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Valkommen att [dsa Genovakoncernens
Arsredovisning 2013. Koncernens om-
sattning okade till faljd av nagot
hogre hyresintakter vilket i sin tur moj-
liggjorde ett stabilt och bra resultat
for helaret. Aret innehdll vidare fort-
satta investeringar i nya projekt samt
forvaltningsfastigheter samtidigt som
fokus kretsade mycket kring i att ut-
veckla organisationen samt den under-

liggande verksamheten.
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KONCERNEN

Stabilt resultat

och tortsatt tillvaxt

Stabilt resultat 2013

2013 var framgdngsrikt fér Genova. Hyresintékterna &ka-
de samtidigt som man kunde leverera ett stabilt resultat.
Hyresintékterna uppgick till 26,6 miljoner kronor (26,1). Re-
sultatet efter skatt uppgick till 35,2 miljoner kronor (89,0).
Fastighetsportféliens bokférda varde lag vid arets slut p&

410,9 miljoner kronor (363,3).

Ett antal fastighetsférvérv har genomférts under &ret déri-
bland férvarv av 50,1 procent av aktierna i en fastighets-
portfélj innehéllande sex handelsfastigheter i Uppsala med
COOP som hyresgast. Vidare har ytterligare en kommersi-
ell fastighet forvarvats i Nacka med Ramirent som hyres-
gést samtidigt som koncernen vunnit tv& upphandlingar
gdllande byggnation av LSS-boenden i Nacka kommun
dar 20-&riga hyresavtal med kommunen har tecknats.

Under dret har koncernen &ven férstarkt sin personalstyrka
samtidigt som ett stort arbete genomférts for att identifiera
nya investeringsmajligheter fér att sékerstélla bolagets fill-
véxtambitioner.

Genova Fastigheter fokuserade pé nya férvéry samt verksam-
hetsutveckling, bland annat kring kvalitet och miljs.

2013 i sammandrag

I Uppsala fortsatte Genova Bostad byggnationen av projekt
SommarRo innehéllande 91 bostader med inflytining under
2014. Arbetet fortsatte Gven med byggnation och omvand-
lingen av projekt Stensnés innehallande 46 bostader till att
bli en unik boendemiljé mitt i Stockholms skérgérd.

Genova Omsorg fortsatte sin aktiva roll som samarbets-
partner fér Sveriges kommuner med mdlet att skapa flex-
ibla 16sningar fér olika typer av omsorgsboende. Under
2013 vann man &ven tv& upphandlingar avseende LSS-bo-
enden i Nacka kommun.

Genovas utveckling till en koncern — med rétterna i Genova
Fastigheter som grundades 2006 - starker potentialen for
fortsatt tillvaxt, b&de operativt och strategiskt.

Genovakoncernen ska pé sé&vél lang och kort sikt stréva
efter att uppratthélla stabila underliggande finanser med
mélsattningen att dérefter kunna utveckla och véxla upp
verksamheten. Fokus i respektive investering skall alltid
kénnetecknas av goda vinstmarginaler som pé& s& vis ska
kunna generera en stark underliggande I6nsamhet fér kon-
cernen &ver tid.

MKR 2013-12-31 NYCKELTAL 2013-12-31
Hyresintakter 26 623 Arets resultat, mkr 35,2
Fastighetskostnader -10 280 Soliditet, % 41,6
Driftéverskott 16 343 Uthyrbar area, kvm 33 897
Central administration -20 409 Eget kapital, mkr 293,9
Ovriga intékter 4395

Rérelseresultat 329 Hyresintékter

Finansnetto 42 793 Hyresintdkterna uppgick till 26,6 mkr fér 2013 (26,1)

Resultat fore skatt 43122 Resultat efter skatt

Skatt 802 Resultat efter skatt uppgick till 35,2 mkr (89,0)

Minoritetens andel -8 699 Fastigheternas bokférda virde

Arets resultat 35 225 Fastigheternas bokférda vérde uppgick till 410,9 mkr (363,3) vid

dret slut






FASTIGHETER

Genova Fastigheter ager och forvaltar kommersiella fastigheter — for nar-
varande drygt 34 000 kvm — i Stockholm, Uppsala, Sundsvall, Gavle och

Skanninge. Bland véra hyresgaster finns bade privata féretag och olika
verksamheter inom offentlig sektor. 2013 praglades av négra nya fastighets-
forvary samt ren verksamhetsutveckling.

