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Micael Bile

Andreas Eneskjsld

Styrelse

Micael Bile

Styrelseordférande sedan 2014

Fédd 1962. Grundare och styrelseordférande i Genova Property
Group.

Erfarenhet: Grundare av Skeppsholmen fastighetsmékleri.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande eller styrelseledamot i flera av
Koncernens dotterbolag. Styrelseledamot i Nordier Property Group
AB, Nordier Property Advisors AB, Nordier Leasing & Development
AB, Svealp Férvalining AB (samt uppdrag i dotterbolag), Vashod
Fastigheter 8 AB, Tranviks Udde AB, W Star AB samt Waldhole AB.
Styrelsesuppleant i Svartrosen Invest AB, samt Vashod Holding AB.

Aktieinnehav i Genova Property Group: 40 000 000 stamaktier
samt 100 000 preferensaktier genom bolag.

Ej oberoende i férhéllande till bolaget, dess ledande befattningshavare
och majoritetséigare.

Andreas Eneskijold

Styrelseledamot sedan 2014
Fédd 1973. VD i Genova Property Group sedan 2014.

Erfarenhet: Civilingenjor i lantmateri, Kungliga Tekniska hégskolan,
Stockholm. Grundare, maijoritetségare och tidigare VD i Nordier
Property Group AB.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Nordier Property Group AB,
Nordier Property Advisors AB, Nordier Leasing & Development
AB samt Vashod Fastigheter 8 AB. Styrelseledamot i flera av Kon-
cernens dotterbolag samt i Holocen AB, Vashod Holding AB samt
Svartrosen Invest AB. Styrelsesuppleant i Norrsund Securities AB.

Aktieinnehav i Genova Property Group: 10 000 000 stamaktier
samt 35 833 preferensaktier genom bolag. Aktiedigare (genom
bolag) i dotterbolagen Genova Géshaga AB (12,5%), Genova
Bolénderna 9:11 (12,5%) AB samt Genova Knivsta Holding AB
(12,5%).

Ej oberoende i férhéllande till bolaget, dess ledande befatiningshavare
och majoritetséigare.

Uppgifter om aktieinnehav per den 30 april 2016.
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Knut Ramel Jan Bjérk

Knut Ramel

Styrelseledamot sedan 2015
Fodd 1954.

Erfarenhet: Civilekonom, Handelshdgskolan i Stockholm. Tidigare
Nordenchef fér UBS. 20 érs erfarenhet fran Merrill Lynch & Co.
Styrelseledamot i Tigran Technologies AB (publ) 2010-2011.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Lberéds Slott AB. Styrelse-
ledamot och VD i K. Ramel Advice AB. Styrelseledamot i Fastighets
AB Skepparhus, Senectus Flemmingsberg AB, Fastighets AB
Riggenhus, Fastighets AB Orkesterdiket, Senectus Liljefors Torg AB,
Fastighetsbolaget Majtalaren 5 AB, Tunk AB, Senectus Valla Grand
AB, Senectus Tollare AB, Advicehem AB, Tunkhem AB samt Senec-
tus Tollare Bostad AB. Styrelsesuppleant i Ebba Brahe Jewellery
Stockholm AB.

Aktieinnehav i Genova Property Group: 7 500 preferensaktier
genom bolag.

Oberoende i férhdllande till bolaget, dess ledande befattningshavare
och majoritetségare.

Jan Bjork

Styrelseledamot sedan 2015
Fodd 1965.

Erfarenhet: Civilingenjér, Kungliga Tekniska hégskolan, Stockholm.
Mer @n 20 érs erfarenhet frén fastighetsmarknaden. Grundare

och verkstéllande direktér pé Redito. Tidigare investeringschef p&
Alecta Fastigheter och har tidigare innehaft flera seniora tiénster p&
Aberdeen Asset Management.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot och verkstéllande direkiér i Redito
AB (samt uppdrag i dotterbolag) och Trophi Fastighets AB (samt
uppdrag i dotterbolag). Styrelseledamot i Tidon AB, Tenga AB,
BREIM AB, Matias Fastighets 1 AB, Matias Fastighets 2 AB, Matias
Fastighets 3 AB, Calco AB, Serena Properties AB (samt uppdrag

i dotterbolag), Bostadsrattsféreningen Kneippen 1, Bostadsrétts-
foreningen Kneippen 2, Bostadsréttsféreningen Kneippen 3 och
Bostadsrattsforeningen Kneippen 4. Styrelsesuppleant i Real Equity
Nordic AB.

Aktieinnehav i Genova Property Group: Inget.

Oberoende i férhéllande till bolaget, dess ledande befattningshavare
och majoritetsdgare.



Michael Moschewitz

Andreas Eneskjsld

Ledande befattningshavare

Biérn Ljungdahl

Henrik Seidler

Anders Tengbom

Andreas Eneskisld

Koncernchef
Anstdlld sedan 2014.
Fodd 1973.

Andreas Eneskjold &r dven styrelseledamot. Se avsnittet “Styrelse”
foregdende sida for férteckning dver erfarenhet, dvriga uppdrag
samt aktieinnehav.

Michael Moschewitz

Finanschef

Anstélld sedan 2014.

Fédd 1980.

Erfarenhet: Magisterexamen i ekonomi och finans samt juridikstu-
dier, Stockholms universitet. Tidigare partner p& Catella Corporate
Finance och finanschef p& Oscar Properties Holding AB (publ).
Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i flera av koncernens dotterbolag
samt styrelseledamot i MayNoo AB och Svenska Norrortsbolaget
AB. Styrelsesuppleant i Fastighetsbolaget Téby Solliden 2 AB.
Aktieinnehav i Genova Property Group: 20 000 preferensaktier
genom bolag. Aktiedgare i dotterbolagen Genova Viby AB (7%),
Genova Aromatic Holding AB (7%), Genova Saltsjélunden Holding
AB (7%), Genova Rosendal Holding AB (7%), Genova 10 AB (7%),
Genova Géshaga AB (7%), Genova Bolénderna 9:11 AB (7%) och
Genova Knivsta Holding AB (7%).

Bjorn Ljungdahl
Ansvarig afférsutveckling
Anstélld sedan 2013.
Fédd 1961.

Erfarenhet: Civilekonom frén Stockholms universitet och Handels-
hégskolan i Stockholm. Tidigare erfarenhet som afférsutvecklings-
chef fér Skanska Sverige. Féretagare och projektchef. 25 érs
erfarenhet av bygg- och fastighetsbranschen.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot och verkstallande direktér i Trans-
acta AB. Styrelseledamot i Reforma AB samt LW Sverige AB.

Aktieinnehav i Genova Property Group: 1 500 preferensaktier.

Uppgifter om aktieinnehav per den 30 april 2016.

Henrik Seidler

Ansvarig férvaliningsfastigheter

Anstdlld sedan 2010.

Fodd 1981.

Erfarenhet: Magisterexamen i foretagsekonomi med inrikining pé
fastigheter, Hgskolan i Gavle och Stockholms universitet. Tidigare

erfarenhet frén fastighetstransaktioner fran rollen som projektledare
pé& Newsec Investment AB och Datscha AB.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i eft av koncernens dotterbolag.
Styrelseledamot i Boo Gérd Invest AB samt Boo Gérd Férvaltnings
AB. Styrelsesuppleant i Holocen AB.

Aktieinnehav i Genova Property Group: 1 500 preferensaktier. Aktie-
dgare i dotterbolaget Genova 4 AB (5%) och Genova Lillsétra AB
(1%) samt innehavare av teckningsoptioner i Genova Lillsétra AB.

Anders Tengbom

Ansvarig nyproduktion
Anstélld sedan 2015.
Fedd 1970.

Erfarenhet: Ingenjér. Arbetade tidigare som ansvarig fér nyproduk-
tion inom Oscar Properties Holding och innan dess p& Folkhem
Produktion dér han under 13 ar ansvarade fér all nyproduktion.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Branta Stigen 8 Invest AB.
Styrelsesuppleant i Mélarkajen Fastigheter AB och St&ltummen AB.
Kommanditdelégare i Kommanditbolaget Riddaren, AB Roten & Co.

Aktieinnehav i Genova Property Group: 7 500 preferensaktier.
Aktiedgare i dotterbolagen Genova Aromatic Holding AB (5%),
Genova Saltsislunden Holding AB (5%), Genova Rosendal Holding
AB (5%) och Genova 10 AB (5%).

Aktiebaserade incitamentsprogram

Bolaget har inget aktierelaterat incitamentsprogram.

Revisor

Bolagets revisor &r sedan 2008 Ernst & Young Aktiebolag med Per
Karlsson som huvudansvarig revisor. Per Karlsson &@r medlem i FAR.
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BOLAGSSTYRNING

Introduktion

Styrelsen fér Genova Property AB (publ) (“Genova”) har
vid styrelsemdte den 4 maj 2016 antagit denna bolags-
styrningsrapport. Bolagsstyrningsrapporten har framtagits i
enlighet med Svensk kod fér bolagsstyrning (“Koden”) och
arsredovisningslagen (Gven om det inte &r ett formellt krav
for bolaget att enligt denna lag presentera en bolagsstyr-
ningsrapport) samt granskats av bolagets revisor.

Bolagsstyrningsrapporten ger en &versikt av Genovas
bolagsstyrningssystem inbegripandes styrelsens beskriv-
ning av intern kontroll och riskhantering s&vitt avser finan-
siell rapportering.

Svensk kod fér bolagsstyrning

Genovas preferensaktier ér sedan den 15 december 2015
noterade p& Nasdaq First North Premier. Nasdaq First
North Premier kréver inte att bolag vars aktier ér noterade
dar tillampar Koden. Emellertid rekommenderar Nasdagq
First North Premier sedan den 1 januari 2016 att bolag
som &r noterade hos dem fdljer Koden. Av denna anled-
ning har Genova i méjligaste mén sedan dess att preferens-
aktierna togs upp fill handel tillampat Koden. Koden finns
tillganglig p& www.bolagsstyrning.se.

Syftet med Koden &r aft utgéra ett led i sjdlvregleringen
inom det svenska néringslivet. Koden bygger pa modellen
“f5lj eller forklara”, vilket innebar att ett bolag som tillam-
par Koden inte vid varie fillfalle mé&ste félja varje regel i
Koden. Om bolaget finner att en viss regel inte passar med
hansyn till bolagets sérskilda omstandigheter kan det vélja
en annan |8sning @n den Koden anvisar och i bolagsstyr-
ningsrapporten redovisa detta samt vilken |&sning bolaget
istéllet valt samt motivera detta.

Bolaget noterar féljande avvikelser frén Koden.

® Bolaget har inte ndgon valberedning. Anledningen till
detta ar bolaget dgarstruktur med en huvudégare som
ensam kontrollerar Bolaget, varfér en valberedning ej
synes motiverad. De uppgifter som enligt Koden faller
p& valberedningen har huvudsakligen fullgjorts inom
ramen fér styrelsearbetet istdllet.

* Majoriteten av bolagets styrelseledaméter &r inte obe-
roende i férhéllande till bolaget och bolagsledningen.
Micael Bile och Andreas Eneskjséld &r béda aktiva i
bolaget. Detta féljer av égarstrukturen samt av att bola-
get ar relativt ungt. Infér &rsstdmman 2016 foreslas sty-
relsen utvidgas med en styrelseledamot som &r obero-
ende i férhallande till bolaget och bolagsledningen samt
bolagets storre aktieagare.

® Bolaget har inte inrattat n&got revisionsutskott eller beslu-
tat att styrelsen ska fullgéra de uppgifter som ska utféras
av eft revisionsutskott enligt aktiebolagslagen. Bolagets
aktier &r inte upptagna fill handel pé& reglerad mark-
nad och bolaget ar darfér inte skyldigt att ha ett revi-
sionsutskott eller att besluta att styrelsen ska fullgéra ett
s&dant utskotts uppgifter. De uppgifter som enligt Koden
ska utféras av ett revisionsutskott har huvudsakligen full-
gjorts inom ramen fér styrelsearbetet istéllet.

® Bolaget har inte inrdttat n&got ersattningsutskott. Bolaget
har inte heller antagit riktlinjer fér ersattning till ledande
befattningshavare. Bolaget &r inte noterat pé reglerad
marknad och darfér inte skyldigt att upprétta riktlinjer
for ersattning till ledande befattningshavare. Bolaget
avser inrdtta et ersattningsutskott efter arsstdmman
2016. De uppgifter som enligt Koden ska utféras av eft
ersattningsutskott samt hantering av ersatiningsfrégor
har huvudsakligen fullgjorts inom ramen fér styrelsear-
betet istdllet.

Foljsamhet mot gallande regelverk

Genova har inte vid nagot tillfalle gjort sig skyldigt il
dvertradelser av gallande barsregler eller av god praxis
pd& aktiemarknaden, rapporterats av Nasdaq Stockholms
Disciplinnédmnd eller av Aktiemarknadsnémnden.

Aktier och aktieagare

Genova ér ett avstdmningsbolag, vilket innebér att bola-
gets aktiebok férs av Euroclear Sweden AB.

Aktiekapitalet i Genova uppgick per den 31 december
2015 till 518 000 kronor férdelat p& 50 000 000 stam-
aktier och 1 800 000 preferensaktier, envar med eft
kvotvarde om 0,01 kronor.

Stamaktierna &gs, genom bolag, av Micael Bile och
Andreas Eneskjsld som &ger 40 000 000 respektive
10 000 000 stamaktier, dessa dger dven 100 000 respek-
tive 30 000 preferensaktier.

Enligt bolagsordningen ska bolagets aktiekapital uppgé
till lagst 500 000 kronor och hégst 2 000 000 kronor
uppdelat pd lagst 50 000 000 och hégst 200 000 000
aktier. Bolaget kan enligt bolagsordningen ge ut aktier av
tvé slag; stamaktier och preferensaktier. Stamaktier har eft
rostvirde om en rost per aktie och preferensaktier en tion-
dels rést per aktie. Enligt bolagsordningen f&r preferens-
aktiekvoten (som berdknad enligt bolagsordningen) inte
komma att Sverstiga 0,45. Det finns ingen begrdnsning i
hur manga réster varje aktiedgare kan avge vid en bolags-
stdmma.



Mer information om bolagets aktie och dess aktiedgare
aterfinns p& sidan 15 i den bolagsbeskrivning som upp-
réttades med anledning av preferensaktiernas upptagande
till handel p& Nasdaq First North Premier. Bolagsbeskriv-
ningen finns tillganglig p& Genovas hemsida www.genova-

propertygroup.se.

Bolagsstyrningsstruktur

Inom Genova &r ledning och kontroll férdelad mellan aktie-
dgarna, verkstdllande direktér och ledningsgruppen. Aktie-
bolagslagen, bolagsordningen samt av Genova antagna
inferna instruktioner och regler styr funktionsférdelningen.
Arbetsordning fér styrelsen och instruktion fér verkstéllande
direktér @r exempel p& interna regler och instruktioner,
dessa beskrivs nedan. Genovas bolagsordning finns att
ladda ner p& bolagets webbplats, www.genovaproper-
tygroup.se.

Aktiedgarnas inflylande utévas vid bolagsstdmmor i
Genova vid vilka de exempelvis beslutar om styrelsens
sammansdtining, erséttning till ledande befatiningshavare
och val av revisor.

Ytterst ansvarig fér organisationen och férvaltningen av
Genovas verksamhet &r styrelsen.

Styrelsen &r ytterst ansvarig fér Genovas organisation och
férvaliningen av dess verksamhet. Styrelsens arbetsuppgif-
ter bereds delvis av bolagets ledningsgrupp.

Verkstdllande direktér i Genova utses av styrelsen. Den
verkstéllande direktéren leder koncernens |épande verk-
samhet i enlighet med styrelsens riktlinjer och instruktionen
fr verkstallande direktor.

Bolagsstdmma

Allmént

Genovas hogsta beslutande organ ér bolagsstamman. Ars-
stémma hélls arligen inom sex ménader efter rékenskaps-
drets utgéng. P& drsstamman laggs balans- och resultatrék-
ning samt koncernbalans- och koncernresultatrékning fram
och beslut fattas om bland annat disposition av bolagets
resultat, faststdllande av balans- och resultatrékningarna
respektive koncernbalans- och koncernresultatrékningarna,
val av och arvode till styrelseledaméter och revisor samt
Svriga drenden som ankommer pd &rsstamman enligt lag.
Utdver nyss ndmnda drenden har aktiedgarna méjlighet
att f& behandlat andra érenden pé& bolagsstémman. Den
aktiedgare som vill f& ett sarskilt Grende behandlat vid
stdmman méste dock i god tid fére stémman begdra det
hos styrelsen under den adress som meddelas pa bolagets
webbplats, www.genovapropertygroup.se.

Kallelse till bolagsstdmma sker genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar samt p& bolagets hemsida. Att kal-
lelse har skett annonseras i Svenska Dagbladet.

Vid bolagsstdmman ges samiliga aktiedgare majlighet att
utdva det inflytande &ver bolaget som deras respektive
aktieinnehav representerar. | Genova finns inga begrds-
ningar avseende utévande av réstrétt och aktiedgare far
séledes rosta for sitt fulla innehav. Aktiedgarnas réttigheter
kan endast férandras av bolagsstémma i enlighet med lag.
Beslut vid bolagsstémma fattas normalt med enkelt majo-
ritet och vid val anses den vald som har fatt de flesta ros-
terna. For vissa beslut, s&som @ndring av bolagsordningen
eller emission med avvikelse frén aktiedgarnas féretrades-
ratt, kréivs dock beslut av en kvalificerad majoritet.

Bolaget har med hansyn fill Ggarkretsen inte bedémt det
motiverat att till exempel simultantolka bolagsstémman eller
dversatta presentationer till annat sprék.

Extra bolagsstimma den 4 maj 2015

Den 4 maj 2015 hdll Genova en extra bolagsstamma i
bolagets lokaler i Stockholm. Vid stémman var samiliga
aktier i bolaget representerade.

Den extra bolagsstémman fattade beslut om att bolaget
skulle byta bolagskategori till publikt aktiebolag, om emis-
sion av 450 000 stamaktier samt om uppdelning av sta-
maktierna (aktiesplit) varvid det totala antalet stamaktier i
bolaget kom att uppgaé till 50 000 000 stamaktier.

Arsstimman den 26 juni 2015

Arsstémma i Genova hélls den 26 juni 2015 i Stockholm.
Vid stémman var samtliga aktier i bolaget representerade.
Arsstamman beslutade om:

e Faststdllande av resultat- och balansrékningen enligt ars-
redovisning for rdkenskapséret 2014;

o Overféring av vinst om 39 000 000 kronor i ny rékning;

e att bevilia styrelseledaméterna och den verkstéllande
direktdren ansvarsfrihet for bolagets férvaltning under
fergéende rakenskapsér;

® om att styrelsearvode fér tiden intill nésta arsstémma
ska uppgd till 100 000 kronor per styrelseledamot med
undantag for verkstdllande direktér som ska erhélla
ersattning om 70 000 kronor i manaden samt tiénste-
bilsfdrman;

e att styrelsen ska bestd av fyra ordinarie ledaméter;

e aft omvélja Michel Bile och Andreas Eneskjold till sty-
relseledaméter samt om nyval av Knut Ramel och Jan
Bjsrk; och

* att utse Michael Bile till styrelseordférande.



Extra bolagsstimma den 6 november 2015

Den 6 november 2015 héll Genova en extra bolagsstémma
i bolagets lokaler i Stockholm. Vid stamman var samtliga
bolagets aktier representerade.

Den extra bolagsstémman fattade beslut om andring av
bolagets bolagsordning, varvid den fick den lydelse som
nu &r géllande. Det fattades dven beslut om nyemission av
preferensaktier. Information om emissionen av preferens-
aktier finns tillganglig pd Genovas hemsida www.genova-
propertygroup.se.

