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”�Genova är det självklara valet  inom 
fastighets -  och bostadsut veckling för 
kunder som värdesät ter kvalitet,  
arkitektur och design.”
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G E N O VA  I  K O R T H E T

Genova Property Group – Genova – är ett modernt och personligt 
fastighetsbolag med passion för design och nyskapande arkitektur. 
Bolaget äger, förvaltar och utvecklar fastigheter med fokus på 
regionerna Stockholm och Uppsala. Verksamheten drivs inom två  
områden – långsiktig fastighetsförvaltning samt bostads-
produktion av attraktiva bostads- och hyresrätter. 

52%
Belåningsgrad

106 Mkr
Årets resultat

109 495 kvm
Uthyrbar yta

1 637 Mkr
Fastighetsvärde1

1)  Förvaltningsfastigheter och projektfastigheter



2006	 Genova Property Group grundas av Micael Bile 

Förvärvar Gävlesund Fastigheter 

2007	 Förvärvar Borg 4 i Kista med Nissans huvudkontor 

Andreas Eneskjöld blir delägare i Genova Property Group 

2008	 Förvaltning och utveckling av befintliga fastigheter 

2009	 Förvärvar Luthagen 13:2 i Uppsala 

2010	 Genova Bostadsproduktion bildas 

	 Förvärvar ett projekt intill Stadsskogen i Uppsala, projekt 
SommarRo 

Organisationen stärks inom fastighetsutveckling och 
förvaltning 

2011	 Förvärvar Stensnäs Konferens i Österåker för bostadspro-
duktion 

Projektering av 91 bostäder i projekt SommarRo 

Förvärvar Härjarö Resort i Enköping 

2012	 Påbörjar byggnation av projekt SommarRo om 91 bostä-
der i Uppsala 

Förvärvar sex Coop-butiker i centrala lägen i Uppsala 

2013	 Hela fastigheten Borg 4 i Kista hyrs ut till Rockwell Collins 

Vinner två upphandlingar av LSS-boenden i Nacka 

Första inflyttning i projekt SommarRo 

Startar byggnation av brf Stensnäs i Österåker med 46 
bostäder 

Vinner markanvisning i Östersund, Storsjöstrand, om 51 
bostäder 

2014	 Förvärvar Lillsätra i Sätra och Knarranäs i Kista 

Förvärvar Viby 19:3 i Kungsängen med Coop som hyres-
gäst samt obebyggd mark 

Avtal om förvärv av Storseglet 5, Gröndal, för bostads-
produktion 

Ny organisation formas

Refinansiering av hela kreditportföljen

2015	 Startar försäljning och byggnation av bostäder i projekt 
Balneum i Gröndal 

	 Förvärvar fastigheten Boländerna 9:11 i Uppsala

Förvärvar tre fastigheter i Gåshaga på Lidingö 

Förvärvar Knivsta Vrå 1:392 i Knivsta för uppförande av 
hyresrätter och äldreboende

Förvärvar två fastigheter i Nacka, varav den ena planeras 
att utvecklas till bostäder

Kapitalanskaffning genom en emission av preferensaktier 

Notering av preferensaktierna på Nasdaq First North 
Premier

2016	 Förvärvar fastigheter i Borås, Enköping, Nacka Norrtälje 
och Åkersberga. 

	 Förvärvar två fastigheter i Palma, Spanien, för utveckling 
till hotell och fullt uthyrda efter färdigställande.

	 Bostadsprojektet Balneum avyttras till bostadsrättsförening 
med planerad första inflyttning i slutet av 2017

	 Bostadsprojekt Saltsjölunden i Saltsjöbaden färdiginflyttat.

	 Fastigheterna i Kista och Sätra i det närmaste fullt uthyrda

	 Genova ingår nytt finansieringsavtal om 554 Mkr

	 Kapitalanskaffning genom riktad nyemission av preferens-
aktier 

Historik – ett växande 
fastighetsbolag  

Finansiell översikt och nyckeltal

Tkr Helår 2016 Helår 2015

Hyresintäkter 76 257 55 667

Resultat från bostadsproduktion 70 900 76 100

Rörelseresultat 131 814 145 393

Marknadsvärde förvaltnings- och projekterings-
fastigheter 1 636 686 1 377 158

Eget kapital 927 157 714 933

Räntebärande skulder till kreditinstitut 846 459 782 802

Soliditet, % 43 40 

Belåningsgrad förvaltningsfastigheter, % 53 54

Antal sålda bostäder 47 148

För en fullständig nyckeltalstabell se sid 50.

Per den 31 december 2016

37% Handel

22% Kontor

22% Lager

16% Skola 
och omsorg

14% Industri

Totalt 948 Mkr*

Fastighetsvärde per kategori

1% Övrigt

Totalt 109 495 kvm

Area förvaltningsfastigheter per region

62% Storstockholm17% Uppsala

21% Övriga landet 

Per den 31 december 2016

* Förvaltningsfastigheter

53% Storstockholm

31% Uppsala

Totalt 1 522 Mkr*

Värde förvaltningsfastigheter per region

16% Övriga landet 
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R E D O  AT T  F O R T S ÄT TA  T I L LVÄ X T R E S A N 
V D  H A R  O R D E T

Genovas kärna är långsiktig förvaltning och förädling av fastigheter med 
stabila kassaflöden kombinerat med attraktiva bostadsutvecklingsprojekt. 
Under 2016, vårt första år med preferensaktier noterade på Nasdaq 
First North Premier, tog vi viktiga steg för tillväxt inom båda dessa om-
råden. Samtidigt stärkte vi lönsamheten och byggde vår organisation. 
Med en stark finansiell ställning och en växande portfölj av bostads-
byggrätter är vi redo att växla upp ytterligare och styrelsen har fattat 
beslut om nya finansiella och operationella mål för de närmaste åren.

Det är just kombinationen att äga förvaltningsfastigheter 
med stabila kassaflöden och att driva bostadsutvecklings-
projekt som karaktäriserar Genova och som också är vår 
styrka. De båda verksamhetsbenen ger oss möjlighet att 
växa snabbare och flexibilitet att möta eventuella framtida 
marknadsförändringar. Genovas starka tillväxt och lönsam-
hetsutveckling ser vi som ett bevis på att vår affärsmodell är 
hållbar – och skalbar. Under 2016 förvärvade vi fastighe-
ter för närmare 500 Mkr och ökade driftnettot till närmare 
80 Mkr, med ett starkt fjärde kvartal då flera av årets för-
värvade fastigheter började bidra till intjäningen. Vid årets 
slut uppgick värdet av förvaltningsportföljen till drygt 1,5 
Mdkr och antalet byggrätter för hyres- och bostadsrätter 
ökade under året från cirka 2 000 till över 3 600.  

Expansiva marknader

Genova inriktar sin verksamhet på Stockholm och Upp-
sala som båda är marknader med stark tillväxt och stor 
efterfrågan på nya bostäder. Men vi är även öppna för 
investeringar utanför våra geografiska primärområden 
om vi bedömer dem vara långsiktigt goda affärer i linje 
med Genovas strategi. I den fortsatt mycket intensiva 
fastighetsmarknad vi upplever just nu med uppskruvade 
priser i synnerhet i storstadsområdena, ser vi mer attrak-
tiva förvärvsmöjligheter i andra expansiva orter i landet. 
För några veckor sedan i april slutförde vi en bytesaffär 
med just denna inriktning; vi förvärvade då tre fastighe-
ter i Lund med strategiskt läge och goda kassaflöden som 
samtidigt erbjuder framtida utvecklingsmöjligheter. Under 
2016 genomförde vi liknande förvärv i Borås, Enköping 
och Norrtälje. Att vi lyckats förvärva fastigheter som har 
just det vi söker – stabila kassaflöden och utvecklingsmöj-
ligheter – i hård konkurrens på en het marknad visar att vi 
både har organisationen och de finansiella resurserna att 
genomföra vår strategi. 

  

Produktionstakten ökar

Genovas bostadsprojekt utvecklades under året positivt 
och enligt plan. Antalet bostäder till försäljning under 2016 
var färre än föregående år, men vi har mött ett stort intresse 

för våra nyproducerade bostäder med så gott som samt-
liga sålda. Saltsjölunden med elva radhus i Saltsjöbaden 
färdigställdes under året och vårt största bostadsprojekt, 
Balneum i Gröndal, fortsatte enligt plan med planerad 
inflyttning under 2017/2018. Samtidigt arbetade vi med 
planeringen av projektet Botanikern i Uppsala som vi sälj-
startade mycket framgångsrikt i mars i år. Under 2017 ökar 
vi produktionstakten med totalt närmare 300 bostäder jäm-
fört med 2016 med tonvikt på Uppsala och under 2018 
planerar vi att byggstarta våra kommande hyresrättspro-
jekt. Hyresrätter behövs, i synnerhet på våra huvudmark-
nader Stockholm och Uppsala, och vi vill gärna bidra med 
att öka utbudet som långsiktig ägare av sådana fastigheter. 

Redo för nya mål

I februari i år fattade styrelsen beslut om nya operationella 
och finansiella mål som innebär en fortsatt hög tillväxt-
takt. Enligt målen ska Genova fram till 2020 öka förvalt-
ningsportföljen från nuvarande cirka 1,5 Mdkr till minst 5 
Mdkr och öka antalet bostadsbyggrätter från drygt 3 600 
till 10 000. Den årliga produktionstakten förväntas vid 
samma tidpunkt uppgå till minst 1 000 bostäder, jämfört 
med dagens 217, med en projektmarginal om minst 15 pro-
cent vid produktion av hyresrätter och minst 20 procent vid 
produktion av bostadsrätter. 

Det är ambitiösa mål vi tar sikte på, men Genova är väl 
rustade för att fortsätta tillväxtresan. Vi har ett fastighets-
bestånd med potential och en växande portfölj av mycket 
intressanta byggrätter och, därtill en finansiellt stabil ställ-
ning som förstärktes ytterligare genom en framgångsrik 
emitterad obligation i mars i år och en preferensaktieemis-
sion under 2016. Framför allt har vi en organisation med 
fantastiskt kompetenta och passionerade medarbetare som 
varje dag arbetar med att utveckla Genovas fastigheter, 
projekt och verksamhet på samma långsiktiga, stabila och 
hållbara sätt. 

Andreas Eneskjöld, VD
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”�Det är just kombinationen att äga förvalt-
ningsfastigheter med stabila kassaflöden 
och att driva bostadsutvecklingsprojekt 
som karaktäriserar Genova och som 
också är vår styrka.”

Andreas Eneskjöld, VD
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A K T I V  FA S T I G H E T S M A R K N A D  
I  S T O C K H O L M  O C H  U P P S A L A 

Genova fokuserar sin verksamhet främst till Stockholms- och Uppsala
regionerna. 84 procent av fastighetsvärdet återfinns här idag och 
även produktion av bostäder och omsorgsboenden sker främst i dessa 
expansiva områden. Resterande del av Genovas fastighetsbestånd 
återfinns i Enköping, Borås, Gävle, Mjölby och Sundsvall samt i 
Palma, Spanien.

Landets storstadsregioner växer snabbare än landet som 
helhet där Stockholm och Uppsala län under perioden 
2007 till 2016 haft en befolkningstillväxt på 16,4 respek-
tive 11,8 procent. Bostadsmarknadsläget i Stockholm och 
Uppsala bedöms vara ansträngt med en efterfrågan som 
överstiger utbudet. Den rådande bostadsbristen tillsam-
mans med låga räntenivåer och och stigande disponibla 
inkomster har bidragit till en kraftig ökning i bostadsrätts-
priser. 

Storstockholm 

Invånarantalet i Stockholms län ökade med cirka 37 600 
personer under 2016, vilket motsvarar drygt 26 procent 
av landets totala folkökning 2016. Procentuellt sett ökade 
Stockholms län befolkning med 1,7 procent under 2016 
vilket kan jämföras med Sveriges totala befolkningsökning 
på knappt 1,5 procent under samma period.

Stockholmsregionen är en av de mest kunskapsintensiva 
och innovativa regionerna i världen och står för över en 
tredjedel av Sveriges BNP. Sysselsättningen i Stockholm 
fortsätter att uppvisa en stabil ökningstakt och tecken på 
att den trenden kommer att fortsätta. 

Bostäder

Bostäder har svarat för en allt större del av den svenska 
transaktionsmarknaden och en stor del av intresset har rik-
tats mot storstadsregionerna men även regionsstäder med 
god befolkningstillväxt. I Stockholm har bostäder stått för 
det näst största segmentet efter kontor. 

Den reglerade hyresmarknaden tillsammans med lång-
dragna planprocesser har lett till en kraftigt minskad nypro-
duktion, även om den ökat under de senaste åren, vilket 
skapat ett stort underskott i storstadsregionerna. Detta har 
lett till obefintliga vakanser och mycket stabila kassaflöden. 
Tillsammans med fortsatt låga räntor och det ökande intres-
set från institutionella investerare har detta drivit ner direkt-
avkastningskraven till historiskt sett mycket låga nivåer. Ett 
flertal stora bostadsprojekt är pågående eller planerade 
i Stockholm och byggnationen av bostäder förväntas öka 

kraftigt – fram till år 2025 planeras för minst 250 000 nya 
bostäder i Stockholms län. För närvarande genomförs eller 
finns det planer för ett stort antal stadsutvecklingsprojekt.

En konsekvens av den ökade efterfrågan på bostäder i 
Stockholm är att bedömningen om var det är lönsamt att 
bygga flyttats utåt från centrum under de senaste åren. Följ-
den är att det finns fler områden med byggbar mark att ta 
del av, vilket är en anledning till att bostadsbyggandet fak-
tiskt har ökat sedan finanskrisen. Priserna på bostadsrätter 
har däremot ökat i betydligt högre takt än byggkostnaderna. 

Kontor och samhällsfastigheter

Vakanssituationen i Stockholms så kallade Central Business 
District, CBD, kan i det närmaste liknas vid den som existe-
rade i slutet av 1990-talet då trycket på hyresmarknaden 
var mycket högt. Det är allra främst den starka och kon-
torsbundna tjänstesektorn i Stockholm, i kombination med 
bristen på nybyggnation av kontorsytor i CBD, som bidragit 
till dagens låga vakans på mindre än 2 procent. En stark 
kontorsmarknad i CBD med höga hyror och låg vakans-
grad bedöms gynna lägen utanför innerstaden.

Marknaden för samhällsfastigheter fortsätter att växa i 
Stockholm med en fortsatt trend där kommuner och lands-
ting avyttrar fastigheter, såväl bostäder som fastigheter 
med offentliga verksamheter. Det sker även nyproduktion 
av lokaler för exempelvis vård och omsorg där efterfrågan 
ökar med en ökad andel äldre i befolkningen, i regi av 
kommuner i samarbete med privata fastighetsaktörer som 
projekterar och hyr ut fastigheterna. 

Uppsala

Uppsala har haft en stark befolkningsutveckling med en till-
växt över riksgenomsnittet sedan 1950-talet. Befolknings-
tillväxten under 2016 var strax över 2 procent, vilket är väl 
över riksgenomsnittet och kommunen har en arbetslöshet 
under riksgenomsnittet. Konjunkturmätningar indikerar en 
fortsatt stark sysselsättning i Uppsala län där en hög nivå 
av nya arbetstillfällen väntas skapas och arbetslösheten 
sjunker. 

M A R K N A D
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Med utgångspunkt i Uppsala universitet och Akademiska 
sjukhuset har det skapats en god grund för avancerad 
forskning som resulterat i en rad företag inom bland annat 
biomedicin och informationsteknologi. Näringslivet är 
starkt underbyggt av en tjänstesektor som vuxit sig stark 
det senaste decenniet. Sammansättningen av näringslivet 
i Uppsala kommun leder till en inneboende stabilitet i den 
regionala ekonomin.

Bostadsmarknaden

De senaste åren har Uppsala kommun drivit flera större 
stadsutvecklingsprojekt utanför de centrala delarna. 
Utvecklingen kring den nya dragningen av E4 har medfört 
flera nya projekt. Fokus i dessa områden har varit handel 
men har också medfört utveckling av bostäder. Uppsa-
las geografiska läge med närhet till både Stockholm och 
Arlanda, och utvecklingen av kollektivtrafiken har bidragit 
till en positiv utveckling av orten. Detta tillsammans med 
ökat utbud av utbildningar leder till en hög efterfrågan 
på bostäder. Ett stort antal nya bostäder bedöms behöva 
byggas för att kunna möta den växande efterfrågan och 
bostadsunderskottet, vilket gör Uppsala till en attraktiv 
marknad för bostadsutvecklare.

Saltsjölunden, Nacka

Kontor och samhällsfastigheter

Uppsalas kontorsmarknad är stabil med en ökad efterfrå-
gan på kontorslokaler. Hyresmarknaden i Uppsala har 
under de senaste åren stärkts vad gäller moderna kon-
torslokaler i centrala lägen och marknadshyrorna ökar. 
Högre hyresnivåer har noterats i nyproduktionen och för 
ombyggnadsprojekt. Området nära Resecentrum är särskilt 
eftertraktat av större företag med personal som pendlar. 
Efterfrågan på moderna kontorslokaler bedöms som fort-
satt hög och marknadshyrorna i centrala Uppsala har i och 
med ökad efterfrågan börjat stiga. 

I likhet med Stockholm utvecklas marknaden för samhälls-
fastigheter i Uppsala mot ett ökat inslag av privat ägande 
med nybyggnadsprojekt för till exempel vårdverksamhet 
samt äldre- och omsorgsboenden. En ökad efterfrågan 
på utbildningsfastigheter kan även ses till följd av ett ökat 
födelsetal i kombination med hög invandring och centrali-
sering. Trots ökad tillväxt av utbildningsfastigheter under 
2016 förväntas nybyggnationen inte kunna möta den 
årliga efterfrågan. 

Uppgifter från Stockholms läns tillväxt- och regionplaneenhet, SCB och 
Newsec.
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F R Å N  FA S T I G H E T S F Ö R VÄ R V  O C H  
F Ö R VA LT N I N G  T I L L  N Y P R O D U K T I O N

2006 grundas Genova Property Group, Genova, då som ett fastighets-
bolag med en mindre fastighetsportfölj. Sedan dess har ett stabilt och 
diversifierat bestånd av förvaltningsfastigheter och bostadsbyggrätter 
byggts upp via förvärv och egen utveckling, i dag med ett fastighetsvär-
de överstigande 1,6 miljarder kronor. Samtidigt har Genova genomfört 
ett flertal nybyggnadsprojekt med bostäder och samhällsfastigheter.

Affärsmodell

Med stabila kassaflöden från förvaltningsfastigheterna 
finns en solid grund för finansiering av projektutveckling av 
bostäder och samhällsfastigheter – de områden av nypro-
duktion som Genova har specialiserat sig på. Genova är 
därmed aktivt i hela kedjan av fastighetsinvesteringar – 
från förvärv, hyresgästanpassning och bostadsproduktion 
till förvaltning eller avyttring. Verksamheten bedrivs inom 
två affärsområden och med huvudsaklig geografisk inrikt-
ning på Stockholms- och Uppsalaregionerna.

Förvaltningsfastigheter 
Inom affärsområdet Förvaltningsfastigheter arbetar Genova 
med förvärv, förvaltning och förädling av kommersiella fast-
igheter. Fokus ligger på stabila hyresgäster, varav en hög 
andel utgörs av verksamheter inom den offentliga sektorn 
samt inom dagligvaruhandeln. Genova inriktar sig på att 
förvärva förvaltningsfastigheter som på något sätt bedöms 

kunna förädlas, genom förbättrad hyresgästsammansätt-
ning, minskade vakanser eller genom utveckling av exem-
pelvis bostäder. Idealt erbjuder förvärvet flera olika möjliga 
valmöjligheter till värdeutveckling som Genova kan välja 
att utnyttja beroende på rådande marknadsförutsättningar. 

Bostadsproduktion
Inom affärsområdet Bostadsproduktion utvecklar Genova 
unika bostäder, såväl bostadsrätter och hyresrätter som 
omsorgsboenden av olika slag, i attraktiva lägen. Bolaget 
driver projekten i samarbete med erkända och etablerade 
arkitekter och entreprenörer med målet att skapa vackra 
och hållbara bostäder med hög komfort. I nära samarbete 
med kommuner och landsting tar Genova fram helhetslös-
ningar för vård- och omsorgsboenden. Fastigheter med 
bostadsrätter avyttras efter färdigställande till bostads-
rättsföreningar, medan fastigheter med hyresrätter och 
omsorgsboenden ägs och förvaltas långsiktigt av Genova. 

V E R K S A M H E T E N

VÄRDESKAPANDE

Förvärv av fastighet

Fastighetsutveckling

Förvaltning

Bostads- 
produktion

Avyttring/ 
förvaltning

Utveckling av 
byggrätter
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Operationella mål
Genova ska på såväl kort som lång sikt sträva efter att upprätthålla stabila underliggande finanser med målet att 
utveckla och växa verksamheten. Fokus i respektive investering ska alltid kännetecknas av goda vinstmarginaler för 
att kunna generera en stark underliggande lönsamhet för koncernen över tid.

Bostäder i produktion

 •  �2018: Minst 500 bostäder i produktion. 

 •  �2020: Minst 1 000 bostäder i produktion. 

Den 31 december 2016 hade Genova 217 bostäder 
i produktion. 

Antal bostadsbyggrätter i bostadsutvecklingsportföljen 

 •  �2018: Minst 5 000 bostadsbyggrätter. 

 •  �2020: Minst 10 000 bostadsbyggrätter. 

Den 31 december 2016 hade Genova 3 635 bostads-
byggrätter i bostadsutvecklingsportföljen. 

Förvaltningsfastigheter 

 •  �2018: Bokfört värde om minst 3 000 Mkr. 

 •  �2020: Bokfört värde om minst 5 000 Mkr. 

Den 31 december 2016 ägde Genova förvaltningsfast-
igheter motsvarande ett bokfört värde om 1 522 Mkr. 

Projektmarginal 

 •  �Hyresrätter: Projektmarginal om minst 15 procent. 

 •  �Bostadsrätter: Projektmarginal om minst 20 procent. 

Vision
Att vara det självklara valet inom fastighets- och 
bostadsproduktion för kunder som värdesätter 
engagemang, kvalitet, arkitektur och design.

Utdelningspolicy 
 •  �Långsiktigt mål är att utdelningen på stamakti-

erna ska uppgå till mellan 20–50 procent av 
resultatet efter skatt, justerat för orealiserade 
värdeförändringar, efter utdelning till preferens-
aktieägare.  

Affärsidé
Genova ska förvärva, förvalta och utveckla 
moderna och attraktiva kommersiella fastigheter 
och bostäder med fokus på Stockholm och Uppsala. 

Finansiella mål 
 •  �Soliditet: Soliditet ska över tid uppgå till minst 

35 procent.  

Den 31 december 2016 uppgick soliditeten  
till 43 procent. 

 •  �Belåningsgrad: Belåningsgraden för förvalt-
ningsportföljen ska över tid understiga 65 
procent.  

Den 31 december 2016 uppgick belånings- 
graden till 53 procent. 



V E R K S A M H E T E N

Utveckling 2016 i sammandrag

Under 2016 fortsatte Genova att växa med ett starkt förvalt-
ningsresultat samtidigt som koncernen stärkte sin finansiella 
ställning genom en riktad nyemission av preferensaktier. 
Trots en konkurrensutsatt fastighetsmarknad kunde Genova 
genomföra ett antal förvärv, främst på huvudmarknaderna, 
Stockholm och Uppsala och arbetet med de pågående 
bostadsprojekten fortskred enligt plan.

Hyresintäkterna ökade under året med 37 procent till 76,3 
Mkr från ett ökat fastighetsbestånd och en högre uthyr-
ningsgrad, och förvaltningsresultatet utvecklades starkt. 
Resultatet från bostadsproduktion minskade något som en 
konsekvens av lägre volymer till försäljning jämfört med 
föregående år. Marknadsvärdet för Genovas förvaltnings- 
och projektfastigheter ökade med 19 procent och uppgick 
vid årets slut till cirka 1 637 Mkr. 

Genova förvärvade under 2016 kommersiella fastigheter 
och mark i Borås, Enköping, Nacka, Norrtälje, Åkers-
berga och Palma, Spanien. I det befintliga beståndet av 
förvaltningsfastigheter fortsatte Genova sitt arbete med att 
utveckla fastigheterna med syfte att öka uthyrningsgraden 
genom nya avtal med stabila och långsiktiga hyresgäster. 

Under året slutfördes delar av projektet Saltsjölunden och 
byggnationen av bostadsprojektet Balneum som påbörja-
des under 2015, fortsatte under 2016 med en framgångs-
rik försäljning av bostäder. Planeringsarbetet fortskred med 
projekten i Knivsta med byggnation av bostäder och äldre-
boenden samt bostadsprojektet Botanikern. 

Under helåret 2016 såldes 47 bostäder till ett underlig-
gande försäljningsvärde om cirka 259 Mkr. Detta innebär 
en försäljningsgrad i pågående projekt som överstiger 93 
procent, med inflyttningar under slutet 2017 och första 
halvåret 2018. 

Balneum, Gröndal
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Q1

Q2

Q3

Q4

Framgångsrika uthyrningar och förvärv  
•  �Året inleddes 2016 med ett flertal framgångsrika uthyrningar i Sundsvall, Uppsala och Stockholm. Avtal tecknades om 

cirka 6 300 kvm till ett totalt årligt hyresvärde om cirka 5 Mkr.

•  �Genova tecknade avtal om förvärv av två kommersiella fastigheter i Norrtälje till ett värde om cirka 65 Mkr med en 
uthyrbar area om 10 000 kvm, samt en fastighet i centrala Palma, Mallorca till ett fastighetsvärde om 30 Mkr. 

•  ��Försäljning av 18 bostäder till ett underliggande försäljningsvärde om cirka 123 Mkr.

Hyresavtal för hotellverksamhet i Palmafastighet
•  �Ett 10-årigt hyresavtal tecknades i fastigheten Sörby Urfjäll 23:7 i Gävle avseende en uthyrbar yta om 3 492 kvm, och 

ett 5-årigt hyresavtal tecknades med Team Digital Office avseende cirka 900 kvm i Sätra.

•  ��Ett 20-årigt hyresavtal tecknades med Nobis för hotellverksamhet i fastigheten i Palma som förvärvades under första 
kvartalet. 

•  ��I en bytesaffär med Odensum förvärvade Genova en kommersiell fastighet i Åkersberga med 4 600 kvm nästintill fullt 
uthyrd area till ett underliggande fastighetsvärde om 51,4 Mkr. Samtidigt avyttrades fastigheten Storsten 2 i Norrtälje till 
ett underliggande fastighetsvärde om 26 Mkr.

•  �Försäljning av 18 bostäder till ett underliggande försäljningsvärde om cirka 72 Mkr.

Stärkt finansiell ställning genom riktad nyemission 
•  �Ett nytt 3-årigt hyresavtal tecknades med Malte Månsson AB om cirka 2 900 kvm i fastigheten Målaren 4, Skänninge.

•  �I september förvärvades en fullt uthyrd fastighet i Nacka med 3 000 kvm uthyrbar area till ett underliggande fastighets-
värde om 62 Mkr, med avsikten att skapa 100–150 bostäder i kommande detaljplan.

•  �En riktad nyemission av 1 200 000 preferensaktier genomfördes till en grupp investerare till ett pris om 115 kr per 
preferensaktie vilket tillförde bolaget 138 Mkr före emissionskostnader.

•  �Försäljning av fem bostäder till ett underliggande försäljningsvärde om cirka 30 Mkr.

Bostadsprojektet Balneum avyttras 
•  �Ytterligare en fastighet förvärvades i Palma till ett underliggande fastighetsvärde om cirka 86 Mkr med en uthyrbar area 

på cirka 3 300 kvm. Ett nytt 20-årigt avtal tecknades med Nobis för hotellverksamhet även i denna fastighet.

•  ��I oktober förvärvades tre fastigheter belägna i Norrtälje, Enköping och Borås till ett underliggande fastighetsvärde om 
265 Mkr och en uthyrbar yta på cirka 27 000 kvm.

•  �Genova tecknade ett nytt hyresavtal i Sätra om cirka 900 kvm med Ericsson Local Services AB samt Gran Frank.  

•  �Projektet Balneum avyttrades till bostadsrättsföreningen vilket minskar Genovas balansomslutning med 350 Mkr.

•  �Försäljning av sex bostäder till ett underliggande försäljningsvärde om cirka 31 Mkr.

2016 – ett år med hög aktivitet

GENOVA ÅRSREDOVISNING 2016 13



V E R K S A M H E T E N

Hållbarhet

Hållbarhetsaspekten i Genovas verksamhet är viktig för att 
skapa en långsiktigt attraktiv och resurssnål fastighetsport-
följ som möter kraven från bostadsrättsköpare och hyres-
gäster, inte minst i samhällsfastigheter. Genovas mål är att 
bygga fastigheter som är energieffektiva, har god inomhus-
miljö med sunda materialval som minimerar byggnadernas 
miljöpåverkan under hela dess livstid. Fastigheterna ska 
erbjuda en säker, trygg och hälsosam miljö för dem som 
bor och arbetar i lokaler och bostäder, vilket i hög grad 
styrs av lagar och regler. Att arbeta med detta metodiskt 
enligt goda rutiner är en central del i Genovas bostadspro-
duktion. Bolagets fastigheter och bostadsprojekt ska inte 
bara vara estetisk tilltalande, de ska även vara ekologiskt 
och socialt hållbara. 

Ambitionen är att genom information och utbildning internt 
och i kommunikation med samarbetspartners och hyresgäs-
ter skapa ökad insikt och förståelse för det gemensamma 
ansvaret för miljö och säkerhetsaspekter. Genova har för 
avsikt att successivt utvidga sitt arbete med olika aspek-
ter av hållbarhet och arbeta mer strukturerat med dessa 
frågor, bland annat inom områden som uppvärmning och 
återvinning. 

Energianvändning
En energisnål bostad och lokal innebär fördelar vad gäller 
såväl hållbarhets- som kostnadsperspektiv genom att vara 
billigare i drift och bättre för miljön. Genova strävar alltid 
efter att nå en låg energiförbrukning i sina fastigheter och 
arbetar med uppföljning av förbrukning. Bland annat utvär-
deras nya tekniska lösningar som kan bidra med energisnål 
förbrukning och styrning. Exempel är mätare av varmvat-
tenförbrukning i bostäder och installation av styrning av 
belysningskällor i gemensamma utrymmen, både för trygg-
het och för att spara energi. 

Byggproduktion och inomhusmiljö
Byggproduktionen är en resurskrävande process där 
Genova löpande arbetar med att effektivisera och för-
bättra. Genova har ett långsiktigt perspektiv i byggpro-
duktionen och väljer att använda beprövade och hållbara 
material och konstruktionslösningar.

Genova erbjuder en kvalitetssäkrad och god inomhusmiljö 
med miljömärkta inredningsalternativ, till exempel vad gäl-
ler köksluckor och energieffektiva vitvaror. Dessutom läggs 
alltid extra kraft på ljudmiljön och där störande ljud både 
mellan lägenheter och från installationer beaktas. 

I bostadsutvecklingsprojektet Botanikern i Uppsala som 
påbörjas 2017 har hållbarhetsaspekten funnits med i hela 
planeringsprocessen och lett till att bostäderna motsvarar 
höga miljökrav avseende såväl genomförande som materi-
alval och vad gäller energiförbrukning. Läs mer om Bota-
nikern på sid 26.

Socialt ansvar
Genova ska vara en ansvarsfull part i relationerna med 
såväl hyresgäster som anställda och samarbetspartner i 
förvaltning, projekt och fastighetstransaktioner. Policydoku-
ment för verksamhetens olika delar och en tydlig styrning 
är centrala verktyg för att säkerställa ett affärsmässigt och 
effektivt arbetssätt. På samma sätt arbetar Genova för att 
säkerställa att bolaget erbjuder en arbetsplats där respekt 
för varandra och etiskt agerande är grundbultar. 

Organisation och medarbetare

Genova är ett modernt fastighetsbolag med 19 medar-
betare med mångårig erfarenhet inom projektutveckling, 
bostadsproduktion, finansiering, marknadsföring, juridik 
och transaktioner. Organisationen präglas av ett stort 
personligt engagemang, hårt arbete, teamwork och en 
gemensam målbild. Den egna kapaciteten kompletteras 
med inköpta tjänster, vilket ger organisationen stor flexibi-
litet och kapacitet att hantera en stor projektvolym trots sin 
begränsade storlek. 

Organisationen har ett brett och personligt nätverk inom 
fastighetsmarknaden och de geografiska områden Genova 
inriktar sig mot. Det finns ett gemensamt ansvarstagande 
som bidrar till att alltid säkerställa en hög produktionskvali-
tet till hyresgäster och bostadsrättsköpare. Samtidigt läggs 
stor vikt vid att vara kostnadseffektiva i alla led av verksam-
heten. Genom korta beslutsvägar och hög grad av flexi-
bilitet har Genova en organisation som kan agera snabbt 
och effektivt, vilket är en styrka på en fastighetsmarknad 
präglad av snabba transaktioner och många gånger kom-
plexa affärer. 

Genovas organisation följer verksamhetens uppdelning i 
två affärsområden, där de olika affärsområdescheferna 
är ansvariga för att driva alla delar i den värdeskapande 
processen – från att hitta rätt projekt eller fastighet till ett 
överlämnande till bostadsrättsköpare eller hyresgäst.
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Affärsutveckling 
Genovas affärsutvecklingsavdelning arbetar kontinuerligt 
med bolagets nya förvärv inom bostadsproduktion och 
förvaltning. Avdelningen driver exempelvis även arbete 
kopplat till detaljplaner. 

Bostadsproduktion 
Genovas bostadsproduktionsavdelning arbetar kontinuer-
ligt med aktiviteter som rör bolagets nyproduktion av till 
exempel bostäder, samhällsfastigheter och hotell. Avdel-
ningen ansvarar för byggnationen av Genovas projekt, 
med aktiviteter som omfattar till exempel projektledning 
och kontroll under byggnationen samt den löpande dialo-
gen med Genovas entreprenörer. 

Marknad 
Genovas marknadsavdelning driver arbetet med sälj- 
och marknadsföringsprocesser som Genova arbetar med 
löpande. Till bolagets marknadsaktiviteter hör exempelvis 
arbete med webbplats, försäljningsmaterial och bolagets 
varumärke kopplat till produktionen av bostäder. 

