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PERIODEN |

Kvartalet oktober—-december 2016

® Hyresintdkterna uppgick fill 22,7 Mkr (16,1)

o Rorelseresultatet uppgick till 48,6 Mkr (21,9)

e Resultat efter skatt uppgick fill 33,8 Mkr (21,2)

¢ Resultat per stamaktie uppgick till 0,66 kr (0,51)'

KORTHET

Heldret januari-december 2016

¢ Hyresintakterna uppgick till 76,3 Mkr (55,7)

o Rorelseresultatet uppgick till 131,8 Mkr (145,4)
o Resultat efter skatt uppgick fill 105,7 Mkr (131,1)
e Resultat per stamaktie uppgick till 1,88 kr (2,60)'

o Styrelsen foreslér en utdelning om 0,30 kr per stamaktie,
samt 10,50 kr per preferensaktie, att delas ut kvartalsvis

Vasentliga handelser under och efter kvartalet

e | oktober férvarvades tre fastigheter i Norrtdlje, Enkdping
och Borés till ett underliggande fastighetsvirde om

265 Mkr. Tilltrdde skedde den 1 december 2016. For-

varvet av fastigheten i Bords genomférs tillsammans med
Jarngrinden.

o | oktober tecknades avtal om férvéry av en centralt beld-

gen fastighet i Palma, Mallorca till eft underliggande
fastighetsvirde om cirka 86 Mkr. | anslutning till afféren

tecknades ett nytt 20-&rigt hyresavtal med Nobis for

hotellverksamhet i fastigheten.

* | november tecknade Genova nya hyresavtal for fastig-
heten Lillsétra 2 i Sétra avseende cirka 800 kvm. Inflytt-

ningar sker under andra kvartalet 2017 och tillfér Genova
cirka 1 Mkr i arliga hyresintakter.

e Under figrde kvartalet avyttrade Genova bostadspro-
jektet Balneum till bostadsréttsféreningen vilket minskar
Genovas balansomslutning med cirka 350 Mkr. Arbetet

med Balneumprojektet pagar och de férsta inflytningarna
beddms ske under figrde kvartalet 2017.

Nyckeltal

 Under kvartalet fortsatte Genova att fokusera pé& férsélj-
ningen av bostader. Under kvartalet saldes 6 bostader
till ett underliggande férséliningsvarde om cirka 31 Mkr,
exkluderat lén i bostadsrattsforeningar. Under heldret
2016 séldes 47 bostader fill ett underliggande férsalinings-
varde om cirka 259 Mkr. Detta innebdr en forséljnings-
grad i pdgé&ende projekt som Sverstiger 93 procent, med
inflyttningar under slutet 2017 och férsta halvéret 2018.

e | februari tecknade Genova hyresavtal om cirka 530 kvm
for fastigheten Knarrarngs 6 i Kista. Fastigheten ar dér-
med fullt uthyrd.

¢ Den 19 januari 2017 héll Genova en extra bolagsstémma
som bland annat fattade beslut, enligt framlagt forslag,
om bemyndigande fér styrelsen att vidta nyemission av
stamaktier.

e Styrelsen i Genova har faststéllt nya operationella samt
finansiella mal for verksamheten som presenteras pé& sidan
5 i denna rapport. Mé&len ersatter tidigare gdllande ope-
rationella och finansiella mal.

TKR okt-dec oki-dec jan—dec jan—dec
2016 2015 2016 2015
Hyresintakter 22 653 16 081 76 257 55 667
Resultat bostadsproduktion 20 500 18 400 70 900 76 100
Rérelseresultat 48 641 21885 131814 145 393
Marknadsvérde férvaltnings- och projekteringsfastigheter 1 636 686 1377 158 1 636 686 1377 158
Eget kapital 927 157 714 933 927 157 714 933
Réntebarande skulder till kreditinstitut 846 459 782 802 846 459 782 802
Soliditet, % 43 40 43 40
Bel&ningsgrad férvaltningsfastigheter, % 53 54 53 54
Antal sélda bostader 6 44 47 148

For en fullsténdig nyckeltalstabell, se sid 16.

1) Antal stamaktier vid periodens utgéng var 50 000 000 (50 000 000)
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VD HAR ORDET

Det r just kombinationen av att dga férvaltningsfastigheter
och att driva bostadsprojekt som karaktériserar Genova
och som ocksd& &r vér styrka. Férvaltingsportfélien ger
oss mdjlighet till vardeutveckling genom investeringar och
Skad uthyrning. Den innebar ocksé stabilitet och kassa-
floden fér finansiering av det andra verksamhetsomradet,
produktion av frémst bostdder. Bostadsproduktionen tillfér i
sin tur ytterligare vérde och tillvéxt. Sammantaget ger detta
oss mojlighet aft véxa snabbare och flexibilitet att méta
eventuella framtida marknadsféréndringar.

Genovas starka tillvéxt och 16nsamhetsutveckling ser vi som
eft bevis p& att var affarsmodell ar héllbar — och skalbar.
Under 2016 férvarvade vi fastigheter fér narmare 500 Mkr
och 6kade driftnettot till ndrmare 80 Mkr, med ett starkt
figrde kvartal dé& flera av &rets forvarvade fastigheter bér-
jade bidra till intjaningen. Vid é&rets slut uppgick vardet av
férvaltningsportfélien till drygt 1,5 miljarder kronor och
antalet byggrétter fér bostads- och hyresrétter 6kade under

dret frén cirka 2 000 ftill dver 3 600.

Expansiva marknader

Genova inriktar sin verksamhet pd& Storstockholm och
Uppsala som bada ar marknader med stark tillvaxt och
stor efterfrdgan pé& nya bostader. Har &terfinns absoluta
merparten av vart fastighetsbestdnd och i det ndrmaste
samtliga vara pagdende och planerade bostadsutveck-
lingsprojekt. Men vi ér Gven &ppna for investeringar utan-
for véra geografiska primédromréden om vi bedémer dem
vara léngsiktigt goda affdrer i linje med Genovas strategi.

Genovas bostadsutvecklingsprojekt utvecklades positivt
under &ret och vi har métt eft stort intresse fér vara nypro-
ducerade bostdder. Totalt var antalet bostdder till forsélj-
ning under 2016 férre én féregéende &r, men av dessa
ar sa gott som samtliga nu sélda. Under 2017 okar vi
produktionstakten med ndrmare 200 bostéder i Uppsala.
Parallellt férbereds produktion av ett dldreboende i Knivsta
och byggnation av tvé& hotell i Palma med Nobis som hyres-
gast, vilket innebér att drygt hélften av den yta vi produk-
tionstartar 2017 omfattas av hyresavtal p& 20 &r som efter
fardigstéllandet 2018/2019 kommer att bidra med viktig
l&éngsiktig intjéning till Genova.

Redo for nya mal

Nar vi gér in i 2017 &r vi vél rustade fér att fortsétta
Genovas fillvéxtresa. Vi har byggt en snabbfotad organi-
sation med ett tjugotal erfarna medarbetare och tydliga
processer for att kunna hantera en vdxande verksamhet
och med en stark finansiell stéllning ser vi méjligheter aft
fortséitta genomféra intressanta férvéry och skapa attrak-
tiva projekt. Mot denna bakgrund har styrelsen fattat beslut
om nya operationella och finansiella mél som innebdr en
fortsatt hog tillvaxttakt.

Enligt mélen ska Genova fram till 2020 n& en férvalt-
ningsportféli om minst 5 miljarder kronor och inneha
10 000 bostadsbyggratter. Den érliga produktionstak-
ten férvantas vid samma tidpunkt uppgé till minst 1 000
bostader med en projekimarginal om minst 15 procent
vid produktion av hyresratter och 20 procent vid produk-
tion av bostadsratter. Det @r ambitidsa mél vi tar sikte pg,
men jag anser att vi har frutséttningarna pé plats — rétt
manniskor, en stark finansiell stéllning, eft fastighetsbestand
med potential och en portfdlj av mycket intressanta projekt.