Valberedning

Genova &r inte skyldigt att ha en valberedning och har
darfor valt att inte instifta en sédan. Se motivering ovan.

Styrelse

Uppgifter

Det ankommer pd styrelsens aft fér Ggarnas rdkning for-
valta bolagets angeldgenheter och att ansvara fér bolagets
organisation. Styrelseordféranden leder styrelsearbetet.
Styrelsen ska é&rligen hélla konstituerande sammantrade
omedelbart effer arsstémman. Dérutéver ska minst fem
styrelseméten héllas per ar. Vid det konstituerande sty-
relsemétet utses bland annat styrelsens ordférande, bola-
gets firmatecknare faststélls samt s& faststdlls styrelsens
arbetsordning, instruktionen fér verkstallande direktéren
och instruktionen fér den ekonomiska rapporteringen. P&
bolagets styrelseméten behandlas bland annat bolagets
finansiella situation samt vid behov fastighetstransaktioner,
vardeutveckling av fastighetsbesténdet samt utvecklings-
stadier av bolagets projekt. Bolagets revisor narvarar och
rapporterar vid styrelseméten vid behov.

Styrelsesammantréden ska ske minst fem génger per ér och
alltid avhéllas i anslutning till avlémnande av finansiella
rapporter, inklusive kvartalsrapporter. Vid varje styrelse-
méte behandlas verkstdllande direktérs och &vriga led-
nings rapport dver

e verksamheten under den féregdende perioden, inklu-
sive prognos fér innevarande rékenskapsér, eller léngre
period

e avvikelse mot budget och prognos; och
e finansiell rapportering; samt
e i fdrekommande fall delérsrapport.

Utsver de férgéende némnda ska styrelsen en gang per
ar behandla:

o faststdllande av bokslutskommuniké;

e godkdnnande av drsredovisning med férslag till vinst-
disposition;

® genomgdng av revisionsrapport;

e rapport avseende stdrre investeringar;

¢ antagande av budget fér kommande ér;

e utvardering av verkstdllande direktéren (vilket ska ske p&
styrelsesammantrade dar den verkstallande direktéren
inte deltar); och

e utvardering av bolagets behov av internrevision.

Sammansdttning

Genovas styrelse bestod under perioden 1 januari 2015 till
och med érsstdmman 2015 av de tre stdmmovalda leda-
méterna Micael Bile (ordférande), Andreas Eneskjsld och
Michael Moschevitz. Arsstémman 26 juni 2015 omvalde
Andreas Eneskjold och Micael Bile. Vid stdmman nyvaldes
Jan Bjérk och Knut Ramel.

Styrelsens sammanséttning, erséttningar samt nérvaro under méten 1 januari-31 december 2015

Ledamot Invald Ersdittning (kr) Nérvaro styrelseméten
Micael Bile 2011 70 000 per ménad 6/6
Andreas Eneskjold 2014 70 000 per ménad 6/6
Michael Moschevitz! 2014 70 000 per ménad 2/2
Jan Bjérk 2015 100 000 per ar 6/6
Knut Ramel 2015 100 000 per éar 6/6

1) Omvaldes ej vid @rsstdmma 26 juni 2015.



| avsnittet “Styrelse” p& sidorna 34-35 redovisas varje sty-
relseledamots fédelsedr samt huvudsaklig utbildning och
arbetslivserfarenhet, uppdrag i bolaget och andra vésent-
liga uppdrag, eget eller nérstdende fysisk eller juridisk per-
sons innehav av aktier och andra finansiella instrument i
bolaget.

Under 2015 hdlls sex styrelsemdten. Ledamdternas nérvaro
framgar av tabellen nedan.

Oberoendekrav

Micael Bile och Andreas Eneskjsld dr inte oberoende i for-
hallande till bolaget, bolagsledningen eller bolagets stérre
aktiedgare. Knut Ramel och Jan Bjérk &r oberoende i for-
hallandet till bolaget, bolagsledningen eller bolagets stdrre
aktiedgare.

Arbetsordning

Styrelsen faststéller varje ér en arbetsordning fér styrel-
searbetet. Arbetsordningen beskriver styrelsens, styrelse-
ordférandens och styrelseutskottens arbetsuppgifter samt
innehéller bestémmelser for ansvarsférdelningen mellan
styrelsen och den verkstdllande direktdren. Arbetsord-
ningen innehdller ocksd bestémmelser fér antalet styrelse-
méten, dagordningar infér styrelseméten samt andra riktlin-
jer for beslutsfattandet, den finansiella rapporteringen och
bolagets revision och internrevision.

Styrelsens arbete under 2015

Styrelsens arbete bedrivs i férsta hand inom ramen fér
formella styrelseméten. Darutdver uppratthdlls en I16pande
kontakt mellan bolagets verkstallande direktér, styrelsens
ordférande och ledningsgruppen i syfte att sékerstdlla att
styrelsen fér tillfredsstéllande information och beslutsunder-
lag fér sitt arbete och att styrelsens beslut verkstdlls.

Styrelsen har under 2015 arbetat med befintligt fastighets-
bestéind fran 2014 samt genomfért forvarv av ytterligare
fastigheter ibland annat i Nacka. Bolaget har under 2015
fatt uthyrt i princip hela den yta som férvérvades i Sétra
respektive i Kista under 2014. Genova har &ven utvidgat
sin bostadsproduktion bland annat genom projektet Bale-
num i Grondal dér Genova bygger 135 bostader varav 70
procent redan har sdlts.

Styrelsen har Gven under 2015 arbetat med noteringen av
preferensaktier utgivna av bolaget p& Nasdaq First North
Premier. Ansdkan om notering skedde i november 2015
och godkéndes i december 2015. Férsta handelsdag fér
aktierna var 15 december 2015.

Styrelsens utskott

Styrelsens har bedémt att det fér ndrvarande inte finns
behov av att inrdtta utskott fér hantering av frégor inom
styrelsen.

Revision

Revisorn ska granska Genovas &rsredovisning och réaken-
skaper samt styrelsens och verkstdllande direktdrens for-
valtning.

Revisor i Genova &r sedan 2011 det registrerade revisions-
bolaget Ernst & Young AB. Huvudansvarig revisor &r Per
Karlsson, auktoriserad revisor och medlem av FAR.

Styrning och organisationsstruktur

Styrdokument
e finanspolicy

e informationspolicy

e insiderpolicy inklusive loggboksrutiner fsljs

Verkstallande direktor

Genovas verkstdllande direktdr ansvarar fér bolagets
I8pande férvaltning i enlighet med reglerna i aktiebolagsla-
gen samt av styrelsen antagna instruktioner for verkstdl-
lande direktdren och fér finansiell rapportering. Verkstdl-
lande direktéren har enligt instruktionen ansvar fér bland
annat att bolagsordningen, direktiv frén bolagsstdmma,
styrelsens arbetsordning och andra av styrelsen utfdrdade
riktlinjer och anvisningar efterlevs. Den verkstéllande direk-
téren svarar vidare fér att bolagets finanspolicy, informa-
tionspolicy och insiderpolicy inklusive loggboksrutiner f&ljs.
Verkstéllande direktor ér Gven ansvarig fér att den interna
organisationen och kontrollen &r andamélsenlig.

Ytterligare information om verkstéllande direktér Andreas
Eneskjold redovisas pa sidorna 34 under avsnitt “styrelse”.
Dar finns information fédelsedr samt huvudsaklig utbildning
och arbetslivserfarenhet, uppdrag i bolaget och andra
vasentliga uppdrag, eget eller nérst&ende fysisk eller juri-
disk persons innehav av aktier och andra finansiella instru-
ment i bolaget.
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Beskrivning av intern kontroll avseende
den finansiella rapporteringen

Inledning

Enligt aktiebolagslagen och Koden svarar styrelsen fér den
interna kontrollen av bolaget. Denna beskrivning har upp-
rattats i enlighet med Kodens avsnitt 7.4 och avser bolagets
finansiella rapportering.

Struktur for kontroll

Styrelsen fér Genova har faststéllt ett antal dokument for
den finansiella rapporteringen. Bland dessa ingdr styrel-
sens arbetsordning och instruktionen fér den verkstéllande
direktdren. Dessa sckerstdller 16pande &versyn. Primart
&vilar det dagliga arbetet fér att uppratthélla kontroll verk-
stéllande direktér. Som framgétt ovan behandlas vid varje
styrelsemote verkstéllande direktdrs rapporter.

Riskbedémning

| Genovas afférsprocess analyseras samtliga vasentliga
transaktions- och projektbeslut med avseende péa risker
riskhantering samt méiligheter. Strukturen for riskhante-
ring framgér av de styrdokument som antagits av Genova
vilka &r arbetsordning fér styrelse, instruktion fér verkstal-
lande direktér, finanspolicy samt informationspolicy. Risk-
hanteringen é&r en integrerad del av beslutsfattande inom
Genova.

Kontrollaktiviteter

De risker som identifieras avseende finansiell rapportering
hanteras genom de kontrollaktiviteter som finns beskrivna i
bland annat styrelsens arbetsordning, instruktion fér verk-
stillande direktér, finanspolicy och informationspolicy.
Kontrollaktiviteternas syfte @r att férebygga, uppticka samt
korrigera fel och avvikelser.

Exempel pé& kontrollaktiveter dér riskbeddmningar gérs ér:
e Styrelsemdten

* Mé&nadsrapporter upprattad bolagets verkstéllande
direktdr i enlighet med bolagets instruktion fér rapporte-
ring av bolagets ekonomiska information

* Ledningsgruppsmaten
o Affarsomrédesméten

Genova utvecklar kontinuerligt sina kontrollaktiviteter i syfte
att uppnd en s& dndamalsenlig organisation som méjligt.

Information och kommunikation

Rutiner fér Genovas informationsgivning é&r fastslagna i
bolagets informationspolicy samt i instruktionen fér den
verkstdllande direktéren och instruktionen fér den ekono-
miska rapporteringen. Rutinerna syftar till aft sckerstdlla
att extern och intern informationslamning sker i ratt tid, ar
korrekt, relevant, tydlig och fillforlitlig.

Den interna information som tas fram inom ramen fér bola-
gets kontrollaktiviteter kommuniceras mellan styrelse, verk-
stillande direktdr samt ledning vilket skapar underlag for
att fatta korrekta beslut.

Styrning och uppfélining

Kontinuerlig uppfélining sker genom att verkstdllande direk-
tér uppréttar manadsrapporter vilka ska innehélla informa-
tion om bland annat resultatrékning for aktuell ménad,
ackumulerat resultat jémfért med budget och férgaende ér,
budgeterad resultatrékning for helér jamfért med utfall for
forg&ende ér, likviditetsuppfélining mot budget och balans-
rékning fér aktuell manad.

Behov av internrevision

De i det férgdende beskrivna arbetet med intern kontroll
avseende finansiell rapportering medfér sammantaget att
styrelsen inte anser det motiverat att ha en sarskild funktion
fér internrevision.

Ersattningar fill styrelse, verkstallande
direktér och ledande befattningshavare

Erséttning till styrelsen och verkstéllande direktor
Vid érsstdmman den 26 juni 2015 beslutades att styrelsear-
voden skall utg& med

100 000 kronor per ér till styrelseledaméter, dock undan-
taget styrelseledamot som @ven tjanstgdr som verkstéllande
direktér och arbetande styrelseordférande som erhéller en
ersdttning om 70 000 kronor i ménaden och dven har
tignstebil. Arvodet till revisorerna utgér enligt I6pande rak-
ning Styrelsearvode ftill tvd av styrelsens medlemmar har
betalats till bolag i enlighet med avtal tréffade mellan dem
och bolaget, vilket &r kostnadsneutralt fér bolaget.



AKTIER OCH AGARFORHALLANDEN

Genova Property Group har tvé aktieslag - stamaktier
som ar onoterade och agda till 80 procent av Micael Bile
genom Tranviks Udde AB, och till 20 procent av Andreas
Eneskiold genom Holocen AB, samt preferensaktier som
sedan den 15 december 2015 &r noterade p& Nasdaq
First North Premier. Genova hade vid drets slut 472 prefe-
rensaktiedgare. Sista betalkurs fér preferensaktien uppgick
den 31 december 2015 till 108 kr.

Per den 31 december 2015 uppgick det totala antalet
aktier i Genova till 51 800 000, varav 50 000 000 aktier
utgjordes av stamaktier och 1 800 000 aktier utgjordes
av preferensaktier. Varje stamaktie berdttigar fill en rost
och varje preferensaktie berdttigar till en tiondels rést pé
bolagsstémman. Vid bolagsstamman fér varje rostberatti-
gad résta for fulla antalet av honom eller henne Ggda och
foretradda aktier utan begrénsning i réstrétten.

Varje preferensaktie ger foretrdde till en drlig utdelning
om 10,50 kr som delas ut kvartalsvis. Fran och med den
1 januari 2016 utbetalas utdelning p& preferensaktierna
med totalt 10,50 kronor per &r uppdelat pé fyra kvartals-
visa utbetalningar varvid 2,62 kronor ska utbetalas under
kalenderdrets forsta och tredje kvartal och 2,63 kronor ska
utbetalas under kalenderdrets andra och fjarde kvartal.
Avstdmningsdagar fér de &terstéende kvartalsvisa utbetal-
ningarna under 2016 &r 20 maj, 20 augusti respektive 20
november. Preferensaktierna medfér i dvrigt ingen rétt il
utdelning

Agarférdelning per den 31 december 2015

Emission av preferensaktier och notering

| november 2015 slutférde Genova framgéngsrikt en sd
kallad private placement av preferensaktier till ett antal
institutionella och privata investerare i Sverige. Investerar-
intresset for preferensaktierna var starkt och emissionen
dvertecknades varfor den indikerade volymen om 150 Mkr
utdkades till 175 Mkr. Totalt emitterades 1 750 000 prefe-
rensaktier. Preferensaktien berdttigar till en arlig utdelning
om totalt 10,50 kr med utdelning kvartalsvis. Emissionslik-
viden ska anvéndas fér att finansiera fortsatta férvéry och
investeringar i verksamheten.

Den 15 december 2015 noterades Genova Property
Groups preferensaktie p& Nasdaq First North Premier
under kortnamnet GPG PREF. | syfte att uppné& det sprid-
ningskrav som stélls p& bolag p& Nasdaq First North
Premier genomférdes infér noteringen en forsélining av
100 000 befintliga preferensaktier till en kdpeskilling av
10 Mkr. Genom erbjudandet tillférdes bolaget cirka 1 000
nya preferensaktiedgare.

Utdelningspolicy

Langsiktigt m&l &r att utdelningen pd stamaktier ej ska dver-
stiga 50 procent av nettovinsten efter utdelning till prefe-
rensaktiedgarna.

Namn Antal stamaktier  Antal preferensaktier Innehav (%) Roster (%)
Micael Bile (via bolag) 40 000 000 100 000 77 41 79,73
Andreas Eneskjsld (via bolag) 10 000 000 30 000 19,37 19,94
JRS Asset Management 0 289 600 0,56 0,06
Danske Capital Sverige 0 175 000 0,34 0,03
Swedbank Robur Fonder 0 175 000 0,34 0,03
M2 Capital Management AB 0 100 000 0,19 0,02
UBS Switzerland/Clients account 0 80 000 0,15 0,02
Nordnet pensionsférséikring 0 63 079 0,12 0,01
Mijesi aktiebolag 0 60 000 0,12 0,01
Ernstrom & Co AB 0 50 000 0,10 0,01
Ovriga 0 677 321 1,30 0,14
Total 50 000 000 1 800 000 100 100







FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direkioren for Genova Property Group AB (publ),
organisationsnummer 556864-8116, avger harmed &rsredovisning for

koncernen och moderbolaget for rakenskapsaret 2015. Genova Property
Group AB bendmns dven bolaget eller moderbolaget. Genova Property
Group AB tillsammans med dess heldgda dotterbolag bendmns Gven

Genova eller koncernen.

Allmant om verksamheten

Genova &r eftt modernt och personligt fastighetsbolag
med passion fér design och nyskapande arkitektur. Bola-
get dger, forvaltar och utvecklar fastigheter med fokus pé
Stockholm och Uppsala.

2006 grundas Genova Property Group, Genova, d& som
ett fastighetsbolag med en mindre fastighetsportfélj. Sedan
dess har ett stabilt och diversifierat bestdnd av férvalt-
ningsfastigheter i attraktiva lagen byggts upp via férvary
och egen produktion, i dag med ett fastighetsvarde om

1 377 Mkr.

| och med stabila kassafldden fréan fastighetsportféljen finns
en solid och trygg grund fér finansiering av projektutveck-
ling av bostader och samhdllsfastigheter — de omraden av
nyproduktion som Genova har specialiserat sig pd. Genova
&r dérmed aktiv i hela kedjan av fastighetsinvesteringar —
frén forvary till férvaltning och utveckling. Verksamheten
bedrivs inom tre afférsomréden och med huvudsaklig geo-
grafisk inrikining p& Stockholm och Uppsala.

Genova Férvaltningsfastigheter

Genova dger och férvaltar l&ngsiktigt det egna fastighets-
besténdet av kommersiella fastigheter och kompletterar
|6pande med nya atiraktiva fastigheter. Fastighetsbestan-
det praglas av stabila hyresgdster inom saval offentlig sek-
tor som privat verksamhet, exempelvis dagligvaruhandel,
och en aktiv férvaltning.

Genova Bostadsproduktion

Genova utvecklar unika bostdder och hyresratter i attrak-
tiva ldgen. Hem som &r vackrare, mer personliga och har
en hégre komfort én dagens ménga standardlésningar.

Genova Samhdllsfastigheter

Genova arbetar som samarbetspartner for Sveriges kom-
muner och landsting med mdlet att skapa flexibla helhets-
|8sningar for olika former av vard- och omsorgsboenden.

Organisation och medarbetare

Medelantalet anstdllda i organisationen uppgick under
aret till 13 varav 5 &r kvinnor. Medarbetarna har relevant
och bred erfarenhet inom fastighetsférvaltning, projektled-
ning, byggnation, ekonomi, juridik, marknadsféring och
forsalining. Fér mer information om organisationen och
ledande befattningshavare se not 8.

Bolagsstyrning

Styrning, ledning och kontroll av Genova Property Group
fordelas mellan aktiedgarna, styrelsen, den verkstéllande
direktéren och &vriga personer i ledningen. Styrningen
utgér fran aktiebolagslagen, bolagsordningen samt interna
regler och féreskrifter. Styrelsen ansvarar enligt aktiebo-
lagslagen fér den interna kontrollen och styrningen av
bolaget. Fér aft behdlla och utveckla en val fungerande
kontrollmiljs finns inom Genova interna styrdokument
som anger rikilinjer fér ansvarsférdelning och delegering,
s&som styrelsens arbetsordning, VD-instruktion, attestord-
ning samt andra styrdokument.

Agorfc’jrhéllcnden och aktier

Genova Property Group har tvé aktieslag — stamaktier
som ar onoterade och dgda till 80 procent av Micael Bile
genom Tranviks Udde AB, och till 20 procent av Andreas
Eneskjéld genom Holocen AB, samt preferensaktier som
sedan den 15 december 2015 &r noterade p& Nasdag First
North Premier. Genova hade vid &rets slut 472 preferens-
aktiedgare. Per den 31 december 2015 uppgick det totala
antalet aktier i Genova till 51 800 000, varav 50 000 000
aktier utgjordes av stamaktier och 1 800 000 aktier utgjor-
des av preferensaktier. Varje preferensaktie ger foretrade
till en &rlig utdelning om 10,50 kr som delas ut kvartalsvis.
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Agarférdelning per den 31 december 2015

Namn Antal stamaktier  Antal preferensaktier Innehav (%) Roster (%)
Micael Bile (via bolag) 40 000 000 100 000 77,41 79,73
Andreas Eneskjsld (via bolag) 10 000 000 30 000 19,37 19,94
JRS Asset Management AB 0 289 600 0,56 0,06
Danske Capital Sverige AB 0 175 000 0,34 0,03
Swedbank Robur Fonder 0 175 000 0,34 0,03
M2 Capital Management AB 0 100 000 0,19 0,02
UBS Switzerland/Clients account 0 80 000 0,15 0,02
Nordnet pensionsférsakring AB 0 63 079 0,12 0,01
Mijesi aktiebolag 0 60 000 0,12 0,01
Ernstrom & Co AB 0 50 000 0,10 0,01
Ovriga 0 677 321 1,30 0,14
Total 50 000 000 1 800 000 100 100

Viktiga handelser under 2015

Forsta kvartalet

e Under 2014 och férsta kvartalet 2015 férstarkte Genova
sin organisation med ny kompetens, savél ledande
befattningshavare som specialister inom fastighetsfor-
valtning och produktion.