Trygg térvaltning 1or basto
tillganglighet och service

Utvecklande samarbete med
vara hyresgaster

Att kunna erbjuda trygg, kostnadseffektiv och val funge-
rande fastighetsférvaltning &r en hjartefréga for oss. Det ér
ocksd sjalvklart att, i néra samarbete med hyresgésterna,
anpassa lokaler och kringmilié fér att skapa basta méjliga
forutséttningar for hyresgdsterna och deras langsiktiga verk-
samhet. Darfér ar vi valdigt stolta 8ver att vért mélmedvetna
arbete ger resultat, varje dag. Vér tillganglighet och service
ger oss stéindigt goda omdémen frén hyresgdsterna.

Bland véra hyresgdster finns en méngd olika verksamheter:
kommunala omsorgsbolag, fackférbund, landsting, véirlds-

Fastighetsbestand

ledande féretag inom férsvarsindustrin, véletablerade bil-
hallar samt en av Sveriges frémsta grundskolor, Stiftelsen
Uppsala Musikklasser.

Under 2013 fortsatte Genova Fastigheter att starka sin
l&ngsiktiga strategi, aft med rétt verktyg ytterligare utveckla
foretaget i ratt rikining. Exempel &r fortsatta forbéttringar
kring vér organisation och administration, ett fortsatt arbete
med var plattform fér ekonomiuppfdlining samt mer effekti-
va férvaltningsrutiner fér véra underentreprendrer.

Genova Fastigheter ser mycket positivt p& framtiden. Med
ett stabilt, tryggt och l6nsamt férvaltningsbolag som grund
kan bolaget fortsétta att véixa, och samtidigt stddja utveck-
lingen av koncernen.

Genovas fastighetsbesténd bestar huvudsakligen av kontors-,
handels- och industrifastigheter i mellersta och sédra Sverige.
Per 31 december 2013 var den totala uthyrningsbara arean
cirka 34 000 kvm férdelad pd tretton fastigheter. Fastig-
hetsbestandet &r indelat i sex geografiska omraden Uppsala,
Stockholm, Gavle, Sundsvall, Mjslby och Enképing.

é GENOVA ARSREDOVISNING 2013

Av Genovas totala marknadsvérde pé fastigheterna svarar
Uppsala fér 66 procent, Stockholm fér 11 procent, Sundsvall
for 11 procent, Gavle fér 6 procent, Enkdping 4 procent och
Mijslby fér 2 procent.



Fordelning av uthyrbar area
per geografiskt omrade

8% Stockholm

Ve 8% Enképing
—— 10% Gavle
45% Uppsala —

S 11% Mjslby

L 17% Sundsvall

Fordelning av uthyrbar area
per fastighetskategori

[ 14% Kontor

—— 22% Handel

64% OVrigt -

GENOVA ARSREDOVISNING 2013 7



Hyresgdster, intdkter och kostnader

Genovas stdrsta fastighetsinnehav &r Luthagen 13:2, “Se-
minariet”. Det vackra tegelhuset byggdes 1916 fér Uppsala
universitets |d@rarutbildning. Sedan Genova tog ver 2009
har fastigheten renoverats, moderniserats och anpassats fill
hyresgésternas olika behov samtidigt som man varit mén
om att bevara de dldre och genuina delarna av fastighe-
ten. Idag &r Seminariets cirka 12 000 kvm fullt uthyrt och
betraktas som en attraktiv och dynamisk arbetsplats for
bade offentliga och privata féretag och organisationer.
Bland hyresgdsterna marks Stiftelsen Uppsala Musikklasser
med 500 elever, forskolan Kids2Home, Folktandvarden,
IF Metall samt tvé avdelningar inom Uppsala kommun. |
Uppsala har man &ven utdkat fastighetsportfélien genom
delédgandet i en handelsportfslj som inkluderar sex fastig-
heter med Coop som hyresgést i centrala ldgen i Uppsala.

| Stockholm &ger sedan tidigare Genova en fastighet i
Stockholm, Kista Borg 4, en attraktiv fastighet i ett unikt
ladge intill Kistamdssan och Victoria Tower, med skyltla-
ge mot E4:an dér Rockwell Collins Sweden ér hyresgdst.
Rockwell Collins &r en ledande utvecklare och leverantér
av mobil- och satellitkommunikationssystem samt relatera-
de tjcnster for bredbandsapplikationer. Under é&ret har ett
kompletterande férvary skett i Stockholm genom képet av
Lannersta 15:33 i Nacka dér Ramirent sitter som hyresgést.