Andreas Eneskjold, VD
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31% Uppsala —

GENOVA |

KORTHET

Genova Property Group — Genova — @r ett modernt och personligt
fastighetsbolag med passion fér design och nyskapande arkitektur.
Bolaget ager, forvaltar och utvecklar fastigheter med fokus pa

Storstockholm och Uppsala.

2006 grundas Genova Property Group, Genova, dé& som
ett fastighetsbolag med en mindre fastighetsportfélj. Sedan
dess har ett stabilt och diversifierat besténd av férvaltnings-
fastigheter i attraktiva ldgen byggts upp via férvéry och
egen produktion, i dag med ett fastighetsvérde om cirka
1 500 Mkr.

Med stabila kassafléden fran fastighetsportfslien finns en
solid och trygg grund fér finansiering av projektutveck-
ling av bostédder och samhéllsfastigheter — de omréden
av nyproduktion som Genova har specialiserat sig pé.
Genova &r darmed aktivt i hela kedjan av fastighetsinves-
teringar — frén forvarv till férvalining och projektutveckling.
Verksamheten bedrivs inom de tvé omrédena Fastighetsfor-
valtning och Bostadsproduktion, med huvudsaklig geogra-
fisk inriktning p& Storstockholm och Uppsala.

Vérde férvaliningsfastigheter per region

16% Ovriga landet \

_— 53% Storstockholm

Totalt 1 522 Mkr*

Per den 31 december 2016

* Férvaltingsfastigheter
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Genova Forvaltningsfastigheter

Genova dger och férvaltar langsiktigt det egna fastighets-
bestdndet av kommersiella fastigheter och kompletterar
|6pande med nya attraktiva fastigheter. Fastighetsbestandet
préglas av stabila hyresgdster inom sé&vél offentlig sektor
som privat verksamhet, exempelvis dagligvarvhandel, och
en aktiv férvaltning.

Genova Bostadsproduktion

Genova utvecklar unika bostéder och hyresrétter i attraktiva
lédgen. Hem som &r vackrare, mer personliga och har en
hégre komfort &n dagens ménga standardlésningar. Dartill
arbetar Genova som samarbetspartner fér Sveriges kom-
muner och landsting med mdlet att skapa flexibla helhets-
[sningar fér olika former av véard- och omsorgsboenden.

Area forvaltningsfastigheter per region

21% Ovriga landet ~N

17% Uppsala —

Totalt 109 495 kvm

Per den 31 december 2016

~~— 61% Storstockholm



1637 Mkr  109495kvm 106 Mkr 52 %

Fastighetsvarde' Uthyrbar yta Avrets resultat Bel&ningsgrad'

Vision Affarsidé

Att vara det sjélvklara valet inom fastighets- och Genova ska férvarva, utveckla och férvalta moderna
bostadsproduktion fér kunder som véardesdtter och attraktiva kommersiella fastigheter och bostéder
engagemang, kvalitet, arkitektur och design. med fokus pé& Storstockholm och Uppsala.

Mal

Genova ska pé& s@vdl kort som lang sikt stréiva efter att upprétthdlla stabila underliggande finanser med malet att
utveckla och véxa verksamheten. Fokus i respektive investering ska alltid kénnetecknas av goda vinstmarginaler fér
att kunna generera en stark underliggande [6nsamhet for koncernen éver tid. Styrelsen i Genova har faststallt nya
operationella samt finansiella mé&l fér verksamheten. Mdlen ersatter tidigare gdllande operationella och finansiella
mal och féljer enligt nedan.

Verksamhetsmdl

Bostadsproduktion Finansiella mal

e Fram till 2018 nd en arlig produktionstakt om 500 bostader e Soliditeten ska &ver tid uppgé till minst
om dret och inneha minst 5 000 bostadsbyggratter. 35 procent.

e Fram till 2020 nd en érlig produktionstakt om 1 000 bostéder Per den 31 december 2016 uppgick
om dret och inneha minst 10 000 bostadsbyggratter. soliditeten fill 43 procent.

Per den 31 december 2016 uppgick drlig produktionstakt . . o . it
ill cirka 217 bostéider e Belaningsgraden for férvaltningsportfélien

ska dver tid understiga 65 procent.

Per den 31 december 2016 uppgick

Férvaltningsfastigheter beléningsgraden till 53 procent.

e Fram till utgéngen av 2018 né& en férvaltningsportfslj om
minst 3 000 Mkr.

e Fram till utgéngen av 2020 nd en férvaltningsportfélj om Utdelningspolicy
minst 5 000 Mkr. e Llangsiktigt mdl &r att utdelningen pa
Per den 31 december 2016 uppgick férvaliningsportfsljen stamaktierna ska uppgé fill mellan 20-50
ill cirka 1 522 Mkr procent av resultat efter skatt, justerat for

orealiserade vérdeféréandringar samt efter

utdelning till preferensaktiedgarna.
Projektmarginal

e Hyresratter — Projekimarginal om minst 15 procent.

* Bostadsrdtter — Projektmarginal om minst 20 procent.

1) Inkluderar saval forvaltnings- som projekteringsfastigheter



KONCERNENS UTVECKLING

Rorelsens intakter

Kvartalet oktober-december 2016

Koncernens intdkter uppgick under kvartalet fill 46,1
Mkr (35,2). Intgkterna hérrér frén férsélining i pdgéende
bostadsprojekt om 20,5 Mkr (18,4), samt frén hyresin-
takter i férvaltningsportfélien. Intdkter fran férsélining av
bostéder péverkas av bostadsprojektens planering och
kan innebéra variationer i intékter mellan kvartalen. Hyres-
intakterna uppgick till 22,7 Mkr (16,1) och &kningen &r
framférallt hanforlig fill férvarv samt stérkt uthyrningsgrad i
befintlig férvaltningsportfsl;.

Heldaret januari-december 2016

Koncernens intdkter uppgick under heldret till 154,3 Mkr
(136,1). Intdkterna hérrér frén férsélining i pégéende
bostadsprojekt om 70,9 Mkr (76,1), samt frén hyresintdk-
ter i forvaltningsportfslien. Férséliningen av bostéder kan
variera mellan kvartalen som en konsekvens av projektens
planering och vilka volymer som finns till férsélining under
aktuell period. Hyresintékterna uppgick fill 76,3 Mkr (55,7)
dér 8kningen framférallt ér hénférlig till forvérv samt stérkt
uthyrningsgrad i befintlig férvaltningsportfdl;.

Rorelsens kostnader

Kvartalet oktober-december 2016

Koncernens kostnader uppgick under kvartalet fill -15,8
Mkr (-13,3) och d&r framst hanférliga till forvaltnings-
fastigheterna, personal samt &vriga externa kostnader.
Fastighetskostnader uppgick till -6,5 Mkr (-4,8) dar
dkning frémst avser ett strre fastighetsbesténd men &ven
som en konsekvens av ett kvartal paverkat av kyla och sné.
Ovriga externa kostnader uppgick fill -5,9 Mkr (-4,3) dar
dkningen beror pé& fortsatt utveckling av organisationen.

Heléret januari-december 2016

Koncernens kostnader uppgick under heléret till Mkr -50,8
(-52,9) och &r framst hanférliga fill férvaltningsfastig-
heterna, personal samt évriga externa kostnader. Fastig-
hetskostnader uppgick till =22,6 Mkr (-17,4) dar &kningen
framst &r en konsekvens av ett stérre fastighetsbesténd.
Ovriga externa kostnader uppgick till ~16,8 Mkr (-23,1)
dar minskningen hanfér sig till en mer normaliserad kost-
nadsmassa d& bolaget under féregdende ér utvecklade
organisationen, med bland annat flytt ill nya lokaler.
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Rorelseresultat

Kvartalet oktober—december 2016

Koncernens rérelseresultat uppgick under kvartalet till 48,6
Mkr (21,9). Okningen hérrér fran hégre intékter och lagre
kostnader i perioden jamfért med féreg&ende &r samt av
positiv vardeférandring om 18,3 Mkr.