Andra kvartalet

e | april férvarvades utestdende 49,9 procent av aktierna
i Genova Retail AB med sex handelsfastigheter med
Coop som hyresgast i Uppsala till ett underliggande
fastighetsvérde om cirka 141 Mkr.

* | maj férvarvades fastigheten Bolénderna 9:11 i Uppsala
med bland annat Gallerix huvudkontor fill ett underlig-
gande fastighetsvarde om cirka 32 Mkr.

* Framgdngsrika uthyrningar i Lillsétra och Kista om cirka

9 000 kvm.

e Bostadsprojektet Balneum i Gréndal i Stockholm med
135 bostéder tilltrdddes och férsaljningen pabérijades.

e Forsdlining av 79 bostader till ett underliggande forsalj-
ningsvarde om 360 mkr.

Tredje kvartalet

e | juli férvérvades tre kommersiella fastigheter pa Gés-
haga, Lidingé till eft underliggande fastighetsvérde om
122 Mkr med en uthyrbar area om cirka 12 500 kvm
samt cirka 50 000 kvm mark.

* | september férvarvades och filltréddes fastigheten Knivsta
Vra 1:392 med 6 049 kvm detaljplanelagd mark for

uppférande av éldreboende.

* Fdrsdlining av ytterligare 25 bostader till ett underlig-

gande férsdljningsvarde om 111 Mkr.

Ficrde kvartalet

* | december férvérvades tvé kommersiella fastigheter i
Nacka, varav den ena planeras att utvecklas till bostader.

* Forsdlining av totalt 148 bostader fér 2015 till eft totalt

underliggande férsaljningsvarde om 664 Mkr.

* Kapitalanskaffning genom en emission av preferensaktier
till institutionella och privata investerare genomférdes vil-
ket tillférde Genova 180 Mkr fére transaktionskostnader.

* Notering av preferensaktierna p& Nasdaq First North

Premier.



Kommentarer till den finansiella
utvecklingen for &ret

Resultat

Koncernens intakter uppgick under heléret till 136,1 Mkr
(91,8). Okningen harrér sig framst fran forsalining i paga-
ende bostadsprojekt om totalt 76,1 Mkr (48,8) avseende
framférallt projekten Balneum och Storsié Strand. Hyres-
intdkterna uppgick fill 55,7 Mkr (36,6) och &kningen ér
framférallt héanforlig ill forvéry samt stérkt uthyrningsgrad i
befintlig férvaltningsportfsl;.

Koncernens kostnader uppgick under heléret till -52,9 Mkr
(-34,4) och ar framst hanforliga till forvaltningsfastighe-
terna, personal samt dvriga externa kostnader. Fastighets-
kostnader uppgick till -17,4 Mkr (-10,8) dér 6kningen fram-
forallt ar hanférlig till forvarv. Ovriga externa kostnader
uppgick till =23,1 Mkr (~13,3) dér dkningen hanfér sig till
att bolaget flyttat till nya stdrre lokaler, anstdllt mer perso-
nal samt genomfért en notering av preferensaktier vilket
inneburit aft eft stort férberedande legalt, skatteméssigt
samt finansiellt arbete genomférts med stéd av externa
konsulter. Ovriga externa kostnader bedéms bli vasentligt
lagre under 2016.

Koncernens rorelseresultat uppgick under heléret il
145,3 Mkr (299,7). | rorelseresultatet inkluderas varde-
férandringar fran férvaltningsfastigheter, vilka uppgick il

Oversikt resultat och stllning

62,2 Mkr (242,4). Exklusive vérdeférandringar noteras ett
stéirkt resultat jamfért med féreg&ende ér, framférallt han-
forligt till hégre intjaning i férvaltningsportfdlien, stark for-
sdlining i bostadsprojekten samt bra utveckling i fastighe-
terna Knarrarnas och Lillsatra dér Genova sedan arsskiftet
hyrt ut nérmare 9 000 kvm.

Koncernens finansiella intékter uppgick under 2015 ftill
0,8 Mkr (1,4). Koncernens finansiella kostnader uppgick
under heldret till =13,3 Mkr (-15,0) och hanfér sig till ett
forandrat réntelége men Gven att koncernen under tredje
kvartalet 2014 refinansierade hela kreditportfsljen vilket
forbatirade koncernens finansiella villkor. De finansiella
kostnaderna ska ses i forhdllande till att de rantebdrande

skulderna okade fran 403 Mkr till 783 Mkr under dret.

Kassaflédet frén den I6pande verksamheten uppgick fill
-202,2 Mkr (73,6), samtidigt som kassaflédet fran investe-
ringsverksamheten péaverkade kassaflddet med —190,4 Mkr
(-181,6). Kassaflodet frén finansieringsverksamheten upp-
gick till 520,4 Mkr (117,9) och hanfér sig till férvarvet av
Gréndal, Uppsala Bolénderna, Géshaga, refinansiering
av fastigheterna i Lillsétra och Kista samt emission av pre-
ferensaktier om 180 Mkr fére transaktionskostnader. Sam-
mantaget 6kade likvida medel frén 12,0 Mkr till 139,9 Mkr.
Total tillganglig likviditet inkluderat checkkredit uppgick till
177,7 Mkr och i det ingér en outnyttjad checkkredit om
37,8 Mkr.

NYCKELTAL 2015-01-01- 2014-01-01- 2013-01-01- 2012-01-01- 2011-01-01-
2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Tkr IFRS IFRS IFRS BFN BFN
Hyresintakter 55 667 36 649 26 623 26 064 21 096
Resultat frén fastighetsforsaljning 76 100 48 418 13 061 - 112170
Férandring verkligt véarde
forvaltningsfastigheter 62 202 242 381 36782 - -
Rorelseresultat 145 393 299710 53311 13 075 3745
Periodens resultat 131 087 251 887 35714 94 931 85 978
Finansiell stéllning
Balansomslutning 1801 540 1059 168 622 229 501 600 576 481
Marknadsvérde férvaltningsfastigheter 1126 581 873700 456 173 364 506 i.u.
Eget kapital 714 886 456 841 239 111 203 017 169 819
Réntebdrande skulder till kreditinstitut 784 986 442 025 289792 244 998 320010
Soliditet, % 39,7 43,1 38,4 40,5 29,5
Beldningsgrad fastigheter, % 57,0 45,5 60,0 64,7 i.u.
Uthyrbar yta, kvm 80 088 64 165 33 897 25202 i.u.
Resultat per stamaktie, kr 2,60 428 53 i.u. i.u.
Antal utestdende stamaktier 50 000 000 50 000 50 000 iu. i.u.
Genomsnittligt antal stamaktier 49 583 333 50 000 000 50 000 i.u. i.v.
Antal utestdende preferensaktier 1 800 000 i.u. i.u. i.u. i.u.
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Finansiering och likviditet

Genova bedriver en kapitalintensiv verksamhet och tillgéng
till kapital &r en grundléggande férutsatining for att vida-
reutveckla bolaget. Verksamheten finansieras med en kom-
bination av eget kapital, rdntebérande skulder samt dvriga
skulder. Det egna kapitalet och de rantebdrande skulderna
utgdr de tva viktigaste kapitalkéllorna.

Eget kapital och skulder

Koncernens egna kapital uppgick per den 31 december
2015 till 715 Mkr (457) och soliditeten till 40 procent (43).
Den genomsnittliga belaningsgraden i koncernens befint-
liga férvaltningsfastigheter och projekt uppgick till 57 pro-
cent (46).

Réntebdrande skulder

Vérdet pé& koncernens fastigheter uppgick per den 31
december 2015 till cirka 1 377 Mkr férdelat pa forvalt-
ningsfastigheter om cirka 1 127 Mkr samt projekifastighe-
ter om cirka 250 Mkr. Koncernen hade per den 31 decem-
ber 2015 réntebérande skulder till kreditinstitut hanfsrliga
till férvaltningsfastigheter och projektfastigheter om cirka
783 Mkr vilket motsvarade en belaningsgrad om cirka 57
procent. Den genomsnittliga rdntenivan uppgick till cirka
2,1 procent per den 31 december 2015 med en soliditet
som vid samma tidpunkt uppgick till 40 procent.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick per den
31 december 2015 till 3,1 ar. Kreditférfallostrukturen fram-
gér av tabellen p& nasta sida. Vid periodens utgéng hade
koncernen inga utestdende derivat eller ranteswapavtal
utan samtliga rantebarande skulder till kreditinstitut lég mot
3 manaders Stibor.

Koncernens totala rantebarande skulder till kreditinstitut
som per den 31 december 2015 uppgick till 783 Mkr (403)
ar hanférliga till l&n som upptagits vid férvéry, refinansie-
ringen av den befintliga fastighetsportfélien i koncernen
samt finansiering av projekt. Koncernens lanefaciliteter
innehéller sedvanliga garantier och é&taganden, bland
annat fér Genova och dess dotterbolag att uppfylla vissa
finansiella nyckeltal s&som beldningsgrad och rantetéck-
ningsgrad. Efter periodens utg&ng har koncernen sett dver
sin langfristiga finansiering samt omstrukturerat befintlig
facilitet till delvis revolverande fér att hantera éverlikvidi-
tet p& ett mer kapitaleffektivt satt. Planen &r att férlanga
kapitalbindning ytterligare p& cirka 550 Mkr av befintliga
kreditfaciliteter.

Finanspolicy

Koncernens soliditet ska uppgd fill lagst 35 procent.
Genova kan dock fill&ta att soliditeten understiger 35 pro-
cent med beaktande av framtidsutsikterna pa medelléng
sikt och verksamhetens aktuella riskprofil i Gvrigt. Overgri-
pande mdl for finansieringsverksamheten i Genova &r att
minimera rénte- och uppldningsrisker. Genovas ekonomi-
avdelning ansvarar fér bolagets finansieringsverksamhet
pd uppdrag av VD och styrelse. Ekonomiavdelningen
faststaller ramar fér hur séval koncernens kort- respektive
l&ngfristiga kapitalférsérining ska sékerstéllas och vilka
risker som ska filldtas. Genova utgdr frén mélet att alla
fastigheter eller projekt ska drivas i separata bolag, vilka
finansieras eller sakerstélls individuellt i respektive bolag.
Mélet innebdr vidare att inga Ian ska lémnas och ingen
sdkerhet stéllas, mellan och fér, olika individuella bolagen.
Harigenom minimeras risken att eventuella problem i ett
specifikt bolag pdverkar 6vriga bolag i koncernen nega-
tivt. Genova har som mdl att gruppens lénefinansiering ska
ske med hjélp av minst tva banker. Per idag har Genova
sakerstallt l&angsiktig finansiering fran fyra svenska banker
och diskussioner pagdr med ytterligare banker fér att diver-
sifiera finansieringsstrukturen.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Genova utsatts for olika risker i sin verksamhet som kan
f& betydelse fér bolagets framtida utveckling, resultat och
finansiella stélining. Risker som Genova kan exponeras fér
kan indelas i marknadsrelaterade, strategiska och opera-
tionella, regulatoriska samt finansiella risker.

Genova ar som fastighetsdgare och bostadsutvecklare
beroende av att kunna erhélla finansiering till rimliga vill-
kor, att hyresgdster kan betala hyror och att andra mot-
parter fullgér sina plikter. Samtidigt pé&verkas bolaget av
eventuella vardeférandringar pé bolagets fastigheter. Verk-
samhet i fastighetssektorn &ar Gven i hég grad péverkad
av makroekonomiska faktorer sésom allmén konjunktur-
utveckling, regionalekonomisk utveckling, sysselsattnings-
utveckling, produktionstakt fér nya bostéder och lokaler,
forandringar i infrastruktur, befolkningstillvéxt, befolknings-
struktur, inflation, réntenivaer med mera.

| Genovas afférsprocess analyseras samtliga vésentliga
transaktions- och projektbeslut med avseende pd risker och
riskhantering samt méjligheter. Riskhantering &r en integre-
rad del av beslutsfattande inom Genova. Mer information
om Genovas risker &terfinns i arsredovisningen pd sidorna
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Milidarbete

Hallbarhetsaspekten i Genovas verksamhet &r viktig for att
skapa en langsiktigt attraktiv och resurssndl fastighetport-
folj som méter kraven fran bostadsképare och hyresgdaster,
inte minst i samhéllsfastigheter. Genovas mdl &r att bygga
fastigheter som é&r energieffektiva, har god inomhusmiljé
med sunda materialval som minimerar byggnadernas
milidpéverkan under hela dess livstid. Fastigheterna ska
erbjuda en sdker, trygg och halsosam miljé for dem som
bor och arbetar i lokaler och bostader, vilket i hég grad
styrs av lagar och regler. Att arbeta med detta metodiskt
och enligt goda rutiner &r en central del i Genovas fastig-
hetsutveckling och produktion.

Vasentliga handelser efter
rakenskapsarets utgang

e Genova har under férsta kvartalet 2016 genomfort ett
flertal framgéngsrika uthyrningar i Sundsvall, Uppsala
och Stockholm om cirka 6 300 kvm till ett totalt arligt
hyresvarde om cirka 5 Mkr.

e Genova avtalade under mars om att férvérva tva kom-
mersiella fastigheter strategiskt beldgna i Norrtélje fran
Kungsleden AB till ett underliggande fastighetsvérde om
cirka 65 Mkr. Tillirade &r planerat till den 1 juli 2016.

® Genova har éven férvarvat och tilltrétt en centralt beld-
gen fastighet i Palma, Mallorca fill ett underliggande
fastighetsvarde om cirka 30 Mkr. Fastigheten ér pd cirka
2 000 kvm och avsikten ar att utveckla ett hotell alterna-
tivt uppféra bostader.

e Efter periodens utg&ng har koncernen sett dver sin lang-
fristiga finansiering samt omstrukturerat befintlig facilitet
till delvis revolverande fér att hantera éverlikviditet pé
ett mer kapitaleffektivt satt. Planen &r att ytterligare for-
lédnga kapitalbindning pé cirka 550 Mkr av befintliga
kreditfaciliteter.

Framtida utveckling

Koncernen férvéntas dven fortsdttningsvis férvarva, utveckla
och férvalta kommersiella fastigheter samt utveckla attraktiva
bostads- och hyresrétter. Vidare ska arbetet med att utveckla
bolagets verksamhet inom Samhdllsfastigheter fortgd och
fokus ér i regionen kring Stockholm och Uppsala.

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen féreslar aft till forfogande stéende vinstmedel
(heltal kronor):

Balanserad vinst 52024 529
Overkursfond 175 500 610
Arets forlust -2 697 449
223 827 690
Disponeras sa att
Stamaktien: 0,18 kr per aktie i utdelning 9 000 000
Preferensaktien: 10,50 kr per aktie i utdelning 18 900 000
I ny rékning &verfors 195 927 690
223 827 690

Styrelsens yttrande avseende
féreslagen vinstutdelning

Styrelsen foreslér en utdelning om 0,18 kr per stamaktie i
utdelning, samt 10,50 kr per preferensaktie i utdelning, att
delas ut kvartalsvis. Som avstémningsdagar fér utdelningen
pé preferensaktier foreslar styrelsen den 20 augusti 2016,
den 20 november 2016, den 20 februari 2017 och den
20 maj 2017.

Sammanlagt uppgér den féreslagna utdelningen Hill
27 900 000 kronor.

Utdelningsforslagets forsvarlighet

Med hanvisning till ovanstéende och vad som i &vrigt
kommit till styrelsens kénnedom &r styrelsens beddmning
att bolagets och koncernens ekonomiska stéllning medfér
att den féreslagna vinstutdelningen é&r férsvarlig med han-
visning till de krav som verksamhetens art, omfattning och
risker stdller p& storleken av bolagets och koncernens eget
kapital samt bolagets och koncernens konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i Svrigt.

Betraffande bolagets och koncernens resultat och stdllning
i dvrigt hénvisas till efterféljande resultat- och balansrék-
ning samt kassaflédesanalys med tillhérande tillaggsupp-
lysningar och bokslutskommentarer. Dér inte annat anges
ar samtliga belopp i de efterféljande finansiella rappor-
terna angivna i tusentals kronor (Tkr).



Koncernens rapport

dver totalresultat

2015-01-01- 2014-01-01-
Tkr Not 2015-12-31 2014-12-31
Hyresintakter 5 55 667 36 649
Resultat av fastighetsférsalining 29 76 100 48 418
Ovriga rérelseintakter 6 4297 6703
Summa rorelsens intakter 136 065 91770
Rérelsens kostnader
Fastighetskostnader -17 424 -10 857
Ovriga externa kostnader 7 -23 122 -13 313
Personalkostnader 8 -1171 -10 109
Avskrivningar av materiella anléggningstillgangar 13 -617 -162
Summa rérelsens kostnader -52 874 =34 441
Vérdeférandringar férvaltningsfastigheter 11 62 202 242 381
Rorelseresultat 145 393 299710
Finansiella intékter 9 787 1391
Finansiella kostnader 9 -13 297 -15026
Resultat fran finansiella poster -12510 -13 635
Resultat fore skatt 132 882 286 075
Inkomstskatt 10 -1796 -34188
Arets resultat 131 087 251 887
Ovrigt totalresultat for aret - -
Avrets totalresultat 131 087 251 887
Avrets resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 128 695 214 244
Innehav utan bestdmmande inflytande 2 391 37 643
Avrets totalresultat hénforligt fill:
Moderbolagets aktiedgare 128 695 214 244
Innehav utan bestémmande inflytande 2 391 37 643
Resultat per stamaktie fére och efter utspédning, kr 2,60 428




Koncernens balansrgkning

Tkr Not 2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Férvalingsfastigheter 11 1119134 867772
Pagéende nyanlaggningar 12 7 447 5928
Inventarier 13 3307 1558
Uppskjutna skattefordringar 10 37 900 15 678
Onoterade aktier 16 1352 1232
Andelar i intressebolag 24 25 -
Upparbetade men ej fakturerade intékter 32 65100 -
Ovriga langfristiga fordringar 14 9 998 12 844
Summa anléggningstillgangar 1244 262 905 012
Omsétiningstillgangar

Projekteringsfastigheter 33 250 577 -
Hyresfordringar och kundfordringar 15 42 473 3792
Ovriga fordringar 17 122 637 134735
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 1728 3 666
Likvida medel 30 139 862 11 963
Summa omséttningstillgangar 557 278 154 156
SUMMA TILLGANGAR 1801 540 1059 168
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Koncernens balansrakning, forts.