Förvaltningsfastigheter 
Genovas förvaltningsfastighetsavdelning arbetar kontinuer-
ligt med förvaltning och underhåll av fastighetsbeståndet, 
till exempel med teknisk förvaltning, hantering av hyres-
gäster, hyresgästanpassning, avisering och uthyrning. 
Avdelningen sköter det mesta av allt underhåll själva men 
kompletterar den egna kapaciteten med inköpta tjänster, till 
exempel fastighetsskötare. 

Balneum, Gröndal
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Diversifierat fastighetsbestånd

Genova har ett väldiversifierat bestånd av förvaltningsfastig-
heter bestående huvudsakligen av kommersiella fastigheter 
såsom handels-, kontors-, lager- samt omsorgsfastigheter i 
bra lägen. Vid utgången av 2016 var kontors- och handels-
fastigheter de två största segmenten och utgjorde 36 respek-
tive 30 procent av det totala hyresvärdet. Genova har även 
fastigheter där det planeras för framtida hyresrätter och i 
takt med att pågående bostadsutvecklingsprojekt färdigställs 
väntas bostadsfastigheter, i framtiden, utgöra en betydande 
del av fastighetsbeståndets totala marknadsvärde. 

Genova utnyttjar även sin portfölj av förvaltningsfastigheter 
till att utveckla nya detaljplaner för bostäder eller samhälls-

fastigheter där bolaget bedömer att det bidrar till att max-
imera värdepotentialen för respektive fastighet. Vid årets 
slut bestod bolagets projektutvecklingsportfölj av 3 635 
bostadsbyggrätter för framtida projekt. 

För de fall där fastigheten förvärvats helt eller delvis vakant 
arbetar Genova med att på olika sätt öka uthyrningsgra-
den. Detta kan ske genom att investeringar i fastigheten 
i form av exempelvis renovering, i de fall där underhållet 
varit eftersatt, för att möjliggöra för flera olika hyresgäster, 
så kallade ”multi tenant-fastigheter”. Multi tenant-fastig-
heter borgar för en god riskspridning och förbättrad för-
handlingsposition vid hyresförhandlingar tack vare bland 
annat skilda förfallodatum för olika hyreskontrakt i samma 
fastighet. 

Lillsätra 2

F Ö R Ä D L I N G  AV  E N  VÄ X A N D E  P O R T F Ö L J
F Ö R VA LT N I N G S FA S T I G H E T E R

Genova äger och förvaltar en växande portfölj av kommersiella fastighe-
ter och fastigheter med hyresrätter med tyngdpunkt på Stockholms- och 
Uppsalaregionerna. Sedan starten 2006 har bolaget varit aktivt på 
fastighetsmarknaden med ett flertal framgångsrika fastighetstransaktioner. 
Under 2016 kompletterade Genova sin portfölj genom flera förvärv, öka-
de uthyrningsgraden i befintlig fastighetsportfölj och förbättrade förvalt-
ningsresultatet. 
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Förvärvsprocessen

Genova arbetar aktivt med att identifiera intressanta fast-
igheter att komplettera existerade portfölj med. Potentiella 
förvärvsobjekt inkluderar såväl redan kassaflödesgenere-
rande fastigheter med existerande hyresgäster som tomma 
byggnader med konverterings- eller utvecklingspotential. 
Fastigheterna som Genova förvärvar inkluderar ofta även 
oexploaterad mark som Genova avser att uppföra nya 
byggnader på. 

Fokus ligger i hög grad på att utvärdera fastigheter där 
det finns potential för förädling genom att öka uthyrnings-
grad och hyresintäkter. Det kan röra sig om fastigheter 
med höga vakanser, eftersatt underhåll, ägarproblem eller 
finansieringssvårigheter. Ofta finns den här kategorin av 
fastigheter utanför citykärnan men med ett bra läge avse-
ende kommunikationer. Genom upprustning av fastigheten 
och med aktiv förvaltning kan fastigheterna på så sätt 
utvecklas till att bli attraktiva lokaler för fler hyresgäster. 

Genova har kontinuerligt kontakter med mäklare och kon-
sulter avseende nya affärsmöjligheter och söker aktivt upp 
potentiella förvärvsfastigheter. Genova inriktar sig främst 
på fastighetsaffärer i storleksordningen 30 Mkr upp till 
1 000 Mkr. 

Utveckling 2016

Storleken på Genovas förvaltningsportfölj, i form av såväl 
hyresvärde som totalt marknadsvärde, fortsatte under året 
att växa genom investeringar i befintligt bestånd, förvärv 
av nya fastigheter samt genom projektutveckling. Vid årets 
utgång hade Genova ett fastighetsbestånd bestående av 
29 förvaltningsfastigheter och en total uthyrbar area om 
cirka 110 000 kvm. Cirka 84 procent av marknadsvärdet 
och cirka 79 procent av den totala uthyrbara ytan är hän-
förligt till fastigheter i Storstockholm och Uppsala.

Förvärv av fastigheter
Under första kvartalet tecknade Genova avtal om förvärv 
av två strategiskt belägna kommersiella fastigheter i Norr-
tälje varav det för den ena, Handelsmannen 1, pågår 
en ändring av detaljplanen för framtida utveckling av 
bostäder. För den andra fastigheten, Storsten 2, tecknade 
Genova i maj avtal om en bytesaffär genom att avyttra 

den till ett underliggande fastighetsvärde om 26 Mkr och 
förvärva en centralt belägen kommersiell fastighet i Åkers-
berga till ett underliggande fastighetsvärde om 51,4 Mkr, 
med tillträde i september 2016. Fastigheten som är centralt 
belägen invid Åkersberga Centrum omfattar cirka 4 600 
kvm uthyrbar area samt 10 200 kvm mark och är i det 
närmaste fullt uthyrd med Roslagsvatten och Arbetsförmed-
lingen som största hyresgäster.

I september förvärvades den fullt uthyrda fastigheten 
Nacka Sicklaön 37:45 på Kvarnholmsvägen 52 i Nacka 
till ett underliggande fastighetsvärde om 62 Mkr, med 
avsikten att uppföra bostäder när ny detaljplan antagits. 
I oktober förvärvades tre fastigheter i Norrtälje, Enköping 
och Borås till ett underliggande fastighetsvärde om 265 
Mkr och en total uthyrbar yta om cirka 27 000 kvm med 
cirka 81 000 kvm mark, med tillträde i december 2016. 
Förvärvet av fastigheten i Borås genomfördes tillsammans 
med Järngrinden AB.

Omförhandling och nyuthyrning
Utöver förvärv har Genova fokuserat på uthyrning och 
omförhandlingar i befintligt fastighetsbestånd. Bland annat 
har Genova hyrt ut vakanta ytor i fastigheten Stockholm 
Lillsätra 2, Canonhuset i Sätra, som förvärvades i det när-
maste tomställd under andra kvartalet 2014. Några av de 
nya hyresgästerna är Ericsson, Inteno och Scanreco och 
fastigheten är därmed i det närmaste fullt uthyrd. Därutöver 
har det skett uthyrningar i fastigheten Knarrarnäs 6 i Kista, 
också förvärvad 2014 och som sedan februari 2017 är fullt 
uthyrd efter Genovas uppgradering till modern standard. 
Fastigheten, byggd 1987, har ett centralt läge i Kista och 
bland hyresgästerna återfinns HellermanTyton, Cashguard 
och PSI Antonson. 

Därutöver genomförde Genova under året flera framgångs-
rika uthyrningar i Gävle, Stockholm, Skänninge, Sundsvall 
och Uppsala. 

Nära samarbete med hyresgästerna
Genova ska genom den egna förvaltningsorganisationen 
erbjuda trygg, kostnadseffektiv och väl fungerande fast-
ighetsförvaltning. Det innebär både hög servicegrad och 
ett nära samarbete med bolagets hyresgäster. För Genova 
betyder det framförallt att vara tillgängliga och lyhörda 
som fastighetsägare och hyresvärd. Målet är att fungera 
som en långsiktig partner till hyresgästerna och bidra till att 
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F Ö R VA LT N I N G S FA S T I G H E T E R

utveckla lokaler och kringmiljö för att skapa bästa möjliga 
förutsättningar för deras verksamheter. Genova har idag 
ett fruktsamt samarbete med ett flertal hyresgäster som haft 
verksamhet i bolagets fastigheter under lång tid. Genova 
driver idag projekt med utveckling av hyresfastigheter 
och kommer därmed att i ökad utsträckning även fungera 
som hyresvärd för bostadshyresgäster. Målet är att för de 
boende liksom för de kommersiella hyresgästerna vara en 
personlig hyresvärd med effektiv förvaltning som möter 
hyresgästernas behov.

Genovas hyresgäster
Genovas fastighetsbestånd präglas generellt av stabila 
hyresgäster, med en hög andel inom den offentliga sektorn 
samt inom dagligvaruhandel. Den genomsnittliga löptiden 
för hyreskontrakten i Genovas fastighetsbestånd uppgår 
till cirka 5,9 år och fördelas på drygt 150 hyresgäster. 
Bland hyresgästerna finns både privata företag och verk-
samheter inom offentlig sektor: kommunala omsorgsbolag, 
myndigheter, fackförbund, landsting, ledande företag inom 
försvarsindustrin, handelsföretag, väletablerade bilhallar 
samt en av Sveriges främsta grundskolor, Stiftelsen Upp-
sala Musikklasser. Genova äger sedan 2012 sju fastigheter 
i Storstockholm och Uppsala där Coop Sverige Fastigheter 
är hyresgäst med verksamheter genom Coop- och Coop 
Forumbutiker. Coop utgör en stabil och långsiktig hyresgäst 
som Genova har ett nära samarbete med. 

Genovas tre största hyresgäster var vid utgången av 2016 
Coop Sverige Fastigheter AB, Stiftelsen Uppsala Musik-
klasser samt Scanreco AB och står tillsammans för 35 pro-
cent av hyresintäkterna. Den kommunala sektorn står för 
cirka 21 procent av hyresintäkterna. Cirka 45 procent av 
hyreskontrakten förfaller år 2022 eller senare.

Genovas största hyresgäster per den 31 december 2016 

 
Hyresgäst Andel av hyresintäkter

Coop Sverige 15

Stiftelsen Uppsala Musikklasser 13

Scanreco AB 7

Rylander Bil AB 4

MICAB Marin Industri Center AB 4

Summa 43

Övriga 57

Totalt 100

Förvaltningsportföljen är relativt diversifierad vad gäller 
typ av hyresgäst men med visst fokus på handels-, kontors- 
och samhällsfastigheter som tillsammans utgjorde cirka 80 
procent av förvaltningsportföljens hyresvärde per den 31 
december 2016.

Hyresintäkter och fastighetskostnader

Genovas hyresintäkter ökade under 2016 med 37 procent 
till 76,3 Mkr. I hyresintäkterna ingår hyrestillägg för fast-
ighetsskatt, värme och elkostnader som vidarefaktureras 
hyresgästerna. Genova bedömer att hyresnivåerna ligger 
på en marknadsmässig nivå. 

Genovas totala fastighetskostnader uppgick till 22,6 Mkr 
jämfört med 17,4 föregående år. Genovas fastighetskost-
nader utgörs främst av kostnader hänförliga till driften och 
inkluderar värme, el, vatten samt fastighetsskötsel. Andra 
driftskostnader är bevakning, försäkring och sophantering. 
Som ett led i att bibehålla fastigheternas standard och skick 
genomförs periodiskt och löpande underhåll. 

Översikt Förvaltningsfastigheter per den 31 december 2016 

Region
Antal  

fastigheter

Uthyrbar  
area,  

tusental kvm
Bokfört  

värde, Mkr

Bokfört  
värde per  

kvm, Kr

Hyres- 
värde,  

Mkr

Hyres-
värde per 

kvm, Kr
Uthyrnings- 

grad, %
Driftnetto, 

Mkr

Direkt- 
avkast- 
ning, %

Stor- 
stockholm

15  
(52%)

67 307
(62%)

802  
(53%)

11 921 70  
(60%)

1 039 89 45  
(56%)

5,5

Uppsala 9  
(31%)

18 980  
(17%)

478  
(31%)

25 158 27  
(24%)

1 445 98 22  
(27%)

4,6

Övriga  
landet

5  
(17%)

23 208  
(21%)

242  
(16%)

10 445 19  
(16%)

824 94 13  
(17%)

5,5

Totalt 29 109 495 1 522 13 903 116 1 064 92 80 5,2
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Fastighetsöversikt per den 31 december 2016

Fastighetsnamn Kommun Kategori Yta (kvm)

Luthagen 13:2 Uppsala Samhällsservice, kontor och lager 10 785

Storvreta 3:80 Uppsala Handel livsmedel 1 012

Sunnersta 155:2 Uppsala Handel livsmedel 808

Fålhagen 43:16, 43:2 Uppsala Handel livsmedel 996

Flogsta 39:1 Uppsala Handel livsmedel 610

Almunge-Lövsta 1:48 Uppsala Handel livsmedel och kontor 675

Luthagen 27:12 Uppsala Handel livsmedel 763

Boländerna 9:11 Uppsala Kontor och lager 3 331

Borg 4 Stockholm Kontor och lager 1 931

Lillsätra 2 Stockholm Kontor och lager 11 326

Knarrarnäs 6 Stockholm Kontor och lager 4 423

Lännersta 15:33 Nacka Kontor och lager 832

Björknäs 1:978 Nacka Samhällsservice 498

Tattby 2:22 Nacka Samhällsservice 532

Viby 19:3 Upplands-Bro Handel livsmedel 15 175

Cisternen 3 Lidingö Handel, lager och annat 120

Stapelbädden 3 Lidingö Handel, lager och annat –

Gåshaga gård 11 Lidingö Handel, lager och annat 11 945

Härjarö 5:2 Enköping Samhällsservice 2 446

Kryddgården 6:3 Enköping Handel livsmedel 8 730

Nacksta 5:77 & 5:80 Sundsvall Industri, handel och lager 5 680

Sörby Urfjäll 23:7 Gävle Industri, kontor och handel 3 492

Målaren 4 Skänninge Industri och kontor 2 860

Sicklaön 37:45 Nacka Kontor och lager 2 799

Handelsmannen 1 Norrtälje Kontor och lager 6 996

Gördelmakaren 5 Norrtälje Handel livsmedel 5 053

Runö 7:84 Österåker Kontor och lager 4 423

Nacka Solsidan 52:1 Nacka Industri och lager 1 254

Totalt 109 495

Intjäningskapacitet

Bedömd intjäning för Genovas befintliga förvaltningsport-
följ uppgick per den 31 december 2016 till cirka 80 Mkr 
på rullande 12 månader. Med hänsyn tagen till andelar i 
joint ventures i såväl Nacka som i Borås bedöms aktuell 
intjäning öka till cirka 85 Mkr. 

Bedömd intjäningskapacitet förvaltningsfastigheter  
per den 31 december 2016  

TKR

Hyresvärde 116 476

Vakans –9 045

Hyresintäkter 107 431

Drift- och underhållskostnader –23 385

Fastighetsskatt –4 587 

Totala fastighetskostnader –27 972

Driftnetto 79 460
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Under brinnande finanskris fick Genova möjlighet att förvärva den anrika 
skolfastigheten Seminariet i Luthagenområdet i centrala Uppsala. Fastig
heten som då var tomställd är i idag Genovas största fastighetsinnehav och 
återigen fylld av bland annat skolverksamhet. Utvecklingen av Seminariet är 
typisk för flera av Genovas förvaltningsfastigheter. 

SEMINARIET  
– EN KÄND  
UPPSALAPROFIL



Seminariet eller Seminariehuset uppför-
des 1916 i Seminarieparken i Luthagen 
för Uppsala Universitets lärarutbild-
ning. Det är en klassisk skolbyggnad 
från denna tid, byggd i national
romantisk stil enligt ritningar av arkitekt 
Axel Lindegren. Det brunröda teglet 
kommer från S:t Eriks lervarufabrik i 
Uppsala och byggnaden har  vackra 
fönster med mycket ljusinsläpp. 

Fångade möjligheten
Efter att Akademiska Hus sålde fast-
igheten planerades ombyggnation till 
bostäder men finanskrisen kom emel-
lan och när entreprenören fick finansie-
ringsproblem 2009 uppstod en möjlig-
het för Genova att förvärva fastigheten. 
Det var en affär som ställde krav på att 
agera både snabbt och flexibelt. 

– Tajmingen var rätt för Genova; vi 
såg möjligheten att förvärva en fin 
fastighet i bra läge och med goda 
utvecklingsmöjligheter. Med bra finan-
siering i ryggen kunde vi genomföra 
förvärvet av Seminariet som fortfa-
rande är en viktig stomme i vår för-
valtningsportfölj, kommenterar Henrik 
Seidler, ansvarig för affärsutveckling 
på Genova och också ansvarig för 
arbetet med Seminariet. 

Efter förvärvet har Genova renoverat, 
moderniserat och anpassat fastighe-
ten till hyresgästernas olika behov 
samtidigt som de äldre och genuina 
delarna av fastigheten bevarats.

Fullt uthyrd efter upprustning
Idag är Seminariet fullt uthyrt och 
betraktas som en attraktiv och dyna-
misk arbetsplats för både offentliga 
och privata företag och organisa-
tioner. Bland hyresgästerna märks 
grundskolan Stiftelsen Uppsala Musik-
klasser med 500 elever, förskolan 
Kids2Home, Folktandvården, IF Metall 
samt två avdelningar inom Uppsala 
kommun.

– Genova vågade satsa på förvärvet 
av Seminariet trots ett tufft marknads-
klimat. Det är fantastiskt roligt att vi 
har fått utveckla denna vackra och väl-
byggda fastighet och att den nu åter-
igen är fylld av verksamheter, bland 
annat en av Uppsalas mest populära 
grundskolor. 

Utveckla och skapa värde
En hörnsten i Genovas affärsmodell är 
att förvärva fastigheter som likt Semi-
nariet går att utveckla genom ökad 
hyresgrad och hyresgästsammansätt-
ning eller genom utveckling av exem-
pelvis bostäder och därmed skapa ett 
ökat värde. Det kan röra sig om fastig
heter med höga vakanser, eftersatt 
underhåll, ägarproblem eller finansie-
ringssvårigheter men som genom en 
klok upprustning och anpassning kan 
bli attraktiva lokaler. 

– Det är något av en specialitet för 
Genova att identifiera den här typen 
av fastigheter, att hitta pärlorna och se 

hur de kan utvecklas för att locka nya 
hyresgäster. Vi kan också ta kontakt 
med fastighetsägare som har den här 
typen av fastigheter för att undersöka 
möjligheten att förvärva, säger Henrik 
Seidler. 

– Det handlar även om att aktivt 
arbeta med uthyrning för att fylla 
lokalerna. Vi känner våra huvudmark-
nader Stockholm och Uppsala mycket 
väl och har ett stort kontaktnät vilket är 
värdefullt både vid förvärv och uthyr-
ning. Det har definitivt varit viktigt i fal-
let med Seminariet, konstaterar Henrik 
Seidler.  

Fakta om Seminariet

Byggår: 1916

Byggdes för: Uppsala Universitets lärarutbildning 

Förvärvsår: 2009

Yta: Cirka 12 000 kvm

Hyresgäster: Stiftelsen Uppsala Musikklasser, 
förskolan Kids2Home, Folktandvården, IF Metall 
samt Uppsala kommun.
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Inom affärsområdet Genova Bostadsproduktion genomförs 
utveckling av bostadsrätter och hyresrätter, primärt genom 
nybyggnation. Ambitionen är att leverera bostäder med 
det lilla extra. Därför läggs stor omsorg vid val av läge, 
planlösning, kvalitetssäkring och paketering av projektet. 
Utvecklingsprojekt drivs främst i Storstockholm samt i Upp-
salaregionen, men Genova är öppna för projekt med god 
potential även utanför de prioriterade områdena.

Utöver bostadsprojekten tar Genova fram helhetslösningar 
för vård- och omsorgsboenden i nära samarbete med kom-
muner och landsting. Det innebär samordning och projekt-
ledning av hela processen även från koncept till färdigt 
boende inklusive projektering, bygg och förvaltning. Vare 
sig det gäller äldreboende, trygghetsboende, seniorbo-
ende eller gruppboende har Genova kunskap om vilka spe-
ciella krav som gäller och kan leverera effektiva lösningar 
och högsta kvalitet. För Genova innebär samhällsfastighe-
terna generellt långa hyresavtal med trygga hyresgäster 
och därmed stabila kassaflöden. Det är en fastighetskate-
gori som Genova långsiktigt avser att äga och förvalta.

Kvalitet i varje detalj 

Genova lägger stor vikt vid att hitta unika lägen, ofta sjö-
nära, som innebär ett extra värde för boendemiljön. Goda 
kommunikationer är en annan viktig faktor och hög stan-
dard i utförande och detaljer är centralt i alla Genovas 
projekt. Genova strävar även efter att utveckla och förenkla 
boendet för dem som köper och hyr de nybyggda bostä-
derna. Det kan ske genom att skapa möjligheter för service 
och olika tjänster, exempelvis utrymmen och kyl vid entrén 
för leverans av matvaror, gemensam pool och träningsmöj-

ligheter. Även utomhusmiljön är Genova noggrann med att 
planera för att skapa mervärde för de boende, och försö-
ker även påverka utformningen av den närliggande stads-
delen så långt det är möjligt. 

Strukturerad projektprocess

Det finns i Genovas projektutvecklingsorganisation bred 
kompetens inom arkitektur, design och boendekvalitet för 
att säkerställa att resultatet blir i enlighet med den plane-
rade idén. Genova driver bostadsproduktionsprojekten 
tillsammans med välrenommerade entreprenörer och sam-
arbetar med noga utvalda arkitekter. För varje projekt 
fastställs en strategi för konceptualisering, marknadsbear-
betning och försäljning för att skapa en enhetlig kommuni-
kation till målgruppen. Projektprocessen är noga utarbetad 
och förfinas kontinuerligt – läs mer om projektprocessen 
på sid 28.

Byggrättsportföljen växer

Genova har en stark bostadsproduktionsportfölj om totalt 
3 635 bostadsbyggrätter, motsvarande 241 020 kvadrat
meter, där merparten återfinns i Storstockholm och Uppsala. 
Portföljen av byggrätter utgörs i huvudsak av befintliga 
uthyrda förvaltningsfastigheter där Genova tillsammans 
med kommuner arbetar för att möjliggöra utveckling från 
kommersiell yta till bostäder med många intressanta pro-
jekt i attraktiva lägen. Utöver detta har portföljen komplet-
terats med ett fåtal förvärv samt via erhållna markanvis-
ningar från kommuner.

AT T R A K T I VA  B O S TÄ D E R  
I  S PÄ N N A N D E  L Ä G E N

Genova har lång erfarenhet av att utveckla unika bostäder – från mindre 
projekt med enstaka bostäder till stora nybyggnationer och skapandet 
av hela bostadsområden. Ambitionen är att vara en bostadsutvecklare 
som levererar det lilla extra – med fokus på detaljer och stor noggrann-
het i val av läge. Genova vill vara bäst på att hitta och fånga det kun-
den anser som viktigast vid valet av sitt nästa boende.

G E N O VA  B O S TA D S P R O D U K T I O N
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Beskrivning av bostadsproduktionsportföljen 
Genovas utvecklingsportfölj är uppdelad i projekt i pågå-
ende respektive planerad produktion. Per den 31 decem-
ber 2016 var tre utvecklingsprojekt i pågående produktion, 
motsvarande 217 bostäder och 18 249 kvadratmeter. 
Under 2017 planeras byggstart för ytterligare fyra projekt 
och färdigställande av två projekt, vilket skulle innebära 
att Genova vid slutet av 2017 har sex utvecklingsprojekt i 
pågående produktion, motsvarande 460 bostäder/enheter 
och 31 870 kvadratmeter. 

Fokus ligger primärt på att utveckla bostäder och samhälls-
fastigheter. Vid årets slut utgjordes Genovas bostadspro-
duktionsportfölj till 97 procent av bostäder, varav 74 pro-
cent hyresrätter och 26 procent av bostadsrätter. Övriga 
projekt motsvarande totalt tre procent av utvecklingsportföl-
jen utgjordes av projekt ämnade för äldreomsorg (definie-
rat som samhällsfastigheter) och hotellverksamhet (definie-
rat som kommersiellt/övrigt). 

Botanikern, Rosendal

72% Hyresrätter

25% Bostadsrätter 

Totalt 3 635 bostadsbyggrätter

Genovas utvecklingsportfölj 
fördelat per kategori

3% Övriga 
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Översikt av Genovas utvecklingsportfölj per geografiskt 
område 
Precis som förvaltningsportföljen så befinner sig majorite-
ten av utvecklingsprojekten i tillväxtregionerna Storstock-
holm och Uppsala, Genovas huvudmarknader. Dessa två 
områden utgör tillsammans 87 procent av det totala antalet 
kvadratmeter i utvecklingsportföljen. Däremot har Genova 
inga utvecklingsprojekt i Stockholms innerstad, då denna 
del av Stockholm karaktäriseras av hög konkurrens och lågt 
utbud av byggbar mark.

Utveckling 2016

Fokus under året har varit försäljning i samtliga pågående 
bostadsprojekt; Storsjöstrand i Östersund, Saltsjölunden i 
Saltsjöbaden samt Balneum i Gröndal. Under helåret 2016 
såldes 47 bostäder till ett underliggande försäljningsvärde 
om cirka 259 Mkr. Detta innebär en försäljningsgrad i 
pågående projekt som överstiger 93 procent, med inflytt-
ningar under slutet av 2017 och första halvåret 2018.

Under maj påbörjades inflyttningen av Genovas slutsålda 
bostadsprojekt Brf Saltsjölunden om totalt 29 bostäder och 
under mars 2017 sker sista inflyttningarna. Arbetet med Bal-
neumprojektet pågår och de första inflyttningarna bedöms 
ske under fjärde kvartalet 2017. Under fjärde kvartalet 
avyttrades projektet Balneum till bostadsrättsföreningen.

Under 2016 har Genova även arbetat med planeringen av 
den byggnation av hyresrätter, äldreomsorg och förskola 
som kommer att ske i Knivsta med beräknad byggstart 
under 2017 samt med bostadsprojektet Botanikern i Upp-
sala där försäljningen påbörjades i mars 2017. 

Genova förvärvade under 2016 två centralt belägna fast-
igheter i Palma, Mallorca med en uthyrbar area om cirka 
5 300 kvm till ett underliggande fastighetsvärde om cirka 
120 Mkr. I anslutning till förvärven tecknades 20-åriga 
hyresavtal med den svenska hotellkedjan Nobis AB för 
hotellverksamhet i fastigheterna, som ska inrymma cirka 
100 hotellrum. Byggnationen bedöms kunna påbörjas 
under andra kvartalet 2017. 

Bostadsprojekt per den 31 december 2016 

Projekt Kommun Kategori Start

Planerat  
färdig- 
ställande

Antal 
bostäder

Area  
(m2)

Fas
Förvärv Planering Utveckling Produktion Inflyttning Sålt

Saltsjölunden Saltsjöbaden Bostadsrätter 2014 2016/2017 29 2 581 • • • • • 100%

Balneum Gröndal Bostadsrätter 2015 2017/2018 135 11 279 • • • • 93%

Storsjöstrand Östersund Bostadsrätter 2015 2017 53 4 389 • • • • 92%

Rosendal Uppsala Bostadsrätter 2017 2018/2019 133 6 531 • • •

Fålhagen Uppsala Bostadsrätter 2017 2018/2019 48 4 560 • • •

Knivsta Vrå 
1:392

Knivsta Hyresrätter1 2017 2018/2019 109 7 500 • • •

Hotel I Nobis2 Palma Hotell 2017 2018/2019 35 2 000 • • •

Luthagen Uppsala Bostadsrätter 2018 2019/2020 35 2 800 • •

Ekeby Uppsala Bostadsrätter 2018 2019/2020 91 5 120 • •

Jaktvarvet Nacka Bostadsrätter 2018 2020 70 5 500 • •

Storsjöstrand II Östersund Bostadsrätter 2018 2020 25 2 100 • •

Handelsman-
nen 1

Norrtälje Hyresrätter 2018 2020 400 25 000 • •

Viby 19:344 Upplands Bro Hyresrätter 2018 Fr.o.m. 2019 1 800 100 000 • •

Sunnersta Uppsala Bostadsrätter 2019 2021 52 4 160 • •

Nacka  
Sicklaön (JV)3

Nacka Bostadsrätter 2019 2021 150 12 500 • •

Nacka Sick-
laön 37:45

Nacka Bostadsrätter 2019 2021 120 10 000 • •

Kryddgården 
6:3

Enköping Hyresrätter 2020 2022 250 25 000 • •

Gulmåran 7 
(JV) 3

Borås Hyresrätter 2020 2022 100 10 000 • •

Totalt 3 635 241 020

 
1)  Inkluderar även äldreboende om 54 lägenheter
2)  Avser hotellrum
3)  Ägs till 50 procent och avser Genovas andel i projektet
4)  Produceras i etapper  

G E N O VA  B O S TA D S P R O D U K T I O N
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Sala Backe, Uppsala
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I grönskande Rosendal, Uppsalas nyaste 
stadsdel, bygger Genova arkitektritade 
bostäder med miljö och design i fokus. 
Fastigheten Botanikern är ett modernt 
och genomtänkt bostadskoncept, ultimat 
beläget nära natur och citypuls i stads-
delen som sjuder av liv och aktiviteter. 

BOTANIKERN – 
DET HÅLLBARA 
TRÄHUSET
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Att Uppsala är ett område värt att 
satsa på har Genova varit säkra på 
ända sedan bolaget startade för tio 
år sedan. Här byggdes företagets för-
sta bostadshus och tillsammans med 
Stockholm utgör Uppsala Genovas 
huvudmarknad. 

Arkitektur och inredning skapar en 
levande bostad
När Uppsala kommun anordnade 
en tävling om att få bygga på mark 
i Rosendal anlitade Genova Axeloth 
arkitekter för att skapa ett vackert, 
hållbart och levande hus. När bygg-
nationen påbörjas till sommaren full-
följs visionen. 

Botanikern utmärks av stora glaspar-
tier som skapar ljus och luftighet, och 
av unik inredning med gedigna mate-
rial i såväl lägenheter som trapphus. 
Med arkitektur i toppklass och grön 
takterrass sticker Botanikern ut i nya 
Rosendal. Förutom bostäderna i Bota-
nikern planeras för kommersiella loka-
ler i markplanet för att skapa närhet till 
service av olika slag för de boende. 

– Vi har velat bygga för möjligheten 
att leva väl och verkligen sett över 
rumsligheterna och hur man går från 
köket till barnrummet och sovrummet. 
Det ska vara lätt att bo i Botanikern, 
säger Andreas Lönnroth på Axeloth. 

Ekotänk inifrån och ut
Med Botanikern följer Genova en 
tusenårig svensk byggtradition att 
bygga helt i trä. I Genovas strävan 
efter hållbarhet och minimal miljöpå-
verkan är ett trähus ett naturligt val. 
Botanikern är ett modernt trähus, inte 
bara på ytan. Även stommen är helt 
i trä vilket gynnar både ekosystemet 
och boendemiljön. Trä har dessutom 
fördelar jämfört med andra bygg-
material då det är förnyelsebart och 
energisnålt vid produktion. Att bygga 
hållbara hem som bidrar till stadens 
utveckling är viktig del av Genovas 
vision. 

– Vi vill producera bostäder som är 
vackrare och personligare än många 
av dagens standardlösningar. Botani-
kern är ett av de bästa exemplen, där 
den moderna designen är inte bara 
estetiskt tilltalande utan även ekolo-
giskt och socialt hållbar. Man ska vara 
stolt över att bo i Botanikern, säger 
Anders Tengbom, ansvarig för nypro-
duktion på Genova. 

På den vackra träfasaden klättrar 
slingerväxter och på innergården 
finns flera mysiga uterum. Här finns ett 

väldesignat utegym med redskap ska-
pade i naturligt trä. Under Botanikern 
hittas husets garage, med laddnings-
stationer för elbilar samt cykelparke-
ring och material för cykelskötsel. 

Med storslagen utsikt över domkyrkan 
och slottet är den 200 kvadratmeter 
stora takterrassen kronan på verket 
hos Botanikern. Här finns utekök, 
festplats, pergolor och blomstrande 
växtarrangemang. Odlingslådor och 
redskapsbod med allt som behövs för 
trädgårdsskötsel finns tillgängligt för 
alla boende. Botanikern i Rosendal 
blir en stad i staden, ett eget ekosys-
tem som görs komplett med egna biku-
por på taket för en mer levande natur 
och bättre välbefinnande.

Genova växer med Uppsala
Rosendal där Botanikern kommer att 
vara belägen är ett område som växer 
och bebyggs med nya bostadsfastig-
heter och service. Genovas förslag att 
uppföra Botanikern fick markanvisning 
2015 när det valdes ut av Uppsala 
stad och just nu pågår de sista kom-
pletteringarna i bygglovet för fastig-
heten.

I mars 2017 påbörjades den första 
etappen av försäljningen av lägen-
heterna i Botanikern och efterfrågan 
var över förväntan då de som anmält 
intresse bjöds in att köpa bostad. 
Genova beräknar att byggstart kan 
ske sommaren 2017 och fastigheten 
beräknas färdigställd runt årsskiftet 
2018/2019.

– Vi är stolta och glada över att bidra 
till Uppsalas stadsbild med ett välde-
signat och nyskapande hus som Bota-
nikern och vi planerar för ytterligare 
spännande bostadsprojekt i områ-
det de närmaste åren, kommenterar 
Anders Tengbom. 

Fakta om Botanikern

Producent: Genova

Arkitekt: Axeloth 

Inredningsarkitekter: Axeloth och Note 
Design Studio

Bostäder: 1–5 rum och kök

Bostadsstorlekar: Från 27 till 120 kvm.

Innergård & takterrass: Fojab Arkitekter

Material: Stomme i trä, fasad i trä och glas.



VÄ R D E S K A PA N D E  P R O J E K T P R O C E S S

PÅ G Å E N D E  O C H  P L A N E R A D E  P R O J E K T

Identifiering av projekt
Genova söker efter fastigheter och 
projekt med stabila kassaflöden och 
goda framtida utvecklingsmöjlig-
heter. Det kan vara en kommersiell 
fastighet med befintliga hyresgäster 
för vilken en ny detaljplan kan möj-
liggöra bostadsbyggnation. Proces-
sen att identifiera intressanta förvärv 
sker dels genom ett eget brett kon-
taktnät och genom mäklarkontakter. 
Genova söker även proaktivt upp 
och kontaktar fastighetsägare för att 
hitta möjligheter till förvärv, i synner-
het i Stockholm och Uppsala där det 
inom bolaget finns stor kunskap och 
en närhet till marknaden.