Helaret januari-december 2016

Koncernens rérelseresultat uppgick under heldret till 131,8
Mkr (145,4). Minskningen hérrér i huvudsak frén en lagre
forsdlining av bostdder under heldret januari-december
2016 jamfsrt med féregdende ér samt att rorelseresulta-
tet for jamfsrelseperioden 2015 inkluderar en stérre posi-
tiv vardeférandring frén férvaliningsfastigheter om 62,2
Mkr hanférligt till investeringar i fastigheterna Lillsétra 2
och Knarrarnés 6, jémfért med en positiv vardeféréndring
under 2016 om totalt 28,3 Mkr.

Finansiella intdkter och kostnader

Koncernens finansiella intékter uppgick under 2016 +ill 1,4
Mkr (0,8). Koncernens finansiella kostnader uppgick under
aret till 16,2 Mkr (13,3) och hénfér sig framférallt till en
stérre balansomslutning med fler férvaltningsfastigheter
och projekt. De finansiella kostnaderna ska ses i férhél-
lande till att de rdntebdrande skulderna 6kade frén 782,8
Mkr till 846,4 Mkr sedan motsvarande tidpunkt 2015.

Investeringar och kassaflode

Heldret januari-december 2016

Kassaflédet fran den I6pande verksamheten uppgick fill
21,3 Mkr (-13,2), samtidigt som kassaflédet frén investe-
ringsverksamheten pdverkade kassaflédet med -435,2
Mkr (-190,4). Kassaflédet fran finansieringsverksamheten
uppgick till 322,5 Mkr (520,4) och hanfér sig framst fill
genomférd nyemission av preferensaktier samt upptagna
lan vid férvary av fastigheter. Sammantaget minskade
likvida medel fran 1399 Mkr till 61,1 Mkr, frdmst som en
effekt av genomférda férvéry och investeringar. Total fill-
ganglig likviditet inkluderat checkkredit uppgick till 123,2
Mkr och i det ingér en outnyttjad checkkredit, ej nyttjad
forvarvsfinansiering samt en kortfristig fordran om totalt

62,1 Mkr.



UTVECKLING PER AFFARSOMRADE

Genova Forvaltningsfastigheter

Genova dger och férvaltar en véxande portfélj av kom-
mersiella fastigheter med tyngdpunkt p& Storstockholm och
Uppsala. Sedan starten 2006 har bolaget varit aktivt pa
fastighetsmarknaden med et flertal framgéngsrika fastig-
hetstransaktioner. Parallellt har den befintliga fastighets-
portfslien utvecklats val genom nyuthyrningar, omférhand-
lingar och férbattrat resultat.

Utveckling under och efter kvartalet oktober-december 2016
Genova genomférde under kvartalet investeringar i befint-
liga fastigheter och slutférde en nyuthyrning och férvary av
tre forvaltningsfastigheter.

| oktober tilltrddde Genova fastigheten Nacka Sicklasn
37:45 pé& Kvarnholmsvégen 52 i Nacka som férvarvades
i september fill ett underliggande fastighetsvarde om 62
Mkr.

| oktober férvérvade Genova tre fastigheter i Norrtdlje,
Enképing och Borés il eft underliggande fastighetsvarde
om 265 Mkr. Total uthyrbar yta uppgér till cirka 27 000
kvm med cirka 81 000 kvm mark. Stérre hyresgdster utgérs
bland annat av Coop, Systembolaget och Dollarstore. Det
underliggande hyresvardet uppgér till cirka 30 Mkr och
den genomsnittliga hyrestiden fér fastigheten &r cirka 10 ar.

Bedomd infjcningskapacitet forvaltningsfastigheter
per den 31 december 2016

TKR

Hyresvarde 116 476
Vakans -9 045
Hyresintékter 107 431
Drift- och underhéllskostnader -23 385
Fastighetsskatt -4 587
Totala fastighetskostnader -27 972
Driftnetto 79 460

Oversikt Férvaltningsfastigheter per den 31 december 2016

Tilltréde skedde den 1 december 2016. Férvéarvet av fastig-
heten i Bords genomférdes tillsammans med Jérngrinden.

| november tecknades nya hyresavtal i fastigheten Lillsétra
2 i Sétra avseende cirka 800 kvm. Ericsson Local Services
utdkade sina befintliga ytor med 420 kvm samtidigt som eft
nytt hyresavtal tecknades med modeféretaget Grand Frank
avseende 380 kvm. Inflyttningar sker under andra kvartalet
2017 och tillfsr Genova cirka 1 Mkr i érliga hyresintékter.
Genova férvirvade under andra kvartalet 2014 tomtréit-
ten Lillsétra 2 i Sétra om totalt cirka 11 000 kvm vakant
yta. Idag é&r fastigheten uthyrd till drygt 97 procent med
en genomsnittlig hyresduration Sverstigande 6 &r och hyres-
gdster s&som Scanreco, Inteno, Sunguard och Ericsson.

Fastighetsportfslien utvecklades vél under kvartalet genom
framférallt investeringar om cirka 3 Mkr i Stockholm.

Vid periodens utgéng hade Genova ett fastighetsbesténd
bestéende av totalt 29 férvaltningsfastigheter till ett mark-
nadsvérde om 1 522 Mkr férdelat péd cirka 110 000 kvm.
Fastigheterna ar i huvudsak beldgna i Storstockholm och
Uppsala.

Genova hade per utgangen av figrde kvartalet 2016 mer
an 150 hyresgaster med en genomsnittlig hyresduration
pé cirka 5,9 &r. De tre storsta utgjordes av Coop Sverige,
Stiftelsen Uppsala musikklasser samt Scanreco som tillsam-
mans stod fér drygt 35 procent av hyresintékterna.

Efter periodens utgang tecknade Genova nya hyresavtal
om cirka 530 kvm for fastigheten Knarrarnds 6 i Kista,
som dérmed é&r fullt uthyrd. Nya hyresgéster &r Oberthur
Technologies Sweden som hyr cirka 370 kvm pé tre &r och
Coffeelounge Stockholm som hyr 160 kvm pé fem ér. Kista
Knarrarngs 6 férvarvades 2014 helt vakant med en uthyr-
bar area om cirka 5 000 kvm. Efter framgéngsrik uthyr-
ning och effektiv fastighetsutveckling ar fastigheten nu fullt
uthyrd till ett flertal foretag.

Bedémd intjdning fér Genovas befintliga férvaltningsport-
folj uppgick per den 31 december 2016 till cirka 80 Mkr
pd rullande 12 ménader. Med hénsyn tagen till andelar i
joint ventures i sdval Nacka som i Boras beddms aktuell
intjdning ka till cirka 85 Mkr.

Uthyrbar Bokfort  Hyres- Hyres- Direkt-

Antal areaq, Bokfort vdrde per  vdrde,  vdrde per  Uthyrnings-  Driftnetto, avkast-

Region fastigheter tusental kvm  vérde, Mkr kvm, Kr Mkr kvm, Kr grad, % Mkr ning, %

Stor- 15 67 307 802 11921 70 1039 89 45 5,5
stockholm (52%) [62%) (53%) [60%) (56%)

Uppsala 9 18 980 47 25158 27 1445 98 22 4,6
(31%) (17%) (31%) (24%) (27%)

Ovriga 5 23 208 242 10 445 19 824 94 13 5,5
landet (17%) (21%) [16%) [16%) (17%)

Totalt 29 109 495 1522 13 903 116 1064 92 80 52



i

Genova Bostadsproduktion

Genova har l&ng erfarenhet av att utveckla attraktiva bostd-
der — fran mindre projekt med enstaka bostdder fill stora
komplexa ombyggnationer samt helt nyproducerade bostd-
der. Ambitionen &r att vara en bostadsutvecklare som levere-
rar det lilla extra — med fokus pé& detaljer och stor noggrann-
het i val av ladge. Genova vill vara bést p& att hitta och fé&nga
det kunden anser som viktigast vid valet av sitt nésta boende.

| néra samarbete med kommuner och landsting tar Genova
fram helhetslésningar fér vérd- och omsorgsboenden. Det
innebdr samordning och projektledning av hela processen
dven frén koncept fill fardigt boende inklusive projektering,
bygg och férvaltning. Vare sig det géller éldreboende, trygg-
hetsboende, seniorboende eller gruppboende har Genova
kunskap om vilka speciella krav som géller och kan leverera
effektiva I6sningar och hégsta kvalitet.