Tkr Not 2015-12-31 2014-12-31
EGET KAPITAL 19

Eget kapital hanférligt till moderbolagets dgare

Aktiekapital 518 50
Ovrigt tillskjutet kapital 185 496 10 995
Balanserat resultat inklusive d@rets resultat 521 668 388 042
Innehav utan bestimmande inflytande 7204 57 754
Summa eget kapital 714 886 456 841
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppléning frén kreditinstitut 20 772 243 397 255
Ovriga langfristiga skulder 21 42 606 7 048
Uppskjutna skatteskulder 10 115 341 102 009
Summa langfristiga skulder 930 190 506 312
Kortfristiga skulder

Uppléning frén kreditinstitut 20 10 559 5944
Checkrékningskredit 20 2184 38 826
Leverantérsskulder & 23 503 9 626
Akivella skatteskulder 956 832
Ovriga skulder 22 67 507 27 599
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 23 51753 13188
Summa korffristiga skulder 156 463 96 015
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1801 540 1059 168
Stéllda sdkerheter 26 1132526 571259
Eventualférpliktelser 26 76 000 120 852




Koncernens rapport dver forandringar i eget kapital

Hanforligt till moderbolagets aktiedigare

Ovrigt Balanserat Innehav utan Summa

Aktie- fillskjutet  resultat inkl. bestémmande eget
Tkr kapital kapital  érets resultat Totalt inflytande kapital
Ingéende balans per 2014-01-01 100 10 995 193748 204 843 34 268 239111
Totalresultat
Arets resultat 214244 214 244 37 643 251 887
Ovrigt totalresultat
Summa Totalresultat 214244 214244 37 643 251 887
Transaktioner med aktiedgare
Koncernintern omstrukturering -50 50
Transaktion med innehav utan
bestdmmande inflytande =7/ =1/
Utdelning -20 000 -20 000 -14 000 -34 000
Summa Transaktioner med aktiedgare -50 -19950  -20 000 -14 157 -34 157
Utgdende balans per 2014-12-31 50 10 995 388041 399087 57 754 456 841
Ingaende balans per 2015-01-01 50 10 995 388041 399087 57754 456 841
Totalresultat
Arets resultat 128 695 128 695 2 391 131 087
Ovrigt totalresultat
Summa Totalresultat 128 695 128 695 2 391 131 087
Transaktioner med aktiedgare
Tronfukﬁon mevd innehav utan 4933 4933 47112 42 179
bestdmmande inflytande
Utdelning -5830 -5 830
Nyemission 468 179 982 180 450 180 450
Emissionskostnader -5 481 -5 481 -5481
Summa Transaktioner med aktiedgare 468 174 501 4933 179902 -52 942 126 957
Utgaende balans per 2015-12-31 518 185 496 521669 707 684 7 204 714 886
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Koncernens rapport

over

kassafloden

2015-01-01- 2014-01-01-

Tkr Not 2015-12-31 2014-12-31
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 145 393 299710
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet

- Aterléggning av avskrivningar 629 162

— Ovriga poster ej kassapaverkande 25 -138 302 -241 160
Erhéllen rénta 787 1391
Erlagd rénta -11124 -13 827
Betald skatt -10 562 957
Kassafléde fran den Ispande verksamheten fore foréindring av rérelsekapital -13179 47 233
Forandringar i rérelsekapital
Féréindring exploaterings- och projekteringsfastigheter -250 577 -
Féréndring kundfordringar -38 681 -1 141
Féréndring rorelsefordringar 24 792 8 944
Férandring leverantorsskulder 13 866 -
Férandring rorelseskulder 61 654 18 612
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -202 125 73 648
Kassafléde fran investeringsverksamhet
Investeringar i frvaltningsfastigheter -190 678 -176 367
Investeringar i immateriella anléggningstillgéngar - -60
Investeringar i materiella anléggningstillgéngar -2 378 -776
Okning av finansiella anlaggningstillgangar -645 -4 386
Minskning av finansiella anléggningstillgangar 3346 -
Kassafldde fran investeringsverksamheten -190 355 -181 589
Kassafldde fran finansieringsverksamheten
Nyemission 174 922 -
Féréndring av checkrékningskredit -36 642 26 919
Upptagna lén 438 584 403 025
Amortering av lan -23 423 -277 885
Lémnad utdelning - -34 157
Féréndringar innehav utan bestémmande inflytande -33 062 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 520 379 117 902
Periodens kassafléde 127 899 9961
Likvida medel vid periodens bérjan 11 963 2 002
Likvida medel vid periodens slut 139 862 11 963




Moderbolagets rapport éver totalresultat

2015-01-01- 2014-01-01-
Tkr Not 2015-12-31 2014-12-31
Summa rorelsens intakter - -
Ovriga externa kostnader -1 -
Summa rorelsens kostnader -1 -
Rorelseresultat -1 -
Resultat frén andelar i koncernféretag - 39 000
Réntekostnader och liknande resultatposter -3 -
Resultat fran finansiella poster -3 39 000
Bokslutsdispositioner
Lamnade koncernbidrag -5 000 -
Resultat fére skatt -5 004 39 000
Uppskjuten skatt 10 2 307 -
Avrets resultat -2 697 39 000
Ovrigt totalresultat for aret - -
Avrets resultat -2 697 39 000




Moderbolagets

balansrékning

Tkr Not 2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 24 13 383 13125
Uppskjutna skattefordringar 10 2 307 -
Fordringar hos koncernféretag 31 94 249 39 050
Summa finansiella anléggningstillgangar 109 939 52175
Summa anléggningstillgangar 109 939 52175
Likvida medel 30 114 407 =
Summa omséttningstillgangar 114 407 -39 050
SUMMA TILLGANGAR 224 346 52175
EGET KAPITAL OCH SKULDER 19

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 518 50
Summa bundet eget kapital 518 50
Fritt eget kapital

Overkursfond 174 501 -
Balanserat resultat 52 025 13 025
Arets resultat -2 697 39 000
Summa fritt eget kapital 223 828 52025
Summa eget kapital 224 346 52 075
Skulder till koncernbolag - 100
Summa korffristiga skulder - 100
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 224 346 52175
Stéllda sikerheter Inga Inga
Eventualférbindelser 26 860 459 562 852




Moderbolagets rapport éver férandringar i eget kapital

Aktie- Overkurs- Balanserat Avrets Summa
Tkr Not kapital fond resultat resultat eget kapital
Ingéende balans per 2014-01-01 50 50
Totalresultat:
Arets resultat 39 000 39 000
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat 39 000 39 000
Transaktioner med aktiedigare
Aktieagartillskott 13 025 13 025
Summa transaktioner med aktieéigare 13 025 13 025
Utgaende balans per 2014-12-31 50 13 025 39 000 52075

50 50

Ingéende balans per 2015-01-01 50 13 025 39 000 52 075
Omféring i ny rékning 39 000 -39 000
Totalresultat:
Arets resultat -2 697 -2 697
Ovrigt tofalresultat
Summa totalresultat -2 697 -2 697
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission 468 179 982 180 450
Emissionskostnader -5 481 -5 481
Summa transaktioner med aktiedigare 468 174 501 174 969
Utgaende balans per 2015-12-31 518 174 501 52 025 -2 697 224 346
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Moderbolagets rapport éver kassatloden

2015-01-01- 2014-01-01-
Tkr Not 2015-12-31 2014-12-31
Kassaflode fran den Ispande verksamheten
Rérelseresultat -1 -
Erlagd rénta -3 -
Kassafléde fran den Ispande verksamheten fére foréndring av rérelsekapital -4 -
Férandring korffristiga skulder -100
Summa féréndringar i rérelsekapital -104 -
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -104 -
Kassafldde fran investeringsverksamheten
Okning finansiella anlaggningstillgangar -60 459 -
Kassafldde fran finansieringsverksamheten
Nyemission 174 970 -
Periodens kassaflode 114 407 -
Likvida medel vid periodens bérjan - -
Likvida medel vid periodens slut 114 407 -




Redovisningsprinciper samt noter

NOT

Allman information

Denna arsredovisning och koncerndrsredovisning omfattar
det svenska moderbolaget Genova Property Group AB,
organisationsnummer 556864-8116, och dess dotterbo-
lag, nedan bendmnt “Genova” eller koncernen. Koncernen
bedriver verksamhet inom fastighetsférvaltning samt produk-
tion av bostadsratter.

Moderbolaget dr ett aktiebolag som &r registrerat i Sverige
och har sitt sate i Stockholm. Besdksadressen till huvudkonto-
ret &r Jakobsbergsgatan 7, 111 44 Stockholm.

NOT

Samtliga belopp redovisas i tusentals kronor (Tkr) om inte
annat anges. Uppgifterna inom parentes avser féregé-
ende ér.

Styrelsen har den 4 maj 2016 godként denna &rsredovis-
ning och koncernredovisning vilken kommer att ldggas fram
for antagande vid érsstdmma den 27 maj 2016.

Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

2.1 GRUND FOR RAPPORTERNAS UPPRATTANDE
Koncernredovisningen fér Genova har upprdattats i enlig-
het med International Financial Reporting Standards (IFRS)
s&dana de antagits av EU. Utéver detta har RFR 1 Kom-
pletterande redovisningsregler fér koncerner ftillampats.
Koncernredovisningen har upprdttats enligt anskaffnings-
virdemetoden, med undantag av férvaltningsfastigheter,
vilka varderats till verkligt vérde.

Att upprétta rapporter i dverrensstdmmelse med IFRS krd-
ver anvdndning av viktiga uppskattningar fér redovisn-
ingsdndamal. Utéver detta krévs att ledningen gér vissa
beddmningar vid fillémpningen av koncernens redovis-
ningsprinciper. Fér de omraden som innefattar en hég grad
av bedémning som &r komplexa, eller dér antaganden och
uppskattningar har gjorts av vasentlig betydelse fér koncer-
nen, har information l[dmnats om detta i not 4.

Moderbolagets redovisning ar upprattad i enlighet med
RFR 2, Redovisning fér juridiska personer och Arsredovis-
ningslagen. | de fall moderbolaget tillampar andra redo-
visningsprinciper dn koncernen anges detta separat i slutet
av denna not.

De nedan angivna redovisningsprinciperna fér koncernen
har tillémpats konsekvent p& samtliga perioder som pre-

senteras i koncernens finansiella rapporter om inte annat
framgér nedan.

Nya och éndrade redovisningsstandarder och tolkningar
Fr.o.m. 1 januari 2015 tillampas IFRIC 21 Avgifter. Tolk-
ningen tydliggér nar en skuld fér avgifter ska redovisas och
innebar att fastighetsskatter till de fastigheter som ingér i
best&indet vid ingéngen av ett kalenderdr ska skuldféras.
Som tidigare periodiseras kostnaden I16pande dver &ret.

Nya och éndrade redovisningsstandarder och tolkningar
som &nnu inte har tratt i kraft och som inte har tillampats i
fortid av koncernen

Ett antal nya och éndrade IFRS har énnu inte trétt i kraft och
har inte fortidstillampats vid uppréttandet av koncernens
och moderbolagets finansiella rapporter. Nedan beskrivs
de IFRS som kan komma att péverka koncernens eller
moderbolagets finansiella rapporter. Inga av de évriga nya
standarder, éndrade standarder eller IFRIC-tolkningar som
har publicerats férvdntas ha négon péverkan pé koncer-
nens eller moderbolagets finansiella rapporter.

| anslutning till balansdagen har féljande nya standarder,
andringar och omarbetningar av befintliga standarder
publicerats:
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e |IFRS 9 Financial instruments (férvantas godkénnas av EU
under forsta halvaret 2016)

e |FRS 15 Revenue from Contracts with Customers (forvéin-
tas godkénnas av EU under Q2 2016)

e |FRS 16 Leases (datum fér godkénnande av EU ej ként)

e |AS 19 Ersattingar till anstéllda — &éndring (godkénd
av EU)

o Arliga férbatiringar 2010-2012 (godkénd av EU)
o Arliga férbattringar 2012-2014 (godkénd av EU)

e |[FRS 10 Koncernredovisning och IAS 28 Innehav i
intresseféretag och joint ventures — dndring (datum fér
godkannande av EU ej kant)

IFRS 9 “Financial instruments”

Standarden omfattar redovisning av finansiella tillgangar
och skulder och ersatter IAS 39 “Finansiella Instrument”. |
likhet med IAS 39 klassificeras finansiella tillg&ngar i olika
kategorier, varav vissa vérderas till upplupet anskaffnings-
varde och andra till verkligt varde. IFRS 9 infér andra kate-
gorier &n de som finns i IAS 39. IFRS 9 infér ocksé en ny
modell fér nedskrivningar av finansiella tillgangar. Syftet
med den nya modellen &r bland annat att kreditfdrluster
ska redovisas tidigare an under IAS 39. Fér finansiella skul-
der Sverensstammer IFRS 9 i stort med IAS 39. Standar-
den tréder i kraft den 1 januari 2018, men &r d@nnu inte
godkand av EU. Det finns inte heller ndgot beslut om nér
standarden kommer att tilldmpas av koncernen och moder-
bolaget. Under dret kommer en utredning p&bérias for att
utreda hur standarden kommer att paverka de finansiella
rapporterna fér koncernen och moderbolaget.

IFRS 15 “Revenue from Contracts with Customers”

IFRS 15 ersatter samtliga tidigare utgivna standarder och
tolkningar som hanterar intgkter med en samlad modell fr
intdktsredovisning. Standarden bygger pd principen att en
intakt ska redovisas nér en utlovad vara eller tjanst 6ver-
forts till kund, det vill séga nér kunde erhéllit kontroll &ver
denna. Detta kan ske ver tid eller vid en specifik tidpunkt.
IFRS 15 trader i kraft for rakenskapsér som inleds 1 januari
2018 eller senare. EU har &nnu inte godként standarden
och det finns inget beslut om nér eller hur standarden kom-
mer att tilldmpas. Under dret kommer en utredning pabor-
jas for att utreda hur standarden kommer att paverka de
finansiella rapporterna fér koncernen och moderbolaget.

IFRS 16 “Leases”

IFRS 16 ersdtter IAS 17 frén och med januari 2019. An
s& lénge finns ingen information om nér EU kommer god-
kénna standarden, varfér inget beslut finns om nér eller hur
standarden kommer att tillémpas. Négon utvérdering av
effekterna av standarden har édnnu inte pabériats.

“Arliga forbétiringar 2010-2012"
Koncernen berérs av éndringen av IFRS 8 Rérelsesegment,
vilken kommer tillémpas frén och med den 1 januari 2016.

“Arliga forbatiringar 2012-2014”
Koncernen berérs av andringen av IAS 34 Deldarsrapporte-
ring, vilken kommer filldmpas frén och med den 1 januari
2016. Andringen innebér krav pé& héanvisning frén de finan-
siella rapporterna (noterna) till den plats dér information
som l&mnas p& annan plats finns.

IFRS 10 “Koncernredovisning” och IAS 28 “Innehav i
intresseféretag och joint ventures” — éndring

Andringar av IFRS 10 och IAS 28 klargér hur ett moder-
bolag ska redovisa en transaktion dar kontroll éver ett dot-
terforetag vars verksamhet inte utgér en rorelse forlorats
genom forsdljning till ett intresseféretag eller joint venture
som redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Det ér osdkert
nar dndringen kommer trdda i kraft och koncernen har inte
utvérderat effekterna av denna éndring.

2.2 KONCERNREDOVISNING

Dotterforetag

Dotterforetag ar alla féretag Sver vilka koncernen har
bestdmmande inflytande. Koncernen kontrollerar ett fére-
tag ndr den exponeras for eller har ratt till rérlig avkastning
frén sitt innehav i foretaget och har majlighet att paverka
avkastningen genom sitt inflytande i féretaget. Dotterfére-
tag inkluderas i koncernredovisningen frén och med den
dag d& det bestammande inflytandet éverférs till koncer-
nen. De exkluderas ur koncernredovisningen fr&n och med
den dag dé det bestémmande inflytandet upphér.

Férvarvsmetoden anvénds for redovisning av koncernens
rorelseférvarv. Kopeskillingen for forvarvet av ett dotter-
foretag utgérs av verkligt varde p& overlatna tillgéngar,
skulder som koncernens &drar sig till tidigare dgare av det
forvarvade bolaget och de aktier som emitterats av kon-
cernen. | képeskillingen ingar @ven verkligt varde pé alla
tillgangar eller skulder som &r en félid av en verenskom-
melse om villkorad kdpeskilling. Identifierbara forvérvade
tillgdngar och &vertagna skulder i ett rérelseforvary var-
deras inledningsvis till verkliga véirden pé& férvérvsdagen.

Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsférs nér de uppstar.

Koncerninterna transaktioner, balansposter samt orealise-
rade vinster och férluster pa transaktioner mellan koncern-
féretag elimineras. Redovisningsprinciperna for dotterfére-
tag har i fsrekommande fall éndrats fér att garantera en
konsekvent fillampning av Koncernens principer.

Segmentsredovisning

Rérelsesegment rapporteras pd eft sdtt som Sverensstdm-
mer med den interna rapporteringen som |émnas till den
hégste verkstdllande beslutsfattaren. Den hégste verkstal-
lande beslutsfattaren Gr den funktion som ansvarar fér till-
delning av resurser och bedémning av rérelsesegmentens
resultat. Som hogste verkstdllande beslutsfattare i det har
sammanhanget har koncernen identifierat koncernens VD.

Genovas verksamhet organiseras, styrs och rapporteras
per tv& rorelsesegment som innefattar Férvaltningsfastig-
heter, inkluderat Samhdllsfastigheter, samt Bostadsproduk-



tion. Dessa segment sarredovisas i resultatrakningen samt
balansrékning under Forvaltningsfastigheter respektive
Projektfastigheter.

Forvaltningsfastigheter, inklusive Samhdallsfastigheter, foljs
upp manadsvis utifrén beddmd intjgning som resultatmétt
och Bostadsproduktion féljs upp mé&nadsvis utifran bedémd
projektvinst och marginal som resultatmétt.

Rorelseforvarv och tillgangsforviry

IFRS 3 innebar aft verkligt varde pé& identifierbara till-
géngar och skulder i den férvarvade verksamheten fast-
stélls vid férvarvstidpunkten. Dessa verkliga vérden inne-
fattar Gven de andelar i tillg&ngarna och skulderna som
ar hanférliga till eventuella kvarstéende minoritetségare i
den férvarvade verksamheten. Identifierbara tillgéngar och
skulder innefattar Gven tillgéingar, skulder och avsdttningar
inklusive forpliktelser och ansprék fran utomstdende part
som inte redovisas i den férvdrvade verksamhetens balans-
rékning. Skillnaden mellan anskaffningsvérdet fér forvérvet
och férvérvad andel av nettotillgéngarna i den férvarvade
verksamheten klassificeras som goodwill och redovisas
som immateriell tillgéng i balansrékningen. Transaktions-
kostnader kostnadsférs direkt i resultatrékningen.

D& férvary av dotterféretag ej avser férvary av rorelse,
utan forvary av tillgangar i form av férvaltingsfastigheter,
fordelas anskaffningsutgiften istallet p& de forvarvade till-
géngarna i férvarvsanalysen. Ett férvarv av férvaltnings-
fastigheter klassificeras som férvérv av tillgé&ngar om fér-
varvet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men
inte innefattar den personal och de processer som kravs foér
att bedriva férvaliningsverksamheten. En viktig skillnad i
redovisning av tillgangsforvary, jamfért med rorelseférvary,
ar att nédgon uppskjuten skatt inte redovisas vid det férsta
tillfallet tillgangen tas upp i balansrékningen. Yiterligare en
skillnad &r att transaktionsutgifter redovisas som en del av
anskaffningsutgiften i ett tillgangsférvary.

Se dven not 4 som behandlar kritiska bedémningar och
uppskattningar vid tilldmpning av Genovas redovisnings-
principer, dar fréga om rérelseférvary eller tillgéngsférvary
utvecklas.

Transaktioner med minoritetsaktiedgare

(aktiedgare utan bestdmmande inflytande)

Koncernen redovisar transaktioner med aktiedgare utan
bestdmmande inflytande som transaktioner med koncernens
aktieagare. Vid férvarv frén aktiedgare utan bestdmmande
inflytande redovisas skillnaden mellan erlagd képeskilling
och den faktiska férvarvade andelen av det redovisade véir-
det p& dotterféretagets nettotillgéngar i eget kapital. Vin-
ster och forluster p& avyttringar till innehavare utan bestam-
mande inflytande redovisas ocksé i eget kapital.