Förvärv och finansiering
Som ett första steg i förvärvspro-
cessen genomförs en omfattande 
utvärdering av projektområdet eller 
fastigheten, vilket Genova har lång 
erfarenhet av. Fastighetens över-
gripande tekniska status besiktigas 
och kalkyler och uthyrningsscenarier 
upprättas. Parallellt sker löpande 
kontakter med finansiärer. Genova 
har som policy att alltid vara raka 
och tydliga i förhandlingar och 
besluten underlättas genom korta 
beslutsvägar. 

Konceptualisering
Arbetet med skapa ett framgångsrikt 
bostadskoncept startar med identi-
fiering av målgruppen och det spe-
cifika projektets förutsättningar. En 
utvecklingsplan arbetas fram i sam-
arbete med utvalda arkitekter och 
designers. I ett tidigt skede upprustas 
allmänna utrymmen och en represen-
tativ visningsyta iordningsställs för 
att ge kunderna en god uppfattning 
om bostäderna och övriga ytor och 
områden i projektet. 

Saltsjölunden, Saltsjöbaden Färdigställt 2016

I Saltsjöbaden i Nacka har Genova uppfört 11 ked-
jehus och 18 lägenheter i projektet Saltsjölunden. 
Bostäderna ligger högt belägna i bekväm avskildhet 
med närhet till centrum och kommunikationer. Utsikten 
är fri över omgivningarna och den vackra naturen, 
med havet runt knuten. Samtliga bostäder är sålda och 
inflyttning slutfördes under 2017.

Balneum, Gröndal Pågående 

Under 2015 påbörjade Genova sitt största bostadsprojekt 
Balneum i Gröndal, Stockholm. Projektet säljstartades 
under 2015 och byggnation och försäljning pågår sedan 
2016. Balneum omfattar 135 moderna bostäder där samt-
liga har balkong samt tillgång till pool och spa, merparten 
även med utsikt över Mälaren. Per den 31 december 2016 
var cirka 93 procent av bostäderna sålda.

Storsjö Strand, Östersund Pågående 

Genova har uppfört 53 bostäder i bästa läge i  
Östersund med en vidsträckt sjöutsikt utöver Storsjön 
och mot de jämtländska fjällen. Per den 31 december 
2016 var 92 procent av bostäderna sålda. 

Arbetet med Genovas projekt inom bostadsproduktion bedrivs enligt en 
genomarbetad och strukturerad arbetsprocess. För de områden inom 
projekten som inte hanteras internt inom Genova samarbetar bolaget 
med ett etablerat kontaktnät med kvalificerade partners. 
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Sälj- och marknadsföring
Genova arbetar strukturerat med 
alla delar av marknadsföringen av 
projekten och bostäderna både 
inom den egna organisationen och 
med externt stöd. Den egna organi-
sationen är i hög grad involverad i 
sälj- och marknadsföringsprocessen 
som Genova arbetar med löpande 
med att utveckla. Visningar och för-
säljning sker även genom utvalda 
mäklare.

Byggnation
Genova arbetar kostnadsmedvetet 
och lägger stor vikt vid att upp-
satt budget upprätthålls. Generellt 
används fastprisavtal i totalentre-
prenadform för byggnationen, 
ibland med någon form av incita-
mentsstruktur. Genova är i hög grad 
involverad i byggprocessen och 
leder eller deltar i alla projektmö-
ten. Arbetet präglas generellt av ett 
lösningsorienterat förhållningssätt. 
Genova har ett erfaret team som 
driver bostadsproduktionen med 
lång erfarenhet från bland annat 
de större etablerade byggbolagen 
i landet. 

Kundvård
Genova upprättar efter det att pro-
jekten är färdigställda affärspla-
ner för ta hand om kunderna och 
utveckla relationen. Dessa inklude-
rar regelbundna möten för att fånga 
upp problem och frågor. Genova 
har högt ställda kvav på teknisk och 
ekonomisk förvaltning för att uppnå 
nöjda kunder. 

Botanikern, Uppsala Planerat projekt

Genova planerar för 133 spännande bostadsrätter i 
Rosendalområdet i Uppsala med byggstart under för-
sta halvåret 2017. Lägenheterna om 1–5 rum, samt-
liga med egen balkong eller terrass, håller högsta 
klass i såväl design som funktion. Säljstart påbörja-
des i mars 2017.

Fålhagen, Uppsala Planerat projekt

I projektet Fålhagen, som ligger i ett lugnt och populärt 
område i centrala Uppsala, planerar Genova för bygg-
nation av tre fastigheter med 48 lägenheter med soliga 
balkonger och stora burspråk i glas. På ytan mellan husen 
skapas en inre trädgård med ett orangeri som binder sam-
man Fålhagens grönskande trädgårdar. Detaljplanearbete 
för fastigheten pågår.

Knivsta Vrå 1:392, Knivsta Planerat projek 

Genova planerar för nyproduktion i Knivsta av hyres-
rätter och äldreboende, totalt 109 bostäder om totalt 
cirka 8 500 kvm, med beräknad byggstart 2017. Pro-
jektet kommer att kompletteras även med förskola. 
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Viby, Upplands Bro Planerat projekt

Genova planerar för 1 800 hyresbostäder för fastig-
heten Viby 19:3 i Stockholm. Detaljplanearbete för 
fastigheten pågår.

Hotel Nobis, Palma Planerat projekt

Genova planerar för konvertering av en centralt 
belägen fastighet i Palma, till hotell om totalt 2 000 
kvm med 35 hotellrum. Hyresavtal är tecknade med 
svenska Nobis för hotellverksamhet i fastigheten efter 
renovering som förväntas vara klar 2018/2019. 

Handelsmannen 1, Norrtälje Planerat projekt 

Genova planerar för cirka 400 hyresrätter i fastigheten 
Handelsmannen 1 som ligger centralt beläget i Norrtälje. 
Detaljplanearbete för fastigheten pågår.

Luthagen, Uppsala Planerat projekt

Genova planerar för 35 mindre lägenheter för fastighe-
ten Luthagen i Luthagenområdet i Uppsala, med bekvämt 
cykel- eller promenadavstånd till de mesta och en omgiv-
ning av natur, flera grönskande parker och citypuls, men 
också goda kommunikationer. I området finns även försko-
lor och skolor. Detaljplanearbete för fastigheten pågår.

Nacka Sicklaön, Nacka Planerat projekt

Genova planerar för 150 bostadsrätter i centrala 
Nacka, nära Nacka Forum. Genomförs i ett joint 
venture.

Ekeby, Uppsala Planerat projekt

Fastigheten i Ekeby i Uppsala möjliggör en intressant 
idé om att bebygga tomten med tre punkthus i en 
spännande utformning, innehållande 64 lägenheter 
och garage. Befintlig butik och torg kommer att bibe-
hållas. Detaljplanearbete för fastigheten pågår.
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Nacka Sicklaön 37:45, Nacka Planerat projekt

Genova planerar för 120 bostadsrätter på  
Kvarnholmen, Nacka.

Jaktvarvet, Saltsjöbaden Planerat projekt

Jaktvarvet är ett bostadsprojekt under utveckling i ett 
av Saltsjöbadens vackraste lägen. På tomten till vad 
som i dag är ett båtvarv har Genova tillsammans med 
Utopia Arkitekter utvecklat ett förslag för en ”stadsdel 
i miniatyr” med sammanlagt tolv trähus i varierande 
form och höjd. Detaljplanearbete för fastigheten pågår.

Kryddgården 6:3, Enköping Planerat projekt

Genova planerar för 250 hyresrätter i centrala Enköping.

Storsjöstrand II, Östersund Planerat projekt 
Genova planerar för 25 bostadsrätter i ytterligare ett 
projekt vid Storsjöns strand i bästa läge i Östersund. 

Gulmåran 7, Borås Planerat projekt

Genova planerar för 100 hyresrätter i Borås.  
Genomförs i ett joint venture.

Sunnersta, Uppsala Planerat projekt 

Genova planerar för 52 bostäder i Sunnerstaområdet 
i Uppsala. 
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F I N A N S I E R I N G

Genova bedriver en kapitalintensiv verksamhet och tillgång till kapital 
är en grundläggande förutsättning för att vidareutveckla bolaget. Verk-
samheten finansieras med en kombination av eget kapital, räntebärande 
skulder samt övriga skulder. Det egna kapitalet och de räntebärande 
skulderna utgör de två viktigaste kapitalkällorna. 

Räntebärande skulder

Värdet på koncernens fastigheter uppgick per den 31 
december 2016 till cirka 1 637 Mkr fördelat på förvalt-
ningsfastigheter om cirka 1 522 Mkr samt projektfastighe-
ter om cirka 115 Mkr. Koncernen hade per den 31 decem-
ber 2016 räntebärande skulder till kreditinstitut hänförliga 
till förvaltningsfastigheter och projektfastigheter om cirka 
846 Mkr vilket motsvarade en belåningsgrad om cirka 52 
procent. Belåningsgraden hänförlig till den underliggande 
förvaltningsportföljen uppgick till cirka 53 procent. Den 
genomsnittliga räntenivån 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 år. Kreditförfallostrukturen fram-
går av tabellen på nästa sida. Vid periodens utgång hade 
koncernen inga utestående derivat eller ränteswapavtal 
utan samtliga lån låg mot rörlig ränta med 3 månaders 
Stibor som räntebas.

Koncernens totala räntebärande skulder till kreditinstitut 
som per den 31 december 2016 uppgick till 846,4 Mkr 

(782,8) är hänförliga till lån som upptagits vid förvärv, 
refinansieringen av den befintliga fastighetsportföljen i 
koncernen samt finansiering av projekt. Koncernens låne-
faciliteter innehåller sedvanliga garantier och åtaganden, 
bland annat för Genova och dess dotterbolag att uppfylla 
vissa finansiella nyckeltal såsom belåningsgrad och ränte-
täckningsgrad. 

Under fjärde kvartalet sålde Genova projekt Balneum inne-
hållande 135 bostäder i Gröndal, Stockholm, till bostads-
rättsföreningen inför kommande upplåtelser. Detta resul-
terade i att balansomslutningen minskade under kvartalet 
med cirka 350 Mkr.

Finanspolicy 

Koncernens soliditet ska enligt bolagets finansiella mål 
uppgå till lägst 35 procent. Genova kan dock tillåta att 
soliditeten understiger 35 procent med beaktande av fram-
tidsutsikterna på medellång sikt och verksamhetens aktuella 
riskprofil i övrigt. Övergripande mål för finansieringsverk-
samheten i Genova är att minimera ränte- och upplånings-
risker. Genovas ekonomiavdelning ansvarar för bolagets 
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finansieringsverksamhet på uppdrag av VD och styrelse. 
Ekonomiavdelningen fastställer ramar för hur såväl kon-
cernens kort- respektive långfristiga kapitalförsörjning ska 
säkerställas och vilka risker som ska tillåtas. Genova utgår 
från målet att alla fastigheter eller projekt ska drivas i sepa-
rata bolag, vilka finansieras eller säkerställs individuellt i 
respektive bolag. Målet innebär vidare att inga lån ska 
lämnas och ingen säkerhet ställas, mellan och för, olika 
individuella bolag. Härigenom minimeras risken att even-
tuella problem i ett specifikt bolag påverkar övriga bolag 
i koncernen negativt. Genova har som mål att gruppens 
lånefinansiering ska ske med hjälp av minst två banker. Per 
idag har Genova säkerställt långsiktig finansiering från fem 
svenska banker och diskussioner pågår med ytterligare 
banker för att diversifiera finansieringsstrukturen. 

Eget kapital och skulder 

Koncernens egna kapital uppgick den 31 december 2016 
till 927,2 Mkr (714,9) och soliditeten var 43 procent (40). 
Den genomsnittliga belåningsgraden i koncernens befint-
liga förvaltningsfastigheter och projekt uppgick till 52 pro-
cent (57).

Pantbrev 

Samtliga av koncernens räntebärande skulder till kreditin-
stitut, om totalt 846,4 Mkr per den 31 december 2016, är 
säkerställda mot pant i fastigheter om totalt 923 Mkr.

Borgensåtaganden

Genova har ingått borgensåtaganden för lån som beviljats 
av bank hänförliga till fastighetsportföljen och som uppta-
gits av bolag inom koncernen. Det totala borgensåtagandet 
i moderbolaget uppgår till 1 272 Mkr och avser lån hän-
förliga till fastighetsägande dotterbolag samt bostadsrätts-
föreningar som i sin tur först och främst är säkerställda med 
pantbrev i fastigheter om totalt 1 394 Mkr.

Likviditet 

Koncernens tillgängliga likviditet uppgick per den 31 
december 2016 till totalt 123,2 Mkr (177,7) och i det ingår 
en outnyttjad checkkredit, ej nyttjad förvärvsfinansiering 
samt en kortfristig fordran om totalt 62,1 Mkr. 

Finansiell riskhantering 

Koncernen är genom sin verksamhet exponerad för olika 
slag av finansiella risker. Med finansiella risker avses fluk-
tuationer i företagets resultat och kassaflöde till följd av 
förändringar i räntenivåer, likviditets- och kreditrisker. Han-
teringen av koncernens finansiella risker utförs, på uppdrag 
av VD och styrelse, av ekonomiavdelningen vars uppgift är 
att identifiera och i största möjliga utsträckning minimera 
dessa riskers resultatpåverkan. All finansiell risk ska rap-
porteras och analyseras av Genovas ekonomiavdelning. 
Detta ska ske enligt bolagets gällande rutiner, vilka verkar 
för att begränsa bolagets finansiella risker. För en utförlig 
beskrivning av finansiella risker se sidan 36.
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Genova utsätts för olika risker i sin verksamhet som kan få betydelse för 
bolagets framtida utveckling, resultat och finansiella ställning. Genom att 
analysera relevanta osäkerhetsfaktorer som är mer eller mindre påverk-
bara och arbeta strukturerat med att hantera dessa kan Genova minska 
risken för en negativ påverkan på koncernen och verksamheten. Risker 
som Genova kan exponeras för kan indelas i marknadsrelaterade, verk-
samhetsrelaterade samt finansiella. 

Marknadsrelaterade risker 

Makroekonomiska faktorer 
Fastighetsbranschen påverkas i stor utsträckning av makro
ekonomiska faktorer såsom allmän konjunkturutveckling, 
regionalekonomisk utveckling, sysselsättningsutveckling, 
produktionstakt för nya bostäder och lokaler, förändringar 
i infrastruktur, befolkningstillväxt, befolkningsstruktur, infla-
tion, räntenivåer med mera.

Hantering
Genova följer nära den markorekonomiska utvecklingen 
och bedömer att bolaget genom sin affärsmodell och en 
flexibel och snabbfotad organisation har goda möjligheter 
att anpassa sin verksamhet till eventuella förändringar på 
marknaden.

Geografiska risker
Bolaget är huvudsakligen verksamt inom Stockholm och 
Uppsalaregionen och det finns en risk för att efterfrågan 
kan komma att sjunka på någon av bolagets geografiska 
marknader. 

Hantering
Efterfrågan på lokaler och bostäder har under lång tid varit 
och är hög på Genovas huvudmarknader Stockholm och 
Uppsala och Genova bedömer att det finns många faktorer 
som talar för att en sådan utveckling kommer att fortsätta. 

Möjligheten att få avsättning för fastigheter och bostäder
En del av Genovas verksamhet består av försäljning av fär-
digutvecklade fastigheter och bostäder, vilket innebär att 
såväl viljan som förmågan att betala för dessa har bety-
delse för bolaget. Bolaget ansvarar också för de ekono-
miska planerna för utvecklingsprojekten och garanterar 
avgiftsintäkter från oförsålda bostadsrätter under en viss 
period. 

Hantering
Genova möter generellt en hög efterfrågan på den typ av 
bostäder som koncernen erbjuder och ser goda förutsätt-

ningar att fortsatt ha en god försäljning av de bostäder som 
produceras. Avseende projektgenomförandet har Genova 
en väl etablerad projektprocess och en erfaren organisa-
tion som driver utvecklingsprojekten enligt uppsatta mål 
och ramar vilket minskar risken för avvikelser i projektens 
planering och ger förutsättningar för att försäljningsproces-
sen sker enligt plan.

Beroende av lagar, tillstånd och beslut
Genovas verksamhet regleras och påverkas av ett stort 
antal olika lagar och regelverk såväl som olika processer 
och beslut relaterade till dessa regelverk. 

Hantering
Genova följer noga utvecklingen inom relevanta områden 
för att i ett tidigt skede kunna anpassa verksamheten till 
eventuella förändringar i lagar och regler.

Verksamhetsrelaterade risker

Hyresintäkter 
Genovas resultat påverkas negativt om uthyrningsgrad 
eller hyresnivåer sjunker. Bolaget har vissa större hyresgäs-
ter och det finns en risk för att dessa inte förnyar eller för-
länger sina hyresavtal när de har löpt ut, vilket på sikt kan 
leda till minskade hyresintäkter eller ökade vakanser. Bola-
get är beroende av att hyresgäster betalar avtalade hyror 
i tid och det föreligger således en risk om hyresgäster inte 
betalar sina hyror eller övrigt inte fullgör sina förpliktelser. 

Hantering
Genova har ett flertal hyresgäster inom olika sektorer med 
en hög grad av skattefinansierade samhällsverksamheter 
vilka bedöms ha hög kreditvärdighet och för vissa större 
hyresgäster finns ett flertal olika hyresavtal med olika löpti-
der. Hyresgästerna analyseras noga i uthyrningsprocessen 
och följs upp löpande och förutsättningarna till nyuthyrning 
om en hyresgäst lämnar bedöms som generellt goda.
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Projektrisker
En del av Genovas verksamhet omfattar fastighetsutveck-
lingsprojekt. Möjligheten att genomföra fastighetsutveck-
lingsprojekt med ekonomisk lönsamhet är beroende av ett 
antal faktorer såsom att bolaget kan bibehålla och rekry-
tera nödvändig kompetens, erhålla nödvändiga tillstånd 
och myndighetsbeslut, upphandla entreprenader för pro-
jektens genomförande på för bolaget acceptabla villkor 
samt andra faktorer som kan leda till fördröjningar eller 
ökade eller oförutsedda kostnader i projekten. Genovas 
fastighetsutveckling är även beroende av löpande tillför-
sel och finansiering av nya projekt på acceptabla villkor 
och att projekten i tillräcklig grad svarar mot marknadens 
efterfrågan. 

Hantering
Genova har en väl etablerad projektprocess och en erfa-
ren organisation som driver utvecklingsprojekten enligt 
uppsatta mål och ramar och i samarbete med välrenomme-
rade samarbetspartners, vilket minskar risken för avvikelser 
i projektens planering. Genova minimerar risken att even-
tuella problem i ett specifikt bolag påverkar övriga bolag 
i koncernen negativt genom principen att alla fastigheter 
eller projekt ska drivas i separata bolag.

Transaktionsrelaterade risker
Inom ramen för Genovas verksamhet genomförs fastighets-
transaktioner. Alla sådana transaktioner är förenade med 
osäkerhet och risker. Vid förvärv av fastigheter föreligger 
exempelvis osäkerhet beträffande hantering av hyresgäs-
ter, oförutsedda kostnader för miljösanering, ombyggnad 
och hantering av tekniska problem, myndighetsbeslut samt 
uppkomsten av tvister relaterade till förvärvet eller fastig-
hetens skick, vilket också kan leda till fördröjningar eller 
ökade eller oförutsedda kostnader för projekt. Vidare är 
en förutsättning för förvärv av bolaget att lämpliga investe-
ringsobjekt finns tillgängliga på rimliga prisnivåer. 

Hantering
Genova har en väl etablerad förvärvsprocess och en erfa-
ren organisation som driver arbetet med att identifiera 
och genomföra förvärv enligt uppsatta mål och ramar. De 
senaste årens kraftiga tillväxt visar att Genova har förmåga 
att hitta och genomföra förvärv till det man bedömer som 
rimliga priser även i en konkurrensutsatt marknad. 

Tekniska och miljömässiga risker
Vid såväl fastighetsförvaltning samt fastighetsutvecklings-
projekt och fastighetsinvesteringar förekommer tekniska 
risker vilket inkluderar risk för konstruktionsfel, andra dolda 
fel eller brister, skador samt föroreningar. Om sådana tek-
niska problem skulle uppstå kan de komma att medföra 
förseningar av planerade fastighetsutvecklingsprojekt, 
eller ökade kostnader för uppgradering och förvaltning av 
Genovas fastigheter. 

Hantering
Genova har väl etablerade förvärvs- och projektprocesser 
där det ingår att analysera eventuella tekniska och miljö-
mässiga risker. 

Beroende av nyckelpersoner och övriga anställda
Genova arbetar för att säkerställa en väl fungerande 
bolagsstyrning, intern kontroll och ledning av verksamhet-
ens olika delar genom relevanta rutiner och styrdokument, 
ändamålsenliga administrativa system, kompetensutveck-
ling och tillgång till pålitliga värderings- och riskmodeller. 
Genova och dess verksamhet är beroende av ett antal 
nyckelpersoner, däribland bolagets grundare och majo-
ritetsägare Micael Bile, som även är styrelseordförande 
i bolagets styrelse, och Andreas Eneskjöld, som även är 
styrelseledamot och VD i bolaget. 

Hantering
Under det senaste två åren har Genova stärkt organisatio-
nen med ny relevant kompetens för att säkerställa en väl 
fungerande verksamhet och minska personberoendet samt 
för att hantera en växande verksamhet.  
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Finansiella risker

Ränterisk
Genovas verksamhet finansieras förutom av eget kapital till 
stor del av upplåning från kreditinstitut och räntekostnader 
är en av bolagets största kostnadsposter. Bolaget är expo-
nerat mot ränterisk på det sättet att förändringar i räntelä-
get påverkar bolagets räntekostnad. 

Hantering
Räntekostnader är en stor kostnadspost för Genova och 
ränterisk bedöms löpande i kalkylen av samtliga förvärv 
och projekt. 

Finansieringsrisk
Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan 
erhållas, eller bara erhållas på för bolaget oförmånliga 
villkor. Genovas verksamhet, särskilt avseende förvärv av 
fastigheter, finansieras till stor del genom lån från externa 
långivare och räntekostnader är en stor kostnadspost för 
bolaget. En del av Genovas verksamhet utgörs av fastig-
hetsutvecklingsprojekt, vilka kan komma att fördröjas eller 
drabbas av oförutsedda, eller ökade kostnader. 

Hantering
Genova arbetar utifrån en fastställd finanspolicy och över-
gripande mål för finansieringsverksamheten att minimera 
ränte- och upplåningsrisker. Risken att eventuella problem 
i ett specifikt bolag påverkar övriga bolag i koncernen 
negativt minimeras genom principen att alla fastigheter 
eller projekt ska drivas i separata bolag. Med en stabil 
finansiell ställning och en diversifierad kapitalbas bedömer 
Genova att bolaget även fortsatt kan erhålla finansiering 
till goda villkor.

Finansiella åtaganden
Koncernens lånefaciliteter innehåller sedvanliga garantier 
och åtaganden, bland annat för Genova och dess dotter-
bolag att uppfylla vissa finansiella nyckeltal såsom belå-
ningsgrad och räntetäckningsgrad. De finansiella nyck-
eltalen i sådana avtal påverkas negativt, åtminstone på 
kort sikt, när bolaget förvärvar fastigheter genom lån från 
externa långivare. Om bolaget skulle bryta mot något eller 
några finansiella åtaganden i låneavtalen skulle det kunna 
leda till att lånen sägs upp till omedelbar betalning eller att 
säkerheter realiseras av relevant kreditinstitut. 

Hantering
Genova arbetar utifrån en fastställd finanspolicy och finan-
siella mål för att i varje skede säkerställa att alla finansiella 
åtaganden uppfylls. 

Värdeförändringar på bolagets fastigheter
Genova förvaltningsfastigheter redovisas i balansräk-
ningen till verkligt värde och värdeförändringarna redo-
visas i resultaträkningen. Såväl fastighetsspecifika försäm-
ringar såsom lägre hyresnivåer och ökad vakansgrad som 
marknadsspecifika försämringar såsom högre direktavkast-
ningskrav kan föranleda att bolaget skriver ned det verk-
liga värdet på sina fastigheter. 

Hantering
Merparten av Genovas fastigheter återfinns på marknader 
som bolaget bedömer ha en stabil efterfrågan på lokaler 
och bostäder. Hyresgästerna återfinns inom olika sektorer 
med en hög grad av skattefinansierade samhällsverksam-
heter med hög kreditvärdighet och för vissa större hyres-
gäster finns ett flertal olika hyresavtal med olika löptider. 
Genovas förvaltningsfastigheter marknadsvärderas kvar-
talsvis och halvårsvis sker även en genomgång av externa, 
oberoende fastighetsvärderare. 
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Styrelse

Micael Bile

Styrelseordförande sedan 2014 och ledamot sedan 2011

Född 1962. Grundare och styrelseordförande i Genova Property 
Group. 
Erfarenhet: Grundare av Skeppsholmen fastighetsmäkleri.
Övriga uppdrag: Styrelseordförande eller styrelseledamot i flera av 
koncernens dotterbolag. Styrelseledamot i Svealp Förvaltning AB, 
Tranviks Udde AB, Waldhole AB, W Car Collection AB.  
Aktieinnehav i Genova Property Group: 40 000 000 stamaktier 
(genom helägda bolaget Tranviksudde AB) samt 100 000 prefe-
rensaktier.  
Ej oberoende i förhållande till bolaget, dess ledande befattningshavare 
och majoritetsägare.

Andreas Eneskjöld 

Styrelseledamot sedan 2014

Född 1973. VD i Genova Property Group sedan 2014.
Erfarenhet: Civilingenjör i lantmäteri, Kungliga Tekniska högskolan, 
Stockholm. Grundare, majoritetsägare och tidigare VD i Nordier 
Property Group AB. 
Övriga uppdrag: Styrelseledamot i flera av koncernens dotterbolag 
samt i Holocen AB, Holocen Högbergsgatan AB, Maskroskraft AB 
och Svartrosen Invest AB. Styrelseordförande i Nordier Property 
Group AB, Nordier Property Advisors AB och Nordier Leasing & 
Development AB. Styrelsesuppleant i Norrsund Securities AB och 
Madene AB. 
Aktieinnehav i Genova Property Group: 10 000 000 stamaktier 
samt 39 729 preferensaktier samt minoritetsägande i koncernbolag 
(genom helägda bolaget Holocen AB). 
Ej oberoende i förhållande till bolaget, dess ledande befattningshavare 
och majoritetsägare.

Knut Ramel 

Styrelseledamot sedan 2015

Född 1954. 
Erfarenhet: Civilekonom, Handelshögskolan i Stockholm. Tidigare 
Nordenchef för UBS. 20 års erfarenhet från Merrill Lynch & Co. 
Styrelseledamot i Tigran Technologies AB (publ) 2010–2011.
Övriga uppdrag: Styrelseordförande i Förslöv 1 AB, Förslöv 2 AB 
och Löberöds Slott AB. Styrelseledamot i Fastighets AB Skepparhus, 

Senectus Flemmingsberg AB, Senectus Liljefors Torg AB, Senectus 
Tollare AB, Fastighets AB Riggenhus, Fastighets AB Orkesterdiket, 
Fastighetsbolaget Majtalaren 5 AB, Tunk AB, Tunkhem Ab och 
Advice Hem AB. Styrelseledamot och VD i K. Ramel Advice AB. 
Styrelsesuppleant i Ebba Brahe Jewellery AB.
Aktieinnehav i Genova Property Group: Inget.
Oberoende i förhållande till bolaget, dess ledande befattningshavare 
och majoritetsägare. 

Jan Björk 

Styrelseledamot sedan 2015

Född 1965. 
Erfarenhet: Civilingenjör, Kungliga Tekniska högskolan, Stockholm. 
Mer än 20 års erfarenhet från fastighetsmarknaden. Grundare 
och verkställande direktör på Redito. Tidigare investeringschef på 
Alecta Fastigheter och har tidigare innehaft flera seniora tjänster på 
Aberdeen Asset Management. 
Övriga uppdrag: Styrelseledamot och verkställande direktör i Redito 
AB (samt uppdrag i dotterbolag) och Trophi Fastighets AB (publ). 
Styrelseledamot i BREIM AB. 
Aktieinnehav i Genova Property Group: Inget.
Oberoende i förhållande till bolaget, dess ledande befattningshavare 
och majoritetsägare.

Henrik Raspe

Styrelseledamot sedan 2016

Född 1973.
Erfarenhet: Creative Director på Svenska Dagbladet. Grundare av 
magasinet A Perfect Guide.
Övriga uppdrag: Styrelseledamot i Nordier Property Group AB, A 
Perfect Guide Scandinavia AB, A Perfect Guide Sales Scandinavia 
AB och i Henrik Raspe Design AB. Styrelsesuppleant i Preterium AB. 
Driver firman Stockholms Rubrik Fabrik. 
Aktieägande i Bolaget: Minoritetsägande i koncernbolag (genom 
helägda bolaget Henrik Raspe Design AB). 
Oberoende i förhållande till majoritetsägare, ej oberoende i förhållan-
de till bolaget och dess ledande befattningshavare.

Micael Bile Knut Ramel Jan Björk Henrik RaspeAndreas Eneskjöld

S T Y R E L S E ,  L E D A N D E  
B E FAT T N I N G S H AVA R E  O C H  R E V I S O R 

Uppgifter om aktieinnehav per den 31 mars 2017.
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Ledande befattningshavare

Andreas Eneskjöld 

Koncernchef

Anställd sedan 2014.

Född 1973.

Andreas Eneskjöld är även styrelseledamot. Se avsnittet ”Styrelse” 
föregående sida för förteckning över erfarenhet, övriga uppdrag 
samt aktieinnehav.

Michael Moschewitz 

Finanschef

Anställd sedan 2014.

Född 1980.

Erfarenhet: Magisterexamen i ekonomi och finans samt juridikstu-
dier, Stockholms universitet. Tidigare partner på Catella Corporate 
Finance och finanschef på Oscar Properties Holding AB (publ).

Övriga uppdrag: Styrelseledamot i flera av koncernens dotterbolag 
samt styrelseledamot i MayNoo AB, Svenska Norrortsbolaget AB 
och Bostadsrättsföreningen Sjöhästen 25. 

Aktieinnehav i Genova Property Group: 20 000 preferensaktier 
samt minoritetsägande i koncernbolag (genom helägda bolaget 
MayNoo AB).

Henrik Seidler 

Ansvarig fastigheter

Anställd sedan 2010.

Född 1981.

Erfarenhet: Magisterexamen i företagsekonomi med inriktning på 
fastigheter, Högskolan i Gävle och Stockholms universitet. Tidigare 
erfarenhet från fastighetstransaktioner från rollen som projektledare 
på Newsec Investment AB och Datscha AB. 

Övriga uppdrag: Styrelseledamot i koncernenbolaget Genova 
Bostad AB. Styrelseledamot i Boo Gård Invest AB och Boo Gård 
Förvaltnings AB. 

Aktieinnehav i Genova Property Group:  Inget.

 

Anders Tengbom 

Ansvarig nyproduktion

Anställd sedan 2015.

Född 1970.

Erfarenhet: Ingenjör. Arbetade tidigare som ansvarig för nyproduk-
tion inom Oscar Properties Holding och innan dess på Folkhem 
Produktion.

Övriga uppdrag: Styrelseledamot i Branta Stigen 8 Invest AB. 
Styrelsesuppleant i Mälarkajen Fastigheter AB och Ståltummen AB. 
Kommanditdelägare i Kommanditbolaget Riddaren, AB Roten & Co. 

Aktieinnehav i Genova Property Group: Inget, minoritetsägande i 
koncernbolag (genom helägda bolaget Branta Stigen 8 Invest AB).

Aktiebaserade incitamentsprogram

Bolaget har inget aktierelaterat incitamentsprogram.

Innehav i dotterbolag
Följande personer i bolagets ledning och styrelse har innehav i ett 
eller flera av Genovas dotterbolag: Andreas Eneskjöld, VD, Micha-
el Moschewitz, finanschef, Anders Tengbom, ansvarig nyproduktion 
och Henrik Raspe, styrelseledamot och creative director. Dessa 
personers saminvesteringar i dotterbolag regleras genom särskilda 
investeringsavtal. Se vidare under Ägarstruktur och styrning av 
dotterkoncerner i avsnittet Bolagsstyrning.

Revisor
Bolagets revisor är sedan 2008 Ernst & Young Aktiebolag med Per 
Karlsson som huvudansvarig revisor. Per Karlsson är medlem i FAR.  

 

Henrik SeidlerAndreas Eneskjöld Michael Moschewitz Anders Tengbom

Uppgifter om aktieinnehav per den 31 mars 2017.
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B O L A G S S T Y R N I N G

Introduktion

Styrelsen för Genova Property AB (publ) (”Genova”) har 
vid styrelsemöte den 20 april 2017 antagit denna bolags-
styrningsrapport. Bolagsstyrningsrapporten har framtagits i 
enlighet med Svensk kod för bolagsstyrning (”Koden”) och 
årsredovisningslagen (även om det inte är ett formellt krav 
för bolaget att enligt denna lag presentera en bolagsstyr-
ningsrapport). 

Bolagsstyrningsrapporten ger en översikt av Genovas 
bolagsstyrningssystem inbegripandes styrelsens beskriv-
ning av intern kontroll och riskhantering såvitt avser finan-
siell rapportering.

Svensk kod för bolagsstyrning

Genovas preferensaktier är sedan den 15 december 2015 
noterade på Nasdaq First North Premier. Nasdaq First 
North Premier kräver inte att bolag vars aktier är noterade 
där tillämpar Koden. Emellertid rekommenderar Nasdaq 
First North Premier sedan den 1 januari 2016 att bolag 
som är noterade hos dem följer Koden. Av denna anled-
ning har Genova i möjligaste mån sedan dess att preferens-
aktierna togs upp till handel tillämpat Koden. Koden finns 
tillgänglig på www.bolagsstyrning.se.

Syftet med Koden är att utgöra ett led i självregleringen 
inom det svenska näringslivet. Koden bygger på modellen 
”följ eller förklara”, vilket innebär att ett bolag som tilläm-
par Koden inte vid varje tillfälle måste följa varje regel i 
Koden. Om bolaget finner att en viss regel inte passar med 
hänsyn till bolagets särskilda omständigheter kan det välja 
en annan lösning än den Koden anvisar och i bolagsstyr-
ningsrapporten redovisa detta samt vilken lösning bolaget 
istället valt samt motivera detta.

Bolaget noterar följande avvikelser från Koden.