Byggrattsportfélien hanfér sig i huvudsak till egenutveck-
lade forvaltningsfastigheter med befintligt kassaflode dér
Genova tillsammans med kommuner arbetar fér att méjlig-
géra utveckling fran kommersiell yta till bostéder. Utdver
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detta har portfélien kompletterats med ett fétal forvéry samt
via erhdllna markanvisningar fré&n kommuner. Per den 31
december 2016 uppgick den framtida byggréttsportfélien
till cirka 3 635 byggratter fordelat pé cirka 26 procent
bostadsréatter och cirka 74 procent hyresrétter som Genova
avser utveckla fér egen l&ngsiktig férvaltning.

Utveckling under och efter kvartalet

oktober-december 2016

Fokus under kvartalet har varit férsdljning i samtliga av véra
pagdende bostadsprojekt i Gréndal, Saltsislunden samt i
Ostersund. Totalt séldes under kvartalet 6 bostader till ett
underliggande férséliningsvarde om cirka 31 Mkr exklu-
derat lan i bostadsrattsforeningar. Under éret pabdriades
inflyttningen av Genovas slutsélda bostadsprojekt Brf Salt-
sidlunden om totalt 29 bostéder varav elva var inflyttade per
den 31 december 2016, medan det for resterande bostdder
sker inflyttning under férsta kvartalet 2017. Detta innebér
att Genova i sina padgdende projekt har en férsdliningsgrad
som oSverstiger 93 procent, med inflytiningar under 2017
och férsta halvéret 2018.




| oktober avtalade Genova om att férvérva en centralt
belagen fastighet i Palma, Mallorca med en uthyrbar area
p& cirka 3 300 kvm fill ett underliggande fastighetsvarde
om cirka 86 Mkr. | anslutning till affaren tecknades ett nytt
20-é&rigt hyresavtal med Nobis for hotellverksamhet i fastig-
heten. Detta &r Genovas andra férvéry i Palma med Nobis
som hyresgdst och med ett 20-arigt hyresavtal. Den totala
uthyrbara arean fér bagge fastigheterna uppgér till nérmare
5 300 kvm som ska inrymma cirka 100 hotellrum med en
bedémd investering om totalt cirka 250 Mkr. Fastigheterna
bedéms effer genomférd ombyggnation arligen generera
cirka 16,3 Mkr i driftnefto. Byggnationen bedéms kunna
pdbérias under tredje kvartalet 2017.

Under fjgrde kvartalet 2017 avyttrade Genova bostadspro-
jektet Balneum fill bostadsréttsforeningen vilket minskade
Genovas balansomslutning med cirka 350 Mkr. Arbetet
med Balneumprojektet pagér och de férsta inflyttningarna
bedéms ske under fjarde kvartalet 2017.

Bostadsprojekt per den 31 december 2016

Under kvartalet p&gick fortsatt arbete och diskussion med
eft antal operatérer avseende det planerade éldreboende
om 54 platser i Knivsta som Genova planerar att byggstarta
under 2017. Som komplement till planerade &ldreboende
och hyresratter i Knivsta planerar Genova inrymma byggna-
den med en férskola.

Per den 31 december 2016 hade Genova 217 bostader i
pagé&ende produktion och under 2017 planeras fér bygg-
starter i Uppsala samt i Knivsta om totalt cirka 240 bostader.
Detta innebdr att Genova kommer 8ka produktionstakten
de kommande éren fran nuvarande drygt 200 bostdder i
produktion.

Bostadsférsdliningen i pdgé&ende projekt &r fortsatt stark,
dar ytterligare bostdder sdlts och dér férsdljningsgraden
dverstiger 93 procent. Saltsidlunden i Nacka som &r slutsalt
fardigstalls under férsta kvartalet 2017.

Efter perioden har ytterligare fyra ldgenheter sélts i Balneum
och Storsjdstrand.

Planerat
fardig- Antal Area Fas
Projekt Kommun Kategori Start  stéllande  bostader (m?) Forvirv Planering Utveckling Produktion Inflyttning St
Saltsjdlunden  Saltsisbaden  Bostadsratter 2014 2016/2017 29 2 581 . . . . e 100%
Balneum Grondal Bostadsratter 2015  2017/2018 135 11279 . . . . 93%
Storsjéstrand ~ Ostersund Bostadsratter 2015 2017 53 4389 e o o J 92%
Rosendal Uppsala Bostadsratter 2017 2018/2019 133 6531 J o o
Falhagen Uppsala Bostadsratter 2017 2018/2019 48 4560 e o o
Knivsta Vra Knivsta Hyresratter' 2017 2018/2019 109 7 500 . . .
1:392
Hotel | Nobis?2 Palma Hotell 2017 2018/2019 35 2 000 . . .
Luthagen Uppsala Bostadsratter 2018 2019/2020 35 2800 o
Ekeby Uppsala Bostadsratter 2018  2019/2020 91 5120 o o
Jaktvarvet Nacka Bostadsratter 2018 2020 70 5500 e o
Storsjéstrand Il Ostersund Bostadsratter 2018 2020 25 2100 o o
Hcmc]ielsman- Norrtélje Hyresrétter 2018 2020 400 25000 e o
nen
Viby 19:344  Upplands Bro Hyresrétter 2018  Fr.o.m. 2019 1800 100000 e o
Sunnersta Uppsala Bostadsratter 2019 2021 52 4160 o o
Nacka Nacka Bostadsratter 2019 2021 150 12500 e o
Sicklasn (JV)?
Nacka Sick-  Nacka Bostadsratter 2019 2021 120 10000 o
ladn 37:45
Er%/ddgérden Enkdping Hyresratter 2020 2022 250 25000 e o
%JB\[/J)er;éran 7  Boras Hyresratter 2020 2022 100 10000 . .
Totalt 3635 241020

1) Inkluderar éven éldreboende om 54 lagenheter

2) Avser hotellrum

3) Ags till 50 procent och avser Genovas andel i projektet
4) Produceras i efapper
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FINANSIERING

Rantebdrande skulder

Vérdet pé koncernens fastigheter uppgick per den 31

december 2016 Hill cirka 1 637 Mkr férdelat pé férvalt-
ningsfastigheter om cirka 1 522 Mkr samt projektfastighe-
ter om cirka 115 Mkr. Koncernen hade per den 31 decem-

ber 2016 rantebérande skulder fill kreditinstitut hanférliga
till forvaltningsfastigheter och projektfastigheter om cirka
846 Mkr vilket motsvarande en bel&ningsgrad om cirka 52
procent. Bel&ningsgraden hanférlig till den underliggande

\MUNIKE JANUARI-DECEMBER 2016

forvaltningsportfélien uppgick fill cirka 53 procent. Den
genomsnittliga rantenivan uppgick till cirka 2,4 procent per
den 31 december 2016 med en soliditet som vid samma
tidpunkt uppgick till 43 procent.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick per den
31 december 2016 till 3,7 ar. Kreditférfallostrukturen fram-
gér av tabellen pd nasta sida. Vid periodens utgéng hade
koncernen inga utestdende derivat eller rénteswapavtal
utan samtliga lén lég mot rérlig rénta med 3 manaders
Stibor som réntebas.

ryddg'émgﬁ, Enképdir:g_.



Koncernens totala rantebarande skulder till kreditinstitut
som per den 31 december 2016 uppgick till 846,4 Mkr
(782,8) ar héanforliga till 1an som upptagits vid férvéry,
refinansieringen av den befintliga fastighetsportfsljen i
koncernen samt finansiering av projekt. Koncernens lane-
faciliteter innehdller sedvanliga garantier och ataganden,
bland annat fér Genova och dess dotterbolag att uppfylla
vissa finansiella nyckeltal s&som bel&ningsgrad och rante-
tackningsgrad.