2.3 INVENTARIER

Alla inventarier redovisas till anskaffningsvdrde med
avdrag fér ackumulerade avskrivningar. | anskaffningsvar-
det ingdr utgifter som direkt kan hanféras till férvérvet av
tillgangen.

Avskrivningar for att férdela deras anskaffningsvérde ner
till det beréknade restvérdet 6ver den beréknade nyttjan-
deperioden, gérs linjart enligt féljande:

Inventarier 5ar

Tillg&ngarnas restvarde och nyttjandeperioder prévas
varje balansdag och justeras vid behov. En tillgéngs redovi-
sade varde skrivs omgéende ner till dess dtervinningsvérde
om tillgéngens redovisade véirde Sverstiger dess bedémda
atervinningsvarde.

Vinster och férluster vid avyttring faststdlls genom en jamfo-
relse mellan férsdliningsintékten och det redovisade vérdet
och redovisas i Ovriga rérelseintakter respektive Ovriga
rorelsekostnader i resultatrékningen.

2.4 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Férvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresin-
tikter och vardestegringar. | det fall en fastighet férvérvas
med flera méjliga anvéndningsomraden och dér alternati-
ven &r att generera hyresintikter och vérdestegringar eller
anvandas for exploatering av bostadsrétter, klassificeras
innehavet initialt som férvaltningsfastighet. Se beskrivning
av redovisning av projekteringsfastigheter under stycke
2.15 Intaktsredovisning.

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffnings-
varde, inkluderat direkt hanférliga transaktionskostnader.

Efter den initiala redovisningen redovisas férvaltningsfast-
igheter till verkligt varde. Verkligt varde baserar sig i forsta
hand pé& priser pa en aktiv marknad och &r det belopp fill
vilken en tillgéng skulle kunna &verldtas mellan initierade
parter som &r oberoende av varandra och som har ett
intresse av att transaktionen genomférs. For att faststdlla
fastigheternas verkliga varde gérs marknadsvérdering
av samtliga fastigheter i samband med varje kvartalsbok-
slut. Tv& gé&nger om é&ret gérs externa varderingar, annars
interna varderingar. Férandringar i verkligt vérde av férvalt-
ningsfastigheter redovisas som vardeféréndring i resulta-
trékningen. Vid férsdlining av fastighet redovisas skillnaden
mellan erhéllet férséliningspris och redovisat vérde enligt
senast upprdttad rapport, med avdrag for férséliningsom-
kostnader och tillagg for aktiveringar sedan senaste deldrs-
rapporten som vardefdréndring i resultatrdkningen.

Tillkommande utgifter aktiveras enbart nér det &r troligt att
framtida ekonomiska férdelar férknippade med fastigheten
kommer att erhdllas av koncernen och utgiften kan faststallas
med fillférlitlighet samt att &tgérden avser utbyte av en befint-
lig eller inférandet av en ny identifierad komponent. Ovriga
reparations- och underhdllsutgifter resultatférs ISpande i den
period de uppstdr. Vid stdrre ny-, till- och ombyggnad aktive-
ras Gven rantekostnad under produktionstiden.
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2.5 NEDSKRIVNINGAR AV ICKE-FINANSIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgéngar och sddana immateri-
ella tillgangar som skrivs av bedéms med avseende pé
virdenedgéng nérhelst héndelser eller féréndringar i for-
héllanden indikerar att det redovisade vérdet kanske inte
ar atervinningsbart. En nedskrivning gérs med det belopp
varmed tillg&ingens redovisade varde dverstiger dess dter-
vinningsvérde. Atervinningsvérdet ér det hégre av tillgéng-
ens verkliga vérde minskat med férséliningskostnader och
dess nyttjandevarde. Vid beddmning av nedskrivningsbe-
hov grupperas tillgangar p& de lagsta nivaer dér det finns
separata identifierbara kassafldden  (kassagenererande
enheter). Fér materiella och immateriella anlédggningstill-
géngar, som tidigare har skrivits ner, gérs per varje balans-
dag en prévning av om aterféring bor géras.

2.6 FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen
inkluderar bland tillgéngarna innehav av onoterade aktier,
likvida medel, kundfordringar och évriga fordringar. Bland
skulderna ingér leverantérsskulder, laneskulder och 6vriga
skulder. Finansiella instrument redovisas initialt till anskaff-
ningsvérde med ftillagg fér transaktionskostnader, med
undantag fér kategorierna finansiell tillgang eller skuld
varderad till verkligt varde via resultatrékningen. Redovis-
ningen sker darefter olika beroende pa hur de finansiella
instrumenten har klassificerats enligt nedan.

Finansiella tillgangar som kan saljas

Innehav av onoterade aktier &r tillgangar som inte &r deri-
vat och dér tillgdngarna identifierats som att de kan séljas
eller inte har klassificerats i ndgon av &vriga kategorier.
Dessa tillgéngar vérderas 16pande till verkligt varde med
vardeférandringar i Svrigt totalresultat som ackumuleras i
en sarskild komponent i eget kapital. De onoterade inne-
haven har varderats till anskaffningsvérde pa grund av att
verkliga vérden inte kan berdknas pé eft tillfarlitligt satt.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ér finansiella tillgéngar
som inte dr derivat, som har faststdllda eller faststallbara
betalningar och som inte &r noterade pd en aktiv marknad.
De ingdr i omsdttningstillgéingar med undantag fér poster
med férfallodag mer dn 12 méanader efter balansdagen,
vilka klassificeras som anléggningstillgéngar. | kategorin
l&nefordringar och kundfordringar redovisas kundford-
ringar, évriga fordringar respektive andra langfristiga ford-
ringar i balansrékningen. Aven likvida medel ingér i denna
kategori. En nedskrivning av kundfordringar redovisas i
resultatrékningen under raden Ovriga externa kostnader.

Ovriga finansiella skulder

Koncernens uppléning (omfattar posterna upplé&ning frén
kreditinstitut samt évriga l&ngfristig uppléning i balansrdk-
ningen) och leverantdrsskulder klassificeras som &vriga
finansiella skulder, se beskrivning av redovisningsprinciper
i avsnitt 2.10 och 2.11 nedan.

Allménna principer

Kép och férsdliningar av finansiella tillgangar och skul-
der redovisas pa affdrsdagen — det datum dé Koncernen
forbinder sig att képa eller sdlja tillg&ngen eller skulden.
Finansiella tillgéngar och skulder redovisas férsta géngen
till verkligt vérde plus transaktionskostnader, vilket gdller
alla finansiella tillgéngar och skulder som inte redovisas fill
verkligt varde via resultatrékningen. Finansiella tillgangar
och skulder varderade till verkligt varde via resultatrak-
ningen redovisas férsta géngen till verkligt vérde, medan
hanférliga transaktionskostnader redovisas i resultatrdk-
ningen. Finansiella tillgéngar tas bort fran balansrdkningen
ndr ratten att erhdlla kassafléden frén instrumentet har [5pt
ut eller dverforts och Koncernen har &verfért i stort seft
alla risker och férméner som é&r férknippade med Ggan-
derdtten. Finansiella skulder tas bort frén balansrékningen
nar forpliktelsen i avtalet har fullgjorts eller p& annat sétt
utslackts.

Innehav av onoterade aktier redovisas efter anskaffnings-
tidpunkten till verkligt varde.

Koncernen bedémer per varje balansdag om det finns
objektiva bevis for att nedskrivningsbehov féreligger for en
finansiell tillgéing eller en grupp av finansiella tillgéngar,
s&som upphdrande av en aktiv marknad eller att det inte &r
troligt att géldendren kan uppfylla sina Gtagande.

2.7 KUNDFORDRINGAR OCH GVRIGA FORDRINGAR
Kundfordringar och évriga fordringar redovisas inlednings-
vis till verkligt vérde och dérefter till upplupet anskaffnings-
varde med tillampning av effektivrantemetoden, minskat
med eventuell reservering fér vérdeminskning. En reserve-
ring fér vérdeminskning av kundfordringar och évriga ford-
ringar gérs ndr det finns objektiva bevis fér att Koncernen
inte kommer att kunna erhélla alla belopp som &r férfallna
enligt fordringarnas ursprungliga villkor. Vésentliga finan-
siella svarigheter hos géldendren, sannolikhet for att gal-
dendren kommer att g& i konkurs eller genomgaé finansiell
rekonstruktion och uteblivna eller férsenade betalningar
(forfallna sedan mer én 60 dagar) betraktas som indika-
torer pd att ett nedskrivningsbehov av en kundfordran kan
foreligga. Reserveringens storlek utgérs av skillnaden mel-
lan tillgéngens redovisade varde och nuvardet av bedémda
framtida kassafldden, diskonterade med den ursprungliga
effektiva réintan. Séval forluster avseende kundfordringar
som atervunna tidigare nedskrivna kundfordringar redovi-
sas i posten dvriga externa kostnader i resultatrékningen.

Redovisat varde fér kundfordringar och évriga fordringar,
efter eventuella nedskrivningar, férutsétts motsvara dess
verkliga vérde, eftersom denna post ar kortfristig i sin natur.

2.8 KASSAFLODE

| likvida medel ingdr kassa, banktillgodohavanden och
évriga korffristiga placeringar med férfallodag inom tre
mdénader frén anskaffningstidpunkten. Checkrékningskredit



redovisas som upplaning bland kortfristiga skulder. Genova
har enbart banktillgodohavanden i nuldget. In- och utbetal-
ningar redovisas i rapport éver kassafldden som &r upprat-
tad i enlighet med den indirekta metoden.

2.9 AKTIEKAPITAL OCH BERAKNING RESULTAT PER AKTIE
Stamaktier klassificeras som eget kapital. Kostnader som
direkt kan hanféras till emission av nya aktier redovisas i eget
kapital som eft avdrag frén emissionslikviden. Emissionskost-
nader redovisas som en avdragspost under eget kapitalkate-
gori Ovrigt tillskjutet kapital.

Preferensaktier klassificeras som eget kapital. Kostnader som
direkt kan hanféras fill emission av nya aktier redovisas i eget
kapital som ett avdrag frén emissionslikviden. Emissionskost-
nader redovisas som en avdragspost under eget kapitalkate-
gori Ovrigt tillskjutet kapital

Berdkning av resultat per aktie baseras pé& é&rets resultat i kon-
cernen hanférligt till moderbolagets aktiedgare och p& det
vagda genomsnittliga antalet utestdende stamaktier under aret.

2.10 LEVERANTORSSKULDER

Leverantérsskulder redovisas inledningsvis till verkligt vérde
och dérefter till upplupet anskaffningsvarde med tillamp-
ning av effektivrdntemetoden. Redovisat varde fér leveran-
torsskulder forutsatts motsvara dess verkliga varde, efter-
som denna post &r kortfristig fill sin natur.

2.11 UPPLANING

Uppléning redovisas inledningsvis fill verkligt vérde, netto
efter transaktionskostnader. Uppléning redovisas darefter
fill upplupet anskaffningsvarde och eventuell skillnad mellan
erhéllet belopp (netto efter transaktionskostnader) och ater-
betalningsbeloppet redovisas i resultatrékningen fordelat
ver laneperioden, med tillampning av effekfivréntemetoden.

Uppléning klassificeras som kortfristiga skulder om inte
koncernen har en ovillkorlig raft att skjuta upp betalning
av skulden i &tminstone 12 ménader efter balansdagen.
Lanekostnader redovisas i resultatrakningen i den period till
vilken de héanfér sig. Upplupen rénta redovisas som en del
av kortfristig uppldning frén kreditinstitut, i det fall rdntan
forvéntas regleras inom 12 manader frén balansdagen.

2.12 AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i drets resultat utom dé underlig-
gande transaktion redovisas i dvrigt totalresultat eller i eget
kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i Svrigt total-
resultat respektive i eget kapital.

Den aktuella skattekostnaden berdknas pd basis av de skatte-
regler som pé balansdagen é&r beslutade eller i praktiken
beslutade i Sverige, f.n. 22 procent, dér moderbolagets
dotterféretag ar verksamma och genererar skattepliktiga
intdkter. Ledningen utvdrderar regelbundet de yrkanden

som gjorts i sjdlvdeklarationer avseende situationer dar fill-
lémpliga skatteregler ar féremdl for tolkning och gér, nér
s& beddms lampligt, avséttningar fér belopp som troligen
ska betalas till skattemyndigheten.

Uppskiuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansréknings-
metoden, p& alla tempordra skillnader som uppkommer
mellan det skattemassiga vérdet pd tillgangar och skulder
och dessas redovisade varden i koncernredovisningen. Den
uppskjutna skatten redovisas emellertid inte om den uppstar
till f5ljd av en transaktion som utgdr den férsta redovisningen
av en tillgéing eller skuld som inte &r ett rérelseférvarv och
som, vid tidpunkten fér transaktionen, varken paverkar redo-
visat eller skattemdssigt resultat. Uppskjuten inkomstskatt
berdknas med tillampning av skattesatser (och -lagar) som
har beslutats eller aviserats per balansdagen och som fér-
vantas gélla nér den berérda uppskjutna skattefordran reali-
seras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfatning det ar
troligt att framtida skattemdssiga éverskott kommer att finnas
tillgéngliga, mot vilka de tempordra skillnaderna kan utnytt-
jas. Uppskjuten skatt berdknas pé temporéra skillnader som
uppkommer pé& andelar i dotterféretag, férutom dar tidpunk-
ten for aterféring av den tempordra skillnaden kan styras av
Koncernen och det ar sannolikt att den temporara skillnaden
inte kommer att &terféras inom dverskédlig framtid.

2.13 ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersattningar till anstéllda redovisas i takt med atft de
anstdllda utfért tjianster i utbyte mot ersattningen. For nar-
varande finns inga incitaments- eller bonusprogram inom
koncernen.

Pensionsforpliktelser
Koncernféretagen har enbart avgiftsbestdmda pensions-
planer.

For avgiftsbestdmda pensionsplaner betalar koncernen
avgifter fill offentligt eller privat administrerade pensions-
forsakringsplaner pa obligatorisk, avtalsenlig eller frivillig
basis. Koncernen har inga ytterligare betalningsférpliktelser
nar avgifterna val ér betalda. Avgifterna redovisas som
personalkostnader nér de uppstér. Férutbetalda avgifter
redovisas som en fillgéng i den utstrackning som kontant
aterbetalning eller minskning av framtida betalningar kan
komma koncernen tillgodo.

Erséttningar vid uppségning

Ersattningar vid uppségning utgér ndr en anstallds
anstdlining sagts upp av Genova Fastigheter fére normal
pensionstidpunkt eller d& en anstélld accepterar frivillig
avgang i utbyte mot sddana ersattningar. Koncernen redo-
visar avgdangsvederlag nér koncernen bevisligen ar for-
pliktad endera att séga upp anstéllda enligt en detaljerad
formell plan utan méjlighet till aterkallande, eller att lémna
ersattningar vid uppsdgning som resultat av ett erbjudande
som gjorts for att uppmuntra fill frivillig avgéng. Férméner
som férfaller mer én 12 ménader efter balansdagen dis-
konteras till nuvérde.
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2.14 AVSATTNINGAR

Avsdttningar redovisas nar Koncernen har en legal eller
informell férpliktelse till fslid av tidigare héndelser, det &r
sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att krévas for
att reglera &tagandet, och beloppet har berdknats pa ett
tillfsrlitligt satt. Inga avséttningar gérs for framtida rorelse-
forluster.

2.15 INTAKTSREDOVISNING

Genova erhéller intdkter fran uthyrning av férvaltningsfast-
igheter, projektutveckling av bostadsratter till bostadsrétts-
féreningar samt férsélining av fastigheter.

Hyresintakter

Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal.
Hyresintdkterna férdelas &ver tiden enligt avtalens inne-
bdrd, vilket bland annat innebar att eventuella hyresrabatter
periodiseras ver avtalets I6ptid. | hyran ingér Gven debi-
terad fastighetsskatt, driftskostnader samt andra kostnader.

Resultat av fastighetsforsélining

Forsalining av férvaltningsfastigheter och mark redovisas
pé tillirddesdagen, enligt principerna om f&rséljning av
vara, om inte risker och férméner férknippade med fastig-
heten dvergatt till koparen vid ett tidigare tillfélle. Beddm-
ning av om risker och férméner har Svergdtt sker vid varje
enskilt avyttringstillfélle.

Resultat av markférsélining i samband med byggnation
av bostadsratter medtas i redovisningen av hela bostads-
projektet.

Intékter och resultat fran projekteringsfastigheter

Genovas utveckling av bostader genomférs huvudsakligen
i form av att eft entreprenadavtal ingés med en bostads-
rattsforening som bestéllare. Koncernen redovisar intékten
successivt frdn och med den dag bindande avtal ingétts
med bostadsrattsféreningen om uppférande av bostadsrét-
ter. Koncernen behdller vid flertalet entreprenadavtal eft
&tagande att férvarva osélda bostadsratter, vilket resulterar
i en obetald del av total képeskilling. Den obetalda delen
redovisas som upparbetade men ej fakturerade intdkter.

Redovisade intakter baserar sig pé fardigstallandegrad
och pé en forsdliningsgrad, dar forséljningsgrad utgérs av
antalet sélda lagenheter i forhallande till totalt antal lagen-
heter som ska produceras. Med salda lagenheter menas
att det ska finnas ett bindande avtal med bostadsréttsin-
nehavare och dér en deposition erlagts. Omvarderingar
av projektens férvéantade slutresultat medfér korrigering av
tidigare upparbetat resultat i berérda projekt. Denna prog-
nosandring ingdr i periodens redovisade resultat. Bedémda
forluster belastar i sin helhet direkt periodens resultat. Fér-
digstéllandgraden faststélls utifrén nedlagda kostnader i
fsrhallande till totalt beréknade projektkostnader.

Rénteintdkter
Ranteintdkter intdktsredovisas férdelat dver 16ptiden med
tillampning av effektivréntemetoden.

2.16 LEASING

Leasing dér en vasentlig del av riskerna och férdelarna
med dgande behdlls av leasegivaren klassificeras som
operationell leasing. Betalningar som gérs under leasing-
perioden kostnadsférs i resultatrékningen linjért ver lea-
singperioden. Genova redovisar samtliga leasingkontrakt
som operationella leasingkontrakt.

2.17 UTDELNINGAR

Utdelning till moderbolagets aktiedgare redovisas som
skuld i koncernens finansiella rapporter i den period dé
utdelningen godkénns av moderbolagets aktiedgare.

2.18 PROJEKTERINGSFASTIGHETER
Projekteringsfastigheter ska avyttras efter fardigutveckling
och klassificeras darfér som omsattningstillgéngar. Pro-
duktionskostnader innefattar séval direkta kostnader som
skélig andel av indirekta kostnader samt réntekostnader.

2.19 MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Redovisningsprinciperna i moderbolaget éverensstdmmer i
allt vasentligt med koncernredovisningen. Moderbolagets
redovisning &r upprattad i enlighet med RFR 2 Redovisning
fér juridiska personer och Arsredovisningslagen. RFR 2
anger undantag fran och tillagg till de av IASB utgivna
standarder samt av IFRIC utgivna uttalanden. Undantagen
och tillaggen ska tillémpas frén det datum dé den juridiska
personen i sin koncernredovisning tillémpar angiven stan-
dard eller uttalande.

Moderbolaget tillampar andra redovisningsprinciper @n
koncernen i de fall som anges nedan.

Uppstillningsform for resultat- och balansrékning
Moderbolaget anvénder de uppstdllningsformer som
anges i Arsredovisningslagen, vilket bland annat medfér
att en annan presentation av eget kapital tillampas.