•  �Bolaget har inte någon valberedning. Anledningen till 
detta är bolagets ägarstruktur med en huvudägare som 
ensam kontrollerar bolaget, varför en valberedning ej 
synes motiverad. De uppgifter som enligt Koden faller 
på valberedningen har huvudsakligen fullgjorts inom 
ramen för styrelsearbetet istället.

•  �Majoriteten av bolagets styrelseledamöter är inte obe-
roende i förhållande till bolaget och bolagsledningen. 
Micael Bile och Andreas Eneskjöld är båda aktiva i 
bolaget. Detta följer av ägarstrukturen samt av att bola-
get är relativt ungt. 

•  �Bolaget har inte inrättat något revisionsutskott eller beslu-
tat att styrelsen ska fullgöra de uppgifter som ska utföras 
av ett revisionsutskott enligt aktiebolagslagen. Bolagets 

aktier är inte upptagna till handel på reglerad mark-
nad och bolaget är därför inte skyldigt att ha ett revi-
sionsutskott eller att besluta att styrelsen ska fullgöra ett 
sådant utskotts uppgifter. De uppgifter som enligt Koden 
ska utföras av ett revisionsutskott har huvudsakligen full-
gjorts inom ramen för styrelsearbetet istället.

•  �Bolaget har inte inrättat något ersättningsutskott. Bolaget 
har inte heller antagit riktlinjer för ersättning till ledande 
befattningshavare. Bolaget är inte noterat på reglerad 
marknad och därför inte skyldigt att upprätta riktlinjer 
för ersättning till ledande befattningshavare. Bolaget 
har som ambition att inrätta ett ersättningsutskott efter 
årsstämman 2017. De uppgifter som enligt Koden ska 
utföras av ett ersättningsutskott samt hantering av ersätt-
ningsfrågor har huvudsakligen fullgjorts inom ramen för 
styrelsearbetet istället.

Följsamhet mot gällande regelverk 

Genova har inte vid något tillfälle gjort sig skyldigt till 
överträdelser av gällande börsregler eller av god praxis 
på aktiemarknaden, rapporterats av Nasdaq Stockholms 
Disciplinnämnd eller av Aktiemarknadsnämnden.

Aktier och aktieägare

Genova är ett avstämningsbolag, vilket innebär att bola-
gets aktiebok förs av Euroclear Sweden AB. 

Aktiekapitalet i Genova uppgick per den 31 december 
2016 till 530 000 kronor fördelat på 50 000 000 stam
aktier och 3 000 000 preferensaktier, envar med ett 
kvotvärde om 0,01 kronor. 

Stamaktierna ägs, genom bolag, av Micael Bile och 
Andreas Eneskjöld som äger 40 000 000 respektive 
10 000 000 stamaktier, dessa äger även 100 000 respek-
tive 39 729 preferensaktier. 

Enligt bolagsordningen ska bolagets aktiekapital uppgå 
till lägst 500 000 kronor och högst 2 000 000 kronor 
uppdelat på lägst 50 000 000 och högst 200 000 000 
aktier. Bolaget kan enligt bolagsordningen ge ut aktier av 
två slag; stamaktier och preferensaktier. Stamaktier har ett 
röstvärde om en röst per aktie och preferensaktier en tion-
dels röst per aktie. Enligt bolagsordningen får preferens-
aktiekvoten (som beräknad enligt bolagsordningen) inte 
komma att överstiga 0,45. Det finns ingen begränsning i 
hur många röster varje aktieägare kan avge vid en bolags-
stämma. 

Mer information om bolagets aktier och dess aktieägare 
återfinns på sidan 45 i denna årsredovisning.
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Bolagsstyrningsstruktur

Inom Genova är ledning och kontroll fördelad mellan aktie-
ägarna, verkställande direktör och ledningsgruppen. Aktie-
bolagslagen, bolagsordningen samt av Genova antagna 
interna instruktioner och regler styr funktionsfördelningen. 
Arbetsordning för styrelsen och instruktion för verkställande 
direktör är exempel på interna regler och instruktioner, 
dessa beskrivs nedan. Genovas bolagsordning finns att 
ladda ner på bolagets webbplats, www.genovaproper-
tygroup.se.

Aktieägarnas inflytande utövas vid bolagsstämmor i 
Genova vid vilka de exempelvis beslutar om styrelsens 
sammansättning, ersättning till ledande befattningshavare 
och val av revisor.

Styrelsen är ytterst ansvarig för Genovas organisation och 
förvaltningen av dess verksamhet. Styrelsens arbetsuppgif-
ter bereds delvis av bolagets ledningsgrupp.

Verkställande direktör i Genova utses av styrelsen. Den 
verkställande direktören leder koncernens löpande verk-
samhet i enlighet med styrelsens riktlinjer och instruktionen 
för verkställande direktör.

Bolagsstämma

Allmänt
Genovas högsta beslutande organ är bolagsstämman. Års-
stämma hålls årligen inom sex månader efter räkenskaps-
årets utgång. På årsstämman läggs balans- och resultaträk-
ning samt koncernbalans- och koncernresultaträkning fram 
och beslut fattas om bland annat disposition av bolagets 
resultat, fastställande av balans- och resultaträkningarna 
respektive koncernbalans- och koncernresultaträkningarna, 
val av och arvode till styrelseledamöter och revisor samt 
övriga ärenden som ankommer på årsstämman enligt lag. 
Utöver nyss nämnda ärenden har aktieägarna möjlighet 
att få behandlat andra ärenden på bolagsstämman. Den 
aktieägare som vill få ett särskilt ärende behandlat vid 
stämman måste dock i god tid före stämman begära det 
hos styrelsen under den adress som meddelas på bolagets 
webbplats, www.genovapropertygroup.se.

Kallelse till bolagsstämma 
Enligt bolagsordningen sker kallelse till bolagsstämma 
genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom 
att kallelsen hålls tillgänglig på Bolagets webbplats. Att kal-
lelse har skett ska annonseras i Svenska Dagbladet. 

Rätt att delta i bolagsstämma 
Vid bolagsstämman ges samtliga aktieägare möjlighet att 
utöva det inflytande över bolaget som deras respektive 
aktieinnehav representerar. I Genova finns inga begräs-
ningar avseende utövande av rösträtt och aktieägare får 

således rösta för sitt fulla innehav. Aktieägarnas rättigheter 
kan endast förändras av bolagsstämma i enlighet med lag. 
Beslut vid bolagsstämma fattas normalt med enkel majoritet 
och vid val anses den vald som har fått de flesta rösterna. 
För vissa beslut, såsom ändring av bolagsordningen eller 
emission med avvikelse från aktieägarnas företrädesrätt, 
krävs dock beslut av en kvalificerad majoritet.

För att få delta i bolagsstämman skall aktieägare dels vara 
införd i den av Euroclear Sweden AB förda aktieboken 
senast fem vardagar före stämman, dels anmäla sig hos 
bolagets senast den dag som anges i kallelsen. Denna dag 
får inte vara lördag, söndag, allmän helgdag, midsommar-
afton, julafton eller nyårsafton och inte infalla tidigare än 
femte vardagen före stämman. 

Aktieägare vars aktier är förvaltarregistrerade hos bank 
eller annan förvaltare måste, för att vara berättigade att 
delta på bolags- stämman, utöver att informera Bolaget 
begära att deras aktier tillfälligt registreras i eget namn i 
den av Euroclear Sweden förda aktieboken. Aktieägare 
bör informera sina förvaltare i god tid före avstämnings-
dagen. 

Aktieägare ska också anmäla eventuella biträden på det 
sätt som anges ovan. 

Bolaget har med hänsyn till ägarkretsen inte bedömt det 
motiverat att till exempel simultantolka bolagsstämman eller 
översätta presentationer till annat språk.

Initiativ från aktieägare 
Aktieägare som önskar få ett ärende behandlat på bolags-
stämman måste skicka en skriftlig begäran härom till styrel-
sen. Begäran måste för att den ska behandlas vara styrel-
sen tillhanda senast sju veckor före bolagsstämman. Om 
begäran är styrelsen tillhanda senare tas ärendet upp i den 
mån ärendet kan tas upp i kallelsen till stämman. 

Årsstämman den 27 maj 2016
Årsstämma i Genova hölls den 27 maj 2016 i Stockholm. 
Vid stämman var samtliga aktier i bolaget representerade. 
Årsstämman beslutade: 

•  �att fastställa resultat- och balansräkningen enligt årsredo-
visning för räkenskapsåret 2015;

•  �att bevilja styrelseledamöterna och den verkställande 
direktören ansvarsfrihet för bolagets förvaltning under 
förgående räkenskapsår;

•  �om vinstutdelning på utestående stamaktier med 0,18 
kronor per stamaktie, motsvarande totalt 9 000 000 kro-
nor, avstämningsdag bestämdes till tisdagen den 31 maj 
2016. Vidare beslutade stämman att en vinstutdelning 
på utestående preferensaktier, ska utgå med 10,50 kro-
nor per preferensaktie, motsvarande totalt 18 900 000 
kronor, varvid 2,62 kronor ska utbetalas under kalen-
derårets första och tredje kvartal och 2,63 kronor ska 
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utbetalas under kalenderårets andra och fjärde kvar-
tal, avstämningsdagar för utdelning bestämdes till 20 
augusti 2016, 20 november 2016, 20 februari 2017 
respektive 20 maj 2017. 

•  �om att styrelsearvode för tiden intill nästa årsstämma 
ska uppgå till 100 000 kronor per styrelseledamot med 
undantag för verkställande direktör som ska erhålla 
ersättning om 70 000 kronor i månaden samt tjänste-
bilsförmån;

•  �att omvälja Michel Bile, Jan Björk, Andreas Eneskjöld 
och Knut Ramel till styrelseledamöter samt om nyval av 
Henrik Raspe 

•  �att utse Michael Bile till styrelseordförande.

•  �att omvälja det auktoriserade revisionsbolaget Ernst 
& Young Aktiebolag som bolagets revisor till slutet av 
nästa årsstämma. 

•  �att bemyndiga styrelsen att för tiden intill nästa års-
stämma, vid ett eller flera tillfällen, och med eller utan 
företrädesrätt för aktieägarna, fatta beslut om nyemis-
sion av högst 1 200 000 preferensaktier. Nyemission 
ska kunna ske med kontant betalning eller med bestäm-
melse om apport eller kvittning. Vid fullt utnyttjade av 
emissionsbemyndigandet kommer det totala antalet 
preferensaktier i bolaget att öka från 1 800 000 till 
3 000 000. 

Extra bolagsstämma 19 januari 2017 
Vid extra bolagsstämma 19 januari 2017 fattades beslut 
om bemyndigande för bolaget styrelse att genomföra 
nyemission av 20 000 000 stamaktier. 

Styrelse

Uppgifter
Det ankommer på styrelsens att för ägarnas räkning för-
valta bolagets angelägenheter och att ansvara för bolagets 
organisation. Styrelseordföranden leder styrelsearbetet. 
Styrelsen ska årligen hålla konstituerande sammanträde 
omedelbart efter årsstämman. Därutöver ska minst fem 
styrelsemöten hållas per år. Vid det konstituerande sty-
relsemötet utses bland annat styrelsens ordförande, bola-
gets firmatecknare fastställs samt så fastställs styrelsens 
arbetsordning, instruktionen för verkställande direktören 
och instruktionen för den ekonomiska rapporteringen. På 

bolagets styrelsemöten behandlas bland annat bolagets 
finansiella situation samt vid behov fastighetstransaktioner, 
värdeutveckling av fastighetsbeståndet samt utvecklings-
stadier av bolagets projekt. Bolagets revisor närvarar och 
rapporterar vid styrelsemöten vid behov.

Styrelsesammanträden ska ske minst fem gånger per år och 
alltid avhållas i anslutning till avlämnande av finansiella 
rapporter, inklusive kvartalsrapporter. Vid varje styrelse-
möte behandlas verkställande direktörs och övriga led-
nings rapport över

•  �verksamheten under den föregående perioden, inklu-
sive prognos för innevarande räkenskapsår, eller längre 
period

•  �avvikelse mot budget och prognos; och 

•  �finansiell rapportering; samt

•  �i förekommande fall delårsrapport.

Utöver de förgående nämnda ska styrelsen en gång per 
år behandla:

•  �fastställande av bokslutskommuniké; 

•  �godkännande av årsredovisning med förslag till vinst-
disposition;

•  �genomgång av revisionsrapport;

•  �rapport avseende större investeringar;

•  �utvärdering av verkställande direktören (vilket ska ske på 
styrelsesammanträde där den verkställande direktören 
inte deltar); och

•  �utvärdering av bolagets behov av internrevision.

Sammansättning
Årsstämman 2016 omvalde Micael Bile (ordförande), 
Andreas Eneskjöld, Jan Björk och Knut Ramel samt nyvalde 
Henrik Raspe till styrelseledamot. I avsnittet ”Styrelse” på 
sidan 38 redovisas varje styrelseledamots födelseår samt 
huvudsaklig utbildning och arbetslivserfarenhet, uppdrag 
i bolaget och andra väsentliga uppdrag, eget eller när-
stående fysisk eller juridisk persons innehav av aktier och 
andra finansiella instrument i bolaget. 

Under 2016 hölls sex styrelsemöten. Ledamöternas närvaro 
framgår av tabellen nedan.

B O L A G S S T Y R N I N G

Styrelsens sammansättning, ersättningar samt närvaro under möten 1 januari–31 december 2016

Ledamot Invald Ersättning (kr) Närvaro styrelsemöten

Micael Bile 2011 70 000 per månad 6/6

Andreas Eneskjöld 2014 70 000 per månad 6/6

Jan Björk 2015 100 000 per år 6/6

Knut Ramel 2015 100 000 per år 6/6

Henrik Raspe 2016 100 000 per år 3/3
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Oberoendekrav
Micael Bile och Andreas Eneskjöld är inte oberoende i för-
hållande till bolaget, bolagsledningen eller bolagets större 
aktieägare. Henrik Raspe är oberoende i förhållande till 
bolagets större aktieägare men inte i förhållande till bola-
get. Knut Ramel och Jan Björk är oberoende i förhållandet 
till bolaget, bolagsledningen eller bolagets större aktieä-
gare.

Arbetsordning
Styrelsen fastställer varje år en arbetsordning för styrel-
searbetet. Arbetsordningen beskriver styrelsens, styrelse-
ordförandens och styrelseutskottens arbetsuppgifter samt 
innehåller bestämmelser för ansvarsfördelningen mellan 
styrelsen och den verkställande direktören. Arbetsord-
ningen innehåller också bestämmelser för antalet styrelse-
möten, dagordningar inför styrelsemöten samt andra riktlin-
jer för beslutsfattandet, den finansiella rapporteringen och 
bolagets revision och internrevision. 

Styrelsens arbete under 2016
Styrelsens arbete bedrivs i första hand inom ramen för 
formella styrelsemöten. Därutöver upprätthålls en löpande 
kontakt mellan bolagets verkställande direktör, styrelsens 
ordförande och ledningsgruppen i syfte att säkerställa att 
styrelsen får tillfredsställande information och beslutsunder-
lag för sitt arbete och att styrelsens beslut verkställs.

Styrelsen har under 2016 arbetat med strategiska frågor 
rörande utveckling av befintligt fastighetsbestånd samt 
beslut om de förvärv av ytterligare fastigheter som genom-
förts under året och pågående och planerade bostads-
utvecklingsprojekt. Därtill har styrelsen fattat beslut kring 
finansiering och genomförande av en riktad nyemission av 
preferensaktier.

Styrelsens utskott

Styrelsens har bedömt att det för närvarande inte finns 
behov av att inrätta utskott för hantering av frågor inom 
styrelsen.

Revision

Revisorn ska granska Genovas årsredovisning och räken-
skaper samt styrelsens och verkställande direktörens för-
valtning. 

Vid årsstämman 2016 omvaldes som revisor i Genova det 
registrerade revisionsbolaget Ernst & Young. Huvudansva-
rig revisor är Per Karlsson, auktoriserad revisor och medlem 
av FAR.

Styrning och organisationsstruktur

Styrdokument

•  �finanspolicy

•  �informationspolicy

•  �insiderpolicy inklusive loggboksrutiner följs

Verkställande direktör

Genovas verkställande direktör ansvarar för bolagets 
löpande förvaltning i enlighet med reglerna i aktiebolagsla-
gen samt av styrelsen antagna instruktioner för verkstäl-
lande direktören och för finansiell rapportering. Verkstäl-
lande direktören har enligt instruktionen ansvar för bland 
annat att bolagsordningen, direktiv från bolagsstämma, 
styrelsens arbetsordning och andra av styrelsen utfärdade 
riktlinjer och anvisningar efterlevs. Den verkställande direk-
tören svarar vidare för att bolagets finanspolicy, informa-
tionspolicy och insiderpolicy inklusive loggboksrutiner följs. 
Verkställande direktör är även ansvarig för att den interna 
organisationen och kontrollen är ändamålsenlig.

Ytterligare information om verkställande direktör Andreas 
Eneskjöld redovisas på sid 38 i avsnittet Styrelse. Där finns 
information födelseår samt huvudsaklig utbildning och 
arbetslivserfarenhet, uppdrag i bolaget och andra väsent-
liga uppdrag, eget eller närstående fysisk eller juridisk per-
sons innehav av aktier och andra finansiella instrument i 
bolaget.

Ägarstruktur och styrning av  
dotterkoncerner

Koncernen består huvudsakligen av moderbolaget Genova 
Property Group AB (publ) och tre dotterkoncerner under 
Genovas helägda dotterbolag Genova Fastigheter AB, 
Genova Nyproduktion AB och Genova Hus Holding 1 AB 
samt därutöver, ett antal ytterligare bolag som befinner sig 
direkt under Genova. Genova har röstmajoritet i samtliga 
tre dotterkoncerner. Storleken av Genovas ägarandel i 
vissa av bolagen i de respektive koncernerna varierar dock 
då ledande befattningshavare i koncernen är delägare i 
koncernens fastighetsprojekt och förvaltningsfastigheter. 
Denna struktur med delägarskap har utformats av bola-
gets huvudägare och styrelseordförande Micael Bile i syfte 
att attrahera och behålla nyckelpersoner samt utgöra ett 
lämpligt instrument för att förena de ledande befattnings-
havarnas intressen med koncernens och därigenom gene-
rera en positiv utveckling. Följande personer i bolagets 
ledning och styrelse har innehav i ett eller flera av dot-
terbolagen: Andreas Eneskjöld, VD, Michael Moschewitz, 
finanschef, Anders Tengbom, ansvarig nyproduktion och 
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Henrik Raspe, styrelseledamot och creative director. Dessa 
personers saminvesteringar i dotterbolag regleras genom 
särskilda investeringsavtal. Det är bolagets uppfattning att 
dessa saminvesteringar genomförs på marknadsmässiga 
villkor.

Beskrivning av intern kontroll avseende 
den finansiella rapporteringen

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

Struktur för kontroll 
Styrelsen för Genova har fastställt ett antal dokument för 
den finansiella rapporteringen. Bland dessa ingår styrel-
sens arbetsordning och instruktionen för den verkställande 
direktören. Dessa säkerställer löpande översyn. Primärt 
åvilar det dagliga arbetet för att upprätthålla kontroll verk-
ställande direktör. Som framgått ovan behandlas vid varje 
styrelsemöte verkställande direktörs rapporter. 

Riskbedömning
I Genovas affärsprocess analyseras samtliga väsentliga 
transaktions- och projektbeslut med avseende på risker 
riskhantering samt möjligheter. Strukturen för riskhante-
ring framgår av de styrdokument som antagits av Genova 
vilka är arbetsordning för styrelse, instruktion för verkstäl-
lande direktör, finanspolicy samt informationspolicy. Risk-
hanteringen är 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 för verk-
ställande direktör, finanspolicy och informationspolicy. 
Kontrollaktiviteternas syfte är att förebygga, upptäcka samt 
korrigera fel och avvikelser. 

Exempel på kontrollaktiveter där riskbedömningar görs är:

•  �Styrelsemöten 

•  �Månadsrapporter upprättad bolagets verkställande 
direktör i enlighet med bolagets instruktion för rapporte-
ring av bolagets ekonomiska information

•  �Ledningsgruppsmöten

•  �Affärsområdesmöten

Genova utvecklar kontinuerligt sina kontrollaktiviteter i syfte 
att uppnå en så ändamålsenlig organisation som möjligt.

Information och kommunikation
Rutiner för Genovas informationsgivning är fastslagna i 
bolagets informationspolicy samt i instruktionen för den 
verkställande direktören och instruktionen för den ekono-
miska rapporteringen. Rutinerna syftar till att säkerställa 
att extern och intern informationslämning sker i rätt tid, är 
korrekt, relevant, tydlig och tillförlitlig. 

Den interna information som tas fram inom ramen för bola-
gets kontrollaktiviteter kommuniceras mellan styrelse, verk-
ställande direktör samt ledning vilket skapar underlag för 
att fatta korrekta beslut. 

Styrning och uppföljning	
Kontinuerlig uppföljning sker genom att verkställande direk-
tör upprättar månadsrapporter vilka ska innehålla informa-
tion om bland annat resultaträkning för aktuell månad, 
ackumulerat resultat jämfört med budget och förgående år, 
budgeterad resultaträkning för helår jämfört med utfall för 
förgående år, likviditetsuppföljning mot budget och balans-
räkning för aktuell månad.

Behov av internrevision
De i det förgående beskrivna arbetet med intern kontroll 
avseende finansiell rapportering medför sammantaget att 
styrelsen inte anser det motiverat att ha en särskild funktion 
för internrevision.

Ersättning till styrelseledamöter,  
verkställande direktör och ledande 
befattningshavare 

Ersättning till styrelseledamöter 
Arvode och annan ersättning till styrelseledamöterna, 
inklusive ordföranden, fastställs av årsstämman. På års-
stämma den 27 maj 2016 beslutades att arvode ska utgå 
med 100 000 kr per styrelseledamot med undantag för 
styrelseledamot som också är verkställande direktör eller 
arbetande styrelseordförande för bolaget, som ska erhålla 
en ersättning om 70 000 kr i månaden samt tjänstebilsför-
mån. Bolagsstämman beslutade vidare att styrelsearvode, 
efter särskild överenskommelse mellan styrelseledamot och 
Bolaget och förutsatt att det är kostnadsneutralt för Bola-
get samt att styrelseledamoten uppfyller de formella krav 
som ställs för sådan fakturering, får faktureras genom av 
styrelseledamot helägt svenskt bolag. Om sådan fakture-
ring sker ska arvodet ökas med ett belopp motsvarande 
Bolagets besparing. 

Riktlinjer för ersättning till verkställande direktör och 
ledande befattningshavare 

Bolaget har inte fastställt riktlinjer för ersättning till verkstäl-
lande direktör och ledande befattningshavare. 

B O L A G S S T Y R N I N G
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A K T I E R  O C H  Ä G A R F Ö R H Å L L A N D E N

Genova Property Group har två aktieslag – stamaktier 
som är onoterade och ägda till 80 procent av Micael Bile 
genom Tranviks Udde AB, och till 20 procent av Andreas 
Eneskjöld genom Holocen AB, samt preferensaktier som 
sedan den 15 december 2015 är noterade på Nasdaq 
First North Premier. Genova hade vid årets slut 763 prefe-
rensaktieägare. Sista betalkurs för preferensaktien uppgick 
den 30 december 2016 till 116,75 kr.  

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. Varje stamaktie berättigar till en röst 
och varje preferensaktie berättigar till en tiondels röst på 
bolagsstämman. Vid bolagsstämman får varje röstberätti-
gad rösta för fulla antalet av honom eller henne ägda och 
företrädda aktier utan begränsning i rösträtten.

Varje preferensaktie ger företräde till en årlig utdelning 
om 10,50 kr som delas ut kvartalsvis. Från och med den 
1 januari 2016 utbetalas utdelning på preferensaktierna 
med totalt 10,50 kronor per år uppdelat på fyra kvartals-
visa utbetalningar varvid 2,62 kronor ska utbetalas under 
kalenderårets första och tredje kvartal och 2,63 kronor ska 
utbetalas under kalenderårets andra och fjärde kvartal. 
Avstämningsdagar för de återstående kvartalsvisa utbetal-
ningarna under 2016 är 20 maj, 20 augusti respektive 20 
november. Preferensaktierna medför i övrigt ingen rätt till 
utdelning 

Riktad nyemission

Den 30 augusti genomförde Genova en riktad nyemis-
sion av 1 200 000 preferensaktier vilket tillförde bolaget 
138 Mkr före avdrag av emissionskostnader. Den riktade 
nyemissionen, som blev kraftigt övertecknad, skedde till en 
begränsad grupp av ABG Sundal Collier och Carnegie 
Investment Bank identifierade investerare till ett pris om 115 
kronor per preferensaktie genom en bookbuilding-process 
och med teckningsposter om minst 1 000 500 kronor. Lik-
viden för preferensaktierna stärker Genovas fastighetsbe-
stånd. Emissionen av preferensaktierna har beslutats av 
Genovas styrelse i enlighet med bemyndigande från års-
stämma som hölls den 27 maj 2016. Skälet till avvikelse 
från aktieägarnas företrädesrätt genom genomförande av 
en riktad nyemission är det att det med hänsyn till de lägre 
kostnader för förfarandet och tidsaspekten som en sådan 
emission innebär sammantaget och med tillräcklig styrka 
talar för att det ligger i bolagets och därmed aktieägarnas 
intresse att göra en emission med avvikelse från aktieägar-
nas företrädesrätt.

Emissionen innebar att antalet aktier i Genova ökade 
från 51 800 000 till 53 000 000 aktier fördelat över 
50 000 000 stamaktier och 3 000 000 preferensaktier. 
Genovas aktiekapital ökade från 518 000 kronor till 
530 000 kronor, eget kapital ökade från cirka 736 Mkr 
till cirka 870 Mkr. Nyemissionen motsvarar en utspädning 
om 2,26 procent av kapitalet och 0,24 procent av rösterna 
i bolaget.

Preferensaktiens utveckling

Omsatt antal aktier i 1000-tal per månadGenova Property Group
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Utdelningspolicy

Genovas långsiktiga mål är att utdelningen på stamakti-
erna ska uppgå till 20–50 procent av resultat efter skatt, 
justerat för orealiserade värdeförändringar samt efter utdel-
ning till preferensaktieägarna.  

A K T I E R  O C H  Ä G A R F Ö R H Å L L A N D E N

Aktiekapitalets utveckling per den 31 december 2016

Tidpunkt Händelse
Ändring av antal 

stamaktier
Ändring av antal 

preferensaktier
Totala  

antalet aktier 
Ändring av 

aktiekapitalet
Totalt  

aktiekapital Kvotvärde (kr)

2011 Nybildning 50 000 – 50 000 50 000 50 000 1

2015 Nyemission 450 000 – 500 000 450 000 500 000 1

2015 Aktiesplit 100:1 49 500 000 – 50 000 000 – 500 000 0,01

2015 Nyemission – 1 750 000 51 750 000 17 500 517 500 0,01

2015 Nyemission – 50 000 51 800 000 500 518 000 0,01

2016 Nyemission 1 200 000 53 000 000 12 000 530 000 0,01

Ägarfördelning per den 31 december 2016

Namn Antal stamaktier Antal preferensaktier Innehav (%) Röster (%)

Micael Bile (via bolag) 40 000 000 100 000 75,66 79,54

Andreas Eneskjöld (via bolag) 10 000 000 39 729 18,94 19,90

JRS Asset Management  0 322 981 0,61 0,06

Danske Capital Sverige 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 pensionsförsäkring 0 135 584 0,26 0,03

UBS Switzerland/Clients account 0 85 000 0,16 0,02

Mijesi aktiebolag 0 81 750 0,15 0,02

Ernström & Co AB 0 75 000 0,14 0,01

Övriga 0 1 521 420 2,87 0,29

Total 50 000 000 3 000 000 100 100
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Styrelsen och verkställande direktören för Genova Property Group AB (publ), 
organisationsnummer 556864-8116, avger härmed årsredovisning för koncer-
nen och moderbolaget för räkenskapsåret 2016. Genova Property Group AB 
benämns även bolaget eller moderbolaget. Genova Property Group AB tillsam-
mans med dess helägda dotterbolag benämns även Genova eller koncernen.

Allmänt om verksamheten

Genova är ett modernt och personligt fastighetsbolag 
med passion för design och nyskapande arkitektur. Bola-
get äger, förvaltar och utvecklar fastigheter med fokus på 
Stockholm och Uppsala.

2006 grundas Genova Property Group, Genova, då som 
ett fastighetsbolag med en mindre fastighetsportfölj. Sedan 
dess har ett stabilt och diversifierat bestånd av förvaltnings-
fastigheter i attraktiva lägen byggts upp via förvärv och egen 
produktion, i dag med ett fastighetsvärde om 1 637 Mkr.

I och med stabila kassaflöden från fastighetsportföljen finns 
en solid och trygg grund för finansiering av projektutveck-
ling av bostäder och samhällsfastigheter – de områden av 
nyproduktion som Genova har specialiserat sig på. Genova 
är därmed aktiv i hela kedjan av fastighetsinvesteringar – 
från förvärv till förvaltning och utveckling. Verksamheten 
bedrivs inom två affärsområden och med huvudsaklig geo-
grafisk inriktning på Stockholm och Uppsala.

Genova Förvaltningsfastigheter
Genova äger och förvaltar långsiktigt det egna fastighets-
beståndet av kommersiella fastigheter och kompletterar 
löpande med nya attraktiva fastigheter. Fastighetsbestån-
det präglas av stabila hyresgäster inom såväl offentlig sek-
tor som privat verksamhet, exempelvis dagligvaruhandel, 
och en aktiv förvaltning. Genova arbetar som samarbets-
partner för Sveriges kommuner och landsting med målet 
att skapa flexibla helhetslösningar för olika former av vård- 
och omsorgsboenden.

Genova Bostadsproduktion
Genova utvecklar unika bostäder och hyresrätter i attrak-
tiva lägen. Hem som är vackrare, mer personliga och har 
en högre komfort än dagens många standardlösningar.

Organisation och medarbetare

Medelantalet anställda i organisationen uppgick under 
året till 17 (13) varav 5 (5) är kvinnor. Medarbetarna har 
relevant och bred erfarenhet inom fastighetsförvaltning, 
projektledning, byggnation, ekonomi, juridik, marknadsfö-
ring och försäljning. För mer information om organisatio-
nen och ledande befattningshavare se not 10.

Bolagsstyrning
Styrning, ledning och kontroll av Genova Property Group 
fördelas mellan aktieägarna, styrelsen, den verkställande 
direktören och övriga personer i ledningen. Styrningen 
utgår från aktiebolagslagen, bolagsordningen samt interna 
regler och föreskrifter. Styrelsen ansvarar enligt aktiebo-
lagslagen för den interna kontrollen och styrningen av 
bolaget. För att behålla och utveckla en väl fungerande 
kontrollmiljö finns inom Genova interna styrdokument 
som anger riktlinjer för ansvarsfördelning och delegering, 
såsom styrelsens arbetsordning, VD-instruktion, attestord-
ning samt andra styrdokument.

Ägarförhållanden och aktier

Genova Property Group har två aktieslag – stamaktier 
som är onoterade och ägda till 80 procent av Micael Bile 
genom Tranviks Udde AB, och till 20 procent av Andreas 
Eneskjöld genom Holocen AB, samt preferensaktier som 
sedan den 15 december 2015 är noterade på Nasdaq First 
North Premier. Genova hade vid årets slut 763 preferens-
aktieägare. 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 utgjor-
des av preferensaktier. Varje preferensaktie ger företräde 
till en årlig utdelning om 10,50 kr som skiftas ut kvartalsvis. 

F Ö R VA LT N I N G S B E R ÄT T E L S E
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Första kvartalet 
•  �Under perioden tecknade Genova avtal om förvärv av 

två kommersiella fastigheter i Norrtälje till ett underlig-
gande fastighetsvärde om cirka 65 Mkr.

•  �Under perioden förvärvade och tillträdde Genova även 
en centralt belägen fastighet i Palma, Mallorca till ett 
underliggande fastighetsvärde om cirka 30 Mkr. Avsik-
ten är att utveckla ett hotell alternativt uppföra bostäder. 

•  �I mars genomförde Genova flera framgångsrika uthyr-
ningar i Sundsvall, Uppsala samt Stockholm till ett totalt 
årligt hyresvärde om cirka 5 Mkr. 

•  �Genova fortsatte att fokusera på försäljningen av bostä-
der. Under kvartalet såldes 18 bostäder till ett underlig-
gande försäljningsvärde om cirka 123 Mkr. 

Andra kvartalet
•  �I maj tecknade Genova avtal om att genom en bytesaf-

fär förvärva en centralt belägen kommersiell fastighet 
i Åkersberga till ett underliggande fastighetsvärde om 
51,4 Mkr och att avyttra fastigheten Storsten 2 i Norr-
tälje till ett underliggande fastighetsvärde om 26 Mkr. 

•  �I maj tecknades ett 20-årigt hyresavtal med Nobis AB 
för hotellverksamhet i den fastighet i Palma, Mallorca, 
som Genova förvärvade under första kvartalet 2016. 
Genovas totala investering bedöms uppgå till cirka 90 
Mkr. 

•  �Under kvartalet tecknades ett nytt 5-årigt hyresavtal med 
Team Digital Office AB i Sätra och ett 10-årigt avtal med 
Wikmans Bil i Gävle AB i Gävle. 

•  �I maj ingick Genova ett nytt 5-årigt kreditavtal med 
Swedbank om totalt 554 Mkr varav 100 Mkr är revol-
verande och hänför sig till Genovas förvaltningsportfölj. 

•  �Under kvartalet påbörjades inflyttningen av Genovas 
slutsålda bostadsprojekt Brf Saltsjölunden om totalt 29 
bostäder varav 11 var inflyttade vid periodens utgång, 
medan det för resterande bostäder sker inflyttning till 
årsskiftet 2016/2017. 

•  �Under kvartalet fortsatte Genova att fokusera på försälj-
ningen av bostäder. Under kvartalet såldes 18 bostäder 
till ett underliggande försäljningsvärde om cirka 72 Mkr, 
exkluderat lån i bostadsrättsföreningar och under perio-
den januari-juni 2016 har 36 bostäder sålts till ett under-
liggande försäljningsvärde om cirka 195 Mkr. 

Tredje kvartalet
•  �I juli samt september tillträdde Genova tidigare kommuni-

cerade förvärv i Norrtälje samt Åkersberga. 