Under fiérde kvartalet sélde Genova projekt Balneum inne-
hallande 135 bostéder i Gréndal, Stockholm, till bostads-
rattsféreningen infér kommande upplételser. Detta resul-
terade i att balansomslutningen minskade under kvartalet
med cirka 350 Mkr.

Eget kapital och skulder

Koncernens egna kapital uppgick per den 31 december
2016 till 927,2 Mkr (714,9) och soliditeten till 43 procent
(40). Den genomsnittliga bel&ningsgraden i koncernens
befintliga férvaltningsfastigheter och projekt uppgick till 52
procent (57).

Kapitalstruktur
Mkr %
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Pantbrev

Samtliga av koncernens réntebéarande skulder till kreditin-
stitut, om totalt 846,4 Mkr per den 31 december 2016, &r
sdkerstéllda mot pant i fastigheter om totalt 923 Mkr.

Borgensataganden

Genova har ingétt borgensétaganden fér 1an som beviljats
av bank hanférliga till fastighetsportfélien och som uppta-
gits av bolag inom koncernen. Det totala borgensatagandet
i moderbolaget uppgér till 1 272 Mkr och avser lan han-
farliga till fastighetségande dotterbolag samt bostadsrétts-
féreningar som i sin tur férst och framst &r séikerstéllda med
pantbrev i fastigheter om totalt 1 394 Mkr.

Likviditet

Koncemnens tillgangliga likviditet uppgick per den 31
december 2016 il totalt 123,2 Mkr (177,7) och i det ingdr
en outnyttiad checkkredit, ej nyttjad férvarvsfinansiering
samt en kortfristig fordran om totalt 62,1 Mkr.

Forfallostruktur

Mkr

600 582
500

400

300

200

135
100 — 50 — 79
0
2017 2018 2019 2020 2021

[ Langsiktig bankfinansiering, Mkr

GENOVA BOKSLUTSKOMMUNIKE

ANUARI-DECEMBER 2016



OVRIGA UPPLYSNINGAR

Vasentliga handelser efter kvartalets
utgdng

Forsaliningen av bostdder i pagéende projekt ar fortsatt
stark och totalt dverstiger forsdljningsgraden 93 procent
med inflyttningar som pdbérjas under 2017 och avslutas
under férsta halvéret 2018.

| februari 2017 tecknade Genova nya hyresavtal om cirka
530 kvm for fastigheten Knarrarnés 6 i Kista, som dérmed
ar fullt uthyrd. Nya hyresgdster ar Oberthur Technologies
Sweden som hyr cirka 370 kvm pé& 3 ér och Coffeelounge
Stockholm som hyr 160 kvm p& 5 ér. Kista Knarrarnés 6
férvarvades 2014 helt vakant med en uthyrbar area om
cirka 5 000 kvm. Efter framgdngsrik uthyrning och effek-
tiv fastighetsutveckling &r fastigheten nu fullt uthyrd fill eft
flertal foretag.

Den 19 januari 2017 hélls en extra bolagsstémma. Se
vidare nedan.

Styrelsen i Genova har faststdllt nya operationella samt
finansiella mal fér verksamheten som presenteras pé& sidan
5 i denna rapport. Mé&len ersétter tidigare géllande opera-
tionella och finansiella mal.

Extra bolagsstémma

Genova kallade den 12 december 2016 till extra bolags-
stdmma som hélls den 19 januari 2017. | kallelsen till extra
bolagsstémma fanns intaget ett fdrslag fill &ndring av
bolagsordningen av innebérd att inldsenkursen fér bola-
gets preferensaktier for perioden fram till 23 november
2025 skulle hojas frén 130 kronor till 150 kronor (Grende

Agarférdelning per den 31 december 2016

7 pé i kallelsen intaget forslag fill dagordning). Styrelsen
ldmnade vid extra bolagsstémman férslag om att detta
arende skulle utgd. Skélen till styrelsens forslag att Grendet
skulle utgd var att de skattemassiga konsekvenserna av en
héjning av inlésenkursen for preferensaktierna maste utre-
das vidare. Extra bolagsstémman beslutade i enlighet med
styrelsens férslag.

Vidare beslutade den extra bolagstdmman i enlighet med
styrelsen styrelsens férslag, om bemyndigande fér styrel-
sen att vidta nyemission och spridning av stamaktier. Syftet
med nyemission &r att mdijliggdra en mer flexibel kapi-
talstruktur vid finansiering av férvarv av fastigheter eller
fastighetsbolag eller mjliggéra fortsatt tillvdxt i bolaget pé
annat satt genom en utdkad agarspridning. Genom beslu-
tet bemyndigas styrelsen att f5r tiden intill nésta arsstémma,
vid eft eller flera tillfdllen, och med eller utan féretrades-
ratt for aktiedgarna, fatta beslut om nyemission av hagst
20 000 000 stamaktier. Nyemission ska kunna ske med
kontant betalning eller med bestammelse om apport eller
kvittning. Vid fullt utnyttiade av emissionsbemyndigandet
kommer det totala antalet stamaktier i bolaget att 6ka fran

50 000 000 till 70 000 000.

Agarférhallanden och aktier

Genova Property Group har tvé& aktieslag — stamaktier
som &r 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 é&r noterade p& Nasdaq
First North Premier. Genova hade vid periodens slut 763
preferensaktiecgare.

Namn Antal stamaktier  Antal preferensaktier Innehav (%) Roster (%)
Micael Bile (via bolag) 40 000 000 100 000 75,66 79,54
Andreas Eneskjéld (via bolag) 10 000 000 39729 18,94 19,90
JRS Asset Management AB 0 322 981 0,61 0,06
Danske Capital Sverige AB 0 260 000 0,49 0,05
Avanza Pension 0 198 902 0,38 0,04
M2 Capital Management AB 0 179 634 0,34 0,04
Nordnet Pensionsforsékring AB 0 135584 0,26 0,03
UBS Switzerland /Clients account 0 85 000 0,16 0,02
Mijesi Aktiebolag 0 81750 0,15 0,02
Ernstrom & Co AB 0 75 000 0,14 0,01
OWiga 0 1521 420 2,87 0,29
Total 50 000 000 3000 000 100 100
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Varije preferensaktie ger foretrade till en &rlig utdelning om
10,50 kr som delas ut kvartalsvis. Kommande avstdmnings-
dagar fér utdelningen pé preferensaktier ér den 20 febru-
ari 2017 och den 20 maj 2017.

Sista betalkurs for preferensaktien den 30 december 2016
uppgick till 116,75 kronor.

Per den 31 december 2016 uppgick det totala antalet
aktier i Genova till 53 000 000, varav 50 000 000 aktier
utgjordes av stamaktier och 3 000 000 aktier utgjordes av
preferensaktier.

Riktad nyemission

Den 30 augusti genomférde Genova en riktad nyemis-
sion av 1 200 000 preferensaktier vilket tillférde bolaget
138 Mkr fére avdrag av emissionskostnader Den riktade
nyemissionen, som blev kraftigt &vertecknad, skedde till en
begrénsad grupp av ABG Sundal Collier AB och Carnegie
Investment Bank AB identifierade investerare fill et pris om
115 kronor per preferensaktie genom en bookbuilding-pro-
cess och med teckningsposter om minst 1 000 500 kronor.
Likviden fér preferensaktierna stérker Genovas rérelsekapi-
tal och majliggér investeringar i befintligt fastighetsbesténd
samt utdkning av Genovas fastighetsbesténd. Emissionen
av preferensaktierna har beslutats av Genovas styrelse i
enlighet med bemyndigande frén &rsstémma som hélls den
27 maj 2016. Skalet till avvikelse frén aktiedgarnas fére-
trédesrdtt genom genomférande av en riktad nyemission
&r att det med hénsyn till de lagre kostnader for forfaran-
det och tidsaspekten som en s&dan emission innebdr sam-
mantaget och med tillrécklig styrka talar for att det ligger
i bolagets och dérmed aktiedgarnas intresse att géra en
emission med avvikelse fran aktiedigarnas foretradesrétt.