Aktier i dotterbolag

Aktier i dotterféretag redovisas till anskaffningsvérde efter
avdrag fér eventuella nedskrivningar. Nér det finns en indi-
kation pa att aktier och andelar i dotterbolag minskat i
varde gérs en berdkning av dtervinningsvardet. Ar detta
légre &n det redovisade vardet gors en nedskrivning. Ned-
skrivningar redovisas i posten Resultat frén andelar i kon-
cernféretag.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Moderbolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativre-
geln, vilket innebér att koncernbidrag som erhélls eller lam-
nas redovisas som bokslutsdispositioner. Aktiedgartillskott
frs direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i
aktier och andelar hos givaren. Erhéllna aktiedgartillskott
redovisas som en dkning av fritt eget kapital.
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Finansiell riskhantering

3.1 FINANSIELLA RISKFAKTORER

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad fér olika
slag av finansiella risker, vilka kan paverka bolagets
finansiella stéllning och resultat. | det fdljande beskrivs de
huvudsakliga finansiella risker som Genovakoncernen &r
exponerad fér och hur ledningen valt att hantera dessa
risker. Noten ska l&sas tillsammans med de noter som nar-
mare beskriver de finansiella tillg&ngar och skulder som
koncernen har.

Moderbolaget innehar i nuléget endast andelar i koncern-
foretag och koncernmellanhavanden. Nedan beskrivning
tar séledes i sikte pd koncernen som helhet.

Riskhanteringen skéts av finanschefen i samrédd med sty-
relsen. Finanschefen identifierar och utvarderar finansiella
risker.

3.2 FINANSIERINGSRISK - LIKVIDITETSRISK

Koncernens verksamhet, i synnerhet avseende férvérv av
fastigheter, finansieras till stor del genom lén frén externa
l&ngivare. Réntekostnader &r en betydande kostnadspost
och uppléning en vasentlig del av totala balansomslut-
ningen. Koncernens verksamhet &r bland annat att projekt-
leda fastighetsutvecklingsprojekt, vilka kan komma att for-

Koncernen, Tkr

Mindre én 1 ar

drojas eller drabbas av oférutsedda eller kade kostnader
— pa grund av faktorer inom eller utom koncernens kontroll.
| det fall sédana omsténdigheter intréffar kan det innebdra
att projekten inte kan slutféras innan lanen forfaller, eller aft
sédana 8kade kostnader inte ryms inom beviljade kreditfaci-
liteter. | det fall en sédan situation uppstér, dér Genova inte
erhéller erforderliga krediter eller krediter till oférménliga
villkor, skulle en véasentlig negativ inverkan p& koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stéllning kunna uppsté.

Per den 31 december 2015 har koncernen en likviditet om
139 862 Tkr (11 963). Koncernens kreditfacilitet ér férenad
med villkor som bestar av dels ett antal finansiella nyckeltal
och dels ett antal icke-finansiella nyckeltal. De finansiella
nyckeltalen ar bl.a. bel&ningsgrad och rantetéckningsgrad.
Genova arbetar 18pande med uppfélining av sina lénevill-
kor och styrelsen tar del av resultatet.

| tabellen nedan aterfinns de odiskonterade kassafldden
som kommer av koncernens skulder i form av finansiella
instrument, baserat p& de vid balansdagen kontrakterade
aterstdende |6ptiderna.

Belopp som ska betalas baserat pé en rérlig rénta har upp-
skattats genom att anvanda de pa balansdagen gallande
rantesatserna.

Mellan 1 och 2 &r  Mellan 2 och 5 ér Mer &n 5 ér

Per 31 december 2015

Uppléning frén kreditinstitut, inkl. réntebetalningar 50 987 209 751 571088 -
Uppléning frén aktiedgare utan bestdmmande inflytande - - 2 499 -
Checkrékningskredit 2184 - - -
Langfristiga skulder - 42 606 - -
Leverantérsskulder och évriga skulder 91010 - - -
Totalt 144 181 252 357 573 587 -
Per 31 december 2014

Uppléning frén kreditinsitut, inkl. réntebetalningar 16 383 17 887 427 366 -
Uppléning frén aktiedgare utan bestémmande inflytande 6023 - 475 -
Checkrakningskredit 38 826 - - -
Langfristiga skulder - 7 048 - -
Leverantdrsskulder och vriga skulder 37135 - - -
Totalt 92 344 24 935 427 366 =

O3
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3.3 RANTERISK

Koncernens ranterisk uppstér genom langfristig upplaning.
Upplaning som gérs med rérlig rénta utsétter koncernen fér
rénterisk avseende kassafldde. Koncernen har uteslutande
uppléning mot Stibor, eller liknande, plus en marginal.
Detta innebdr att koncernen &r exponerad mot svéngningar
i Stibor. Huvuddelen av koncernens stérre krediter utgérs
av byggnadskreditiv, som typiskt I5per under en byggnads-
period om 18-24 ménader, fér att darefter avvecklas. Dér-
utdver har koncernen frén tid till annan férvérvslén samt lan
frén aktiedgare utan bestémmande inflytande, vilka ofta
har en léngre 16ptid. Féréndringar av réntor kan leda till
forandringar av verkliga varden, férandringar i kassafls-
den samt fluktuationer i koncernens resultat.

Om STIBOR 3M skulle varit 0,5 procentenheter hégre/
lédgre under 2015 hade koncernens réntekostnader varit
cirka 3 712 Tkr hégre/lagre for rakenskapsdret. Kanslig-
hetsanalysen &r enbart uppskattad utifrén ett antagande
om féréndrade nivéer i STIBOR.

3.4 KREDITRISK OCH MOTPARTSRISK

Koncernen ar exponerad mot risken att inte f& betalt for
de bostéder eller fastigheter som Genova ingétt avtal om
fsrsélining av, fér vilka fordringar finns gentemot képarna.
Forutom kreditrisker i férhdllande till kunder &r bolaget
exponerat mot kreditrisker i férhéllande till de banker i vilka
koncernen placerar sina likvida medel. Kreditkvaliteten pa
fordringar som inte ar forfallna eller nedskrivna bedéms
vara god och ndgot nedskrivningsbehov féreligger ej.

3.5 HANTERING AV KAPITALRISK

Mélet avseende kapitalstrukturen &r att trygga koncernens
fsrmaga att fortsétta sin verksamhet, sé& att den kan fort-
satta att generera avkastning till aktiedgarna och nytta for
andra intressenter och att upprétthélla en optimal kapital-
struktur for att halla kostnaderna fér kapitalet nere.

P& samma satt som andra féretag i branschen bedémer
Genova kapitalet p& basis av skuldséttningsgraden. Detta
nyckeltal beréknas som nettoskuld dividerat med totalt kapi-
tal. Nettoskuld berdknas som total upplé&ning (omfattande
posterna Korffristig uppléning och Langfristig uppléning i
koncernens balansrékning) med avdrag fér likvida medel.
Totalt kapital beréknas som Eget kapital i koncernens
balansrékning plus nettoskulden.

Skuldsattningsgraden per den 31 december 2015 och 31 december 2014 var som féljer:

Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Total upplaning, inklusive checkrékningskredit (not 20) 784 986 442 025
Avgar: Likvida medel -139 862 -11 963
Nettoskuld 645 124 430 062
Totalt eget kapital 714 886 456 841
Summa kapital 1360010 886 903
Skuldséttingsgrad 47% 48%

3.6 FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI

Tabellen nedan visar finansiella instrument vérderade till
verkligt vérde, utifrén hur klassificeringen i verkligt vérde-
hierarkin gjorts. De olika nivéerna definieras enligt féljande:

Nivé 1 - Noterade priser (ojusterade) p& aktiva marknader
fér identiska tillgéngar eller skulder.

Nivé 2 — Andra observerbara indata for fillgéngen eller
skulden @n noterade priser inkluderade i nivé 1, antingen
direkt (dvs som prisnoteringar) eller indirekt (dvs harledda
frén prisnoteringar).

Nivé 3 - Indata for tillg&ngen eller skulden som inte base-
ras p& observerbara marknadsdata (dvs icke observerbara
indata).

Berdkning av verkligt vérde

For samtliga poster nedan é&r det bokférda vérdet en app-
roximation av det verkliga vérdet, varfér dessa poster inte
indelas i nivaer enligt varderingshierarkin. Se upplysningar
nedan.

Réntebcirande fordringar och skulder

| upplysningssyfte berdknas ett verkligt vérde fér ranteba-
rande fordringar och skulder genom en diskontering av
framtida kassafléden av kapitalbelopp och rénta diskon-
terade till aktuell marknadsrénta. Bolaget har gjort bedém-
ningen att kreditmarginalen ér densamma som nér l&nen
ingicks, vilket innebér att redovisat belopp motsvarar det
verkliga vardet.

Onoterade aktier

Verkligt vérde avseende innehav i onoterade aktier kan inte
berdknas pa ett tillforlitligt satt, vilket medfér att innehavet
har véarderats till anskaffningsvérde.



Kortfristiga fordringar och skulder mdnader anses det redovisade vardet reflektera verkligt
For kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar  vérde.
och leverantérsskulder, med en livslangd p& mindre an sex

Lanefordringar och

Finansiella tillgangar

Koncernen, Tkr kundfordringar som kan sdljas Summa
2015-12-31
Tillgangar i balansrékningen
Upparbetade men ej fakturerade intékter 65 100 - 65100
Onoterade aktier - 1352 1352
Ovriga léngfristiga fordringar 9998 - 9998
Hyresfordringar och kundfordringar 42 473 - 42 473
Ovriga fordringar 118 239 - 118 616
Upplupna infékter 201 = 201
Likvida medel 139 862 - 139 862
Summa 375873 1352 377 225
Ovriga
Koncernen, Tkr finansiella skulder Summa
2015-12-31
Skulder i balansrékningen
Langfristig uppléning frén kreditinstitut 772 243 772 243
Ovriga léngfristiga skulder 42 606 42 606
Kortfristiga uppléning frén kreditinstitut 10 559 10 559
Checkrakningskredit 2184 2184
Leverantérsskulder 23 503 23 503
Ovriga skulder 59 520 59 520
Upplupna kostnader 43 149 43 149
Summa 953 764 953 764
Lanefordringar och Finansiella tillgangar
Koncernen, Tkr kundfordringar som kan séljas Summa
2014-12-31
Tillgéngar i balansrékningen
Onoterade aktier - 1232 1232
Ovriga langfristiga fordringar 12 844 - 12 844
Hyresfordringar och kundfordringar 3792 - 3792
Ovriga fordringar 128 953 - 128 953
Upplupna intékter 335 - 335
Likvida medel 11 963 - 11 963
Summa 157 887 1232 159 119
Ovriga
Koncernen, Tkr finansiella skulder Summa
2014-12-31
Skulder i balansrékningen
Langfristig upplaning fran kreditinstitut 397 255 397 255
Ovriga léngfristiga skulder 7 048 7 048
Korffristiga uppl&ning fréin kreditinstitut 5944 5944
Checkrékningskredit 38 826 38 826
Leverantérsskulder 9 626 9 626
Ovriga skulder 27 599 27 599
Upplupna kostnader 7 384 7 384
Summa 493 682 493 682

OS5
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Viktiga uppskattningar och bedémningar

Uppskattningar och bedémningar utvarderas |6pande och
baseras pd historisk erfarenhet och andra faktorer, inklu-
sive férvéintningar pé& framtida héindelser som anses rimliga
under rédande férhéllanden.

VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH ANTAGANDEN FOR
REDOVISNINGSANDAMAL

Koncernen gér uppskattningar och antaganden om framti-
den. De uppskattningar fér redovisningséndamal som blir
fsliden av dessa kommer, definitionsméssigt, séllan att mot-
svara det verkliga resultatet. De uppskattningar och anta-
ganden som innebdr en betydande risk fér vasentliga juste-
ringar i redovisade varden fér tillgangar och skulder under
nastkommande rékenskapsar anges i huvuddrag nedan.

Vérdering av férvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt vérde, vilket
faststalls av foretagsledningen pé basis av fastigheternas
bedémda marknadsvarde.

Vid vérderingen av férvaltningsfastigheter kan bedém-
ningar och antaganden pé&verka koncernens resultat och
finansiella stdllning. Vésentliga uppskattningar och anta-
ganden gérs vid vardering av byggratter avseende bland
annat variabler i exploateringskalkyler, vakansgrader,
direktavkastningskrav, kalkylrénta. Dessa antaganden
baserar sig p& vdrderarnas erfarenhetsméssiga bedém-
ningar av marknadens fSrréntningskrav pé jémférbara
fastigheter. Bedémningar av kassaflddet for drifts-, under-
halls- och administrationskostnader ar baserade pa faktiska
kostnader, men ocksd utifr&n erfarenheter av jamférbara
fastigheter. Framtida investeringar har bedémts utifrén det
faktiska behov som féreligger. For att avspegla den osdker-
het som finns i gjorda antaganden och bedémningar anges
vid fastighetsvardering vanligtvis eft osckerhetsintervall om
+/- 5 procent. Se mer information om de antaganden som
gjorts under not 11 Férvaltningsfastigheter, vilket ocksé
innehdller ett avsnitt om marknadsvardering.

Uppskjuten skattefordran

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas fér tem-
pordra skillnader och fér outnyttiade underskottsavdrag.
Vérderingen av underskottsavdrag och koncernens for-
mdga att utnyttja underskottsavdrag baseras pé ledningens
uppskattningar av framtida skattepliktiga inkomster i olika
beskattningsomrdden. De underskottsavdragen
hanfor sig till Sverige dar, de utan tidsbegrénsning, kan
avréknas mot framtida inkomster. Fér mer information om
underskottsavdrag och redovisning av uppskjuten skattefor-
dran, se not 10.

storsta

VIKTIGA BEDOMNINGAR VID TILLAMPNING

AV FORETAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Intakisredovisning

Avyttring av projektfastigheter och exploateringsfastig-
heter som inte &r féremél fér projektutveckling i Genova-
koncernens &go, utan dér koncernen projektleder ét annan
part, redovisas normalt i resultatrékningen fran och med
den dag bindande avtal om f&rsaljning ingés. Resultat av
markférsaljning i samband med projektutveckling av bostd-
der medtas i redovisning av hela bostadsprojektet. Over-
vagande har skett avseende vem som &r motpart i transaktio-
nen, bostadsréttsféreningen eller bostadsrattsinnehavaren.
Bedémningen &r att det ér bostadsréttsféreningen som ar
motpart i transaktionen, vilket innebdr att intakten redovi-
sas successivt.

Avgrénsning mellan rérelseforvérv och tillgangsforvérv
Nar ett bolag férvarvas utgér det antingen ett férvarv av
rorelse eller eft forvérv av tillgangar. Ett forvary av till-
géngar féreligger om forvérvet avser fastigheter, med eller
utan hyreskontrakt, men inte innefattar organisation och de
processer som krévs for att bedriva férvaltningsverksam-
heten. Ovriga forvary ar rérelseférvary.

Foretagsledningen bedémer vid varje enskilt forvary vilka
kriterier som &r uppfyllda.

Under 2015 och 2014 &r beddmningen att enbart tillgéngs-
forvarv har genomforts.
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Hyresintakter
Hyresintdkterna fordelar sig pa fljande verksamhetsgrenar:

2015-01-01- 2014-01-01-
Koncernen, Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Hyresintdkter bostéder 1075 117
Hyresintdkter kontor/lokaler 54 592 36 532
Summa nettoomsétining per verksamhetsgren 55 667 36 649
Kontraktsférfallostrukturen férdelar sig enligt féljande:

2015-01-01-  2014-01-01-
Koncernen, Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Férfaller till betalning inom et &r 69 667 55 667
Forfaller till betalning senare &n ett &r men inom fem ér 178 197 220762
Forfaller till betalning senare &n fem ér 141 094 168 195
Summa 388 958 444 624
NOT
Ovriga rorelseintakter

2015-01-01- 2014-01-01-
Koncernen, Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Fakturerade fjanster 3839 5613
Ovrigt 458 1090
Summa Svriga rérelseintéikter 4297 6703

NOT

Ersattningar till revisorerna

Med revisionsuppdrag avses granskning av d&rsredovis-
ningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande
direktérens férvaltning, &vriga arbetsuppgifter som det
ankommer pd bolagets revisor att utféra samt radgivning

eller annat bitréde som féranleds av iakttagelser vid sédan
granskning eller genomférandet av sédana évriga arbets-

uppgifter. Allt annat &r andra uppdrag.

&/
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2015-01-01- 2014-01-01-
Koncernen, Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag 1729 507
Summa 1729 507
Moderbolaget
Moderbolaget har fér 2015 eller 2014 inte haft négra kost-
nader f5r revision eller andra tjénster levererade fran vald
revisor.
NOT
Ersattningar till anstallda
2015-01-01-  2014-01-01-
Koncernen, Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Léner och ersattningar 10761 7 037
Sociala kostnader 3517 2236
Pensionskostnader, avgiftsbestémda planer 1349 628
Summa 15 627 9 901
2015-01-01-2015-12-31 2014-01-01-2014-12-31
Loner och andra  Pensions- Loner och andra  Pensions-
Koncernen, Tkr ersdttningar  kostnader Antal ersittningar  kostnader Antal
Styrelseledaméter, verkstéllande direktrer
och andra ledande befattningshavare 5237 897 8 2 650 236 5)
varav tantiem - -
Ovriga ansféllda 5524 452 12 4387 392 9
varav fantiem 685 -
S 1 10761 1349 20 7037 628 14

Av foretagets styrelseledaméter, verkstéllande direktdr
och andra ledande befattningshavare dr 9 mén (6) och O
kvinnor (0). Ovan angivet antal anstéllda avser antalet per
balansdagen.

| moderbolaget finns inte ndgra anstdllda och nagra I6ner
har inte heller betalats.

2015-01-01-2015-12-31

Medelantalet

2014-01-01-2014-12-31

Medelantalet

anstdllda  Varav mdn anstdllda  Varav mén
Dotterforetag
Sverige 13 8 10 7
Totalt i dotterforetag 13 8 10 7
Koncernen totalt 13 8 10 7




Grundlén/ Rorlig Ovriga  Pensions- Ovrig

Tkr Styrelsearvode ersdttning formaner kostnad ersdttning Summa
2015-12-31
Styrelsens ordférande Micael Bile 720 - - 268 988
Styrelseledamot Jan Bjérk! 131 - - - 131
Styrelseledamot Knut Ramel' 131 - - - 131
VD/Styrelseledamot Andreas Eneskjsld’ 840 - - 157 997
Andra ledande befattningshavare (5 personer) 3677 - - 472 4149
Summa 5499 = = 897 6 396
2014-12-31
Styrelsens ordférande Micael Bile 720 - - - 720
Finansdirektdr/styrelseledamot
Michael Moschewitz 22 - - 2 o
VD/Styrelseledamot Andreas Eneskisld 210 - - 26 236
Andra ledande befatningshavare (5 personer) 1 440 - - 183 1623
Summa 2 650 = = 237 2 887
1) Tre av styrelsens ledaméter fakturerar sitt arvode frén eget bolag.
Ledande befattningshavare 2015:
Andreas Eneskjéld, VD Michael Moschewitz, Finanschef
Bjérn Ljungdahl, Ansvarig afférsutveckling Henrik Seidler, Ansvarig férvaltningsfastigheter
Anders Tengbom, Ansvarig nyproduktion
NOT
Resultat frén finansiella poster
2015-01-01- 2014-01-01-
Koncernen, Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Finansiella intékter
Resultat frén férsdlining andelar i féretag - 504
Rénteintdkter 787 887
Summa finansiella intékter 787 1391
Finansiella kostnader
Valutakursférluster - -8
Réintekostnader -12 136 -12 377
Ovriga finansiella kostader -1161 -2 641
Summa finansiella kostnader -13 297 -15026
Resultat fran finansiella poster, netto -12510 -13 635

o)



NOT

Inkomstskatt

2015-01-01- 2014-01-01-
Koncernen, Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Aktuell skatt for dret 120 258
Aktuell skatt hanférlig till tidigare ar 3 -2
Uppskjuten skattekostnad avseende temporéra skillnader -35 070 -46 337
Uppskjuten skatteintdkt avseende temporéra skillnader 33151 11893
Summa inkomstskatt -1796 -34 188

Skillnaderna mellan redovisad skattekostnad och en berdknad skattekostnad baserad pé géllande skattesats ar foljande:

2015-01-01-  2014-01-01-

Koncernen, Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Resultat fére skatt 132 882 286 075
Inkomstskatt berdknad enligt koncernens géllande skattesats -29 234 -62 937
Ej skattepliktiga intakter 16749 36375
Ej avdragsgilla kostnader -241 -17 099
Avdragsgilla kostnader ej med i resultatet 1206 -
Skatteméssiga underskott for vilka ingen uppskjuten skattefordran redovisats -789 -1271
Utnyttiande av férlustavdrag som tidigare inte redovisats 1080 10744
Justering uppskjuten skatt avseende tidigare ér 8783 -
Ovrigt 551 -
Inkomstskatt -1796 -34 188

Samtliga dotterféretag i koncernen &r svenska och har per  Uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar
balansdagen 22 procent (22) i inkomstskattesats, vilket &r  férdelar sig pé féljande slag av tempordra skillnader:
den végda genomsnittliga skattesatsen inom koncernen fér

2015.