•  �I augusti genomförde Genova en riktad nyemission av 
1 200 000 preferensaktier med syfte att stärka rörelsekapi-
talet, möjliggöra investeringar i befintligt fastighetsbestånd 
och utökning av Genovas fastighetsbestånd. Nyemissionen 
tillförde bolaget 138 Mkr före avdrag av emissionskostna-
der och innebär en utspädning om 2,26 procent av kapita-
let och 0,24 procent av rösterna i bolaget. 

•  �I september förvärvades den fullt uthyrda fastigheten 
Nacka Sicklaön 37:45 på Kvarnholmsvägen 52 i Nacka 
till ett underliggande fastighetsvärde om 62 Mkr. Avsik-
ten är att uppföra bostäder när ny detaljplan antagits. 

Ägarfördelning per den 31 december 2016

Namn Antal stamaktier Antal preferensaktier Innehav (%) Röster (%)

Micael Bile (via bolag) 40 000 000 100 000 75,66 79,54

Andreas Eneskjöld (via bolag) 10 000 000 39 729 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 Pensionsförsäkring AB 0 135 584 0,26 0,03

UBS Switzerland /Clients account 0 85 000 0,16 0,02

Mijesi Aktiebolag 0 81 750 0,15 0,02

Ernström & Co AB 0 75 000 0,14 0,01

Övriga 0 1 521 420 2,87 0,29

Total 50 000 000 3 000 000 100 100

Väsentliga händelser under 2016 
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•  �I september tecknades nytt 3-årigt hyresavtal för fastig-
heten Målaren 4 i Skänninge. 

•  �Under kvartalet fortsatte Genova att fokusera på försälj-
ningen av bostäder. Under kvartalet såldes 5 bostäder 
till ett underliggande försäljningsvärde om cirka 30 Mkr, 
exkluderat lån i bostadsrättsföreningar och under peri-
oden januari-september 2016 har 41 bostäder sålts till 
ett underliggande försäljningsvärde om cirka 225 Mkr. 
Detta innebär att Genova i sina pågående projekt har 
en försäljningsgrad som nu överstiger 90 procent med 
inflyttningar under 2017 och första halvåret 2018. 

Fjärde kvartalet
•  �I oktober förvärvades tre fastigheter i Norrtälje, Enkö-

ping och Borås till ett underliggande fastighetsvärde 
om 265 Mkr. Tillträde skedde den 1 december 2016. 
Förvärvet av fastigheten i Borås genomförs tillsammans 
med Järngrinden. 

•  �I oktober tecknades avtal om förvärv av en centralt belä-
gen fastighet i Palma, Mallorca till ett underliggande 
fastighetsvärde om cirka 86 Mkr. I anslutning till affä-
ren tecknades ett nytt 20-årigt hyresavtal med Nobis för 
hotellverksamhet i fastigheten. 

•  �I november tecknade Genova nya hyresavtal för fast-
igheten Lillsätra 2 i Sätra avseende cirka 800 kvm. 
Inflyttningar sker under andra kvartalet 2017 och tillför 
Genova cirka 1 Mkr i årliga hyresintäkter. 

•  �Under fjärde kvartalet avyttrade Genova bostadspro-
jektet Balneum till bostadsrättsföreningen vilket minskar 
Genovas balansomslutning med cirka 350 Mkr. Arbetet 
med Balneumprojektet pågår och de första inflyttning-
arna bedöms ske under fjärde kvartalet 2017. 

•  �Under kvartalet såldes 6 bostäder till ett underliggande 
försäljningsvärde om cirka 31 Mkr, exkluderat lån i 
bostadsrättsföreningar. 

Översikt resultat och ställning 

NYCKELTAL

Tkr

2016-01-01–
2016-12-31

IFRS

2015-01-01–
2015-12-31

IFRS

2014-01-01–
2014-12-31

IFRS

2013–01–01–
2013–12–31

IFRS

2012–01–01–
2012–12–31

BFN

Hyresintäkter 76 257 55 667 36 649 26 623 26 064

Resultat från bostadsproduktion 70 900 76 100 48 418 13 061 –

Förändring verkligt värde fastigheter 28 259 62 202 242 381 36 782 –

Periodens resultat 105 722 131 087 251 887 35 714 94 931

Finansiell ställning

Balansomslutning 2 178 578 1 801 540 1 059 168 622 229 501 600

Marknadsvärde förvaltningsfastigheter 1 522 300 1 126 581 873 700 456 173 364 506

Eget kapital 927 157 714 886 456 841 239 111 203 017

Räntebärande skulder till kreditinstitut 846 459 782 802 442 025 289 792 244 998

Soliditet, % 43,0 39,7 43,1 38,4 40,5

Belåningsgrad fastigheter, % 52,0 57,0 45,5 60,0 64,7

Uthyrbar yta, kvm 109 495 80 088 64 165 33 897 25 202

Resultat per stamaktie, kr 1,88 2,60 428 53 i.u.

Antal utestående stamaktier 50 000 000 50 000 000 50 000 50 000 i.u.

Genomsnittligt antal stamaktier 50 000 000 49 583 333 50 000 000 50 000 i.u.

Antal utestående preferensaktier 3 000 000 1 800 000. i.u. i.u. i.u.
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Kommentarer till den finansiella  
utvecklingen för året 

Resultat 
Koncernens intäkter uppgick under helåret till 154,3 Mkr 
(136,1). Intäkterna härrör från försäljning i pågående 
bostadsprojekt om 70,9 Mkr (76,1), samt från hyresintäk-
ter i förvaltningsportföljen. Försäljningen av bostäder kan 
variera mellan kvartalen som en konsekvens av projektens 
planering och vilka volymer som finns till försäljning under 
aktuell period. Hyresintäkterna uppgick till 76,3 Mkr (55,7) 
där ökningen framförallt är hänförlig till förvärv samt stärkt 
uthyrningsgrad i befintlig förvaltningsportfölj. 

Koncernens kostnader uppgick under helåret till –50,8 
Mkr (–52,9) och är främst hänförliga till förvaltningsfast-
igheterna, personal samt övriga externa kostnader. Fastig-
hetskostnader uppgick till –22,6 Mkr (–17,4) där ökningen 
främst är en konsekvens av ett större fastighetsbestånd. 
Övriga externa kostnader uppgick till –16,8 Mkr (–23,1) 
där minskningen hänför sig till en mer normaliserad kost-
nadsmassa då bolaget under föregående år utvecklade 
organisationen, med bland annat flytt till nya lokaler. 

Koncernens rörelseresultat uppgick under helåret till 131,8 
Mkr (145,4). Minskningen härrör i huvudsak från en lägre 
försäljning av bostäder under helåret januari–december 
2016 jämfört med föregående år samt att rörelseresulta-
tet för jämförelseperioden 2015 inkluderar en större posi-
tiv värdeförändring från förvaltningsfastigheter om 62,2 
Mkr hänförligt till investeringar i fastigheterna Lillsätra 2 
och Knarrarnäs 6, jämfört med en positiv värdeförändring 
under 2016 om totalt 28,3 Mkr. 

Koncernens finansiella intäkter uppgick under 2016 till 1,4 
Mkr (0,8). Koncernens finansiella kostnader uppgick under 
året till 16,2 Mkr (13,3) och hänför sig framförallt till en 
större balansomslutning med er förvaltningsfastigheter och 
projekt. De finansiella kostnaderna ska ses i förhållande till 
att de räntebärande skulderna ökade från 782,8 Mkr till 
846,4 Mkr sedan motsvarande tidpunkt 2015. 

Kassaflödet från den löpande verksamheten uppgick till 
33,9 Mkr (–202,2), samtidigt som kassaflödet från inves-
teringsverksamheten påverkade kassaflödet med –435,2 
Mkr (–190,4). Kassaflödet från finansieringsverksamheten 
uppgick till 322,5 Mkr (520,4) och hänför sig främst till 
genomförd nyemission av preferensaktier samt upptagna 
lån vid förvärv av fastigheter. Sammantaget minskade lik-
vida medel från 139,9 Mkr till 61,1 Mkr, främst som en effekt 
av genomförda förvärv och investeringar. Total tillgänglig 
likviditet inkluderat checkkredit uppgick till 123,2 Mkr och i 
det ingår en outnyttjad checkkredit, ej nyttjad förvärvsfinan-
siering samt en kortfristig fordran om totalt 62,1 Mkr. 

Finansiering och likviditet 

Genova bedriver en kapitalintensiv verksamhet och tillgång 
till kapital är en grundläggande förutsättning för att vida-
reutveckla bolaget. Verksamheten finansieras med en kom-
bination av eget kapital, räntebärande skulder samt övriga 
skulder. Det egna kapitalet och de räntebärande skulderna 
utgör de två viktigaste kapitalkällorna. 

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 belåningsgraden i koncernens 
befintliga förvaltningsfastigheter och projekt uppgick till 52 
procent (57). 

Räntebärande skulder	
Värdet på koncernens fastigheter uppgick per den 31 
december 2016 till cirka 1 637 Mkr fördelat på förvalt-
ningsfastigheter om cirka 1 522 Mkr samt projektfastighe-
ter om cirka 115 Mkr. Koncernen hade per den 31 decem-
ber 2016 räntebärande skulder till kreditinstitut hänförliga 
till förvaltningsfastigheter och projektfastigheter om cirka 
846 Mkr vilket motsvarande en belåningsgrad om cirka 52 
procent. Belåningsgraden hänförlig till den underliggande 
förvaltningsportföljen uppgick till cirka 53 procent. Den 
genomsnittliga räntenivån uppgick till cirka 2,4 procent per 
den 31 december 2016 med en soliditet som vid samma 
tidpunkt uppgick till 43 procent. 

Den genomsnittliga bindningstiden för räntebärande skul-
der uppgick per den 31 december 2016 till 3,7 år. Kredit-
förfallostrukturen framgår av tabellen på nästa sida. Vid 
periodens utgång hade koncernen inga utestående derivat 
eller ränteswapavtal utan samtliga lån låg mot rörlig ränta 
med 3 månaders Stibor som räntebas. 

Koncernens totala räntebärande skulder till kreditinstitut 
som per den 31 december 2016 uppgick till 846,4 Mkr 
(782,8) är hänförliga till lån som upptagits vid förvärv, 
refinansieringen av den befintliga fastighetsportföljen i 
koncernen samt finansiering av projekt. Koncernens låne-
faciliteter innehåller sedvanliga garantier och åtaganden, 
bland annat för Genova och dess dotterbolag att uppfylla 
vissa finansiella nyckeltal såsom belåningsgrad och ränte-
täckningsgrad. 

Under fjärde kvartalet sålde Genova projekt Balneum inne-
hållande 135 bostäder i Gröndal, Stockholm, till bostads-
rättsföreningen inför kommande upplåtelser. Detta resul-
terade i att balansomslutningen minskade under kvartalet 
med cirka 350 Mkr. 
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Finanspolicy
Koncernens soliditet ska uppgå till lägst 35 procent. 
Genova kan dock tillåta att soliditeten understiger 35 pro-
cent med beaktande av framtidsutsikterna på medellång 
sikt och verksamhetens aktuella riskprofil i övrigt. Övergri-
pande mål för finansieringsverksamheten i Genova är att 
minimera ränte- och upplåningsrisker. Genovas ekonomi-
avdelning ansvarar för bolagets finansieringsverksamhet 
på uppdrag av VD och styrelse. Ekonomiavdelningen 
fastställer ramar för hur såväl koncernens kort- respektive 
långfristiga kapitalförsörjning ska säkerställas och vilka 
risker som ska tillåtas. Genova utgår från målet att alla 
fastigheter eller projekt ska drivas i separata bolag, vilka 
finansieras eller säkerställs individuellt i respektive bolag. 
Målet innebär vidare att inga lån ska lämnas och ingen 
säkerhet ställas, mellan och för, olika individuella bolagen. 
Härigenom minimeras risken att eventuella problem i ett 
specifikt bolag påverkar övriga bolag i koncernen nega-
tivt. Genova har som mål att gruppens lånefinansiering ska 
ske med hjälp av minst två banker. Per idag har Genova 
säkerställt långsiktig finansiering från fyra svenska banker 
och diskussioner pågår med ytterligare banker för att diver-
sifiera finansieringsstrukturen. 

 

Väsentliga risker och osäkerhetsfaktorer

Genova utsätts för olika risker i sin verksamhet som kan 
få betydelse för bolagets framtida utveckling, resultat och 
finansiella ställning. Risker som Genova kan exponeras för 
kan indelas i marknadsrelaterade, strategiska och opera-
tionella, regulatoriska samt finansiella risker. 

Genova är som fastighetsägare och bostadsutvecklare 
beroende av att kunna erhålla finansiering till rimliga vill-
kor, att hyresgäster kan betala hyror och att andra mot-
parter fullgör sina plikter. Samtidigt påverkas bolaget av 
eventuella värdeförändringar på bolagets fastigheter. Verk-
samhet i fastighetssektorn är även i hög grad påverkad 
av makroekonomiska faktorer såsom allmän konjunkturu-
tveckling, regionalekonomisk utveckling, sysselsättnings-
utveckling, produktionstakt för nya bostäder och lokaler, 
förändringar i infrastruktur, befolkningstillväxt, befolknings-
struktur, inflation, räntenivåer med mera. 

I Genovas affärsprocess analyseras samtliga väsentliga 
transaktions- och projektbeslut med avseende på risker och 
riskhantering samt möjligheter. Riskhantering är en integre-
rad del av beslutsfattande inom Genova. Mer information 
om Genovas risker återfinns i denna årsredovisningen  på 
sidorna 34–36. 

Miljöarbete

Hållbarhetsaspekten i Genovas verksamhet är viktig för att 
skapa en långsiktigt attraktiv och resurssnål fastighetport-
följ som möter kraven från bostadsköpare och hyresgäster, 
inte minst i samhällsfastigheter. Genovas mål är att bygga 
fastigheter som är energieffektiva, har god inomhusmiljö 
med sunda materialval som minimerar byggnadernas 
miljöpåverkan under hela dess livstid. Fastigheterna ska 
erbjuda en säker, trygg och hälsosam miljö för dem som 
bor och arbetar i lokaler och bostäder, vilket i hög grad 
styrs av lagar och regler. Att arbeta med detta metodiskt 
och enligt goda rutiner är en central del i Genovas fastig-
hetsutveckling och produktion.

Väsentliga händelser efter  
räkenskapsårets utgång 

•  �Försäljningen av bostäder i pågående projekt är fortsatt 
stark och totalt överstiger försäljningsgraden 93 procent 
med inflyttningar som påbörjas under 2017 och avslutas 
under första halvåret 2018. 

•  �I februari 2017 tecknade Genova nya hyresavtal om 
cirka 530 kvm för fastigheten Knarrarnäs 6 i Kista, som 
därmed är fullt uthyrd. Nya hyresgäster är Oberthur 
Technologies Sweden som hyr cirka 370 kvm på 3 år 
och CoffeeLounge Stockholm som hyr 160 kvm på 5 år. 
Kista Knarrarnäs 6 förvärvades 2014 helt vakant med en 
uthyrbar area om cirka 5 000 kvm. Efter framgångsrik 
uthyrning och effektiv fastighetsutveckling är fastigheten 
nu fullt uthyrd till ett flertal företag. 

•  �Genova kallade den 12 december 2016 till extra bolags-
stämma som hölls den 19 januari 2017. I kallelsen till 
extra bolagsstämma fanns intaget ett förslag till ändring 
av bolagsordningen av innebörd att inlösenkursen för 
bolagets preferensaktier för perioden fram till 23 novem-
ber 2025 skulle höjas från 130 kronor till 150 kronor 
(ärende 7 på i kallelsen intaget förslag till dagordning). 
Styrelsen lämnade vid extra bolagsstämman förslag 
om att detta ärende skulle utgå. Skälen till styrelsens 
förslag att ärendet skulle utgå var att de skattemässiga 
konsekvenserna av en höjning av inlösenkursen för 
preferensaktierna måste utredas vidare. Extra bolags-
stämman beslutade i enlighet med styrelsens förslag.  
   Vidare beslutade den extra bolagstämman i enlig-
het med styrelsen styrelsens förslag, om bemyndigande 
för styrelsen att vidta nyemission och spridning av sta-
maktier. Syftet med nyemission är att möjliggöra en 
mer flexibel kapitalstruktur vid finansiering av förvärv 
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av fastigheter eller fastighetsbolag eller möjliggöra fort-
satt tillväxt i bolaget på annat sätt genom en utökad 
ägarspridning. Genom beslutet bemyndigas styrelsen 
att för tiden intill nästa årsstämma, vid ett eller flera till-
fällen, och med eller utan företrädesrätt för aktieägarna, 
fatta beslut om nyemission av högst 20 000 000 sta-
maktier. Nyemission ska kunna ske med kontant betal-
ning eller med bestämmelse om apport eller kvittning. 
Vid fullt utnyttjade av emissionsbemyndigandet kom-
mer det totala antalet stamaktier i bolaget att öka från 
50 000 000 till 70 000 000.

•  �Styrelsen i Genova har fastställt nya operationella samt 
finansiella mål för verksamheten som presenteras på 
sidan 11 i denna rapport. Målen ersätter tidigare gäl-
lande operationella och finansiella mål.

Framtida utveckling

Koncernen förväntas även fortsättningsvis förvärva, utveckla 
och förvalta kommersiella fastigheter samt utveckla attraktiva 
bostads- och hyresrätter. Vidare ska arbetet med att utveckla 
bolagets verksamhet inom Samhällsfastigheter fortgå och 
fokus är i regionen kring Stockholm och Uppsala. 

Förslag till vinstdisposition

Styrelsen föreslår att till förfogande stående vinstmedel 
(heltal kronor):	

Balanserad vinst 192 771 690

Överkursfond 134 195 250

Årets förlust –19 456 341

307 510 599

Disponeras så att

Stamaktien: 0,30 kr per aktie i utdelning 15 000 000

Preferensaktien: 10,50 kr per aktie i utdelning 31 500 000

I ny räkning överförs 261 010 599

307 510 599

Styrelsens yttrande avseende  
föreslagen vinstutdelning

Styrelsen föreslår en utdelning om 0,30 kr per stamaktie 
i utdelning, samt 10,50 kr per preferensaktie i utdelning, 
att skiftas ut kvartalsvis. Som avstämningsdagar för utbetal-
ningar på preferensaktier föreslår styrelsen den 20 augusti 
2017, den 20 november 2017, den 20 februari 2018 och 
den 20 maj 2018.  

Sammanlagt uppgår den föreslagna utdelningen till 46 
500 000 kronor. 

Utdelningsförslagets försvarlighet
Med hänvisning till ovanstående och vad som i övrigt kom-
mit till styrelsens kännedom är styrelsens bedömning att 
bolagets och koncernens ekonomiska ställning medför att 
den föreslagna vinstutdelningen är försvarlig med hänvis-
ning till bestämmelser i 17 kap. 3 § andra och tredje styck-
erna i aktiebolagslagen (2005:551), dvs med hänsyn till de 
krav som verksamhetens art, omfattning och risker ställer 
på storleken av bolagets och koncernens eget kapital samt 
bolagets och koncernens konsolideringsbehov, likviditet 
och ställning i övrigt.

Beträffande bolagets och koncernens resultat och ställning 
i övrigt hänvisas till efterföljande resultat- och balansräk-
ning samt kassaflödesanalys med tillhörande tilläggsupp-
lysningar och bokslutskommentarer. Där inte annat anges 
är samtliga belopp i de efterföljande finansiella rappor-
terna angivna i tusentals kronor (tkr).
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Koncernens rapport över totalresultat

Tkr Not
2016-01-01
2016-12-31

2015-01-01
2015-12-31

Hyresintäkter 6 76 257 55 667

Resultat från bostadsproduktion 5 70 900 76 100

Övriga rörelseintäkter 7 3 298 4 297

Resultat från andelar i intresseföretag 33 3 859 –

Summa rörelsens intäkter 154 314 136 065

Rörelsens kostnader

Fastighetskostnader 8 –22 612 –17 424

Övriga externa kostnader 9 –16 822 –23 122

Personalkostnader 10 –10 379 –11 711

Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar 15 –947 –617

Summa rörelsens kostnader –50 760 –52 874

Värdeförändringar fastigheter 28 259 62 202

Rörelseresultat 131 814 145 393

Finansiella intäkter 11 1 425 787

Finansiella kostnader 11 –16 216 –13 297

Resultat från finansiella poster –14 791 –12 510

Resultat före skatt 117 023 132 882

Inkomstskatt 12 –11 301 –1 796

Årets resultat  105 722 131 087

Övrigt totalresultat för året – –

Årets totalresultat  105 722 251 887

Årets resultat hänförligt till:

Moderbolagets aktieägare 94 085 128 695

Innehav utan bestämmande inflytande 11 637 2 391

Årets totalresultat hänförligt till: 

Moderbolagets aktieägare 94 085 128 695

Innehav utan bestämmande inflytande 11 637 2 391

Resultat per stamaktie före och efter utspädning, kr 1,88 2,60

Genomsnittligt antal stamaktier 50 000 000 49 583 333

Genomsnittligt antal preferensaktier 2 826 667 60 000
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Koncernens balansräkning

Tkr Not 2016-12-31 2015-12-31

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Förvaltningsfastigheter 13 1 514 146 1 119 134 

Pågående nyanläggningar 14 8 154 7 447 

Inventarier 15 2 586 3 307 

Uppskjutna skattefordringar 12 47 891 37 900 

Onoterade aktier 16 1 352 1 352 

Andelar i intresseföretag 33 28 303 25

Upparbetade men ej fakturerade intäkter 18 140 000 65 100

Övriga långfristiga fordringar 20 58 487 9 998 

Summa anläggningstillgångar  1 800 918 1 244 262 

Omsättningstillgångar

Projekteringsfastigheter 21 114 386 250 577

Hyresfordringar och kundfordringar 22 65 723 42 473 

Övriga fordringar 23 133 798 122 637 

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 24 2 607 1 728 

Likvida medel 25 61 145 139 862 

Summa omsättningstillgångar  377 660 557 278 

SUMMA TILLGÅNGAR 2 178 578 1 801 540 
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Koncernens balansräkning, forts.

Tkr Not 2016-12-31 2015-12-31

EGET KAPITAL 26

Eget kapital hänförligt till moderbolagets ägare

Aktiekapital 530 518

Övrigt tillskjutet kapital 319 682 185 496 

Balanserat resultat inklusive årets resultat 584 698 521 668 

Innehav utan bestämmande inflytande  22 238 7 204 

Summa eget kapital  927 157 714 886 

SKULDER

Långfristiga skulder

Upplåning från kreditinstitut 27 779 059 772 243 

Övriga långfristiga skulder 28 3 158 42 606 

Uppskjutna skatteskulder 12 139 202 115 341 

Summa långfristiga skulder  921 419 930 190 

Kortfristiga skulder

Upplåning från kreditinstitut 27 67 400 10 559 

Checkräkningskredit 27 – 2 184 

Leverantörsskulder 38 582 23 503 

Aktuella skatteskulder 2 196 956

Övriga skulder 29 169 652 67 507 

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 30 52 174 51 753 

Summa kortfristiga skulder  330 004 156 463 

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 2 178 578 1 801 540 
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Koncernens rapport över förändringar i eget kapital

Hänförligt till moderbolagets aktieägare

Tkr
Aktie- 

kapital

Övrigt  
tillskjutet  

kapital

Balanserat  
resultat inkl. 
årets resultat Totalt

Innehav utan 
bestämmande 

inflytande

Summa  
eget  

kapital

Ingående balans per 2015-01-01 50 10 995 388 041 399 087 57 754 456 841

Totalresultat

Årets resultat 128 695 128 695 2 391 131 087

Övrigt totalresultat

Summa Totalresultat  128 695 128 695 2 391 131 087

Tra�nsaktioner med aktieägare

Transaktion med innehav utan bestämmande 
inflytande 4 933 4 933 –47 112 –42 179

Utdelning –5 830 –5 830

Nyemission 468 179 982 180 450 180 450

Emissionskostnader –5 481 –5 481 –5 481

Summa Transaktioner med aktieägare  468 174 501 4 933 179 902 –52 942 126 957

        

Utgående balans per 2015-12-31 518 185 496 521 669 707 684 7 204 714 886

Ingående balans per 2016-01-01 518 185 496 521 669 707 684 7 204 714 886

Totalresultat

Årets resultat 94 085 94 085 11 637 105 722

Övrigt totalresultat

Summa Totalresultat  94 085 94 085 11 637 105 722

Transaktioner med aktieägare

Transaktion med innehav utan bestämmande 
inflytande 3 397 3 397

Utdelning –31 056 –31 056 –31 056

Nyemission 12 137 988 138 000 138 000

Emissionskostnader –4 863 –4 863 –4 863

Skatteeffekt på emissionskostnader 1 071 1 071 1 071

Summa Transaktioner med aktieägare  12 134 196 –31 056 103 152 3 397 106 549

        

Utgående balans per 2016-12-31 530 319 692 584 698 904 921 22 238 927 157
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Koncernens rapport över kassaflöden

Tkr Not
2016-01-01– 
2016-12-31

2015-01-01– 
2015-12-31

Kassaflöde från den löpande verksamheten

Rörelseresultat 131 814 145 393 

Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet

  –Återläggning av avskrivningar 947 629

  –Övriga poster ej kassapåverkande 31 –103 018 –138 302 

Erhållen ränta 1 425 787 

Erlagd ränta –13 653 –11 124 

Betald skatt  3 810 –10 562

Kassaflöde från den löpande verksamheten före förändring av rörelsekapital 21 323 –13 179 

Förändringar i rörelsekapital

Förändring projekteringsfastigheter –21 863 –250 577

Förändring kundfordringar –23 250 –38 681 

Förändring övriga rörelsefordringar –56 430 24 792 

Förändring leverantörsskulder 15 079 13 866

Förändring övriga rörelseskulder 99 077 61 654 

Kassaflöde från den löpande verksamheten  33 936 –202 125 

Kassaflöde från investeringsverksamheten

Investeringar i förvaltningsfastigheter –362 070 –190 678 

Investeringar i innventarier –226 –2 378

Förändring av fordran på bostadsrättsförening –49 450 2 433

Investeringar i intresseföretag –24 419 –25

Ökning av övriga finansiella anläggningstillgångar – –645

Minskning av övriga finansiella anläggningstillgångar 962 938

Kassaflöde från investeringsverksamheten  –435 203 –190 355 

Kassaflöde från finansieringsverksamheten

Nyemission 134 207 174 922

Förändring av checkräkningskredit –2 184 –36 642 

Upptagna lån 782 200 438 584 

Amortering av lån –564 014 –23 423 

Lämnad utdelning –31 056 – 

Förändringar innehav utan bestämmande inflytande  3 397 –33 062

Kassaflöde från finansieringsverksamheten  322 550 520 379 

Periodens kassaflöde  –78 717 127 899 

Likvida medel vid periodens början 139 862 11 963 

Likvida medel vid periodens slut  61 145 139 862 
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Moderbolagets rapport över totalresultat 

Tkr Not
2016-01-01– 
2016-12-31

2015-01-01– 
2015-12-31

Summa rörelsens intäkter – –

Övriga externa kostnader –33 –1

Summa rörelsens kostnader –33 –1

Rörelseresultat  –33 –1

Nedskrivningar av andelar i koncernföretag  –19 430 – 

Räntekostnader och liknande resultatposter – –3

Resultat från finansiella poster  –19 430  –3

Bokslutsdispositioner

Lämnade koncernbidrag – –5 000

Resultat före skatt  –19 463  –5 004

Skatt på årets resultat 12 7 2 307

Årets resultat   –19 456  –2 697
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Moderbolagets balansräkning

Tkr Not 2016-12-31 2015-12-31

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Finansiella anläggningstillgångar

Andelar i koncernföretag 17 13 842 13 383 

Uppskjutna skattefordringar 12 3 384 2 307

Fordringar hos koncernföretag 19 260 101 94 249

Övriga fordringar 23 14 003 –

Summa finansiella anläggningstillgångar  291 330 109 939 

Summa anläggningstillgångar  291 330 109 939 

Likvida medel 25 27 701 114 407

Summa omsättningstillgångar  27 701 114 407 

SUMMA TILLGÅNGAR 319 031 224 346 

EGET KAPITAL OCH SKULDER 26

Eget kapital 

Bundet eget kapital

Aktiekapital 530 518

Summa bundet eget kapital  530 518

Fritt eget kapital

Överkursfond 134 195 174 501

Balanserat resultat 192 773 52 025 

Årets resultat  –19 456 –2 697 

Summa fritt eget kapital 307 511 223 828 

Summa eget kapital  308 041 224 346 

Kortfristiga skulder

Skulder till koncernföretag 19 5 990 –

Övriga skulder 5 000 –

Summa kortfristiga skulder  10 990 –

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 319 031 224 346 
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Moderbolagets rapport över förändringar i eget kapital

Tkr
Aktie- 

kapital
Överkurs- 

fond
Balanserat 

resultat
Årets  

resultat
Summa  

eget kapital

Ingående balans per 2015-01-01 50 13 025 39 000 52 075

Omföring i ny räkning 39 000 –39 000

Årets resultat  –2 697 –2 697

Transaktioner med aktieägare

Nyemssion 468 179 982 180 450

Emissionskostnader –5 481 –5 481

Summa transaktioner med aktieägare  468 174 501 174 969

Utgående balans per 2015-12-31  518 174 501 52 025 –2 697 224 346

Ingående balans per 2016-01-01 518 174 501 52 025 –2 697 224 346

Omföring i ny räkning –174 501 171 804 2 697

Årets resultat  –19 456 –19 456

Transaktioner med aktieägare

Utdelning –31 056 –31 056

Nyemission 12 137 988 138 000

Emissionskostnader  –4 863  –4 863

Skatteeffekt på emissionskostnader 1 070 1 070

Summa transaktioner med aktieägare 12 134 195 –31 056  103 151

Utgående balans per 2016-12-31 530 134 195 192 773 –19 456 308 041
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Moderbolagets rapport över kassaflöden

Tkr Not
2016-01-01– 
2016-12-31

2015-01-01– 
2015-12-31

Kassaflöde från den löpande verksamheten

Rörelseresultat –33 –1

Erlagd ränta – –3

Betald skatt –1 077 –

Kassaflöde från den löpande verksamheten före förändring av rörelsekapital –1 110 –4

Förändring rörelseskulder 10 990 –100

Summa förändringar i rörelsekapital 10 990 –100

Kassaflöde från den löpande verksamheten  9 880 –104

Kassaflöde från investeringsverksamheten    

Investeringar i och utlåning till koncernföretag –199 744 –60 459

Kassaflöde från investeringsverksamheten  –199 744 –60 459

Kassaflöde från finansieringsverksamheten

Nyemission  134 214 174 970

Lämnad utdelning –31 056 –

Kassaflöde från finansieringsverksamheten  103 158 174 970

Periodens kassaflöde  –86 706 114 407

Likvida medel vid periodens början 114 407 –

Likvida medel vid periodens slut  27 701 114 407
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Denna årsredovisning och koncernårsredovisning omfattar 
det svenska moderbolaget Genova Property Group AB, 
organisationsnummer 556864-8116, och dess dotterbo-
lag, nedan benämnt ”Genova” eller koncernen. Koncernen 
bedriver verksamhet inom fastighetsförvaltning samt produk-
tion av bostadsrätter. 

Moderföretaget är ett aktiebolag som är registrerat i Sverige 
och har sitt säte i Stockholm. Besöksadressen till huvudkonto-
ret är Jakobsbergsgatan 7, 111 44 Stockholm.

2.1  GRUND FÖR RAPPORTERNAS UPPRÄTTANDE
Koncernredovisningen för Genova har upprättats i enlig-
het med International Financial Reporting Standards (IFRS) 
sådana de antagits av EU. Utöver detta har RFR 1 Kom-
pletterande redovisningsregler för koncerner tillämpats. 
Koncernredovisningen har upprättats enligt anskaffnings-
värdemetoden, med undantag av förvaltningsfastigheter, 
vilka värderats till verkligt värde.

Att upprätta rapporter i överrensstämmelse med IFRS krä-
ver användning av viktiga uppskattningar för redovisn-
ingsändamål. Utöver detta krävs att ledningen gör vissa 
bedömningar vid tillämpningen av koncernens redovis-
ningsprinciper. För de områden som innefattar en hög grad 
av bedömning som är komplexa, eller där antaganden och 
uppskattningar har gjorts av väsentlig betydelse för koncer-
nen, har information lämnats om detta i not 4.

Moderföretagets redovisning är upprättad i enlighet med 
RFR 2, Redovisning för juridiska personer och Årsredovis-
ningslagen. I de fall moderföretaget tillämpar andra redo-
visningsprinciper än koncernen anges detta separat i slutet 
av denna not.

De nedan angivna redovisningsprinciperna för koncernen 
har tillämpats konsekvent på samtliga perioder som pre-

Samtliga belopp redovisas i tusentals kronor (tkr) om inte annat 
anges. Uppgifterna inom parentes avser föregående år.

Styrelsen har den 20 april 2017 godkänt denna årsredovis-
ning och koncernredovisning vilken kommer att läggas fram 
för antagande vid årsstämma den 15 maj 2017. 

senteras i koncernens finansiella rapporter om inte annat 
framgår nedan. 

IFRS som trätt i kraft 2016 och som är godkända av EU

Ingen av de ändringar och tolkningar av befintliga standar-
der som ska tillämpas från och med räkenskapsåret som 
började den 1 januari 2016 har någon väsentlig inverkan 
på koncernens eller moderföretagets finansiella rapporter. 

Nya och ändrade redovisningsstandarder och tolkningar 
som ännu inte har trätt i kraft och som inte har tillämpats i 
förtid av koncernen

Ett antal nya och ändrade IFRS har ännu inte trätt i kraft och 
har inte förtidstillämpats vid upprättandet av koncernens 
och moderföretagets finansiella rapporter. Nedan beskrivs 
de IFRS som kan komma att påverka koncernens eller 
moderföretagets finansiella rapporter. Inga av de övriga 
nya standarder, ändrade standarder eller IFRIC-tolkningar 
som har publicerats förväntas ha någon påverkan på kon-
cernens eller moderföretagets finansiella rapporter. 

I anslutning till balansdagen per 31 december 2016 har 
följande nya standarder, ändringar och omarbetningar av 
befintliga standarder publicerats: 

Redovisningsprinciper samt noter

NOT 

Allmän information

NOT 

Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper
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•  �IAS 7 Rapport över kassaflöden  
(förväntas godkännas av EU under 2017)

•  �IFRS 9 Finansiella instrument 

•  �IFRS 15 Intäkter från avtal med kunder

•  �IFRS 16 Leases  
(förväntas godkännas av EU under 2017)

IAS 7 ”Rapport över kassaflöden” 
har ändrats och innebär utökade upplysningskrav på för-
ändring i skulder som härrör sig från finansieringsverksam-
heten och ska tillämpas för räkenskapsår som börjar den 
1 januari 2017. Ändringen, som kommer att tillämpas från 
och med 1 januari 2017, förväntas medföra att upplys-
ningar om årets förändringar av vissa räntebärande skul-
der ska lämnas. 