Emissionen innebar att antalet aktier i Genova ckade
frén 51 800 000 till 53 000 000 aktier férdelat dver
50 000 000 stamaktier och 3 000 000 preferensaktier.
Genovas aktiekapital dkade fran 518 000 kronor Hill
530 000 kronor, eget kapital dkade fran cirka 736 mil-
joner kronor fill cirka 870 miljoner kronor. Nyemissionen
motsvarar en utspddning om 2,26 procent av kapitalet och
0,24 procent av résterna i bolaget.

Medarbetare

Medelantalet anstdllda i organisationen uppgick under
delarsperioden till 19 varav 6 &r kvinnor. Medarbetarna
har relevant och bred erfarenhet inom fastighetsférvaltning,
projektledning, byggnation, ekonomi, juridik, marknadsfs-
ring och férsdljning.

Narstdendetransaktioner

Genovas relationer med ndrst&ende framgér av not 27 i
Genovas é&rsredovisning 2015. Karaktdren pé transaktio-
ner och volym har inte férdndrats vasentligt under perioden
jamfért med féregéende ar.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Genova utsétts fér olika risker i sin verksamhet som kan
f& betydelse for bolagets framtida utveckling, resultat och
finansiella stéllning. Risker som Genova kan exponeras for
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 péverkas bolaget av
eventuella vardeférandringar p& bolagets fastigheter. Verk-
samhet i fastighetssektorn &r Gven i hég grad péverkad
av makroekonomiska faktorer sésom allmén konjunkturu-
tveckling, regionalekonomisk utveckling, sysselsattnings-
utveckling, produktionstakt fér nya bostader och lokaler,
forandringar i infrastruktur, befolkningstillvéxt, befolknings-
struktur, inflation, réntenivéer med mera.

| Genovas afférsprocess analyseras samtliga vasentliga
transaktions- och projektbeslut med avseende p& risker och
riskhantering samt méjligheter. Riskhantering &r en integre-
rad del av beslutsfattande inom Genova. Mer information
om Genovas risker &terfinns i arsredovisningen fér 2015

pé sidorna 32-33.

Arsstdmma

Arsstémma fér Genova Property Group AB (publ) kommer
att héllas den 15 maj 2016 p& Gernandt & Danielsson
Advokatbyrd, Hamngatan 2 i Stockholm. Sista datum for
aktiedgare att begéra att f& drende behandlat pé ars-
stdmman &r den 27 mars. Arsredovisningen kommer att
finnas tillgénglig senast den 21 april pé& bolagets hemsida
www.genova.se.

Forslag till vinstutdelning

Genova har som l&ngsiktigt mél att utdelningen pé& stam-
aktierna ska uppgé till mellan 20-50 procent av resultat
efter skatt, justerat for orealiserade vardeférandringar samt
efter utdelning till preferensaktiedigarna. Styrelsen féreslar
for rakenskapséret 2016 en utdelning om 0,30 kr per stam-
aktie, samt 10,50 kr per preferensaktie, att delas ut kvar-
talsvis.



Redovisningsprinciper

Genova fillampar International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS) sddana de antagits av EU. Denna deldrsrap-
port har upprattats i enlighet med IAS 34, Delarsrapporte-
ring. Moderféretagets redovisning &r uppréttad i enlighet
med RFR 2, Redovisning fér juridiska personer och Ars-
redovisningslagen. Samma redovisnings- och varderings-
principer har tillampats som i senaste arsredovisningen, se
Genovas drsredovisning 2015, sidorna 57-62.

Segmentsredovisning

Foretagsledningen har identifierat rérelsesegment utifran
den interna rapporteringen fill féretagets hdgste verk-
stéllande beslutsfattare, vilken av koncernen identifierats
som koncernens VD. Utifrén den interna rapporteringen
organiseras, styrs och rapporteras verksamheten genom
tvé rérelsesegment: Férvalingsfastigheter, inklusive Sam-
hallsfastigheter, och Bostadsproduktion. Rérelsesegmenten
konsolideras enligt samma principer som koncernen i sin
helhet. Intdkter och kostnader som redovisas for respektive
rérelsesegment &r faktiska kostnader. Motsvarande géller
de tillgangar och skulder som redovisas per segment och
som framgdr av koncernens rapport dver finansiell stélining.

Revision

Denna delarsrapport har varit féremdl for &versikilig
granskning av bolagets revisorer.

Stockholm den 14 februari 2017

Micael Bile, styrelseordférande
Knut Ramel, styrelseledamot

Jan Bjérk, styrelseledamot

Henrik Raspe, styrelseledamot
Andreas Eneskjold, styrelseledamot

VA BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2016

Finansiell kalender

Arsredovisning 2016 21 april 2017
Arsstémma 2017 15 maj 2017
Del&rsrapport

januari-mars 2017 19 maj 2017

Del&rsrapport

januari-juni 2017 25 augusti 2017

Delarsrapport

januari-september 2017 24 november 2017

For ytterligare information,
vanligen kontakta:

Andreas Eneskjold, VD
e-post: andreas.eneskjold@genova.se
mobil: 0707 40 14 24

Michael Moschewitz, CFO
e-post: michael.moschewitz@genova.se
mobil: 0707 13 69 39
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FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL

TKR okt-dec oki-dec jan—dec jan—dec
2016 2015 2016 2015

Hyresintakter 22 653 16 081 76 257 55 667
Resultat frén bostadsproduktion 20 500 18 400 70 900 76 100
Rérelseresultat 48 641 21885 131814 145 393
Periodens/Arets resultat 33 827 21230 105722 131087
Avkastning pé eget kapital, % 4,1 3,6 12,9 22,4
Balansomslutning 2178 578 1801 540 2178 578 1801 540
Marknadsvérde férvaltnings- och projekteringsfastigheter 1 636 686 1377 158 1636 686 1377 158
Marknadsvérde férvaltningsfastigheter 1522 300 1126 581 1522 300 1126 581
Eget kapital 927 157 714933 927 157 714 933
Réntebdrande skulder till kreditinstitut 846 458 782 802 846 458 782 802
Réntebérande skulder till kreditinstitut exkl. projekteringsfastigheter 804 658 613 627 804 658 613 627
Soliditet, % 43 40 43 40
Beldningsgrad férvaltnings- och projekteringsfastigheter, % 52 57 52 57
Beldningsgrad férvaltningsfastigheter, % 53 54 53 54
Uthyrbar yta, kvm 109 495 80 088 109 495 80 088
Antal bostéder i pédgéende produktion 217 215 217 215
Antal sélda bostader 6 44 47 148
Antal bostadsbyggritter (brf & hyresrétter) 3635 1976 3635 1976
Resultat per stamaktie, kr 0,66 0,51 1,88 2,60
Antal utestéende stamaktier 50 000 000 50 000 000 50 000 000 50 000 000
Genomsnittligt antal stamaktier 50000000 50000000 50000000 49583333
Antal utestéende preferensaktier 3 000 000 1 800 000 3 000 000 1 800 000