Ej skattepliktiga intdkter hanfér sig huvudsakligen till suc-
cessiv vinstavrakning pd projekteringsfastigheter samt
avyttringar av andelar i onoterade dotterféretag.

2015-01-01-  2014-01-01-

Koncernen, Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Uppskijutna skatteskulder

Overvarden fastigheter 115037 93017
Fordringar - 8784
Transaktionsutgifter &n 304 208
Summa uppskjutna skatteskulder 115 341 102 009

Uppskjutna skattefordringar

Férvalmingsfastigheter 8243 9 888
Underskottsavdrag 29 567 5790
Summa uppskjuna skattefordringar 37 900 15 678

Uppskjutna skatteskulder, netto 77 AN 86 331




2015-01-01-  2014-01-01-

Moderbolaget, Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Uppskjutna skattefordringar

Underskottsavdrag 2 307 -

2307 -

Summa uppskjutna skattefordringar

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skatteméssiga
underskottsavdrag i den utstréckning som det &r sannolikt

att de kan tillgodogéras genom framtida beskattningsbara

vinster.

Per balansdagen 2015-12-31 finns féljande underskottsavdrag, utan begrénsning nér i tiden dessa kan utnyttjas:

Koncernen, Tkr

Moderbolaget, Tkr

Totala underskottsavdrag 137 462 Totala underskottsavdrag 10 486
— Varav vérderat underskottsavdrag — Varav vérderat underskottsavdrag
i balansrékningen 133 873 i balansrékningen 10 486
— Varav ej vérderat underskottsavdrag
i balansrékningen 3 589
Foréndringen avseende uppskjutna skatter ar fsljande:
2015-01-01- 2014-01-01-
Koncernen, Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Vid &rets bérjan 86 331 51923
Justering avseende tidigare &r -8783 -
Féréndring via férvéry -10 809 -268
Redovisning i resultatrékningen 1919 34 676
Vid drets slut 77 4 86 331
2015-01-01-  2014-01-01-
Moderbolaget, Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Vid érets bérjan - -
Redovisning i resultatrékningen 2 307 -
Vid drets slut 2307 -

NOT

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med verkligt
vardemetoden. Férvaltningsfastigheter @r fastigheter som
innehas i syfte att erhdlla hyresintdkter, véardestegring eller

en kombination av dessa b&da syften. Koncernen har inga
innehav av rorelsefastigheter eller fastigheter som innehas

genom operationella leasingavtal.
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Koncernen, Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Vid drets borjan 867772 450 800
Investeringar i befintliga fastigheter 33 933 36773
Forvary, kdpeskilling 154 554 132 660
Omklassificeringar (not 12) 673 5158
Vérdeférandring, orealiserade 62 202 242 381
Utgaende balans 1119134 867 772
Pagéende nyanlaggningar (not 12) 7 447 5928
Summa verkligt virde Forvalningsfastigheter 1126 581 873700
Skattemdssiga vdrden 578 021 517724

Oredliserade vardeférandringar pé férvaltningsfastigheter
som innehas per balansdagen redovisas i resultatrakningen
pé raden “Vérdeférandringar férvaltningsfastigheter”.

Verkligt vérde motsvaras av fastigheternas marknadsvérde.
De externa vérderingar som har utférts per 31 decem-
ber 2015, av oberoende vdarderingsman, har omfattat
samtliga fastigheter, totalt 23 stycken. Fastigheterna &r
belagna i Stockholms, Uppsala, Nacka, Lidings, Gavle,
Sundsvall, Enképing, Upplands-Bro och Mjélby kommun.
Marknadsvérderingen pé fastigheterna &r gjorda med
eft utifrén kanslighetsanalys skattat osdkerhetsintervall
om +/- 5,0 procent, vilket innebdr ett vardeintervall om
1 070 252-1 182 910 Tkr, motsvarande +/- 56 329 Tkr.

Vardefsrandringen hérrér framst till investeringar i fastighe-
ter, nyuthyrningar, omférhandlingar samt att det i ett antal
fastigheter tillskapats byggratter for bostadséndamdl.

De belopp som redovisas i koncernens rapport éver totalre-
sultatet avseende férvaltningsfastigheter framgér av not 29
"Segmentsredovisning”.

Begreppet marknadsvéarde

Med marknadsvérdet avses har det mest sannolika priset
vid en tankt férsdlining av varderingsobiektet pé en fri
och transparent fastighetsmarknad. Férsélining av varde-
ringsobjektet férutsétts ske vid vérdetidpunkten efter det att
objektet varit utbjudet till forsélining pé ett for véirderingsob-
jektet sedvanligt satt under en normal marknadsféringstid.

Vid den ténkta férsaljningen fér inte féreligga négot tvéng
att dverlata fastigheten och inte nagra speciella parts-
relationer.

Varderingsmetod

Grunden fér alla marknadsvardebedémningar ér analyser
av férsalda objekt (ortspriser) i kombination med kunskap
om marknadsaktdrernas syn pé olika typer av objekt, deras
st att resonera kring dessa samt kéinnedom om marknads-
mdssiga hyresnivder (ortspriser) etc. Fastigheter ar mycket
sdllan helt jamférbara varfér normering fill vardebérande
faktor méste ske. Ofta sker normering till area (s.k. areame-
toden) eller till driftnetto (bendmns direktavkastningsmetod/

nettokapitaliseringsmetod). Gemensamt fér dessa tvé meto-
der ar att de, enligt vér tolkning, speglar en investerares
beddmning utan insyn i vérderingsobijektets faktiska intdk-
ter eller kostnader. Den mest anvanda vérderingsmetoden
ar den s& kallade kassaflédesmetoden (Cash-flow) som &r
att betrakta som en specialvariant av direktavkastnings-
metoden men med méjlighet att under tid kunna korrigera
for inkomst/kostnadsférandringar.  Kassaflédesmetoden
illustrerar potentiell framtida utveckling av dagens ekono-
miska faktorer. Indata till metoden é&r objektets utgdende
hyresnivéer, kostnader, vakanser o.s.v. Dessa justeras 6ver
kalkyl-perioden med marknadsantaganden som beddmts
utifrén ortspriser eller kunskap om hur marknadsaktérer
bedémer det aktuella objektet. Vardet harleds som summan
av nuvérdet av respektive ars drifinetto samt nuvérdet av
fastighetens restvarde vid kalkylperiodens utgéng. Restvar-
det ges av det prognostiserade driftnettot férsta dret efter
kalkylperiodens slut i férhéllande till ett marknadsmdssigt
uppskattat direktavkastningskrav.

Kalkylrénta

Kalkylréntan &r det réntekrav fastighetségaren férvéntar
sig av det i fastigheten knutna kapitalet. | Genovas vér-
dering utgér kalkylréntan réntekrav p& det totala kapitalet
eftersom kalkylen utférs utan héansyn till eventuell beldning.
Enligt Svenskt Fastighetsindex kan kalkylréntan pé& totalt
kapital fér ett enskilt objekt baseras pé aktuell [&ngsiktig
obligationsrénta med tilldgg for fastighetsrelaterad risk.
| praktiken &r det svart att bedéma en marknadsmdssig
kalkylrénta enligt den teoretiska modellen bland annat pa
grund av att kalkylréntan inte direkt kan observeras vid
studier av genomférda férséliningar. Av denna anledning
beddms kalkylréintan genom att inflationsanpassa det av
oss bedémda direktavkastningskravet.

Ovriga upplysningar om verkligt vérde
Verkligt varde per 2015-12-31 uppgér fill 1 126 581 Tkr
(873 700).

| verkligtvérdehierarkin &r férvaliningsfastigheter i niva 3,
det vill sdga data for tillgdngen baserar sig pé& icke obser-
verbara data.



| ovan gjorda vérdering har féljande indata anvénts:

Kalkylperiod:

Arlig inflation:

Arlig hyresutveckling:

Arlig 8kning av drift och underhall:

10 ér

1%

100% av KPI
100% av KPI

Kalkylrénta fér nuvérdeberdkning  varierar beroende av fastig-
hetens geografiska ldge och

uthyrningséindamél

NOT

Fastighetsvardet per region for 2015 éar fordelat enligt
foljande:

Uppsala 24% (49)
Storstockholm 59% (38)
Ovriga landet 17% (13)

P&ag&ende nyanlaggningar

Pagé&ende nyanldggningar avser investeringar i férvalt-
ningsfastigheter i form av ombyggnationer. Nér ombygg-
nationerna  &r fardiga ldggs anskaffningsvérdet il

Koncernen, Tkr

tillgangsvardet pa& forvaltningsfastigheterna. | marknads-
varderingen av férvaltningsfastigheterna ér pdgéende
nyanladggningar inkluderat i totala marknadsvardet.

2015-12-31 2014-12-31
Vid &rets bérjan 5928 5373
Investeringar i befintliga fastigheter 5424 6934
Kostnadsfort - -1 221
Omklassificering till férvaltningsfastigheter -673 -5158
Omklassificering till projekteringsfastigheter -3 232 -
Utgdende balans 7 447 5928
NOT
Inventarier
Koncernen, Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 1737 961
Ink&p 2 366 776
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 4103 1737
Ingéende avskrivningar -179 -17
Avrets avskrivningar =617 -162
Utgaende ackumulerade avskrivningar -796 -179
Utgaende redovisat vérde 3307 1558

| materiella anlédggningstillgangar ingér konst med 528 Tkr (436), vilket inte skrivs av.
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Ovriga langfristiga fordringar

Koncernen, Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Vid &rets bérjan 12 844 8 925
Tillkommande poster 500 3919
Avgdende poster -3 346 -
Summa langfristiga fordringar vid periodens slut 9998 12 844
Investeringar &t hyresgéster, periodiseras &ver kontraktets 16ptid 8 548 9153
Hyresrabatt, periodiseras ver kontraktets |8ptid 950 1258
Fordran bostadsrdattsférening - 2 433
Hyresdeposition 500 -
Summa langfristiga fordringar 9998 12 844
NOT

Hyresfordringar och Kundfordringar

Koncernen, Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Kundfordringar 42 513 3806
Minus: reservering fér osdkra fordringar -40 -14
Kundfordringar - netto 42 473 3792
Reservering kundfordringar

Ing&ende redovisat virde -14 -
Aterféring av fidigare gjorda reserveringar 14 -
Avrets reserveringar -40 -14
Utgaende redovisat vérde -40 -14
Analys av kreditriskexponering i kundfordringar 2014-12-31 2013-12-31
Kundfordringar som varken ér férfallna eller nedskrivna:

Férfallna:

- Mindre &n tvd ménader 42 513 3806
Totalt kundfordringar varken nedskrivna eller forfallna 42 513 3 806
Kundfordringar som é&r férfallna och nedskrivna:

Férfallna:

- Mindre &n tvé ménader 6 -
- Mer é&n tv& men mindre &n sex manader 16 -
— Mer &n sex men mindre én 12 méanader 18 -
- Mer é&n 12 ménader = 14
Totalt forfallna 40 14
Varav nedskrivna -40 -14
Redovisat vérde pa kundfordringar 42 473 3792




Det verkliga vérdet pé koncernens kundfordringar éverens-
stdmmer med det redovisade vardet.

Per balansdagen uppgick fullgoda kundfordringar il
42 473 Tkr (3 792). Merparten av fordringarna avser kost-
nader fér projektutveckling fakturerade till bostadsréttsfor-

NOT

eningar. Dessa fordringar kommer att regleras i sin helhet
under 2016.

Den maximala exponeringen for kreditrisk p& kundford-
ringar utgdrs per balansdagen av det verkliga vardet. Kon-
cernen har ingen pant som sdkerhet.

Finansiella tillgédngar som kan saljas
Koncernen innehar andelar i det onoterade féretaget Star-
counter Svenska AB.

Redovisat varde pd innehavet uppgér till 1 352 Tkr (1 232).
Okningen mellan 2015 och 2014 avser en nyemission som
Genova Fastigheter AB deltog i.

NOT

Det verkliga vardet p& innehavet ar férenat med sérskild
svarighet att uppskatta, men bedéms ligga i nivé med det
bokférda vardet.

Ovriga fordringar

Koncernen, Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Fordringar i samband med fastighetsférséljningar 108 000 87 761
Vidarefakturering/avrékning pégéende projekt 2 654 39 039
Mervérdesskatterelaterade fordringar 4398 4 870
Ovriga fordringar 7 585 3065
Summa &vriga fordringar 122 637 134735
NOT

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen, Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Upplupna intékter 201 335
Forutbetalda kostnader till leverantérer 1527 8 331
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intikter 1728 3 666
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Aktiekapital och 6vrigt tillskjutet kapital

Aktiekapitalet i moderbolaget Genova Property Group AB
uppgér till 518 Tkr (50) och férdelar sig pa 50 000 00
stamaktier och 1 800 000 preferensaktier.

Aktierna har ett kvotvérde pa 0,01 kr per aktie. Varje
stamaktie motsvaras av en rést medan varje preferensaktie

motsvaras av en tiondels rést Alla per balansdagen regist-
rerade aktier ar fullt betalda.

Preferensaktierna har foretradesratt framfér stamaktierna
till en &rlig vinstutdelning om 10,50 kr.

Aktiekapitalets utveckling Antal aktier Kvotvirde/Aktie, kr Aktiekapital, kr
Stamaktier

Ing&ende balans 2014 100 000 1 100 000
Omstrukturering — 2014-12-16 -50 000 1 -50 000
Utgéende balans 2014-12-31 50 000 1 50 000
Ing&ende balans per 2015-01-01 50 000 1 50 000
Nyemission — 2015-05-04 +450 000 1 +450 000
Split 100:1 - 2015-05-11 +49 500 000 0,01 -
Utgdende balans per 2015-12-31 50 000 000 0,01 500 000
Preferensaktier

Ing&ende balans per 2015-01-01 = = -
Nyemission — 2015-12-15 +1 800 000 0,01 +18 000
Utgaende balans per 2015-12-31 1 800 000 0,01 18 000
Summa aktiekapital 51 800 000 0,01 518 000

Ovrigt tillskjutet kapital i koncernen representeras av ett
aktiedgartillskott, som skedde 2009 i Genova Fastigheter
AB, om 10 995 Tkr tillsammans med 174 501 Tkr som tillfér-
des i samband med nyemissionen av preferensaktier (netto
efter omkostnader) Det som i moderbolaget &r upptaget
som ett aktiedgartillskott avser de andelar i dotterféretag

som tillférdes i december 2014 genom den koncerninterna
omstrukturering som d& skedde. D& detta enbart &r eft
resultat av en koncernintern omstrukturering hanteras det
inte som &vrigt tillskjutet kapital i koncernens rapport éver
fsrandringar i eget kapital.



NOT

Upplaning

Koncernen, Tkr

2015-12-31 2014-12-31

Langfristig
Banklén 772 243 397 255
772243 397 255

Korffristiga
Banklén 8386 3799
Upplupen rdnta lén 2173 2145
10 559 5944
Summa uppléning 782 802 403 199

| september 2014 upphandlades nya l&n frén en ny lan-
givare. Lanen [6per med rorlig rénta och ska enligt avtal
amorteras efter fem ar. Totalt l&n som erhélls uppgick fill
402 000 Tkr. | anslutning till detta éterbetalades tidigare
uppléning. L&nen 18per med rérlig rénta. Under 2015 upp-
gick nettouppléningen fill 415 161 Tkr. | anslutning uppla-
ningen betalas en upplaggningsavgift, vilken periodiseras
Sver lanets 16ptid enligt effektivrantemetoden.

NOT

Det verkliga vardet p& kort- och langfristig upplaning
beddms i det ndrmaste motsvara dess redovisade vérden.

Beviliad checkrdkningskredit uppgér till 40 000 Tkr

(40 000) dér utnyttiad del per balansdagen uppgér till
2 184 Tkr (8 826).

Ovriga langfristiga skulder

Koncernen, Tkr

2015-12-31 2014-12-31
Rantebdrande lén 40 000 -
Réntebdrande lén fréin aktiedgare utan bestdmmande inflytande 2 056 6 498
Hyresdeposition 550 550
Summa &vriga skulder 42 606 7 048

Rantebarande an I16per med en rdnta pd 7 procent och
forfaller per 2017-09-30. Rantebdrande lén fran aktie-

dgare léper med en rénta pa 5 procent och férfaller fill
betalning vid anmodan.

//
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Ovriga skulder

Koncernen, Tkr

2015-12-31 2014-12-31

Momsskuld 7 525 3220
Personalrelaterade skulder 462 731
Avrékningsskuld 54217 15 000
Ovrigt 5303 8 648
Summa &vriga skulder 67 507 27 599
NOT

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Koncernen, Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Upplupna kostnader pdgéende projekt 30356 -
Upplupna semesterlner 716 669
Upplupna sociala avgifter 697 382
Upplupna réntor 5672 -
Ovriga upplupna driftskostnader 7121 7 384
Férutbetalda hyresintékter 7191 4753
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intékter 51753 13188

NOT

Andelar i koncernféretag

Moderbolaget, Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 13125 -
Tillskott frén aktiedgare - 13125
Férvary 258 -
Utgaende redovisat vérde 13 383 13125

Under aret har moderbolaget forvarvat tvé heldgda bolag
samt fyra deldgda bolag. Inget av de férvarvade bolagen
bedrev verksamhet per 2015-12-31.

Koncernen har under aret férvarvat 50 procent av aktierna
i bolaget Konyab 2 i Sverige AB, organisationsnummer

559017-4057, med sdte i Stockholm. | december 2015
fsrvéirvade bolaget en kommersiell fastighet i Nacka som
tillirdddes under férsta kvartalet 2016. Innehavet i bolaget

redovisas som andelar i intressebolag.