IFRS 9 ”Finansiella instrument”. 
Standarden omfattar redovisning av finansiella tillgångar 
och skulder och ersätter IAS 39 Finansiella instrument: 
Redovisning och värdering. I likhet med IAS 39 klassificeras 
finansiella tillgångar i olika kategorier, varav vissa värderas 
till upplupet anskaffnings-värde och andra till verkligt värde. 
IFRS 9 inför andra kategorier än de som finns i IAS 39. För 
att bedöma hur finansiella instrument ska redovisas enligt 
IFRS 9 måste ett bolag se till de kontraktuella kassaflödena 
samt affärsmodellen under vilket instrumentet hålls. IFRS 9 
inför också en ny modell för nedskrivningar av finansiella 
tillgångar. Syftet med den nya modellen är bland annat 
att kreditförluster ska redovisas tidigare än under IAS 39. 
För finansiella skulder överensstämmer IFRS 9 i stort med 
IAS 39. För skulder redovisade till verkligt värde ska dock 
den del av verkligtvärdeförändringen som är hänförlig till 
den egna kreditrisken redovisas i övrigt totalresultat istäl-
let för i resultatet, såvida detta inte orsakar inkonsekvens 
i redovisningen. Ändrade kriterier för säkrings-redovisning 
kan leda till att fler ekonomiska säkringsstrategier uppfyller 
kraven för säkringsredovisning enligt IFRS 9 än enligt IAS 
39.IFRS 9 Finansiella instrument träder i kraft den 1 januari 
2018. Standarden kommer att tillämpas av koncernen och 
moderbolaget från och med 1 januari 2018. Under året 
har koncernen påbörjat utvärderingen av effekterna av 
standarden. Arbetet förväntas var klart under våren 2017. 

IFRS 15 ”Intäkter från avtal med kunder”.
Standarden ersätter samtliga tidigare utgivna standar-
der och tolkningar som hanterar intäkter med en samlad 
modell för intäktsredovisning. Standarden bygger på prin-
cipen att en intäkt ska redovisas när en utlovad vara eller 
tjänst överförts till kund, d.v.s. när kunden erhållit kontroll 
över denna, vilket kan ske över tid eller vid en tidpunkt. 
Intäkten ska utgöras av det belopp som bolaget förväntar 
sig bli ersatt i utbyte för de levererade varorna eller tjäns-
terna. IFRS 15 Intäkter från avtal med kunder, träder i kraft 
för räkenskapsår som påbörjas den 1 januari 2018 eller 
senare. Standarden kommer att tillämpas av koncernen 
och moderbolaget från och med 1 januari 2018. Under 

året har koncernen påbörjat utvärderingen av effekterna 
av standarden. Genova bedömer preliminärt att den nya 
standarden inte kommer att ha någon väsentlig påverkan 
på de finansiella rapporterna men kraven på upplysningar 
kommer dock att öka. 

IFRS 16 ”Leases”. 
Standarden ersätter IAS 17 från och med 1 januari 2019. 
Enligt den nya standarden ska de flesta leasade tillgångar 
redovisas i balansräkningen och leasetagare ska dela 
upp kostnaden i räntebetalningar samt avskrivningar på 
tillgången. (För leasegivare innebär den nya standarden 
inte några större skillnader.) EU förväntas godkänna stan-
darden under 2017. Någon utvärdering a av effekterna av 
standarden har ännu inte påbörjats. 

2.2  KONCERNREDOVISNING
Dotterföretag
Dotterföretag är alla företag över vilka koncernen har 
bestämmande inflytande. Koncernen kontrollerar ett före-
tag när den exponeras för eller har rätt till rörlig avkastning 
från sitt innehav i företaget och har möjlighet att påverka 
avkastningen genom sitt inflytande i företaget. Dotterföre-
tag inkluderas i koncernredovisningen från och med den 
dag då det bestämmande inflytandet överförs till koncer-
nen. De exkluderas ur koncernredovisningen från och med 
den dag då det bestämmande inflytandet upphör. 

Förvärvsmetoden används för redovisning av koncernens 
rörelseförvärv. Köpeskillingen för förvärvet av ett dotter-
företag utgörs av verkligt värde på överlåtna tillgångar, 
skulder som koncernens ådrar sig till tidigare ägare av det 
förvärvade bolaget och de aktier som emitterats av kon-
cernen. I köpeskillingen ingår även verkligt värde på alla 
tillgångar eller skulder som är en följd av en överenskom-
melse om villkorad köpeskilling. Identifierbara förvärvade 
tillgångar och övertagna skulder i ett rörelseförvärv vär-
deras inledningsvis till verkliga värden på förvärvsdagen. 

Förvärvsrelaterade kostnader kostnadsförs när de uppstår. 

Koncerninterna transaktioner, balansposter samt orealise-
rade vinster och förluster på transaktioner mellan koncern-
företag elimineras. Redovisningsprinciperna för dotterföre-
tag har i förekommande fall ändrats för att garantera en 
konsekvent tillämpning av Koncernens principer.

Segmentsredovisning
Rörelsesegment rapporteras på ett sätt som överensstäm-
mer med den interna rapporteringen som lämnas till den 
högste verkställande beslutsfattaren. Den högste verkstäl-
lande beslutsfattaren är den funktion som ansvarar för till-
delning av resurser och bedömning av rörelsesegmentens 
resultat. Som högste verkställande beslutsfattare i det här 
sammanhanget har koncernen identifierat koncernens VD 

Genovas verksamhet organiseras, styrs och rapporteras 
per två rörelsesegment som innefattar Förvaltningsfastig-
heter, inkluderat Samhällsfastigheter, samt Bostadsproduk-
tion. Dessa segment särredovisas i resultaträkningen samt 
balansräkning under Förvaltningsfastigheter respektive Pro-
jektfastigheter. 
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Förvaltningsfastigheter, inklusive Samhällsfastigheter, följs 
upp månadsvis utifrån bedömd intjäning som resultatmått 
och Bostadsproduktion följs upp månadsvis utifrån bedömd 
projektvinst och marginal som resultatmått. 

Rörelseförvärv och tillgångsförvärv
IFRS 3 innebär att verkligt värde på identifierbara till-
gångar och skulder i den förvärvade verksamheten fast-
ställs vid förvärvstidpunkten. Dessa verkliga värden inne-
fattar även de andelar i tillgångarna och skulderna som 
är hänförliga till eventuella kvarstående minoritetsägare i 
den förvärvade verksamheten. Identifierbara tillgångar och 
skulder innefattar även tillgångar, skulder och avsättningar 
inklusive förpliktelser och anspråk från utomstående part 
som inte redovisas i den förvärvade verksamhetens balans-
räkning. Skillnaden mellan anskaffningsvärdet för förvärvet 
och förvärvad andel av nettotillgångarna i den förvärvade 
verksamheten klassificeras som goodwill och redovisas 
som immateriell tillgång i balansräkningen. Transaktions-
kostnader kostnadsförs direkt i resultaträkningen. 

Då förvärv av dotterföretag ej avser förvärv av rörelse, 
utan förvärv av tillgångar i form av förvaltningsfastighe-
ter, fördelas anskaffningsutgiften istället på de förvärvade 
tillgångarna i förvärvsanalysen. Ett förvärv av förvaltnings-
fastigheter klassificeras som förvärv av tillgångar om för-
värvet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men 
inte innefattar den personal och de processer som krävs för 
att bedriva förvaltningsverksamheten. En viktig skillnad i 
redovisning av tillgångsförvärv, jämfört med rörelseförvärv, 
är att någon uppskjuten skatt inte redovisas vid det första 
tillfället tillgången tas upp i balansräkningen. Ytterligare en 
skillnad är att transaktionsutgifter redovisas som en del av 
anskaffningsutgiften i ett tillgångsförvärv.

Se även not 4 som behandlar kritiska bedömningar och 
uppskattningar vid tillämpning av Genovas redovisnings-
principer, där fråga om rörelseförvärv eller tillgångsförvärv 
utvecklas. 

Transaktioner med minoritetsaktieägare  
(aktieägare utan bestämmande inflytande)
Koncernen redovisar transaktioner med aktieägare utan 
bestämmande inflytande som transaktioner med koncer-
nens aktieägare. Vid förvärv från aktieägare utan bestäm-
mande inflytande redovisas skillnaden mellan erlagd 
köpeskilling och den faktiska förvärvade andelen av det 
redovisade värdet på dotterföretagets nettotillgångar i 
eget kapital. Vinster och förluster på avyttringar till inneha-
vare utan bestämmande inflytande redovisas också i eget 
kapital.

2.3  INVENTARIER
Alla inventarier redovisas till anskaffningsvärde med 
avdrag för ackumulerade avskrivningar. I anskaffningsvär-
det ingår utgifter som direkt kan hänföras till förvärvet av 
tillgången. 

Avskrivningar för att fördela deras anskaffningsvärde ner 
till det beräknade restvärdet över den beräknade nyttjan-
deperioden, görs linjärt enligt följande:

Inventarier� 5 år

Tillgångarnas restvärde och nyttjandeperioder prövas 
varje balansdag och justeras vid behov. En tillgångs redovi-
sade värde skrivs omgående ner till dess återvinningsvärde 
om tillgångens redovisade värde överstiger dess bedömda 
återvinningsvärde.

Vinster och förluster vid avyttring fastställs genom en jämfö-
relse mellan försäljningsintäkten och det redovisade värdet 
och redovisas i Övriga rörelseintäkter respektive Övriga 
rörelsekostnader i resultaträkningen.

2.4  Förvaltningsfastigheter
Förvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresin-
täkter och värdestegringar. I det fall en fastighet förvärvas 
med flera möjliga användningsområden och där alternati-
ven är att generera hyresintäkter och värdestegringar eller 
användas för exploatering av bostadsrätter, klassificeras 
innehavet initialt som förvaltningsfastighet. Se beskrivning 
av redovisning av projekteringsfastigheter under stycke 
2.15 Intäktsredovisning.

Förvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffnings-
värde, inkluderat direkt hänförliga transaktionskostnader.

Efter den initiala redovisningen redovisas förvaltnings-
fastigheter till verkligt värde. Verkligt värde baserar sig 
i första hand på priser på en aktiv marknad och är det 
belopp till vilken en tillgång skulle kunna överlåtas mellan 
initierade parter som är oberoende av varandra och som 
har ett intresse av att transaktionen genomförs. För att 
fastställa fastigheternas verkliga värde görs marknadsvär-
dering av samtliga fastigheter i samband med varje kvar-
talsbokslut. Två gånger om året görs externa värderingar, 
annars interna värderingar. Förändringar i verkligt värde 
av förvaltningsfastigheter redovisas som värdeförändring 
i resultaträkningen. Vid försäljning av fastighet redovisas 
skillnaden mellan erhållet försäljningspris och redovisat 
värde enligt senast upprättad rapport, med avdrag för 
försäljningsomkostnader och tillägg för aktiveringar sedan 
senaste delårsrapporten som värdeförändring i resultaträk-
ningen.

Tillkommande utgifter aktiveras enbart när det är troligt 
att framtida ekonomiska fördelar förknippade med fastig-
heten kommer att erhållas av koncernen och utgiften kan 
fastställas med tillförlitlighet samt att åtgärden avser utbyte 
av en befintlig eller införandet av en ny identifierad kompo-
nent. Övriga reparations- och underhållsutgifter resultatförs 
löpande i den period de uppstår. Vid större ny-, till- och 
ombyggnad aktiveras även räntekostnad under produk-
tionstiden.
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2.5  �NEDSKRIVNINGAR AV ICKE-FINANSIELLA ANLÄGG-
NINGSTILLGÅNGAR

Materiella anläggningstillgångar och sådana immateri-
ella tillgångar som skrivs av bedöms med avseende på 
värdenedgång närhelst händelser eller förändringar i för-
hållanden indikerar att det redovisade värdet kanske inte 
är återvinningsbart. En nedskrivning görs med det belopp 
varmed tillgångens redovisade värde överstiger dess åter-
vinningsvärde. Återvinningsvärdet är det högre av tillgång-
ens verkliga värde minskat med försäljningskostnader och 
dess nyttjandevärde. Vid bedömning av nedskrivningsbe-
hov grupperas tillgångar på de lägsta nivåer där det finns 
separata identifierbara kassaflöden (kassagenererande 
enheter). För materiella och immateriella anläggningstill-
gångar, som tidigare har skrivits ner, görs per varje balans-
dag en prövning av om återföring bör göras.

2.6  FINANSIELLA INSTRUMENT
Finansiella instrument som redovisas i balansräkningen 
inkluderar bland tillgångarna innehav av onoterade aktier, 
likvida medel, kundfordringar och övriga fordringar. Bland 
skulderna ingår leverantörsskulder, låneskulder och övriga 
skulder. Finansiella instrument redovisas initialt till anskaff-
ningsvärde med tillägg för transaktionskostnader, med 
undantag för kategorierna finansiell tillgång eller skuld 
värderad till verkligt värde via resultaträkningen. Redovis-
ningen sker därefter olika beroende på hur de finansiella 
instrumenten har klassificerats enligt nedan.  

Finansiella tillgångar som kan säljas
Innehav av onoterade aktier är tillgångar som inte är deri-
vat och där tillgångarna identifierats som att de kan säljas 
eller inte har klassificerats i någon av övriga kategorier. De 
onoterade innehaven har värderats till anskaffningsvärde 
på grund av att verkliga värden inte kan beräknas på ett 
tillförlitligt sätt. Anskaffningsvärdet bedöms vara en bra 
approximation av verkligt värde.

Lånefordringar och kundfordringar
Lånefordringar och kundfordringar är finansiella tillgångar 
som inte är derivat, som har fastställda eller fastställbara 
betalningar och som inte är noterade på en aktiv marknad. 
De ingår i omsättningstillgångar med undantag för poster 
med förfallodag mer än 12 månader efter balansdagen, 
vilka klassificeras som anläggningstillgångar. I kategorin 
lånefordringar och kundfordringar redovisas som kundford-
ringar, övriga fordringar respektive andra långfristiga ford-
ringar i balansräkningen. Även likvida medel ingår i denna 
kategori. En nedskrivning av kundfordringar redovisas i 
resultaträkningen under raden Övriga externa kostnader. 

Övriga finansiella skulder
Koncernens upplåning (omfattar posterna upplåning från 
kreditinstitut samt övriga långfristig upplåning i balansräk-
ningen) och leverantörsskulder klassificeras som övriga 
finansiella skulder, se beskrivning av redovisningsprinciper 
i avsnitt 2.10 och 2.11 nedan.

Allmänna principer
Köp och försäljningar av finansiella tillgångar och skul-
der redovisas på affärsdagen – det datum då Koncernen 
förbinder sig att köpa eller sälja tillgången eller skulden. 
Finansiella tillgångar och skulder redovisas första gången 
till verkligt värde plus transaktionskostnader, vilket gäller 
alla finansiella tillgångar och skulder som inte redovisas till 
verkligt värde via resultaträkningen. Finansiella tillgångar 
och skulder värderade till verkligt värde via resultaträk-
ningen redovisas första gången till verkligt värde, medan 
hänförliga transaktionskostnader redovisas i resultaträk-
ningen. Finansiella tillgångar tas bort från balansräkningen 
när rätten att erhålla kassaflöden från instrumentet har löpt 
ut eller överförts och Koncernen har överfört i stort sett 
alla risker och förmåner som är förknippade med ägan-
derätten. Finansiella skulder tas bort från balansräkningen 
när förpliktelsen i avtalet har fullgjorts eller på annat sätt 
utsläckts.

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

Koncernen bedömer per varje balansdag om det finns 
objektiva bevis för att nedskrivningsbehov föreligger för en 
finansiell tillgång eller en grupp av finansiella tillgångar, 
såsom upphörande av en aktiv marknad eller att det inte är 
troligt att gäldenären kan uppfylla sina åtagande. 

2.7  KUNDFORDRINGAR OCH ÖVRIGA FORDRINGAR
Kundfordringar och övriga fordringar redovisas inlednings-
vis till verkligt värde och därefter till upplupet anskaffnings-
värde med tillämpning av effektivräntemetoden, minskat 
med eventuell reservering för värdeminskning. En reserve-
ring för värdeminskning av kundfordringar och övriga ford-
ringar görs när det finns objektiva bevis för att Koncernen 
inte kommer att kunna erhålla alla belopp som är förfallna 
enligt fordringarnas ursprungliga villkor. Väsentliga finan-
siella svårigheter hos gäldenären, sannolikhet för att gäl-
denären kommer att gå i konkurs eller genomgå finansiell 
rekonstruktion och uteblivna eller försenade betalningar 
(förfallna sedan mer än 60 dagar) betraktas som indika-
torer på att ett nedskrivningsbehov av en kundfordran kan 
föreligga. Reserveringens storlek utgörs av skillnaden mel-
lan tillgångens redovisade värde och nuvärdet av bedömda 
framtida kassaflöden, diskonterade med den ursprungliga 
effektiva räntan. Såväl förluster avseende kundfordringar 
som återvunna tidigare nedskrivna kundfordringar redovi-
sas i posten övriga externa kostnader i resultaträkningen.

Redovisat värde för kundfordringar och övriga fordringar, 
efter eventuella nedskrivningar, förutsätts motsvara dess 
verkliga värde, eftersom denna post är kortfristig i sin natur.

2.8  Kassaflöde
I likvida medel ingår kassa, banktillgodohavanden och 
övriga kortfristiga placeringar med förfallodag inom tre 
månader från anskaffningstidpunkten. Checkräkningskre-
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dit redovisas som upplåning bland kortfristiga skulder. 
Genova har enbart banktillgodohavanden i nuläget. In- 
och utbetalningar redovisas i rapport över kassaflöden som 
är upprättad i enlighet med den indirekta metoden. 

2.9  AKTIEKAPITAL OCH BERÄKNING RESULTAT PER AKTIE
Stamaktier klassificeras som eget kapital. Kostnader som 
direkt kan hänföras till emission av nya aktier redovisas i 
eget kapital som ett avdrag från emissionslikviden. Emis-
sionskostnader redovisas som en avdragspost under eget 
kapitalkategori Övrigt tillskjutet kapital.

Preferensaktier klassificeras som eget kapital. Kostnader 
som direkt kan hänföras till emission av nya aktier redo-
visas i eget kapital som ett avdrag från emissionslikviden. 
Emissionskostnader redovisas som en avdragspost under 
eget kapitalkategori Övrigt tillskjutet kapital

Beräkning av resultat per aktie baseras på årets resultat i kon-
cernen hänförligt till moderbolagets aktieägare och på det 
vägda genomsnittliga antalet utestående aktier under året. 

2.10  LEVERANTÖRSSKULDER
Leverantörsskulder redovisas inledningsvis till nominellt 
belopp och därefter till upplupet anskaffningsvärde, vilket 
i normalfallet anses vara likvärdigt med nominellt belopp 
då löptiden normalt är kort. Leverantörsskulder tas upp när 
faktura mottagits.

2.11  UPPLÅNING
Upplåning redovisas inledningsvis till verkligt värde, netto 
efter transaktionskostnader. Upplåning redovisas därefter 
till upplupet anskaffningsvärde och eventuell skillnad mel-
lan erhållet belopp (netto efter transaktionskostnader) och 
återbetalningsbeloppet redovisas i resultaträkningen förde-
lat över låneperioden, med tillämpning av effektivränteme-
toden.

Upplåning klassificeras som kortfristiga skulder om inte 
koncernen har en ovillkorlig rätt att skjuta upp betalning 
av skulden i åtminstone 12 månader efter balansdagen. 
Lånekostnader redovisas i resultaträkningen i den period till 
vilken de hänför sig. Upplupen ränta redovisas som en del 
av kortfristig upplåning från kreditinstitut, i det fall räntan 
förväntas regleras inom 12 månader från balansdagen.

2.12  AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT 
Inkomstskatter utgörs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. 
Inkomstskatter redovisas i årets resultat utom då underlig-
gande transaktion redovisas i övrigt totalresultat eller i eget 
kapital varvid tillhörande skatteeffekt redovisas i övrigt 
totalresultat respektive i eget kapital. 

Den aktuella skattekostnaden beräknas på basis av de skat-
teregler som på balansdagen är beslutade eller i praktiken 
beslutade i Sverige, f n 22 procent, där moderföretagets 
dotterföretag är verksamma och genererar skattepliktiga 

intäkter. Ledningen utvärderar regelbundet de yrkanden 
som gjorts i självdeklarationer avseende situationer där til�-
lämpliga skatteregler är föremål för tolkning och gör, när 
så bedöms lämpligt, avsättningar för belopp som troligen 
ska betalas till skattemyndigheten.

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansräknings-
metoden, på alla temporära skillnader som uppkommer 
mellan det skattemässiga värdet på tillgångar och skulder 
och dessas redovisade värden i koncernredovisningen. Den 
uppskjutna skatten redovisas emellertid inte om den uppstår 
till följd av en transaktion som utgör den första redovisningen 
av en tillgång eller skuld som inte är ett rörelseförvärv och 
som, vid tidpunkten för transaktionen, varken påverkar redo-
visat eller skattemässigt resultat. Uppskjuten inkomstskatt 
beräknas med tillämpning av skattesatser (och -lagar) som 
har beslutats eller aviserats per balansdagen och som för-
väntas gälla när den berörda uppskjutna skattefordran reali-
seras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det är 
troligt att framtida skattemässiga överskott kommer att finnas 
tillgängliga, mot vilka de temporära skillnaderna kan utnytt-
jas. Uppskjuten skatt beräknas på temporära skillnader som 
uppkommer på andelar i dotterföretag, förutom där tidpunk-
ten för återföring av den temporära skillnaden kan styras av 
Koncernen och det är sannolikt att den temporära skillnaden 
inte kommer att återföras inom överskådlig framtid.

2.13  ERSÄTTNINGAR TILL ANSTÄLLDA
Ersättningar till anställda redovisas i takt med att de 
anställda utfört tjänster i utbyte mot ersättningen. För när-
varande finns inga incitaments- eller bonusprogram inom 
koncernen. 

Pensionsförpliktelser
Koncernföretagen har enbart avgiftsbestämda pensions-
planer. 

För avgiftsbestämda pensionsplaner betalar koncernen 
avgifter till offentligt eller privat administrerade pensions-
försäkringsplaner på obligatorisk, avtalsenlig eller frivillig 
basis. Koncernen har inga ytterligare betalningsförpliktel-
ser när avgifterna väl är betalda. Avgifterna redovisas som 
personalkostnader när de uppstår. Förutbetalda avgifter 
redovisas som en tillgång i den utsträckning som kontant 
återbetalning eller minskning av framtida betalningar kan 
komma koncernen tillgodo.

Ersättningar vid uppsägning
Ersättningar vid uppsägning utgår när en anställds 
anställning sagts upp av Genova Fastigheter före normal 
pensionstidpunkt eller då en anställd accepterar frivillig 
avgång i utbyte mot sådana ersättningar. Koncernen redo-
visar avgångsvederlag när koncernen bevisligen är för-
pliktad endera att säga upp anställda enligt en detaljerad 
formell plan utan möjlighet till återkallande, eller att lämna 
ersättningar vid uppsägning som resultat av ett erbjudande 
som gjorts för att uppmuntra till frivillig avgång. Förmåner 
som förfaller mer än 12 månader efter balansdagen dis-
konteras till nuvärde.
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2.14  AVSÄTTNINGAR
Avsättningar redovisas när Koncernen har en legal eller 
informell förpliktelse till följd av tidigare händelser, det är 
sannolikt att ett utflöde av resurser kommer att krävas för 
att reglera åtagandet, och beloppet har beräknats på ett 
tillförlitligt sätt. Inga avsättningar görs för framtida rörelse-
förluster.

2.15  INTÄKTSREDOVISNING
Genova erhåller intäkter från uthyrning av förvaltningsfast-
igheter, projektutveckling av bostadsrätter till bostadsrätts-
föreningar samt försäljning av fastigheter. 

Hyresintäkter
Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. 
Hyresintäkterna fördelas över tiden enligt avtalens inne-
börd, vilket bland annat innebär att eventuella hyresra-
batter periodiseras över avtalets löptid. I hyran ingår även 
debiterad fastighetsskatt, driftskostnader samt andra kost-
nader.

Resultat av fastighetsförsäljning
Försäljning av förvaltningsfastigheter och mark redovisas 
på tillträdesdagen, enligt principerna om försäljning av 
vara, om inte risker och förmåner förknippade med fastig-
heten övergått till köparen vid ett tidigare tillfälle. Bedöm-
ning av om risker och förmåner har övergått sker vid varje 
enskilt avyttringstillfälle. 

Resultat av markförsäljning i samband med byggnation av 
bostadsrätter medtas i redovisningen av hela bostadspro-
jektet. 

Intäkter och resultat från projekteringsfastigheter
Genovas utveckling av bostäder genomförs huvudsakligen 
i form av att ett entreprenadavtal ingås med en bostads-
rättsförening som beställare. Koncernen redovisar intäkten 
successivt från och med den dag bindande avtal ingåtts 
med bostadsrättsföreningen om uppförande av bostadsrät-
ter. Koncernen behåller vid flertalet entreprenadavtal ett 
åtagande att förvärva osålda bostadsrätter, vilket resulterar 
i en obetald del av total köpeskilling. Den obetalda delen 
redovisas som upparbetade men ej fakturerade intäkter.

Redovisade intäkter baserar sig på färdigställandegrad 
och på en försäljningsgrad, där försäljningsgrad utgörs av 
antalet sålda lägenheter i förhållande till totalt antal lägen-
heter som ska produceras. Med sålda lägenheter menas 
att det ska finnas ett bindande avtal med bostadsrättsin-
nehavare och där en deposition erlagts. Omvärderingar 
av projektens förväntade slutresultat medför korrigering av 
tidigare upparbetat resultat i berörda projekt. Denna prog-
nosändring ingår i periodens redovisade resultat. Bedömda 
förluster belastar i sin helhet direkt periodens resultat. Fär-
digställandgraden fastställs utifrån nedlagda kostnader i 
förhållande till totalt beräknade projektkostnader.

Ränteintäkter
Ränteintäkter intäktsredovisas fördelat över löptiden med 
tillämpning av effektivräntemetoden.

2.16  LEASING
Leasing där en väsentlig del av riskerna och fördelarna 
med ägande behålls av leasegivaren klassificeras som 
operationell leasing. Betalningar som görs under leasing-
perioden kostnadsförs i resultaträkningen linjärt över lea-
singperioden. Genova redovisar samtliga leasingkontrakt 
som operationella leasingkontrakt.

2.17  UTDELNINGAR
Utdelning till moderföretagets aktieägare redovisas som 
skuld i Koncernens finansiella rapporter i den period då 
utdelningen godkänns av moderföretagets aktieägare.

2.18  PROJEKTERINGSFASTIGHETER
Projekteringsfastigheter avser fastigheter som nyuppförs 
för bostadsändamål eller för kommersiella ändamål. Pro-
duktionskostnader innefattar såväl direkta kostnader som 
skälig andel av indirekta kostnader samt räntekostnader.  

2.19  MODERFÖRETAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER 
Redovisningsprinciperna i moderbolaget överensstämmer i 
allt väsentligt med koncernredovisningen. Moderbolagets 
redovisning är upprättad i enlighet med RFR 2 Redovisning 
för juridiska personer och Årsredovisningslagen. RFR 2 
anger undantag från och tillägg till de av IASB utgivna 
standarder samt av IFRIC utgivna uttalanden. Undantagen 
och tilläggen ska tillämpas från det datum då den juridiska 
personen i sin koncernredovisning tillämpar angiven stan-
dard eller uttalande.

Moderföretaget tillämpar andra redovisningsprinciper än 
koncernen i de fall som anges nedan.

Uppställningsform för resultat- och balansräkning
Moderföretaget använder de uppställningsformer som 
anges i Årsredovisningslagen, vilket bland annat medför 
att en annan presentation av eget kapital tillämpas.

Aktier i dotterbolag
Aktier i dotterföretag redovisas till anskaffningsvärde efter 
avdrag för eventuella nedskrivningar. När det finns en indi-
kation på att aktier och andelar i dotterbolag minskat i 
värde görs en beräkning av återvinningsvärdet. Är detta 
lägre än det redovisade värdet görs en nedskrivning. Ned-
skrivningar redovisas i posten Resultat från andelar i kon-
cernföretag.

Koncernbidrag och aktieägartillskott
Moderföretaget redovisar koncernbidrag enligt alternativ-
regeln, vilket innebär att koncernbidrag som erhålls eller 
lämnas redovisas som bokslutsdispositioner. Aktieägartill-
skott förs direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktive-
ras i aktier och andelar hos givaren. Erhållna aktieägartill-
skott redovisas som en ökning av fritt eget kapital. 
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NOT 

Finansiell riskhantering

3.1  FINANSIELLA RISKFAKTORER
Koncernen är genom sin verksamhet exponerad för olika 
slag av finansiella risker, vilka kan påverka bolagets 
finansiella ställning och resultat. I det följande beskrivs de 
huvudsakliga finansiella risker som Genova-koncernen är 
exponerad för och hur ledningen valt att hantera dessa 
risker. Noten ska läsas tillsammans med de noter som när-
mare beskriver de finansiella tillgångar och skulder som 
koncernen har.

Moderföretaget innehar i nuläget endast andelar i koncern-
företag och koncernmellanhavanden. Nedan beskrivning 
tar således i sikte på koncernen som helhet.

Riskhanteringen sköts av finanschefen i samråd med sty-
relsen. Finanschefen identifierar och utvärderar finansiella 
risker.

3.2 FINANSIERINGSRISK - LIKVIDITETSRISK
Koncernens verksamhet, i synnerhet avseende förvärv av 
fastigheter, finansieras till stor del genom lån från externa 
långivare. Räntekostnader är en betydande kostnadspost 
och upplåning en väsentlig del av totala balansomslut-
ningen. Koncernens verksamhet är bl.a. att projektleda 
fastighetsutvecklingsprojekt, vilka kan komma att fördröjas 
eller drabbas av oförutsedda eller ökade kostnader – på 

grund av faktorer inom eller utom koncernens kontroll. I 
det fall sådana omständigheter inträffar kan det innebära 
att projekten inte kan slutföras innan lånen förfaller, eller 
att sådana ökade kostnader inte ryms inom beviljade 
kreditfaciliteter. I det fall en sådan situation uppstår, där 
Genova inte erhåller erforderliga krediter eller krediter till 
oförmånliga villkor, skulle en väsentlig negativ inverkan på 
koncernens verksamhet, resultat och finansiella ställning 
kunna uppstå.

Per den 31 december 2016 har koncernen en likviditet om 
61 145 Tkr (139 862). Koncernens kreditfacilitet är förenad 
med villkor som består av dels ett antal finansiella nyckeltal 
och dels ett antal icke-finansiella nyckeltal. De finansiella 
nyckeltalen är bl.a. belåningsgrad och räntetäckningsgrad. 
Genova arbetar löpande med uppföljning av sina lånevill-
kor och styrelsen tar del av resultatet. 

I tabellen nedan återfinns de odiskonterade kassaflöden 
som kommer av koncernens skulder i form av finansiella 
instrument, baserat på de vid balansdagen kontrakterade 
återstående löptiderna. 

Belopp som ska betalas baserat på en rörlig ränta har upp-
skattats genom att använda de på balansdagen gällande 
räntesatserna. 

 

Koncernen, Tkr Mindre än 1 år Mellan 1 och 2 år Mellan 2 och 5 år Mer än 5 år

Per 31 december 2016

Upplåning från kreditinstitut, inkl räntebetalningar 67 400 93 835 685 224 –

Upplåning från aktieägare utan bestämmande inflytande – – 2 608 –

Checkräkningskredit – – – –

Långfristiga skulder – – 550 –

Leverantörsskulder och övriga skulder 208 234 – – –

Totalt 276 184 93 835 687 832 –

Per 31 december 2015

Upplåning från kreditinsitut, inkl räntebetalningar 50 987 209 751 571 088 –

Upplåning från aktieägare utan bestämmande inflytande – – 2 499 –

Checkräkningskredit 2 184 – – –

Långfristiga skulder – 42 606 – –

Leverantörsskulder och övriga skulder 91 010 – – –

Totalt 144 181 252 357 573 587 –

3.3 RÄNTERISK
Koncernens ränterisk uppstår genom långfristig upplå-
ning. Upplåning som görs med rörlig ränta utsätter Kon-

cernen för ränterisk avseende kassaflöde. Koncernen har 
uteslutande upplåning mot Stibor, eller liknande, plus en 
marginal. Detta innebär att koncernen är exponerad mot 
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svängningar i Stibor. Huvuddelen av koncernens större kre-
diter utgörs av byggnadskreditiv, som typiskt löper under 
en byggnadsperiod om 18–24 månader, för att därefter 
avvecklas. Därutöver har koncernen från tid till annan 
förvärvslån samt lån från aktieägare utan bestämmande 
inflytande, vilka ofta har en längre löptid. Förändringar av 
räntor kan leda till förändringar av verkliga värden, för-
ändringar i kassaflöden samt fluktuationer i koncernens 
resultat.

Om STIBOR 3M skulle varit 0,5 procentenheter högre/
lägre under 2016 hade koncernens räntekostnader varit 
cirka 4 240 Tkr högre/lägre för räkenskapsåret. Föränd-
ring av resultat och eget kapital hade skett med motsva-
rande belopp. Känslighetsanalysen är enbart uppskattad 
utifrån ett antagande om förändrade nivåer i STIBOR.

3.4 KREDITRISK OCH MOTPARTSRISK
Koncernen är exponerad mot risken att inte få betalt för 
de bostäder eller fastigheter som Genova ingått avtal om 
försäljning av, för vilka fordringar finns gentemot köparna, 
samt aktuella hyres- och kundfordringar. Kreditkvaliteten 
på fordringar som inte är förfallna eller nedskrivna bedöms 

vara god och något nedskrivningsbehov föreligger ej. För 
mer information se not 14,15 och 17.

Förutom kreditrisker i förhållande till kunder är bolaget 
exponerat mot kreditrisker i förhållande till de banker i vilka 
koncernen placerar sina likvida medel. 