Koncernens rapport dver totalresultat

okt-dec oki-dec jan—dec jan—dec
Tkr 2016 2015 2016 2015
Hyresintakter 22 653 16 081 76257 55 667
Resultat frén bostadsproduktion 20 500 18 400 70900 76100
Ovriga rérelseintékter 209 681 3298 4297
Resultat frén andelar i joint ventures 2779 - 3859 -
Summa rorelsens intakter 46 140 35163 154 314 136 065
Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader -6 491 -4782 -22 612 -17 424
Ovriga externa kostnader -5 850 -4 254 -16 822 -23 122
Personalkostnader -2 951 -4 100 -10 379 -11711
Avskrivningar av materiella anléggningstillgéngar -467 -142 -947 -617
Summa rérelsens kostnader -15759 -13 278 -50 760 -52 874
Vardefdrandringar fastigheter 18 259 - 28 259 62 202
Rérelseresultat 48 641 21 885 131 814 145 393
Finansiella intakter -24 198 1425 787
Finansiella kostnader -5273 -5 441 -16216 -13 297
Resultat fran finansiella poster -5 297 -5243 -1479 -12510
Resultat fore skatt 43 344 16 641 117 023 132 882
Inkomstskatt -9 517 4 588 -11 301 -1796
Periodens/arets resultat 33827 21230 105722 131 087
Ovrigt totalresultat for perioden/aret - - - -
Summa totalresultat for perioden/aret 33827 21 230 105722 131 087
Periodens/drets resultat hénforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 32 856 25 358 94 085 128 695
Innehav utan bestémmande inflytande 971 -4 129 11 637 2 391
Summa totalresultat hénforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 32856 25358 94 085 128 695
Innehav utan bestémmande inflytande 971 -4 129 11637 2 391
Resultat per stamaktie, SEK 0,66 0,51 1,88 2,60
Antal stamaktier vid periodens utgéng 50 000 000 50 000 000 50 000000 50 000 000
Genomsnittligt antal stamaktier 50 000 000 50 000 000 50000000 49 583 333
Antal utestéende preferensaktier 3000 000 1 800 000 3000 000 1 800 000
Genomsnittligt antal preferensaktier 3 000 000 180 000 2 826 667 60 000



Koncernens balansrékning

Tkr 31 dec 2016 31 dec 2015
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter 1514 146 1119134
Pagéende nyanléggningar 8 154 7 447
Inventarier 2 586 3307
Uppskjutna skattefordringar 47 891 37 900
Onoterade aktier 1352 1352
Andelar redovisade enligt kapitalandelsmetoden 28 303 25
Upparbetade men ej fakturerade intékter 140 000 65 100
Ovriga léngfristiga fordringar 58 487 9998
Summa anléggningstillgangar 1800918 1244 263

Omsdttningstillgangar

Projekteringsfastigheter 114 386 250 577
Hyresfordringar och kundfordringar 65723 42 473
Ovriga fordringar 133798 122 637
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 2 607 1728
Likvida medel 61 145 139 862
Summa omséttningstillgangar 377 660 557 277
SUMMA TILLGANGAR 2178 578 1801 540
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Tkr 31dec2016 31 dec 2015
EGET KAPITAL

Eget kapital hanférligt till moderforetagets dgare

Aktiekapital 530 518
Ovrigt fillskjutet kapital 318 621 185 496
Balanserat resultat inklusive drets resultat 586015 521 668
Innehav utan bestimmande inflytande 21991 7204
Summa eget kapital 927 157 714 886
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppléning frén kreditinstitut 835 297 772 243
Ovriga léngfristiga skulder 43 158 42 606
Uppskjutna skatteskulder 139 202 115 341
Summa langfristiga skulder 1017 657 930 190
Korffristiga skulder

Uppléning frén kreditinstitut 11162 10 559
Checkrakningskredit 0 2184
Leverantérsskulder 38 582 23 503
Aktuella skatteskulder 2196 956
Ovriga skulder 129 652 67 507
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 52174 51753
Summa korffristiga skulder 233765 156 463
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 2178 578 1801 540



Koncernens rapport éver férandringar i eget kapital

Hanforligt fill moderbolagets aktiedigare

Balanserat

Ovrigt resultat inkl. Innehav utan

Aktie- tillskjutet  periodens bestimman- Summa eget
Tkr kapital kapital resultat Totalt de inflytande kapital
Ingéende balans per 2015-01-01 50 10 995 388 041 399 087 57754 456 841
Totalresultat
Periodens resultat 128 695 128 695 2 391 131 087
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat 128 695 128 695 2391 131 087
Transaktioner med aktiedgare
Trcnscktion med innehav utan bestdmmande 4933 4933 47112 42 179
inflytande
Utdelning -5 830 -5 830
Nyemission 468 179 982 180 450 180 450
Emissionskostnader -5 481 -5 481 -5 481
Summa Transaktioner med aktiedgare 468 174 501 4933 179 902 -52 942 126 957
Utgaende balans per 2015-12-31 518 185 496 521 669 707 684 7 204 714 886
Ingéende balans per 2016-01-01 518 185 496 521 669 707 684 7 204 714 886
Totalresultat
Avrets resultat 94 085 94 085 11 637 105 722
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat 94 085 94 085 11637 105 722
Transaktioner med aktiedigare
Tronsoktion med innehav utan bestdmmande 0 3307 3397
inflytande
Utdelning -31 056 -31 056 -31 056
Nyemission 12 137 988 138 000 138 000
Emissionskostnader -4 863 -4 863 -4 863
Skatteeffekt p& emissionskostnader 1071 1071 1071
Summa Transaktioner med aktiedgare 12 134 196 -31 056 103 152 3397 106 549
Utgaende balans per 2016-12-31 530 319 692 584 698 904 921 22 238 927 157
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Koncernens rapport dver kassafléden

jan—dec jan—dec
Tkr 2016 2015
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 131814 145 393
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflddet
— Aterléggning av avskrivningar 947 629
— Ovriga poster ej kassapaverkande -103 018 -138 302
Erhéllen rénta 1425 787
Erlagd rénta -13 653 -11 124
Betald skatt 3810 -10 562
Kassafléde fran den Ispande verksamheten fore foréindring av rérelsekapital 21323 -13179
Foréandringar i rorelsekapital
Férandring projekteringsfastigheter -21 863 -250 577
Féréndring kundfordringar -23 250 -38 681
Féréndring rérelsefordringar -56 430 24792
Féréndring leverantdrsskulder 15079 13 866
Féréndring rorelseskulder 99 077 61 654
Kassafléde fran den Ispande verksamheten 33936 -202 125
Kassafléde fran investeringsverksamhet
Investeringar i férvaltningsfastigheter -362 070 -190 678
Investeringar i materiella anléggningstillgéngar -226 -2 378
Okning av finansiella anléggningstillgangar -72 907 -645
Minskning av finansiella anlédggningstillgéngar - 3346
Kassaflode fran investeringsverksamheten -435 203 -190 355
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Nyemission 134 207 174 922
Férandring av checkrakningskredit -2 184 -36 642
Upptagna lén 782 200 438 584
Amortering av lén -564014 -23 423
Lamnad utdelning -31056 -
Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande 3397 -33 062
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 322 550 520 379
Periodens kassaflode -78717 127 899
Likvida medel vid periodens bérjan 139 862 11 963
Likvida medel vid periodens slut 61145 139 862



Moderbolagets resultatrakning

oki-dec oki-dec jan—dec jan—dec
Tkr 2016 2015 2016 2015
Summa rérelsens intékter - - - -
Ovriga externa kostnader -16 - -33 -1
Summa rérelsens kostnader -16 - -33 -1
Rorelseresultat -16 - -33 -1
Resultat frén andelar i koncernféretag -19 430 - -19 430 -
Réintekostnader och liknande resultatposter - -3 - -3
Resultat fran finansiella poster -19 430 -3 -19 430 -3
Bokslutsdispositioner
Lémnade koncernbidrag - -5 000 - -5 000
Resultat fore skatt -19 446 -5003 -19 463 -5 004
Uppskjuten skatt 7 2 307 7 2 307
Arets resultat -19 439 -2 696 -19 456 -2 697
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Moderbolagets

balansrdkning

Tkr 31dec2016 31 dec 2015
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 13 842 13 383
Uppskjutna skattefordringar 3384 2 307
Fordringar hos koncernféretag 260 101 94 249
Ovriga fordringar 14 003 -
Summa finansiella anléggningstillgangar 291 330 109 939
Likvida medel 27 701 114 407
Summa omséttningstillgangar 27 701 114 407
SUMMA TILLGANGAR 319 031 224 346
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 530 518
Summa bundet eget kapital 530 518
Fritt eget kapital