Moderbolaget innehar, direkt och indirekt, andelar i féljande dotterbolag:

Redovisat virde

Namn Organisationsnummer  Sdte Andelari %  2015-12-31 2014-12-31
Genova Fastigheter AB 5567129324 Stockholm 100 13 025 13 025
Borgfyra AB 5566330147 Stockholm 100 - -
Gavlesund Fastigheter AB 556610-1589 Stockholm 100 - -
Genova Lannersta AB 5568482839 Stockholm 100 - -
Fastighets AB Seminariet AB 5567595664 Stockholm 100 - -
Genova 4 AB 5568482847 Stockholm 95 - -
Genova Knarrarnés AB 5567618912 Stockholm 100 - -
Genova 7 AB 5568482821 Stockholm 100 - -
Genova Viby AB 5569487456 Stockholm 93 - -
Genova Viby Fastighet AB 556708-3323 Stockholm 95 - -
Genova Lillsétra 2 AB? 556660-2743 Stockholm 99 - -
Genova Omsorg AB 556759-5482 Stockholm 100 - -
Genova 1 AB 5567843015 Stockholm 100 - -
Genova Bjérknés AB! 559012-8996 Stockholm 100 - -
Genova Tattby AB! 559012-8988 Stockholm 100 - -
Genova Retail AB 556898-0444 Stockholm 100 - -
Genova Félhagen AB 5568647910 Stockholm 100 - -
Genova Luthagen AB 556864-7936 Stockholm 100 - -
Genova Flogsta AB 556864-7944 Stockholm 100 - -
Genova Sunnersta AB 5568647928 Stockholm 100 - -
Genova Storvreta AB 556864-7951 Stockholm 100 - -
Genova Almunge AB 556893-9036 Stockholm 100 - -
Genova Géashaga AB! 5590189618 Stockholm 80,5 - -
Genova Bolanderna 9:11 AB! 559014-3805 Stockholm 100 - -
Genova Boldnderna Fastighet AB! 556721-2104 Stockholm 100 - -
Genova Sickladn Holding AB! 556898-0436 Stockholm 75,5 = =
Genova Baggensfijarden Holding AB! 5568980121 Stockholm 75,5 - -
Genova Nyproduktion AB 5568482813 Stockholm 100 50 50
Genova Bostad Projektutveckling AB 5568649098 Stockholm 100 - -
Genova Projekt Holding 1 AB 5569487282 Stockholm 100 - -
Genova Aromatic Holding AB 5569487431 Stockholm 88 - -
Genova Aromatic AB 5569487449 Stockholm 100 - -
Genova Saltsidlunden Holding AB 5569916165 Stockholm 88 - -
Genova Rosendal Holding AB 556991-6140 Stockholm 88 - -
Genova Bostad AB 556759-5680 Stockholm 100 - -
Genova 5 AB 5568482805 Stockholm 100 - -
Genova 10 AB 556864-8108 Stockholm 88 - -
Genova Projekt Holding 2 AB! 559026-1912 Stockholm 100 - -
Genova Knivsta Holding AB! 559025-2986 Stockholm 75,5 - -
Genova Knivsta Fastighet AB! 559025-1970 Stockholm 100 - -
Genova 14 AB 5569487274 Stockholm 100 50 50
Genova Parkering & Service AB! 559003-4137 Stockholm 100 50 -
Genova Intressenter AB! 559004-5059 Stockholm 100 50 -
Genova PLM AB! 556898-0329 Stockholm 80,5 40 -
Genova PMA Spain SL! Palma 100 - -
Svealp 4 AB! 5568980311 Stockholm 75,5 38 -
Svealp 5 AB! 5568980303 Stockholm 80,5 40 -
Svealp 6 AB! 5568980105 Stockholm 80,5 40 -
Summa anskaffningsvérde i moderbolaget 13 383 13125

1) Bolag forvéarvade under 2015 i samband med genomfsrda forvérv eller for kommande férvéry.

2) | dotterféretaget Genova Lillséitra 2 AB finns 2 st teckningsoptionsprogram emitterade. Totalt &r det 112 teckningsoptioner som ger minoritetséigaren rétt att under mars 2017
teckna sig for 112 aktier i bolaget. Fér 56 aktier @r teckningskursen satt till 107 000 kronor per aktie och for 56 aktier &r teckningskursen satt till 84 400 kronor. Totalt kan
Genova Lillsétra AB och koncernen komma att tillféras 10 718 Tkr. Fér teckningsoptionerna har en premie om totalt 20 Tkr betalats, vilken har berdknats i enlighet med Black

& Scholes.
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Kassaflode

Ej kassaflédesp&verkande poster avser:

Koncernen, Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Vérdereglering férvaltningsfastigheter 62 202 242 381
Successiv vinstavrékning projekteringsfastigheter 76 100 -
Kostnadsféring péagéende projekt - -1 221
Summa 138 302 241 160
NOT
Stallda sakerheter, eventualférpliktelser och ataganden
Stéllda sakerheter
Koncernen har stdllt fastigheter som sékerhet fér uppldaning.
Se not 20 f&r beskrivning av koncernens uppléning. Ovriga
stallda sckerheter avser likvida medel.
Koncernen, Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Fér egna skulder och avsattningar:
Fastighetsinteckningar 1129 470 571 529
Ovriga stallda sakerheter 3056 -
Summa stillda sékerheter 1132526 571529

Eventualforpliktelser
Koncernen har stéllt ut borgensdtagande fér andra féretag

uppgéende till 76 000 Tkr (120 852).

Moderbolaget har borgensdtaganden fér koncernbolag
uppgdende till 784 459 Tkr (442 000) och fér dvriga fore-
tag 76 000 Tkr (120 852), tofalt 860 459 Tkr (562 852).

Ataganden avseende operationell leasing

Koncernen leasar 10 bilar (6), 2 kopiatorer och en lokal
for verksamheten. Loptiden for samiliga dessa avtal ar 36
ménader.

Koncernen, Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Avrets kostnadsférda leasingavgifter fér icke uppségningsbara
operationella leasingavtal uppgér till: 2 297 808

Framtida leasingavgifter for icke uppsdgningsbara operationella leasingavtal férfaller till betalning enligt féljande:

Koncernen, Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Inom ett ar 2 561 1648
Senare d@n ett men inom fem ar 2224 2727
Senare &n fem ar - -

4785 4375

Merparten av ovan leasingavgifter avser lokalhyra.
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Transaktioner med narstdende

Tranviks Udde AB

Tranviks Udde AB, org. nr 556946-2673, med sate i Stock-

holm, innehar drygt 77 procent av aktiekapitalet och 79

procent av résterna i Bolaget och har dérigenom bestéam-

mande inflyttande &ver Genova. Moderbolag i den stérsta
koncern dér Genova ingér &r séledes Tranviks Udde AB.

Forvarv fran Svealp Forvaltning AB

Under det andra kvartalet 2015 férvérvade Genova de ute-
stéende 49,9 procent av aktierna i Genova Retail AB inne-
héallande sex handelsfastigheter med Coop som hyresgast i
Uppsala till ett underliggande fastighetsvérde om 141 Mkr,

NOT

motsvarande extern vardering per den 31 december 2014
frén Svealp Férvaltning som kontrolleras av Micael Bile.

Utdelning fran Genova Nyproduktion

Under 2014 redovisade Genova en anteciperad utdelning
frén dotterbolaget Genova Nyproduktion om 39 Mkr, vilket
ar redovisat som fordran mot koncernbolag.

Ersdttning till ledande befattningshavare
Ersattning till ledande befattningshavare under 2015 fram-
gar av not 8.

Samtliga transaktioner sker pé marknadsméssig grund.

Handelser efter balansdagen

Genova har under férsta kvartalet 2016 genomfért ett fler-
tal framgdngsrika uthyrningar i Sundsvall, Uppsala och
Stockholm om cirka 6 300 kvm fill eft totalt &rligt hyres-
varde om cirka 5 Mkr. Vidare avtalade Genova under
mars 2016 om att férvdrva tvad kommersiella fastigheter
strategiskt beldgna i Norrtélje frdn Kungsleden AB till ett
underliggande fastighetsvarde om cirka 65 Mkr. Tilltrade
ar planerat fill den 1 juli 2016. Genova har Gven férvarvat
och tilltrétt en centralt belégen fastighet i Palma, Mallorca

NOT

till ett underliggande fastighetsvarde om cirka 30 Mkr. Fast-
igheten &r pa cirka 2 000 kvm och avsikten &r att utveckla
eft hotell alternativt uppféra bostader.

Efter arets utgéing har koncernen sett dver sin l&ngfristiga
finansiering samt omstrukturerat befintlig facilitet till delvis
revolverande fér att hantera &verlikviditet pé ett mer kapital-
effektivt satt. Planen &r aft ytterligare férlénga kapitalbind-
ning pd cirka 550 Mkr av befintliga kreditfaciliteter.

Segmentredovisning

Genovas verksamhet organiseras, styrs och rapporteras
per tvd rérelsesegment som innefattar Férvaltningsfastig-
heter, inkluderat Samhéllsfastigheter, samt Bostadsproduk-
tion. Dessa segment sdrredovisas i resultatrékningen samt
balansrékning under Férvaltningsfastigheter respektive Pro-
jekifastigheter.

Forvaltningsfastigheter, inklusive Samhdallsfastigheter, foljs
upp ménadsvis utifrén bedémd intjGning som resultatmétt
och Bostadsproduktion féljs upp manadsvis utifrén bedémd
projektvinst och marginal som resultatmétt.

Intikter fr&n svenska kunder utgér 100 procent (100) av
koncernens totala intékter. Anlaggningstillgéngar ar i sin
helhet férdelade till Sverige. Koncernen har en kund som
stod fér mer @n 10 procent av dess intékter 2015. Denna
kunds andel av intdkterna uppgick till 48 procent. For
2014 fanns det tva kunder som vardera stod fér mer Gn 10
procent av intdkterna. Dessa kunders andel av intdkterna
utgjorde 31 respektive 16 procent. Fér b&dda &ren avser
dessa kunder segmentet Bostadsproduktion.
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2015 2014
Férvaltnings- Bostads- Férvaltnings- Bostads-

Tkr fastigheter  produktion Totalt fastigheter  produktion Totalt
Hyresintakter 55 667 55 667 36 649 36 649
Resultat av fastighetsférsaliningar 76 100 76 100 48 418 48 418
Summa intékier 55 667 76 100 131767 36 649 48 418 85 067
Fastighetskostnader -17 424 -17 424 -10 857 -10 857
Summa kostnader -17 424 -17 424 -10 857 -10 857
Beddmd intjéning/projekivinst 38 243 76 100 114 343 25792 48 418 74210
Ovriga rérelseintakter 4297 6703
Ovriga externa kostnader -23 110 -13 313
Personalkostnader -1 711 -10 109
.Avskrivnlingor cv"maf?riell_o onch 620 162
immateriella anldggningstillgéangar

;/6rf:{efér'dndringqr forvaltnings- 62 202 242 381

astigheter

Resultat frén finansiella poster -12 510 -13 635
Resultat fore skatt 132 882 286 075
NOT
Likvida medel

Koncernen, Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Banktillgodohavanden 139 862 11 963
Moderbolaget, Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Banktillgodohavanden 114 407 -
NOT
Fordringar hos koncernféretag
2015-01-01- 2014-01-01-

Moderbolaget, Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Vid arets borjan 39 050 50
Tilkommande fordringar 60 199 39 000
Avgéende fordringar -5 000 -
Vid drets slut 94 249 39 050
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Upparbetade men ej fakturerade intakter

Koncernen, Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Upparbetade intékter pd ej avslutade entreprenader 65 100 -
Redovisat vérde vid arets slut 65100 -
NOT
Projekteringsfastigheter
2015-01-01- 2014-01-01-
Koncernen, Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Exploateringsmark 20774 -
Fastigheter med pabérjad byggnation 229 803 -
Vid drets slut 250 577 -
2015-01-01-  2014-01-01-
Koncernen, Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Vid érets bsrjan - -
Avrets anskaffning 250 577 -
Vid drets slut 250 577 =

Stockholm den 4 maj 2016

Micael Bile Knut Ramel Jan Bjérk

Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot

Vér revisionsberdttelse har lamnats den 4 maj 2016

Ernst & Young AB

Per Karlsson
Auktoriserad revisor

Andreas Eneskijsld

Verkstéillande direktor
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REVISIONSBERATTELSE

Till &rsstamman i Genova Property Group AB, org.nr 556864-8116

Rapport om é&rsredovisningen och
koncernredovisningen

Vi har utfért en revision av drsredovisningen och koncernre-
dovisningen fér Genova Property Group AB f&r rékenskaps-
aret 2015-01-01-2015-12-31. Bolagets drsredovisning och
koncernredovisning ingdr i den tryckta versionen av detta
dokument pd sidorna 43-83.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

for arsredovisningen och koncernredovisningen

Det dr styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansva-
ret for aft uppratta en drsredovisning som ger en rattvisande
bild enligt &rsredovisningslagen och koncernredovisning
som ger en rdttvisande bild enligt International Financial
Reporting Standards, sdsom de antagits av EU, och arsre-
dovisningslagen, och fér den interna kontroll som styrelsen
och verkstéllande direktdren bedémer ér nédvandig for att
uppratta en drsredovisning och koncernredovisning som inte
innehdller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller pd fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen pd& grundval av vér revision. Vi har utfort
revisionen enligt Infernational Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréver att vi foljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att
uppné rimlig sdkerhet att &rsredovisningen och koncernredo-
visningen infe innehdller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgarder inhédmta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Revisorn vélier vilka étgar-
der som ska utféras, bland annat genom att bedéma riskerna
for vasentliga felaktigheter i &rsredovisningen och koncern-
redovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
pé fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar
av den interna kontrollen som &r relevanta fér hur bolaget
upprdttar arsredovisningen och koncernredovisningen for att
ge en rdttvisande bild i syfte att utforma granskningsétgérder
som ar andamdlsenliga med hansyn till omstdndigheterna,
men inte i syfte att gora eft uttalande om effektiviteten i bola-
gets interna kontroll. En revision innefattar ocksé en utvérde-
ring av dndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som
har anvénts och av rimligheten i styrelsens och verkstdllande
direktdrens uppskattingar i redovisningen, liksom en utvéar-
dering av den dvergripande presentationen i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhédmtat &r tillréckliga
och éndamélsenliga som grund fér véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt vér uppfatting har &rsredovisningen uppritats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden réttvisande bild av moderbolagets finansiella
stallning per den 31 december 2015 och av dess finansiella
resultat och kassafléden fér @ret enligt érsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprdttats i enlighet med arsredo-

visningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden ratt-
visande bild av koncernens finansiella stélining per den 31
december 2015 och av dess finansiella resultat och kassa-
flden for &ret enligt International Financial Reporting Stan-
dards, s&som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med drsredovisningens
och koncernredovisningens évriga delar.

Viftillstyrker darfor att &rsstmman faststéller resultatrékningen
och balansrékningen fér moderbolaget och koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra férfattningar

Utdver vér revision av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi Gven utfért en revision av férslaget till dispositio-
ner betraffande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och
verkstéllande direktérens forvaltning fér Genova Property
Group AB fér rakenskapséret 2015-01-01-2015-12-31.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér férslaget fill dispositio-
ner betrffande bolagets vinst eller forlust, och det &r styrel-
sen och verkstdllande direktéren som har ansvaret for forvalt-
ningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vért ansvar &r att med rimlig sdkerhet uttala oss om férslaget
till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust och
om férvaltningen pd grundval av vér revision. Vi har utfért
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér vért uttalande om styrelsens forslag till dis-
positioner betrdffande bolagets vinst eller forlust har vi gran-
skat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underla-
gen for detta for att kunna bedéma om férslaget ér férenligt
med aktiebolagslagen.

Som underlag fér vért uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver
var revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen
granskat vasentliga beslut, &tgérder och férhdllanden i bola-
get for att kunna bedéma om néagon styrelseledamot eller
verkstéllande direkidren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi
har Gven granskat om ndgon styrelseledamot eller verkstal-
lande direkicren p& annat sétt har handlat i strid med aktie-
bolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat r tillréckliga
och éndamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att rsstdmman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaliningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstdllande direktdren ansvarsfrihet fér rakenskapsdret.

Angelholm den 4 maj 2016
Ernst & Young AB

Per Karlsson
Auktoriserad revisor



DEFINITIONER

GENOVA ELLER BOLAGET
Genova Property Group AB (publ).

ANTAL SALDA BOSTADER
Bostéder som sdlts efter undertecknande av antingen
forhands- eller uppléatelseavtal.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Resultat efter skatt i férhallande till genomsnittligt eget
kapital, baserat pé& rullande 12 ménader.

BELANINGSGRAD, FASTIGHETER, %

Rantebarande skulder till kreditinstitut i férhallande fill
marknadsvérdet relaterat till férvaltningsfastigheter och
projektfastigheter.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Avser fastigheter med befintliga kassafléden och utgérs
av séval kommersiella lokaler som omsorgsfastigheter
och bostéder.

PROJEKTFASTIGHETER
Avser fastigheter for vidareutveckling.

RESULTAT PER STAMAKTIE

Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier.

SOLIDITET
Eget kapital i férhallande till balansomslutning.
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INFORMATION TILL AKTIEAGARE

ARSSTAMMA 2016

Styrelsen i Genova Property Group AB har kallat till &rs-
stémma den 27 maj 2016. Bolagets huvuddgare foreslar
omval av styrelseledaméterna Micael Bile (styrelseordfs-
rande), Andreas Eneskjéld, Jan Bjérk och Knut Ramel samt
nyval av Henrik Raspe fill styrelseledamot fér perioden
fram tills nésta @rsstémma. Arsstdmman kommer éven att
bland annat behandla féljande beslutsférslag:

e Bemyndigande for styrelsen att vid ett eller flera tillféllen,
och med eller utan féretradesrétt for aktiedgarna, fatta
beslut om nyemission av hégst 1,2 miljoner preferens-
aktier.

e Férslag om vinstutdelning om 0,18 kronor per stamaktie,
motsvarande 9 000 000 kronor, och 10,50 kronor per
preferensaktie i enlighet med bolagsordningen, motsva-
rande 31 500 000 kronor (baserat p& att emissionsbe-
myndigandet utnyttjats i sin helhet).

Tid: fredagen den 27 maj 2016 klockan 10.00

Plats: Gernandt & Danielsson Advokatbyré KB:s

lokaler p& Hamngatan 2, Stockholm.

Finansiella rapporter

Del&rsrapport

januari-mars 2016 25 maj 2016
Del&rsrapport
januari-juni 2016 25 augusti 2016

Delarsrapport

januari-september 2016 25 november 2016

Ratt att delta och anmdlan till bolaget

Aktiedgare som &nskar delta i bolagsstamman ska vara
inférda i den av Euroclear Sweden AB férda aktieboken
per lérdagen den 21 maj 2016 och ska &ven ha anmdlt sig
for deltagande p& bolagsstémman senast méndagen den
23 maj 2016. Anmélan gdrs per brev och stdlls till:

Genova Property Group AB
Jakobsbergsgatan 7, 111 44 Stockholm,

eller per e-post fill:

madeleine.nilsson@genovapropertygroup.se.

Vid anmdlan ska namn, personnummer/organisationsnum-
mer samt registrerat aktieinnehav uppges.

Forvaltarregistrerade aktier

Den som létit férvaltarregistrera sina aktier maste, for att
ha ratt att delta i stémman, genom férvaltares férsorg léta
registrera aktierna i eget namn, s& att vederbérande &r
registrerad i den av Euroclear Sweden AB férda aktiebo-
ken lérdagen den 21 maj 2016. S&dan registrering kan
vara fillfallig.

Kontakt investor relations

Andreas Eneskjold, VD

epost: andreas.eneskjold@genova.se
mobil: 0707 40 14 24

Michael Moschewitz, CFO

epost: michael.moschewitz@genova.se
mobil: 0707 13 69 39






GENOVA
PROPERTY
GROUP

(.







SO S WY L e e Y b AR S L ST S L T

i )
. Al
W o

L
]
AR

...l..__r.. .__. b ¥ R T I 1 iy ..# ___, ias

R
i
U

¥
> I

e SR




	Genova i korthet
	VD har ordet
	Marknad
	Koncernen
	Förvaltningsfastigheter
	Genova bostadsproduktion
	Genova samhällsfastigheter 
	Värdeskapande projektprocess 
	Pågående och planerade projekt
	Finansiering
	Risker och riskhantering
	Styrelse, ledande  befattningshavare och revisor  
	Bolagsstyrning
	Aktier och ägarförhållanden
	Finansiell information
	Förvaltningsberättelse
	Koncernens rapport över totalresultat 
	Koncernens balansräkning 
	Koncernens rapport över förändringar i eget kapital 
	Koncernens rapport över kassaflöden 
	Moderbolagets rapport över totalresultat  
	Moderbolagets balansräkning 
	Moderbolagets rapport över förändringar i eget kapital 
	Moderbolagets rapport över kassaflöden 
	Redovisningsprinciper samt noter
	Revisionsberättelse
	Definitioner
	Information till aktieägare
	Kontakt 