3.5 HANTERING AV KAPITALRISK
Målet avseende kapitalstrukturen är att trygga koncernens 
förmåga att fortsätta sin verksamhet, så att den kan fort-
sätta att generera avkastning till aktieägarna och nytta för 
andra intressenter och att upprätthålla en optimal kapital-
struktur för att hålla kostnaderna för kapitalet nere. 

På samma sätt som andra företag i branschen bedömer 
Genova kapitalet på basis av skuldsättningsgraden. Detta 
nyckeltal beräknas som nettoskuld dividerat med totalt kapi-
tal. Nettoskuld beräknas som total upplåning (omfattande 
posterna Kortfristig upplåning och Långfristig upplåning i 
Koncernens balansräkning) med avdrag för likvida medel. 
Totalt kapital beräknas som Eget kapital i koncernens 
balansräkning plus nettoskulden. 

Skuldsättningsgraden per den 31 december 2016 och 31 
december 2015 var som följer:

Tkr 2016-12-31 2015-12-31

Total upplåning, inklusive checkräkningskredit (not 20) 846 459 784 986 

Avgår: Likvida medel –61 145 –139 862 

Nettoskuld 785 314 645 124 

Totalt eget kapital 927 157 714 886 

Summa kapital 1 712 471 1 360 010 

Skuldsättningsgrad 46% 47%

3.6  FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI
Tabellen nedan visar finansiella instrument värderade till 
verkligt värde, utifrån hur klassificeringen i verkligt värde-
hierarkin gjorts. De olika nivåerna definieras enligt följande:  

Nivå 1 – Noterade priser (ojusterade) på aktiva marknader 
för identiska tillgångar eller skulder. 

Nivå 2 – Andra observerbara indata för tillgången eller 
skulden än noterade priser inkluderade i nivå 1, antingen 
direkt (dvs som prisnoteringar) eller indirekt (dvs härledda 
från prisnoteringar). 

Nivå 3 – Indata för tillgången eller skulden som inte base-
ras på observerbara marknadsdata (dvs icke observerbara 
indata). 

Beräkning av verkligt värde
För samtliga poster nedan är det bokförda värdet en app-
roximation av det verkliga värdet, varför dessa poster 
inte indelas i nivåer enligt värderingshierarkin. Se upp-
lysningar nedan. 

Räntebärande fordringar och skulder
I upplysningssyfte beräknas ett verkligt värde för räntebä-
rande fordringar och skulder genom en diskontering av 
framtida kassaflöden av kapitalbelopp och ränta diskon-
terade till aktuell marknadsränta. Bolaget har gjort bedöm-
ningen att kreditmarginalen är densamma som när lånen 
ingicks, vilket innebär att redovisat belopp motsvarar det 
verkliga värdet. 

Onoterade aktier
Verkligt värde avseende innehav i onoterade aktier kan inte 
beräknas på ett tillförlitligt sätt, vilket medför att innehavet 
har värderats till anskaffningsvärde.  

Kortfristiga fordringar och skulder
För kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar och 
leverantörsskulder, med en livslängd på mindre än sex måna-
der anses det redovisade värdet reflektera verkligt värde. 
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Koncernen, Tkr
Lånefordringar och  

kundfordringar
Finansiella tillgångar 

som kan säljas Summa

2016-12-31

Tillgångar i balansräkningen

Upparbetade men ej fakturerade intäkter 140 000 – 140 000

Onoterade aktier – 1 352 1 352

Övriga långfristiga fordringar 58 487 – 58 487

Hyresfordringar och kundfordringar 65 723 – 65 723

Övriga fordringar 131 676 – 131 676

Upplupna intäkter 1 245 1 245

Likvida medel 61 145 – 61 145

Summa 458 276 1 352 459 628

Koncernen, Tkr
Övriga  

finansiella skulder Summa

2016-12-31

Skulder i balansräkningen

Långfristig upplåning från kreditinstitut 779 059 779 059

Övriga långfristiga skulder 3 158 3 158

Kortfristiga upplåning från kreditinstitut 67 400 67 400

Checkräkningskredit – –

Leverantörsskulder 38 582 38 582

Övriga skulder 169 652 169 652

Upplupna kostnader 35 078 35 078

Summa 1 092 929 1 092 929

Koncernen, Tkr
Lånefordringar och  

kundfordringar
Finansiella tillgångar 

som kan säljas Summa

2015-12-31

Tillgångar i balansräkningen

Upparbetade men ej fakturerade intäkter 65 100 – 65 100

Onoterade aktier – 1 352 1 352

Övriga långfristiga fordringar 9 998 – 9 998

Hyresfordringar och kundfordringar 42 473 – 42 473

Övriga fordringar 118 239 – 118 616

Upplupna intäkter 201 201

Likvida medel 139 862 – 139 862

Summa 375 873 1 352 377 225

Koncernen, Tkr
Övriga  

finansiella skulder Summa

2015-12-31

Skulder i balansräkningen

Långfristig upplåning från kreditinstitut 772 243 772 243

Övriga långfristiga skulder 42 606 42 606

Kortfristiga upplåning från kreditinstitut 10 559 10 559

Checkräkningskredit 2 184 2 184

Leverantörsskulder 23 503 23 503

Övriga skulder 59 520 59 520

Upplupna kostnader 43 149 43 149

Summa 953 764 953 764
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NOT 

Viktiga uppskattningar och bedömningar

Uppskattningar och bedömningar utvärderas löpande och 
baseras på historisk erfarenhet och andra faktorer, inklu-
sive förväntningar på framtida händelser som anses rimliga 
under rådande förhållanden.

VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH ANTAGANDEN  
FÖR REDOVISNINGSÄNDAMÅL
Koncernen gör uppskattningar och antaganden om framti-
den. De uppskattningar för redovisningsändamål som blir 
följden av dessa kommer, definitionsmässigt, sällan att mot-
svara det verkliga resultatet. De uppskattningar och anta-
ganden som innebär en betydande risk för väsentliga juste-
ringar i redovisade värden för tillgångar och skulder under 
nästkommande räkenskapsår anges i huvuddrag nedan.

Värdering av förvaltningsfastigheter
Förvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt värde, vil-
ket fastställs av företagsledningen på basis av fastigheter-
nas bedömda marknadsvärde. 

Vid värderingen av förvaltningsfastigheter kan bedöm-
ningar och antaganden påverka koncernens resultat och 
finansiella ställning. Väsentliga uppskattningar och anta-
ganden görs vid värdering av byggrätter avseende bland 
annat variabler i exploateringskalkyler, vakansgrader, 
direktavkastningskrav, kalkylränta. Dessa antaganden 
baserar sig på värderarnas erfarenhetsmässiga bedöm-
ningar av marknadens förräntningskrav på jämförbara 
fastigheter. Bedömningar av kassaflödet för drifts-, under-
hålls- och administrationskostnader är baserade på faktiska 
kostnader, men också utifrån erfarenheter av jämförbara 
fastigheter. Framtida investeringar har bedömts utifrån det 
faktiska behov som föreligger. För att avspegla den osäker-
het som finns i gjorda antaganden och bedömningar anges 
vid fastighetsvärdering vanligtvis ett osäkerhetsintervall om 
+/- 5 procent. Se mer information om de antaganden som 
gjorts under not 11 Förvaltningsfastigheter, vilket också 
innehåller ett avsnitt om marknadsvärdering.

Uppskjuten skattefordran 
Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas för tem-
porära skillnader och för outnyttjade underskottsavdrag. 
Värderingen av underskottsavdrag och koncernens för-
måga att utnyttja underskottsavdrag baseras på ledningens 
uppskattningar av framtida skattepliktiga inkomster i olika 
beskattningsområden. De största underskottsavdragen 
hänför sig till Sverige där, de utan tidsbegränsning, kan 
avräknas mot framtida inkomster. För mer information om 
underskottsavdrag och redovisning av uppskjuten skattefor-
dran, se not 12. 

VIKTIGA BEDÖMNINGAR VID TILLÄMPNING AV  
FÖRETAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Intäktsredovisning
Avyttring av projektfastigheter och exploateringsfastighe-
ter som inte är föremål för projektutveckling i Genova-kon-
cernens ägo, utan där koncernen projektleder åt annan 
part, redovisas normalt i resultaträkningen från och med 
den dag bindande avtal om försäljning ingås. Resultat av 
markförsäljning i samband med projektutveckling av bostä-
der medtas i redovisning av hela bostadsprojektet. Övervä-
gande har skett avseende vem som är motpart i transaktio-
nen, bostadsrättsföreningen eller bostadsrättsinnehavaren. 
Bedömningen är att det är bostadsrättsföreningen som är 
motpart i transaktionen, vilket innebär att intäkten redovi-
sas successivt.  

Avgränsning mellan rörelseförvärv och tillgångsförvärv
När ett bolag förvärvas utgör det antingen ett förvärv av 
rörelse eller ett förvärv av tillgångar. Ett förvärv av till-
gångar föreligger om förvärvet avser fastigheter, med eller 
utan hyreskontrakt, men inte innefattar organisation och de 
processer som krävs för att bedriva förvaltningsverksam-
heten. Övriga förvärv är rörelseförvärv.

Företagsledningen bedömer vid varje enskilt förvärv vilka 
kriterier som är uppfyllda. 

Under 2016 och 2015 är bedömningen att enbart tillgångs-
förvärv har genomförts.
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Segmentredovisning

Genovas verksamhet organiseras, styrs och rapporteras 
per två rörelsesegment som innefattar Förvaltningsfastig-
heter, inkluderat Samhällsfastigheter, samt Bostadsproduk-
tion. Dessa segment särredovisas i resultaträkningen samt 
balansräkning under Förvaltningsfastigheter respektive Pro-
jektfastigheter. 

Förvaltningsfastigheter, inklusive Samhällsfastigheter, följs 
upp månadsvis utifrån bedömd intjäning som resultatmått 
och Bostadsproduktion följs upp månadsvis utifrån bedömd 
projektvinst och marginal som resultatmått. 

Intäkter från svenska kunder utgör 100 procent (100) av 
koncernens totala intäkter. Anläggningstillgångar är i sin 
helhet fördelade till Sverige. Koncernen har en kund som 
stod för mer än 10 procent av dess intäkter 2016.  Denna 
kunds andel av intäkterna uppgick till 48 procent. För 
2015 fanns det en kund som stod för mer än 10 procent 
av intäkterna. Denna kunds andel av intäkterna utgjorde 
48 procent. För båda åren avser dessa kunder segmentet 
Bostadsproduktion. 

Tkr

2016
Förvaltnings- 

fastigheter

2016
Bostads- 

produktion
2016
Totalt

2015
Förvaltnings- 

fastigheter

2015
Bostads- 

produktion
2015
Totalt

Hyresintäkter 76 257 – 76 257 55 667 – 55 667

Resultat av fastighetsförsäljningar – 70 900 70 900 – 76 100 76 100

Summa intäkter 76 257 70 900 147 157 55 667 76 100 131 767

Fastighetskostnader –22 612 – –22 612 –17 424 – –17 424

Summa kostnader –22 612 – –22 612 –17 424 – –17 424

Bedömd intjäning/projektvinst 53 645 70 900 124 545 38 243 76 100 114 343

Övriga rörelseintäkter – – 3 298 – – 4 297

Resultat från andelar i intresseföretag – – 3 859 – – –

Övriga externa kostnader – – –16 822 – – –23 122

Personalkostnader – – –10 379 – – –11 711

Avskrivningar av materiella och immateriel-
la anläggningstillgångar – – –947 – – –617

Värdeförändringar förvaltningsfastigheter – – 28 259 – – 62 202

Resultat från finansiella poster – – –14 791 – – –12 510

Resultat före skatt – – 117 022 – – 132 882

Segmentspecifika tillgångar

Förvaltningsfastigheter 1 514 146 – 1 514 
146 1 119 134 – 1 119 

134

Andelar i intresseföretag – – 28 303 – – 25

Upparbetade men ej fakturerade intäkter – 140 000 140 000 – 65 100 65 100

Segmentspecifika investeringar

Investering i förvaltningsfastigheter 350 162 – 350 162 188 487 – 188 487
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Hyresintäkter

Hyresintäkterna fördelar sig på följande verksamhetsgrenar:

Koncernen, Tkr
2016-01-01– 
2016-12-31

2015-01-01– 
2015-12-31

Hyresintäkter bostäder 2 412 1 075

Hyresintäkter kontor/lager 73 845 54 592 

Summa nettoomsättning per verksamhetsgren 76 257 55 667 

Förfallostrukturen för de framtida hyresintäkterna ut vid bokslutstillfället:

Koncernen, Tkr
2016-01-01– 
2016-12-31

2015-01-01– 
2015-12-31

Förfaller till betalning inom ett år 122 534 69 667

Förfaller till betalning senare än ett år men inom fem år 309 189 178 197

Förfaller till betalning senare än fem år 251 773 141 094

Summa 683 496 388 958

NOT 

Övriga rörelseintäkter

Koncernen, Tkr
2016-01-01– 
2016-12-31

2015-01-01– 
2015-12-31

Fakturerade tjänster 1 674 3 839 

Övrigt 1 624 458 

Summa övriga rörelseintäkter 3 298 4 297 
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Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick 2016 till 22  612 Tkr (17  424) 
motsvarande 207 kr/kvm (217). I dessa belopp ingår så 
väl direkta fastighetskostnader såsom kostnader för drift, 
underhåll, tomträttsavgäld och fastighetsskatt. 

Driftskostnader
I driftskostnader ingår kostnader för bl a värme, vatten, 
fastighetsskötsel och renhållning. Merparten av driftskost-
naderna vidaredebiteras hyresgästerna i form av tillägg till 
hyran. Avseende lager- och industrifastigheter står i flertalet 
fall hyresgästerna själva direkt för merparten av driftskost-
naderna. Driftskostnaderna uppgick 2016 till 15 179 Tkr 
(12 759) vilket innebär 139 kr/kvm (159). 

Underhållskostnader
Underhållskostnaderna består av löpande åtgärder för att 
vidmakthålla fastighetens standard och tekniska system. 
Underhållet uppgick till 1 699 Tkr (454), vilket innebär 16 
kr/kvm (6). 

Tomträttsavgäld
Tomträttsagäld, inklusive arrandeavgifter, för 2016 var 1 
801 kr (1 837). Tomträttsavgäld är den avgift som en ägare 
till byggnad på kommunalt ägd mark betalar årligen till 
kommunen. Avgiften är fördelad över tiden och omförhand-
las oftast med 10 till 20 års intervall. Vid 2016 års utgång 
hade Genova 5 fastigheter upplåtna med tomträtt. Befint-
liga tomträttsavtal förfaller med en relativt jämn spridning 
över kommande 35 år. 

Fastighetsskatt
Koncernens fastighetsskatt uppgick till 3 746 Tkr (2 373) 
motsvarande 34 kr/kvm (30). Fastighetsskatt är en statlig 
skatt baserad på fastigheternas taxeringsvärde Skattesat-
sen för 2016 var 1,0 procent på taxeringsvärdet för kontor 
och 0,5 procent för lager/industri. 

NOT 

Ersättningar till revisorerna

Med revisionsuppdrag avses granskning av årsredovis-
ningen och bokföringen samt styrelsens och verkställande 
direktörens förvaltning, övriga arbetsuppgifter som det 
ankommer på bolagets revisor att utföra samt rådgivning 

eller annat biträde som föranleds av iakttagelser vid sådan 
granskning eller genomförandet av sådana övriga arbets-
uppgifter. Allt annat är andra uppdrag.

Koncernen, Tkr
2016-01-01– 
2016-12-31

2015-01-01– 
2015-12-31

Ernst & Young AB

  Revisionsuppdrag 2 475 1 729

Summa 2 475 1 729

Moderföretaget
Moderföretaget har för 2016 eller 2015 inte haft några 
kostnader för revision eller andra tjänster levererade från 
vald revisor.
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Ersättningar till anställda

Koncernen, Tkr
2016-01-01– 
2016-12-31

2015-01-01– 
2015-12-31

Löner och ersättningar 11 638 10 761 

Sociala kostnader 3 850 3 517 

Pensionskostnader, avgiftsbestämda planer 1 494 1 349

Aktivering pågående projekt –6 236 –3 500

Summa 10 746 12 127 

2016-01-01–2016-12-31 2015-01-01–2015-12-31

Koncernen, Tkr

Löner och andra 
ersättningar 

(varav tantiem)
Pensions- 
kostnader Antal

Löner och andra 
ersättningar 

(varav tantiem)
Pensions- 
kostnader Antal

Styrelseledamöter, verkställande direktörer 
och andra ledande befattningshavare 4 294 654 9 5 237 897 8

    varav tantiem (–) (–)

Övriga anställda 7 344 840 12 5 524 452 12

    varav tantiem (–) (685)

Summa 11 638 1 494 21 10 761 1 349 20

Av företagets styrelseledamöter, verkställande direktör och 
andra ledande befattningshavare är 9 män (9) och 0 kvin-
nor (0). Ovan angivet antal övriga anställda avser antalet 
per balansdagen.

I moderföretaget finns inte några anställda och några löner 
har inte heller betalats.

2016-01-01–2016-12-31 2015-01-01–2015-12-31

Medelantalet 
anställda Varav män

Medelantalet 
anställda Varav män

Dotterföretag 

Sverige 17 12 13 8

Totalt i dotterföretag 17 12 13 8

Koncernen totalt 17 12 13 8

Tkr
Grundlön/

Styrelsearvode
Rörlig  

ersättning
Övriga 

förmåner
Pensions- 

kostnad
Övrig  

ersättning Summa

2016-12-31

Styrelsens ordförande Micael Bile 840 – – 157 – 997

Styrelseledamot Jan Björk1 131 – – – – 131

Styrelseledamot Knut Ramel1 131 – – – – 131

Styrelseledamot Henrik Raspe1 131 – – – 131

VD/Styrelseledamot Andreas Eneskjöld1 840 157 997

Andra ledande befattningshavare (5 personer) 2 614 – – 341 – 2 955

Summa 4 687 – – 655 – 5 342

1) Fyra (tre) av styrelsens ledamöter fakturerar sitt arvode från eget bolag. 
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Tkr
Grundlön/

Styrelsearvode
Rörlig  

ersättning
Övriga 

förmåner
Pensions- 

kostnad
Övrig  

ersättning Summa

2015-12-31

Styrelsens ordförande Micael Bile 720 – – 268 – 988

Styrelseledamot Jan Björk1 131 – – – – 131

Styrelseledamot Knut Ramel1 131 – 131

VD/Styrelseledamot Andreas Eneskjöld1 840 – – 157 – 997

Andra ledande befattningshavare (5 personer) 3 677 – – 472 – 4 149

Summa 5 499 – – 897 – 6 396

1) Fyra (tre) av styrelsens ledamöter fakturerar sitt arvode från eget bolag. 

Ledande befattningshavare 2016:
Andreas Eneskjöld, VD					    Michael Moschewitz, Finanschef
Anders Tengbom, Ansvarig nyproduktion			   Henrik Seidler, Ansvarig förvaltningsfastigheter/affärsutveckling
Björn Ljungdahl, Ansvarig affärsutveckling (t o m 30 april 2016)

Ersättningar till VD och övriga ledande befattningshavare utgörs av en fast lön, övriga förmåner samt pension. Uppsäg-
ningstiden är normalt tre-fyra månader och det föreligger inga avtal om avgångsvederlag.

NOT 

Resultat från finansiella poster

Koncernen, Tkr
2016-01-01– 
2016-12-31

2015-01-01– 
2015-12-31

Finansiella intäkter

Ränteintäkter 713 787

Valutakursvinster 712 –

Summa finansiella intäkter 1 425 787

Finansiella kostnader

Räntekostnader –16 143 –12 136 

Övriga finansiella kostnader –73 –1 161 

Summa finansiella kostnader –16 216 –13 297 

Resultat från finansiella poster, netto –14 791 –12 510 

NOT 

Inkomstskatt

Koncernen, Tkr
2016-01-01– 
2016-12-31

2015-01-01– 
2015-12-31

Aktuell skatt för året –2 120

Aktuell skatt hänförlig till tidigare år – 3

Uppskjuten skattekostnad avseende temporära skillnader –22 020 –35 070 

Uppskjuten skatteintäkt avseende temporära skillnader 10 721 33 151 

Summa inkomstskatt –11 301 –1 796 
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Skillnaderna mellan redovisad skattekostnad och en beräknad skattekostnad baserad på gällande skattesats är följande:

Koncernen, Tkr
2016-01-01– 
2016-12-31

2015-01-01– 
2015-12-31

Resultat före skatt 117 023 132 882 

Inkomstskatt beräknad enligt koncernens gällande skattesats –25 745 –29 234 

Ej skattepliktiga intäkter 12 958 16 749 

Ej avdragsgilla kostnader –98 – 241 

Avdragsgilla kostnader ej med i resultatet – 1 206

Skattemässiga underskott för vilka ingen uppskjuten skattefordran redovisats 1 242 –789 

Utnyttjande av förlustavdrag som tidigare inte redovisats – 1 080 

Justering uppskjuten skatt avseende tidigare år – 8 783

Övrigt 342 551

Inkomstskatt –11 301 –1 796 

Uppskjutna skattefordringar redovisas för skattemässiga 
underskottsavdrag i den utsträckning som det är sannolikt 
att de kan tillgodogöras genom framtida beskattningsbara 
vinster. 

Per balansdagen 2016-12-31 finns följande underskottsav-
drag, utan begränsning när i tiden dessa kan utnyttjas:

Koncernen, Tkr

Totala underskottsavdrag 184 076

– �Varav värderat underskottsavdrag  
i balansräkningen 184 076

Moderbolaget, Tkr

Totala underskottsavdrag 15 382

– �Varav värderat underskottsavdrag  
i balansräkningen 15 382

Samtliga dotterföretag i koncernen är svenska och har per 
balansdagen 22 procent (22) i inkomstskattesats, vilket är 
den vägda genomsnittliga skattesatsen inom koncernen för 
2015. 

Ej skattepliktiga intäkter hänför sig huvudsakligen till suc-
cessiv vinstavräkning på projekteringsfastigheter.

Uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar 
fördelar sig på följande slag av temporära skillnader:

Koncernen, Tkr
2016-01-01– 
2016-12-31

2015-01-01– 
2015-12-31

Uppskjutna skatteskulder

Övervärden fastigheter 137 107 115 037 

Obeskattade reserver 1 499 – 

Transaktionsutgifter lån 596 304

Summa uppskjutna skatteskulder 139 202 115 341 

Uppskjutna skattefordringar

Förvaltningsfastigheter 7 338 8 243 

Underskottsavdrag 40 497 29 567 

Övrigt 56 –

Summa uppskjutna skattefordringar 47 891 37 900 

Uppskjutna skatteskulder, netto 91 311 77 441 

Moderbolaget, Tkr
2016-01-01– 
2016-12-31

2015-01-01– 
2015-12-31

Uppskjutna skattefordringar

Underskottsavdrag 3 384 2 307 

Summa uppskjutna skattefordringar 3 384 2 307
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NOT 

Förvaltningsfastigheter

Förändringen avseende uppskjutna skatter är följande:

Koncernen, Tkr
2016-01-01– 
2016-12-31

2015-01-01– 
2015-12-31

Vid årets början 77 441 86 331

Justering avseende tidigare år – –8 783

Förändring via förvärv 3 412 –10 809

Redovisning i resultaträkningen 11 299  1 919

Redovisning över eget kapital –1 070

Övrigt 229 –

Vid årets slut 91 311 77 441 

Moderbolaget, Tkr
2016-01-01– 
2016-12-31

2015-01-01– 
2015-12-31

Vid årets början 2 307 –

Redovisning i resultaträkningen 7  2 307

Redovisning över eget kapital 1 070 –

Vid årets slut 3 384 2 307 

Förvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med verkligt 
värdemetoden. Förvaltningsfastigheter är fastigheter som 
innehas i syfte att erhålla hyresintäkter, värdestegring eller 

en kombination av dessa båda syften. Koncernen har inga 
innehav av rörelsefastigheter eller fastigheter som innehas 
genom operationella leasingavtal. 

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

Vid årets början 1 119 134 867 772 

Investeringar i befintliga fastigheter 31 724 33 933 

Förvärv, köpeskilling 318 438 154 554 

Omklassificeringar (not 14) 3 949 673 

Värdeförändring, orealiserade 40 901 62 202 

Utgående balans 1 514 146 1 119 134 

Pågående nyanläggningar (not 14) 8 154 7 447 

Summa verkligt värde Förvaltningsfastigheter 1 522 300 1 126 581 

Skattemässiga värden 716 597 578 021 
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Orealiserade värdeförändringar på förvaltningsfastigheter 
som innehas per balansdagen redovisas i resultaträkningen 
på raden ”Värdeförändringar förvaltningsfastigheter”.

Verkligt värde motsvaras av fastigheternas marknadsvärde. 
De externa värderingar som har utförts per 31 december 
2016, av oberoende värderingsmän, har omfattat samtliga 
fastigheter, totalt 29 stycken. Fastigheterna är belägna 
i Stockholm, Uppsala, Nacka, Lidingö, Gävle, Sunds-
vall, Enköping, Norrtälje, Åkersberga, Upplands-Bro och 
Mjölby. Marknadsvärderingen på fastigheterna är gjorda 
med ett utifrån känslighetsanalys skattat osäkerhetsintervall 
om +/–5,0 procent, vilket innebär ett värdeintervall om 
1 446 185 – 1 598 415 Tkr, motsvarande +/–76 115 Tkr.

Värdeförändringen härrör främst till investeringar i fastighe-
ter, nyuthyrningar, omförhandlingar samt att det i ett antal 
fastigheter tillskapats byggrätter för bostadsändamål.

De belopp som redovisas i koncernens rapport över totalre-
sultatet avseende förvaltningsfastigheter framgår av not 5 
”Segmentsredovisning”. 

Begreppet marknadsvärde
Med marknadsvärdet avses här det mest sannolika priset 
vid en tänkt försäljning av värderingsobjektet på en fri 
och transparent fastighetsmarknad. Försäljning av värde-
ringsobjektet förutsätts ske vid värdetidpunkten efter det att 
objektet varit utbjudet till försäljning på ett för värderingsob-
jektet sedvanligt sätt under en normal marknadsföringstid.

Vid den tänkta försäljningen får inte föreligga något tvång 
att överlåta fastigheten och inte några speciella partsrela-
tioner.

Värderingsmetod
Grunden för alla marknadsvärdebedömningar är analyser 
av försålda objekt (ortspriser) i kombination med kunskap 
om marknadsaktörernas syn på olika typer av objekt, deras 
sätt att resonera kring dessa samt kännedom om marknads-
mässiga hyresnivåer (ortspriser) etc. Fastigheter är mycket 
sällan helt jämförbara varför normering till värdebärande 
faktor måste ske. Ofta sker normering till area (s.k. areame-
toden) eller till driftnetto (benämns direktavkastningsmetod/ 
nettokapitaliseringsmetod). Gemensamt för dessa två meto-
der är att de, enligt vår tolkning, speglar en investerares 
bedömning utan insyn i värderingsobjektets faktiska intäk-
ter eller kostnader. Den mest använda värderingsmetoden 
är den så kallade kassaflödesmetoden (Cash-flow) som är 
att betrakta som en specialvariant av direktavkastnings-
metoden men med möjlighet att under tid kunna korrigera 
för inkomst/kostnadsförändringar. Kassaflödesmetoden 
illustrerar potentiell framtida utveckling av dagens ekono-

miska faktorer. Indata till metoden är objektets utgående 
hyresnivåer, kostnader, vakanser o.s.v. Dessa justeras över 
kalkyl-perioden med marknadsantaganden som bedömts 
utifrån ortspriser eller kunskap om hur marknadsaktörer 
bedömer det aktuella objektet.  Värdet härleds som sum-
man av nuvärdet av respektive års driftnetto samt nuvärdet 
av fastighetens restvärde vid kalkylperiodens utgång. Res-
tvärdet ges av det prognostiserade driftnettot första året 
efter kalkylperiodens slut i förhållande till ett marknadsmäs-
sigt uppskattat direktavkastningskrav.

Kalkylränta
Kalkylräntan är det räntekrav fastighetsägaren förväntar 
sig av det i fastigheten knutna kapitalet. I Genovas vär-
dering utgör kalkylräntan räntekrav på det totala kapitalet 
eftersom kalkylen utförs utan hänsyn till eventuell belåning. 
Enligt Svenskt Fastighetsindex kan kalkylräntan på totalt 
kapital för ett enskilt objekt baseras på aktuell långsiktig 
obligationsränta med tillägg för fastighetsrelaterad risk. I 
praktiken är det svårt att bedöma en marknadsmässig kal-
kylränta enligt den teoretiska modellen bl.a. på grund av 
att kalkylräntan inte direkt kan observeras vid studier av 
genomförda försäljningar. Av denna anledning bedöms 
kalkylräntan genom att inflationsanpassa det av oss 
bedömda direktavkastningskravet.

Övriga upplysningar om verkligt värde
Verkligt värde per 2016-12-31 uppgår till 1 522 300 Tkr 
(1 126 581).

I verkligtvärdehierarkin är förvaltningsfastigheter i nivå 3, 
d.v.s. data för tillgången baserar sig på icke observerbara 
data.

I ovan gjorda värdering har följande indata använts:

Kalkylperiod: 10 år (10)

Årlig inflation: 1 % (1)

Årlig hyresutveckling: 100 % av KPI (100)

Årlig ökning av drift och underhåll: 100 % av KPI (100)

Kalkylränta för nuvärdeberäkning 5–10 % (5-10) varierar 
beroende av fastighetens 

geografiska läge och uthyrn-
ingsändamål

Fastighetsvärdet per region för 2016 är fördelat enligt följande:

Uppsala 31 % (24)

Storstockholm 53 % (59)

Övriga landet 16% (17)
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NOT 

Pågående nyanläggningar

Koncernen innehar andelar i det onoterade företaget Star-
counter Svenska AB. 

Redovisat värde på innehavet uppgår till 1 352 Tkr (1 352). 
Det verkliga värdet på innehavet är förenat med särskild 

svårighet att fastställa, men bedöms ligga i nivå med det 
bokförda värdet.

Pågående nyanläggningar avser investeringar i förvalt-
ningsfastigheter i form av ombyggnationer. När ombygg-
nationerna är färdiga läggs anskaffningsvärdet till 

tillgångsvärdet på förvaltningsfastigheterna. I marknads-
värderingen av förvaltningsfastigheterna är pågående 
nyanläggningar inkluderat i totala marknadsvärdet.

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

Vid årets början 7 447 5 928 

Investeringar i befintliga fastigheter 4 656 5 424

Omklassificering till förvaltningsfastigheter –3 949 –673 

Omklassificering till projekteringsfastigheter – –3 232

Utgående balans 8 154 7 447 

NOT 

Inventarier

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

Ingående anskaffningsvärde 4 103 1 737

Inköp 713 2 366

Avyttringar –490 –

Utgående ackumulerat anskaffningsvärde 4 326 4 103 

Ingående avskrivningar –796 –179

Avyttringar 3 –

Årets avskrivningar –947 –617

Utgående ackumulerade avskrivningar –1 740 –796

Utgående redovisat värde 2 586 3 307 

I materiella anläggningstillgångar ingår konst med 528 Tkr (528), vilket inte skrivs av.

NOT 

Finansiella tillgångar som kan säljas
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NOT 

Andelar i koncernföretag

Moderbolaget, Tkr 2016-12-31 2015-12-31

Ingående anskaffningsvärde 13 383 13 125

Förvärv 577 258

Avyttringar –118 –

Utgående redovisat värde 13 842 13 383 

Under året har moderföretaget förvärvat sex helägda 
bolag samt sju delägda bolag. Ett av de nya bolagen, 
Genova Hus Holding 1 AB, utgör holdingbolag i en nybil-
dad underkoncern via en mindre omstrukturering och för-
värv. Ett av de delägda bolaen, Genova PLM 2 AB, har 
förvärvat aktierna i Genova Can Oliver SL som äger en 

projekteringsfastighet i Palma, Mallorca. Inget av de övriga 
förvärvade bolagen bedrev verksamhet per 2016-12-31. 