Overkursfond 308 696 174 501
Balanserat resultat 18 271 52 025
Periodens/drets resultat -19 456 -2 697
Summa fritt eget kapital 307 511 223 828
Summa eget kapital 308 041 224 346
Korffristiga skulder

Skulder till koncernféretag 5990 -
Ovriga skulder 5000 -
Summa korffristiga skulder 10 990 -
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 319 031 224 346



Moderbolagets rapport éver férandringar
i eget kapital

. Arets/

Aktie- Overkurs- Balanserat periodens Summa eget
Tkr kapital fond resultat resultat kapital
Ingaende balans per 2015-01-01 50 13 025 39 000 52075
Omféring i ny rékning 39 000 -39 000
Totalresultat
Arets resultat -2 697 -2 697
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat -2 697 -2 697
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission 468 179 982 180 450
Emissionskostnader -5481 -5 481
Summa Transaktioner med aktiedgare 468 174 501 0 0 174 969
Utgaende balans per 2015-12-31 518 174 501 52025 -2 697 224 346
Ingéende balans per 2016-01-01 518 174 501 52025 -2 697 224 346
Omféring i ny rdkning -2 697 2 697
Totalresultat
Arets resultat -19 456 -19 456
Ovrigt totalresultat
Summa fotalresultat -19 456 -19 456
Transaktioner med aktiedigare
Utdelning -31 056 -31 056
Nyemission 12 137 988 138 000
Emissionskostnader -4 863 -4 863
Skatteeffekt p& emissionskostnader 1070 1070
Summa Transaktioner med aktiedgare 12 134 195 -31 056 103 151
Utgaende balans per 2016-12-31 530 308 696 18 271 -19 456 308 041
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Noter

NOT 1

SEGMENTSREDOVISNING

Genovas verksamhet organiseras, styrs och rapporteras
per tva rorelsesegment som innefattar Férvaltningsfastighe-
ter samt Bostadsproduktion. Dessa segment sarredovisas i
resultatrékningen samt balansrékning under Férvaltnings-
fastigheter respektive Projektfastigheter.

Férvaltningsfastigheter féljs upp manadsvis utifrén bedémd
intjdning som resultatmatt. Resultatet rapporteras fill och
fslis upp av VD.

Bostadsproduktion féljs upp manadsvis utifrén bedémd pro-
jektvinst och marginal som resultatmétt. Resultatet rapporte-
ras till och féljs upp av VD.

jan-dec 2016 jan—dec 2015
Forvaltnings- Bostads- Forvalinings- Bostads-

Tkr fastigheter  produktion Totalt fastigheter produktion Totalt
Hyresintékter 76 257 76 257 55 667 55 667
Resultat frén bostadsproduktion - 70 900 70 900 76 100 76 100
Summa intékier 76 257 70 900 147 157 55 667 76 100 131767
Fastighetskostnader -22 612 -22 612 -17 424 -17 424
Summa kostnader -22 612 -22 612 -17 424 -17 424
Beddmd intjcining/projekivinst 53 645 70 900 124 545 38 243 76 100 114 343
Ovriga rérelseintdkter 3298 4297
Resultat frén andelar i joint ventures 3859 -
Ovriga externa kostnader -16 822 -23 122
Personalkostnader -10 379 -11711
Avs'lfrivningor av materiella 047 617
anléggningstillgéangar

Vardefgrandringar 28 259 62 202
férvaltningsfastigheter

Resultat frén finansiella poster -14 791 -12510
Resultat fore skatt 117 022 132 882

NOT 2

UPPLYSNING OM VERKLIGT VARDE

Langfristiga skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde.
Koncernen har inga finansiella instrument som redovisas till
verkligt varde. Bolaget anser att det redovisade vérdet fér
dvriga finansiella skulder 6verensstémmer med verkligt vérde.

Hela fastighetsbesténdet externvdrderas minst en géng per
ar. Per den 31 december 2016 vérderades hela fastighetsbe-
sténdet externt av CBRE och JLL med utgdngspunkt i senaste
externa vardering med vérdetidpunkt den 30 juni 2016.

Den externa fastighetsvérderingen medférde positiva varde-
forandringar netto under det fiérde kvartalet med 18,3 Mkr
avseende fdrvaltnings- och projekteringsfastigheter, se dven
not 4.

| verkligtvérdehierarkin ar férvaltingsfastigheter i niva 3,
d.v.s. data for tillgéngen baserar sig pd icke observerbara
data.
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NOT 3

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODEN

e | februari tecknade Genova hyresavtal om cirka 530 kvm
for fastigheten Knarrarnds 6 i Kista. Fastigheten &r dér-
med fullt uthyrd.

e Den 19 januari 2017 héll Genova en extra bolagsstémma
som bland annat fattade beslut, enligt framlagt férslag,
om bemyndigande fér styrelsen att vidta nyemission av
stamaktier.

NOT 4

PROJEKTERINGSFASTIGHETER

Bland omséttningstillgdngarna redovisas fastigheter som
anskaffats for vidareutveckling. Bokfért varde motsvarar
ursprunglig anskaffningskostnad med tillégg fér upparbetat
belopp sedan anskaffning.

Under kvartalet séldes projekifastigheten Balneum fill
bostadsréttsfreningen. Det innebdr att redovisat vérde pa
projektfastigheter minskade med cirka 350 Mkr.

Per bokslutstidpunkten har vardefsréndringar gjorts avse-
ende projekteringsfastigheterna i Palma, Mallorca och i
Knivsta som &kar det bokférda véardet med cirka 35 Mkr.

BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2016

e Styrelsen i Genova har faststéllt nya operationella samt
finansiella mél for verksamheten som presenteras pé& sidan
5 i denna rapport. Mélen ersatter tidigare gallande ope-
rationella och finansiella mal.

Vérdeférandringarna hénfér sig till det hyresavtal som teck-
nats avseende fastigheten i Palma samt vidareutvecklingen
av byggrétter for fastigheten i Knivsta, vilka férdubblats i
volym efter férvarvet. Av beloppet har cirka 22 Mkr anvénts
for att justera ner vardet pa fordringar pé avyttrade men ej
avslutade projekt, vilket innebar att vardeférandringarna
avseende pagdende projekt far en péverkan pé resultatet
for heléret med 13 Mkr.



NOT 5

STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Stallda sikerheter
Koncernen har stéllt fastigheter som sékerhet fér uppléning.

Tkr 2016-12-31 2015-12-31

Koncernen

Fér egna skulder och avséttningar:

Fastighetsinteckningar 923 104 1132 526

Summa stallda sékerheter 923 104 1132526

Eventualfsrpliktelser

Tkr 2016-12-31 2015-12-31
Koncernen

Borgensdtaganden fér andra féretag 422126 76 000
Summa stéllda sékerheter 422 126 76 000
Moderbolaget

Borgensataganden for koncernféretag 849 442 782275
Borgensataganden fér andra féretag 422126 78184

Summa stallda sékerheter 1271568 860 459
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Definitioner

GENOVA ELLER BOLAGET
Genova Property Group AB (publ).

ANTAL SALDA BOSTADER
Bostader som salts efter undertecknande av antingen
forhands- eller upplételseavtal.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Resultat efter skatt i forhallande fill genomsnittligt eget
kapital, baserat pa rullande 12 ménader.

BELANINGSGRAD, FASTIGHETER, %

Rantebérande skulder till kreditinstitut i férhallande till
marknadsvardet relaterat till frvaltningsfastigheter och
projekifastigheter.

Kontakt

Besoksadresser
Huvudkontor

Jakobsbergsgatan 7,
111 44 Stockholm

BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2016

Férvaltningskontor

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Avser fastigheter med befintliga kassafléden och utgérs
av sé&val kommersiella lokaler, bostéder som omsorgsfast-
igheter.

PROJEKTERINGSFASTIGHETER
Avser fastigheter for vidareutveckling.

RESULTAT PER STAMAKTIE
Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier.

SOLIDITET
Eget kapital i férh&llande till balansomslutning.

www.genova.se

Prastgatan 13,
752 28 Uppsala
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