Moderföretaget innehar, direkt och indirekt, andelar i föl-
jande dotterbolag:

Redovisat värde

Namn Organisationsnummer Säte Andelar i % 2016-12-31 2015-12-31

Genova Fastigheter AB 556712-9324 Stockholm 100 13 025 13 025

   Borgfyra AB 556633-0147 Stockholm 100 – –

   Gävlesund Fastigheter AB 556610-1589 Stockholm 100 – –

   Genova Lännersta AB 556848-2839 Stockholm 100 – –

   Fastighets AB Seminariet AB 556759-5664 Stockholm 100 – –

      Genova 4 AB 556848-2847 Stockholm 95 – –

   Genova Knarrarnäs AB 556761-8912 Stockholm 100 – –

   Genova 7 AB 556848-2821 Stockholm 100 – –

   Genova Viby AB 556948-7456 Stockholm 93 – –

      Genova Viby Fastighet AB 556708-3323 Stockholm 95 – –

   Genova Lillsätra 2 AB2 556660-2743 Stockholm 99 – –

   Genova Omsorg AB 556759-5482 Stockholm 100 – –

      Genova 1 AB 556784-3015 Stockholm 100 – –

      Genova Björknäs AB 559012-8996 Stockholm 100 – –

      Genova Tattby AB 559012-8988 Stockholm 100 – –

   Genova Retail AB 556898-0444 Stockholm 100 – –

      Genova Fålhagen AB 556864-7910 Stockholm 100 – –

      Genova Luthagen AB 556864-7936 Stockholm 100 – –

      Genova Flogsta AB 556864-7944 Stockholm 100 – –

      Genova Sunnersta AB 556864-7928 Stockholm 100 – –

      Genova Storvreta AB 556864-7951 Stockholm 100 – –

      Genova Almunge AB 556893-9036 Stockholm 100 – –

    Genova Gåshaga AB 559018-9618 Stockholm 80,5 – –

    Genova Sicklaön Holding AB 556898-0436 Stockholm 75,5 – –

    Genova Gördelmakaren Holding AB 556898-0105 Stockholm 80,5 – 40

      Genova Gördelmakaren 5 AB1 556708-2739 Stockholm 100 – –

    Genova Hold Kvarnholmen AB1 559068-5276 Stockholm 75,5 – –

      Genova Kvarnholmen Fastighet AB1 559076-3248 Stockholm 100 – –

         Fastighets Sthlm Sicklaön 37:45 AB1 559052-2115 Stockholm 100 – –
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Redovisat värde

Namn Organisationsnummer Säte Andelar i % 2016-12-31 2015-12-31

Genova Hus Holding 1 AB 559053-5232 Stockholm 100 50 –

    Genova Baggensfjärden Holding AB 559064-1469 Stockholm 75,5 – –

        Genova Baggensfjärden Fastighet AB 556898-0121 Stockholm 100 – –

    Genova Boländerna 9:11 AB 559014-3805 Stockholm 80,5 – –

       Genova Boländerna Fastighet AB 556721-2104 Stockholm 100 – –

    Genova Handelsmannen Holding AB 556898-0311 Stockholm 75,5 – 38

       Genova Handelsmannen Fastighet AB1 559064-1436 Stockholm 100 – –

    Genova Runö Holding AB 556898-0303 Stockholm 80,5 – 40

       Genova Runö AB1 556867-9095 Stockholm 100 – –

    Genova Hold 3 AB1 559076-1523 Stockholm 80,5 – –

       Genova Kryddgården Fastighet AB1 559076-2257 Stockholm 100 – –

           NPF Sweden 5 AB1 556708-2671 Stockholm 100 – –

    Genova Hold 4 AB1 559076-1556 Stockholm 80,5 – –

Genova Nyproduktion AB 556848-2813 Stockholm 100 50 50

   Genova Bostad Projektutveckling AB 556864-9098 Stockholm 100 – –

   Genova Projekt Holding 1 AB 556948-7282 Stockholm 100 – –

      Genova Aromatic Holding AB 556948-7431 Stockholm 90,1 – –

      Genova Saltsjölunden Holding AB 556991-6165 Stockholm 88 – –

      Genova Rosendal Holding AB 556991-6140 Stockholm 88 – –

   Genova Bostad AB 556759-5680 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 Fålhagen Holding AB1 559076-3008 Stockholm 75,5 – –

   Genova Fålhagen Holding 1 AB1 559093-9624 Stockholm 79,25 – –

Genova 14 AB 556948-7274 Stockholm 100 50 50

Genova Parkering & Service AB 559003-4137 Stockholm 100 50 50

Genova Intressenter AB 559004-5059 Stockholm 100 50 50

Genova PLM AB 556898-0329 Stockholm 80,5 40 40

   Genova PMA Spain SL Palma 100 – –

Genova PLM 2 AB1 559076-1515 Stockholm 80,5 40 –

   Genova Can Olivier SL1 Palma 100 – –

Genova Hold 1 AB1 559076-1549 Stockholm 75,5 38 –

Genova Hold 2 AB1 559076-1531 Stockholm 75,5 38 –

Genova Hold 6 AB1 559088-4861 Stockholm 80,5 41 –

Genova Hold 7 AB1 5590884739 Stockholm 80,5 40 –

Genova Hold 8 AB1 559088-4838 Stockholm 80,5 40 –

Genova Hold 10 AB1 559089-0066 Stockholm 80,5 40 –

Genova Fast 23 AB1 559076-2265 Stockholm 100 50 –

Genova Fast 24 AB1 559088-4119 Stockholm 100 50 –

Genova Fast 25 AB1 559088-4127 Stockholm 100 50 –

Genova Fast 26 AB1 559088-4135 Stockholm 100 50 –

Genova Fast 27 AB1 559088-4101 Stockholm 100 50 –

Summa anskaffningsvärde i moderföretaget   13 842 13 383

1)  Bolag förvärvade under 2016 i samband med genomförda förvärv eller för kommande förvärv. 

2)  Per 2017-03-17 förvärvade Genova Fastigheter AB utestående 1 procent av aktierna i Genova Lillsätra 2 AB via förvärv av bolaget Boo Gård Invest AB.   
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NOT 

Upparbetade men ej fakturerade intäkter

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

Upparbetade intäkter på ej avslutade entreprenader 140 000 65 100

Redovisat värde vid årets slut 140 000 65 100 

NOT 

Fordringar hos koncernföretag

Långfristiga fordringar  
Moderbolaget, Tkr 2016-12-31 2015-12-31

Vid årets början 94 249 39 050

Tillkommande fordringar 240 938 60 199

Avgående fordringar –75 086 –5 000

Vid årets slut 260 101 94 249 

Kortfristiga skulder 
Moderbolaget, Tkr 2016-12-31 2015-12-31

Vid årets början – –

Tillkommande fordringar 5 990 –

Avgående fordringar – –

Vid årets slut 5 990 –

NOT 

Övriga långfristiga fordringar

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

Vid årets början 9 998 12 844 

Tillkommande poster 49 450 500 

Avgående poster –961 –3 346

Summa långfristiga fordringar vid periodens slut 58 487 9 998 

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

Fordran bostadsrättsförening 49 450 –

Investeringar åt hyresgäster, periodiseras över kontraktets löptid 7 894 8 548 

Hyresrabatt, periodiseras över kontraktets löptid 643 950 

Hyresdeposition 500 500

Summa långfristiga fordringar 58 487 9 998 
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NOT 

Projekteringsfastigheter

Koncernen, Tkr 2016-01-01– 
2016-12-31

2015-01-01– 
2015-12-31

Exploateringsmark 51 638 20 774

Fastigheter med påbörjad byggnation 62 748 229 803

Vid årets slut 114 386 250 577 

Koncernen, Tkr 2016-01-01– 
2016-12-31

2015-01-01– 
2015-12-31

Vid årets början 250 577 –

Årets anskaffning 39 201 250 577

Årets avyttring  –193 053 – 

Omklassificering –17 967 – 

Värdeförändring, orealiserade 35 628 – 

Vid årets slut 114 386 250 577 

NOT 

Hyresfordringar och Kundfordringar

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

Kundfordringar 65 734 42 513 

Minus: reservering för osäkra fordringar –11 –40

Kundfordringar – netto 65 723 42 473 

Reservering kundfordringar

Ingående redovisat värde –40 –14

Återföring av tidigare gjorda reserveringar 40 14

Årets reserveringar –11 –40

Utgående redovisat värde –11 –40
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Analys av kreditriskexponering i kundfordringar 2016-12-31 2015-12-31

Kundfordringar som varken är förfallna eller nedskrivna:

Förfallna:

– Mindre än två månader 65 709 42 513

Totalt kundfordringar varken nedskrivna eller förfallna 65 709 42 513

Kundfordringar som är förfallna och nedskrivna:

Förfallna:

– Mindre än två månader – 6

– Mer än två men mindre än sex månader 14 16

– Mer än sex men mindre än 12 månader 11 18

– Mer än 12 månader – –

Totalt förfallna 25 40

Varav nedskrivna –11 –40

Redovisat värde på kundfordringar 65 723 42 473 

Det verkliga värdet på koncernens kundfordringar över-
ensstämmer med det redovisade värdet. Per balansdagen 
uppgick fullgoda kundfordringar till 65 723 Tkr (42 473). 
Merparten av fordringarna avser kostnader för projektut-
veckling fakturerade till bostadsrättsföreningar. Dessa ford-
ringar kommer att regleras i sin helhet under 2017. 

Den maximala exponeringen för kreditrisk på kundford-
ringar utgörs per balansdagen av det verkliga värdet. Kon-
cernen har ingen pant som säkerhet.

NOT 

Övriga fordringar

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

Fordringar i samband med fastighetsförsäljningar 83 824 108 000 

Vidarefakturering/avräkning pågående projekt 26 434 2 654 

Fordran på intresseföretag 18 089 –

Mervärdesskatterelaterade fordringar 2 122    4 398    

Övriga fordringar 3 329 7 585 

Summa övriga fordringar 133 798 122 637 

Moderbolaget, Tkr 2016-12-31 2015-12-31

Frordran på bolag i koncernen redovisat som intresseföretag 14 000 –

Övriga fordringar 3 –

Summa övriga fordringar 14 003 –
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NOT 

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter

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

Fordringar i samband med fastighetsförsäljningar 1 245 201

Övriga fordringar 1 362 1 527 

Summa övriga fordringar 2 607 1 728 

NOT 

Likvida medel

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

Banktillgodohavanden 61 145 139 862 

Moderbolaget, Tkr 2016-12-31 2015-12-31

Banktillgodohavanden 27 701 114 407 

NOT 

Aktiekapital och övrigt tillskjutet kapital

Aktiekapitalet i moderföretaget Genova Property 
Group AB uppgår till 530 Tkr (518) och fördelar sig på  
50 000 000 stamaktier och 3 000 000 preferensaktier. 

Aktierna har ett kvotvärde på 0,01 kr per aktie. Varje sta-
maktie motsvaras av en röst medan varje preferensaktie 

motsvaras av en tiondels röst Alla per balansdagen regist-
rerade aktier är fullt betalda.

Preferensaktierna har företrädesrätt framför stamaktierna 
till en årlig vinstutdelning om 10,50 kr.  
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Upplåning från kreditinstitut

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

Långfristig

Banklån 779 059 772 243 

 779 059 772 243 

Kortfristiga

Banklån 64 837 8 386 

Upplupen ränta lån 2 563 2 173 

 67 400 10 559 

Summa upplåning 846 459 782 802 

Aktiekapitalets utveckling Antal aktier Kvotvärde/Aktie, kr Aktiekapital, kr

Stamaktier

Ingående 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 –

Utgående balans per 2015-12-31 50 000 000 0,01 500 000

Ingående och utgående balans 2016 50 000 000 0,01 500 000

Preferensaktier

Ingående balans per 2015-01-01 – – –

Nyemission – 2015-12-15 +1 800 000 0,01 +18 000

Utgående balans per 2015-12-31 1 800 000 0,01 18 000

Nyemission – 2016-08-30 1 200 000 0,01 12 000

Utgående balans per 2016-12-31 3 000 000 0,01 3 000

Summa aktiekapital 53 000 000 0,01 530 000

Under andra kvartalet 2016 ingick koncernen ett nytt 
5-årigt finansieringsavtal med Swedbank, hänförligt till den 
befintliga förvaltningsportföljen, om totalt 554 Mkr, varav 
100 Mkr utgörs av en revolverande kreditfacilitet. Kredi-
tavtalet löper till juni 2021 med rörlig ränta. Under 2016 
uppgick nettoupplåningen till 218  186 Tkr. I anslutning till 
upplåningen betalas en uppläggningsavgift, vilken periodi-
seras över lånets löptid enligt effektivräntemetoden.

Övrigt tillskjutet kapital i koncernen representeras av ett 
aktieägartillskott, som skedde 2009 i Genova Fastigheter 
AB, om 10 995 Tkr tillsammans med 308 696 Tkr som till-
fördes i samband med nyemissionerna av preferensaktier 
under 2015 och 2016 (netto efter omkostnader) Det som i 
moderföretaget är upptaget som ett aktieägartillskott avser 

de andelar i dotterföretag som tillfördes i december 2014 
genom den koncerninterna omstrukturering som då skedde. 
Då detta enbart är ett resultat av en koncernintern omstruk-
turering hanteras det inte som övrigt tillskjutet kapital i kon-
cernens rapport över förändringar i eget kapital.

Det verkliga värdet på kort- och långfristig upplåning 
bedöms i det närmaste motsvara dess redovisade värden. 

Beviljad checkräkningskredit uppgår till 40   000 Tkr (40 000) 
vilken inte utnyttjats till någon del per balansdagen (2 184). 
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Övriga långfristiga skulder

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

Räntebärande lån  – 40 000

Räntebärande lån från aktieägare utan bestämmande inflytande 2 608 2 056 

Hyresdeposition 550 550

Summa övriga skulder 3 158 42 606 

Räntebärande lån från aktieägare löper med en ränta på 5 procent och förfaller till betalning vid anmodan.

NOT 

Övriga skulder

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

Avräkningsskuld 110 429 54 217 

Räntebärande lån 40 000 –

Skuld till intresseföretag 14 000 –

Momsskuld 2 814 7 525 

Personalrelaterade skulder 817                462

Övrigt 1 592 5 303 

Summa övriga skulder 169 652 67 507 

Räntebärande lån löper med en ränta på 10 procent och förfaller per 2017-12-31.

NOT 

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter

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

Upplupna kostnader pågående projekt 31 434 30 356

Upplupna semesterlöner 1 067 716

Upplupna sociala avgifter 322 697

Upplupna räntor 2 246 5 672

Övriga upplupna driftskostnader 1 339 7 121 

Förutbetalda hyresintäkter 15 707 7 191 

Övrigt 59 –

Summa upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 52 174 51 753 
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Kassaflöde

Ej kassaflödespåverkande poster avser: 

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

Värdereglering förvaltningsfastigheter 28 259 62 202

Successiv vinstavräkning projekteringsfastigheter 70 900 76 100

Resultat från andelar i joint ventures 3 859 –

Summa 103 018 138 302 

NOT 

Ställda säkerheter, eventualförpliktelser och åtaganden

Ställda säkerheter
Koncernen har ställt fastigheter som säkerhet för upplåning. Se not 20 för beskrivning av koncernens upplåning. Övriga 
ställda säkerheter avser likvida medel.

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

För egna skulder och avsättningar:

Fastighetsinteckningar 923 104 1 129 470 

Övriga ställda säkerheter – 3 056

Summa ställda säkerheter 1 132 526 

Eventualförpliktelser
Koncernen har ställt ut borgensåtagande för andra företag 
uppgående till 422 126 Tkr (76 000).

Moderföretaget har borgensåtaganden för koncernbolag 
uppgående till 849 442 Tkr (784 459) och för övriga före-
tag 422 126 Tkr (76 000 ), totalt 1 271 568 Tkr (860 459).

Åtaganden avseende operationell leasing
Koncernen leasar 8 bilar (10), 2 kopiatorer (2) och 1 lokal 
(1) för verksamheten. Löptiden för samtliga dessa avtal är 
36 månader.

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

Årets kostnadsförda leasingavgifter för icke uppsägningsbara  
operationella leasingavtal uppgår till: 2 682 2 297

Framtida leasingavgifter för icke uppsägningsbara operationella leasingavtal förfaller till betalning enligt följande:

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

Inom ett år 2 462 2 561 

Senare än ett men inom fem år 446 2 224 

Senare än fem år – –

2 908 4 785 

Merparten av ovan leasingavgifter avser lokalhyra.
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Innehav redovisade med kapitalandelsmetoden

Redovisat värde och resultat från andelar i intresseföretag 
framgår nedan
Koncernen har under året förvärvat 50 procent av aktierna 
i bolaget GenJärn Borås Holding AB, 559076-2984, med 
säte i Stockholm. I december 2016 tillträdde bolaget fastig-

heten Gulmåran 7 i Borås via förvärv genom bolaget Gen-
Järn Borås Fastighet AB, 556708-2663. Tillsammans med 
aktierna i bolaget GenovaFastator Holding AB, 559017-
4057, förvärvade under 2015, redovisas detta innehav 
som andelar redovisade enligt kapitalandelsmetoden. 

Redovisat värde

Namn
Organisations- 

nummer Säte Andelar i % 2016-12-31 2015-12-31

Andelar som innehas  
vid periodens utgång

Genova Fastator Holding AB 559017-4057 Stockholm 50 11 781 25

GenJärn Borås Holding AB 509076-2984 Stockholm 50 16 522 –

28 303 25

Resultat från andelarna 

Namn
Organisations- 

nummer Säte Andelar i % 2016-12-31 2015-12-31

Andelar som innehas  
vid periodens utgång

Genova Fastator Holding AB 559017-4057 Stockholm 50 1 384 –

GenJärn Borås Holding AB Stockholm 50 2 475 –

3 859 –

NOT 

Transaktioner med närstående

Tranviks Udde AB
Tranviks Udde AB, org. nr 556946-2673, med säte i Stock-
holm, innehar drygt 75 procent av aktiekapitalet och 79 
procent av rösterna i Bolaget och har därigenom bestäm-
mande inflyttande över Genova. Moderbolag i den största 
koncern där Genova ingår är således Tranviks Udde AB.

Konsultavtal med Henrik Raspe Design AB
Genova Bostad Projektutveckling AB ingick den 16 oktober 
2016 ett konsultavtal med det av Henrik Raspe helägda 

bolaget Henrik Raspe Design AB. Enligt konsultavtalet ska 
Henrik Raspe Design AB genom Henrik Raspe tillhanda-
hålla tjänster inom bl a marknadsföring. Ersättning enligt 
konsultavtalet uppgår till 128 000 kronor per månad exklu-
sive mervärdesskatt. 

Ersättning till ledande befattningshavare
Ersättning till ledande befattningshavare under 2015 fram-
går av not 10.

Samtliga transaktioner sker på marknadsmässig grund.
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Händelser efter balansdagen

•  �Försäljningen av bostäder i pågående projekt är fortsatt 
stark och totalt överstiger försäljningsgraden 93 procent 
med inflyttningar som påbörjas under 2017 och avslutas 
under första halvåret 2018. 

•  �I februari 2017 tecknade Genova nya hyresavtal om 
cirka 530 kvm för fastigheten Knarrarnäs 6 i Kista, som 
därmed är fullt uthyrd. Nya hyresgäster är Oberthur 
Technologies Sweden som hyr cirka 370 kvm på 3 år 
och CoffeeLounge Stockholm som hyr 160 kvm på 5 år. 
Kista Knarrarnäs 6 förvärvades 2014 helt vakant med en 
uthyrbar area om cirka 5 000 kvm. Efter framgångsrik 
uthyrning och effektiv fastighetsutveckling är fastigheten 
nu fullt uthyrd till ett flertal företag. 

•  �Den 19 januari 2017 hölls en extra bolagsstämma.

•  ��Styrelsen i Genova har fastställt nya operationella samt 
finansiella mål för verksamheten som ersätter tidigare 
gällande mål, som presenteras på sidan 11 i denna rap-
port. Skälen till styrelsens förslag att ärendet skulle utgå 
var att de skattemässiga konsekvenserna av en höjning 
av inlösenkursen för preferensaktierna måste utredas 
vidare. Extra bolagsstämman beslutade i enlighet med 
styrelsens förslag. 

•  ��Den extra bolagstämman beslutade i enlighet med sty-
relsens förslag, om bemyndigande för styrelsen att vidta 
nyemission och spridning av stamaktier. Genom beslutet 
bemyndigas styrelsen att för tiden intill nästa årsstämma, 
vid ett eller era tillfällen, och med eller utan företrädes-
rätt för aktieägarna, fatta beslut om nyemission av högst 
20 000 000 stamaktier. Nyemission ska kunna ske med 
kontant betalning eller med bestämmelse om apport 
eller kvittning. Vid fullt utnyttjade av emissionsbemyndi-
gandet kommer det totala antalet stamaktier i bolaget 
att öka från 50 000 000 till 70 000 000. 
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Stockholm den 20 april 2017

Micael Bile Knut Ramel Jan Björk 
Styrelseordförande Styrelseledamot Styrelseledamot

Henrik Raspe Andreas Eneskjöld
Styrelseledamot Verkställande direktör

	

	 Vår revisionsberättelse har lämnats den 20 april 2017

		  Ernst & Young AB

		  Per Karlsson
		  Auktoriserad revisor

Koncernredovisningen respektive årsredovisningen har upprättats i enlighet med de internationella 
redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och rådets förordning (EG) nr 1606/2002 av den 
19 juli 2002 om tillämpning av internationella redovisningsstandarder respektive god redovisningssed och 

ger en rättvisande bild av koncernens och moderbolagets ställning och resultat. Förvaltningsberättelsen 
för koncernen respektive moderbolaget ger en rättvisande översikt över utvecklingen av koncernens och 
moderbolagets verksamhet, ställning och resultat samt beskriver väsentliga risker och osäkerhetsfaktorer  

som moderbolaget och de företag som ingår i koncernen står inför.
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Till bolagsstämman i Genova Property Group AB, org.nr 556864-8116 

Rapport om årsredovisningen och kon-
cernredovisningen

Uttalanden
Vi har utfört en revision av årsredovisningen och koncern-
redovisningen för Genova Property Group AB för år 2016. 
Bolagets årsredovisning och koncernredovisning ingår på 
sidorna 47–93 i detta dokument. 

Enligt vår uppfattning har årsredovisningen upprättats 
i enlighet med årsredo-visningslagen och ger en i alla 
väsentliga avseenden rättvisande bild av moderbolagets 
finansiella ställning per den 31 december 2016 och av dess 
finansiella resultat och kassaflöde för året enligt årsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprättats i enlighet 
med årsredovisningslagen och ger en i alla väsentliga 
avseenden rättvisande bild av koncernens finansiella 
ställning per den 31 december 2016 och av dess finansiella 
resultat och kassaflöde för året enligt International Financial 
Reporting Standards (IFRS), såsom de antagits av EU, och 
årsredovisningslagen. Förvaltningsberättelsen är förenlig 
med årsredovisningens och koncernredovisningens övriga 
delar.

Vi tillstyrker därför att bolagsstämman fastställer resultaträk-
ningen och balansräkningen för moderbolaget samt rapport 
över totalresultatet och balansräkningen för koncernen.

Grund för uttalanden
Vi har utfört revisionen enligt International Standards on 
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vårt ansvar 
enligt dessa standarder beskrivs närmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi är oberoende i förhållande till moderbola-
get och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 
övrigt fullgjort vårt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga 
och ändamålsenliga som grund för våra uttalanden.  

Annan information än årsredovisningen och koncernredo-
visningen
Det är styrelsen och verkställande direktören som har ansva-
ret för den andra informationen. Den andra informationen 
består av sidorna 2–46 (men innefattar inte årsredovis-
ningen, koncernredovisningen och vår revisionsberättelse 
avseende dessa).

Vårt uttalande avseende årsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gör 
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra 
information. 

I samband med vår revision av årsredovisningen och kon-
cernredovisningen är det vårt ansvar att läsa den informa-
tion som identifieras ovan och överväga om informationen 
i väsentlig utsträckning är oförenlig med årsredovisningen 
och koncernredovisningen. Vid denna genomgång beaktar 
vi även den kunskap vi i övrigt inhämtat under revisionen 
samt bedömer om informationen i övrigt verkar innehålla 
väsentliga felaktigheter.

Om vi, baserat på det arbete som har utförts avseende 
denna information, drar slutsatsen att den andra informatio-
nen innehåller en väsentlig felaktighet, är vi skyldiga att rap-
portera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar
Det är styrelsen och verkställande direktören som har 
ansvaret för att årsredo-visningen och koncernredovisningen 
upprättas och att de ger en rättvisande bild enligt årsredo-
visningslagen och, vad gäller koncernredovisningen, enligt 
IFRS såsom de antagits av EU. Styrelsen och verkställande 
direktören ansvarar även för den interna kontroll som de 
bedömer är nödvändig för att upprätta en årsredovisning 
och koncernredovisning som inte innehåller några väsent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentligheter 
eller på fel.

Vid upprättandet av årsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkställande direktören för 
bedömningen av bolagets förmåga att fortsätta verksam-
heten. De upplyser, när så är tillämpligt, om förhållanden 
som kan påverka förmågan att fortsätta verksamheten och 
att använda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om 
fortsatt drift tillämpas dock inte om styrelsen och verkstäl-
lande direktören avser att likvidera bolaget, upphöra med 
verksamheten eller inte har något realistiskt alternativ till att 
göra något av detta.

R E V I S I O N S B E R ÄT T E L S E
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Revisorns ansvar
Våra mål är att uppnå en rimlig grad av säkerhet om att 
årsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte 
innehåller några väsentliga felaktigheter, vare sig dessa 
beror på oegentligheter eller på fel, och att lämna en 
revisionsberättelse som innehåller våra uttalanden. Rimlig 
säkerhet är en hög grad av säkerhet, men är ingen garanti 
för att en revision som utförs enligt ISA och god revisionssed 
i Sverige alltid kommer att upptäcka en väsentlig felaktighet 
om en sådan finns. Felaktigheter kan uppstå på grund av 
oegentligheter eller fel och anses vara väsentliga om de 
enskilt eller tillsammans rimligen kan förväntas påverka 
de ekonomiska beslut som användare fattar med grund i 
årsredovisningen och koncernredovisningen.  

Som del av en revision enligt ISA använder vi professionellt 
omdöme och har en professionellt skeptisk inställning under 
hela revisionen. Dessutom:  

•  �identifierar och bedömer vi riskerna för väsentliga 
felaktigheter i årsredo-visningen och koncernredovis-
ningen, vare sig dessa beror på oegentligheter eller på 
fel, utformar och utför granskningsåtgärder bland annat 
utifrån dessa risker och inhämtar revisionsbevis som är till-
räckliga och ändamålsenliga för att utgöra en grund för 
våra uttalanden. Risken för att inte upptäcka en väsentlig 
felaktighet till följd av oegentligheter är högre än för en 
väsentlig felaktighet som beror på fel, eftersom oegent-
ligheter kan innefatta agerande i maskopi, förfalskning, 
avsiktliga utelämnanden, felaktig information eller åsido-
sättande av intern kontroll.

•  �skaffar vi oss en förståelse av den del av bolagets interna 
kontroll som har betydelse för vår revision för att utforma 
granskningsåtgärder som är lämpliga med hänsyn till 
omständigheterna, men inte för att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

•  �utvärderar vi lämpligheten i de redovisningsprinciper som 
används och rimligheten i styrelsens och verkställande 
direktörens uppskattningar i redovisningen och tillhö-
rande upplysningar. 

•  �drar vi en slutsats om lämpligheten i att styrelsen och 
verkställande direk-tören använder antagandet om fort-
satt drift vid upprättandet av årsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vi drar också en slutsats, med grund 
i de inhämtade revisionsbevisen, om det finns någon 
väsentlig osäkerhetsfaktor som avser sådana händelser 
eller förhållanden som kan leda till betydande tvivel 
om bolagets förmåga att fortsätta verksamheten. Om vi 
drar slutsatsen att det finns en väsentlig osäkerhetsfaktor, 
måste vi i revisionsberättelsen fästa uppmärksamheten 
på upplysningarna i årsredovisningen om den väsentliga 
osäkerhetsfaktorn eller, om sådana upplysningar är 
otillräckliga, modifiera uttalandet om årsredovisningen 
och koncernredovisningen. Våra slutsatser baseras på 
de revisionsbevis som inhämtas fram till datumet för 
revisionsberättelsen. Dock kan framtida händelser eller 
förhållanden göra att ett bolag inte längre kan fortsätta 
verksamheten. 

•  �utvärderar vi den övergripande presentationen, strukturen 
och innehållet i årsredovisningen och koncernredovis-
ningen, däribland upplysningarna, och om årsredovis-
ningen och koncernredovisningen återger de underlig-
gande transaktionerna och händelserna på ett sätt som 
ger en rättvisande bild.

•  �inhämtar vi tillräckliga och ändamålsenliga revisionsbevis 
avseende den finansiella informationen för enheterna 
eller affärsaktiviteterna inom koncernen för att göra ett 
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar 
för styrning, övervakning och utförande av koncernrevi-
sionen. Vi är ensamt ansvariga för våra uttalanden.

Vi måste informera styrelsen om bland annat revisionens 
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten för 
den. Vi måste också informera om betydelsefulla iakttagel-
ser under revisionen, däribland de betydande brister i den 
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och 
andra författningar

Uttalanden
Utöver vår revision av årsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi även utfört en revision av styrelsens och 
verkställande direktörens förvaltning av Genova Property 
Group AB för år 2016 samt av förslaget till dispositioner 
beträffande bolagets vinst eller förlust.

Vi tillstyrker att bolagsstämman disponerar vinsten enligt 
förslaget i förvaltningsberättelsen och beviljar styrelsens 
ledamöter och verkställande direktören ansvarsfrihet för 
räkenskapsåret.

Grund för uttalanden
Vi har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. 
Vårt ansvar enligt denna beskrivs närmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi är oberoende i förhållande till moderbola-
get och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 
övrigt fullgjort vårt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. 

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga 
och ändamålsenliga som grund för våra uttalanden.

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar
Det är styrelsen som har ansvaret för förslaget till disposi-
tioner beträffande bolagets vinst eller förlust. Vid förslag till 
utdelning innefattar detta bland annat en bedömning av om 
utdelningen är försvarlig med hänsyn till de krav som bola-
gets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker 
ställer på storleken av moderbolagets och koncernens egna 
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och ställning i övrigt.

Styrelsen ansvarar för bolagets organisation och förvalt-
ningen av bolagets angelägenheter. Detta innefattar bland 
annat att fortlöpande bedöma bolagets och koncernens 
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation 
är utformad så att bokföringen, medelsförvaltningen och 
bolagets ekonomiska angelägenheter i övrigt kontrolleras 
på ett betryggande sätt. Den verkställande direktören ska 
sköta den löpande förvaltningen enligt styrelsens riktlinjer 
och anvisningar och bland annat vidta de åtgärder som 
är nödvändiga för att bolagets bokföring ska fullgöras i 
överensstämmelse med lag och för att medelsförvaltningen 
ska skötas på ett betryggande sätt.

Revisorns ansvar
Vårt mål beträffande revisionen av förvaltningen, och 
därmed vårt uttalande om ansvarsfrihet, är att inhämta 
revisionsbevis för att med en rimlig grad av säkerhet kunna 
bedöma om någon styrelseledamot eller verkställande 
direktören i något väsentligt avseende:

•  �företagit någon åtgärd eller gjort sig skyldig till någon 
försummelse som kan föranleda ersättningsskyldighet mot 
bolaget, eller

•  �på något annat sätt handlat i strid med aktiebolagslagen, 
årsredovisnings-lagen eller bolagsordningen.

Vårt mål beträffande revisionen av förslaget till dispositioner 
av bolagets vinst eller förlust, och därmed vårt uttalande 
om detta, är att med rimlig grad av säkerhet bedöma om 
förslaget är förenligt med aktiebolagslagen. 

Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men ingen 
garanti för att en revision som utförs enligt god revisionssed 
i Sverige alltid kommer att upptäcka åtgärder eller försum-
melser som kan föranleda ersättningsskyldighet mot bolaget, 
eller att ett förslag till dispositioner av bolagets vinst eller 
förlust inte är förenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige 
använder vi professionellt omdöme och har en professionellt 
skeptisk inställning under hela revisionen. Granskningen 
av förvaltningen och förslaget till dispositioner av bola-
gets vinst eller förlust grundar sig främst på revisionen av 
räkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsåtgärder 
som utförs baseras på vår professionella bedömning med 
utgångspunkt i risk och väsentlighet. Det innebär att vi 
fokuserar granskningen på sådana åtgärder, områden och 
förhållanden som är väsentliga för verksamheten och där 
avsteg och överträdelser skulle ha särskild betydelse för 
bolagets situation. Vi går igenom och prövar fattade beslut, 
beslutsunderlag, vidtagna åtgärder och andra förhållanden 
som är relevanta för vårt uttalande om ansvarsfrihet. Som 
underlag för vårt uttalande om styrelsens förslag till disposi-
tioner beträffande bolagets vinst eller förlust har vi granskat 
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen 
för detta för att kunna bedöma om förslaget är förenligt 
med aktiebolagslagen.

Ängelholm den 20 april 2017 
Ernst & Young AB

Per Karlsson 
Auktoriserad revisor
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D E F I N I T I O N E R

GENOVA ELLER BOLAGET
Genova Property Group AB (publ).

ANTAL SÅLDA BOSTÄDER
Bostäder som sålts efter undertecknande av antingen  
förhands- eller upplåtelseavtal. 

AVKASTNING PÅ EGET KAPITAL
Resultat efter skatt i förhållande till genomsnittligt eget 
kapital, baserat på rullande 12 månader.

BELÅNINGSGRAD, FASTIGHETER, %
Räntebärande skulder till kreditinstitut i förhållande till 
marknadsvärdet relaterat till förvaltningsfastigheter och 
projektfastigheter.

FÖRVALTNINGSFASTIGHETER
Avser fastigheter med befintliga kassaflöden och utgörs  
av såväl kommersiella lokaler som omsorgsfastigheter  
och bostäder.

PROJEKTFASTIGHETER
Avser fastigheter för vidareutveckling.

RESULTAT PER STAMAKTIE
Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier.  

SOLIDITET
Eget kapital i förhållande till balansomslutning.
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I N F O R M AT I O N  T I L L  A K T I E Ä G A R E

ÅRSSTÄMMA 2017

Rätt att delta och anmälan till bolaget
Aktieägare som önskar delta i bolagsstämman ska vara 
införda i den av Euroclear Sweden AB förda aktieboken 
per tisdagen den 9 maj 2017 och ska även ha anmält sig 
för deltagande på bolagsstämman senast tisdagen den 9 
maj 2017. Anmälan görs per brev och ställs till:

Genova Property Group AB  
Jakobsbergsgatan 7, 111 44 Stockholm, 

eller per e-post till:

michael.moschewitz@genova.se 

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

Förvaltarregistrerade aktier
Den som låtit förvaltarregistrera sina aktier måste, för att 
ha rätt att delta i stämman, genom förvaltares försorg låta 
registrera aktierna i eget namn, så att vederbörande är 
registrerad i den av Euroclear Sweden AB förda aktiebo-
ken tisdagen den 9 maj 2017. Observera att förfarandet 
också gäller beträffande aktier som ligger på banks aktie-
ägardepå och vissa investeringssparkonton (ISK). Sådan 
registrering kan vara tillfällig.

Styrelsen i Genova Property Group AB har kallat till års-
stämma den 15 maj 2017. Bolagets huvudägare föreslår 
omval av styrelseledamöterna Micael Bile, Andreas Ene-
skjöld, Jan Björk, Knut Ramel och Henrik Raspe samt att 
Micael Bile omväljs till styrelseordförande för perioden 
fram tills nästa årsstämma. Det föreslås vidare att Erika 
Olsén väljs till ny styrelseledamot för perioden fram till 
slutet av nästa årsstämma. Årsstämman kommer även att 
bland annat behandla följande beslutsförslag:

•  �Bemyndigande för styrelsen att vid ett eller flera tillfällen, 
och med eller utan företrädesrätt för aktieägarna, fatta 
beslut om nyemission av högst 20 miljoner stamaktier.

•  �Förslag om vinstutdelning om 0,30 kronor per stamaktie, 
motsvarande 15 000 000 kronor, och 10,50 kronor per 
preferensaktie i enlighet med bolagsordningen, motsva-
rande 31 500 000 kronor.

Tid:	 måndagen den 15 maj 2017 klockan 10.00

Plats:	� Gernandt & Danielsson Advokatbyrå KB:s  
lokaler på Hamngatan 2, Stockholm.  

Finansiella rapporter
Delårsrapport  
januari–mars 2017� 19 maj 2017

Delårsrapport  
januari–juni 2017� 25 augusti 2017

Delårsrapport  
januari–september 2017� 24 november 2017

Kontakt investor relations
Andreas Eneskjöld, 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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KONTAKT

www.genova.se

Besöksadresser

Huvudkontor

Jakobsbergsgatan 7  
111 44 Stockholm

Förvaltningskontor

Prästgatan 13  
752 28 Uppsala
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