Genovas fem stdrsta hyresgaster

Hyresgdster

Geografiskt omrade

| Sundsvall &dger Genova fastigheten Sundsvall Nacksta
5:77, med strategiskt lage léngs E14. Den valbyggda och
hogklassiga fastigheten, uppférd 2002, anvénds for for-
sdlining och service av Mercedes personbilar och lastbilar.
Aven fastigheten Gavle Sérby Urfiall 23:7, byggd 2002,
anvéands for bilférsalining och service. | Genovas sydligas-
te fastighet, Skdanninge Mélaren 4, har bilféretaget Malte
Manson sitt huvudkontor. Fastigheten har ett mycket bra
logistiklage intill O&B:s huvudkontor.

Fordelning av fastighetsvarde
per geografiskt omrade

2% Mjslby
f 4% Enkdping
/7 Ve 6% Gavle

_— 11% Stockholm

~— 11% Sundsvall

66% Uppsala —

Hyresintdkt, tkr Hyrd area, kvm

Stiftelsen Uppsala Musikklasser
Malte Ménson i Sundsvall AB
Coop Sverige Fastigheter AB
Rockwell Collins Sweden AB
Malte Mdnson Bil AB

Uppsala 12 050 7 068
Sundsvall 3784 5680
Uppsala 3581 4296

Stockholm 2 947 1931
Gavle 2 321 3 492
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Hyresintakter Fastighetskostnader

Genovas hyresintakter per den 31 december 2013 uppgick
till 26,6 miljoner kronor. | hyresintékterna ingar hyrestillagg
for fastighetsskatt, vérme och elkostnader som vidarefaktu-
rerats hyresgasterna. Genova bedémer att hyresintakterna
ligger pa en marknadsméssig niva.

Totalt uppgick Genovas totala fastighetskostnader fill 10,3
miljoner kronor. Genovas fastighetskostnader utgérs av
framst kostnader hanférliga till driften och inkluderar vér-
me, el, vatten samt fastighetsskétsel. Andra driftskostnader
ar bevakning, férsékring och sophantering. Som ett led i

att bibehélla fastigheternas standard och skick genomférs
periodiskt och |5pande underhall.

Fastighetsforteckning

Total uthyrbar

Fastighet Kommun Adress Upplatelseform Handel Kontor Ovrigt* area, kvm
Borg 4 Stockholm Stockholm Tomtratt 0 1279 652 1931
Mélaren 4 Mijslby Mijslby Aganderatt 0 1279 2 500 3779
Sérby Urfjall 23:7 Gavle Gavle Aganderatt 1 600 168 1724 3492
Nacksta 5:77 Sundsvall Sundsvall Aganderatt 1275 0 4 405 5680
Harjard 5:2 Enképing Enképing Aganderatt 0 0 2 840 2 840
Lannersta 15:33 Nacka Nacka Aganderatt 0 204 628 832
Luthagen 13:2 Uppsala Uppsala Aganderatt 0 1735 9 050 10785
Sunnersta 155:2 Uppsala Uppsala Aganderatt 808 0 0 808
Falhagen 43:16 Uppsala Uppsala Agandertt 690 0 0 690
Luthagen 27:12 Uppsala Uppsala Agandertt 763 0 0 763
Flogsta 39:1 Uppsala Uppsala Aganderétt 610 0 0 610
Storvreta 3:80 Uppsala Uppsala Aganderétt 1012 0 0 1012
Almunge-Lévsta 1:48  Uppsala Uppsala Aganderétt 675 0 0 675

33897

* Inkluderar skola/férskola, vard, lager, serviceverkstad samt konferens.
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BOSTAD

Genova Bostad arbetar framst i Stockholms- och Mélardalsregionen,
med extra fokus pd Uppsala. De tvé viktigaste projekten under 2013
var SommarRo i Uppsala och Stensnés Udde i Akersberga, men fortsatte
aven arbete med utvecklingen fér ett bostadsprojekt i Ostersund vid

vattnet i Storsjéstrand.

Unika boendemilicer

N |

Skargardsidyll och statsmiljs

minsta detfal;

Den goda, héllbara bostaden

Genova forvarvade Stensnds konferens- och  kursgérd
2011. Hér producerar Genova Bostad 46 nya bostader i
absolut basta ldge, med direkt nérhet till havet och utsikt
Sver farleden in mot Stockholm. Stensnés Udde — en halv-
timmes resa fran Stockholms innerstad - blir en modern
skargardsidyll med en unik boendemilis. Bygglov erhélls
2012 och bygget pagér med férsta inflyttning under tredje
kvartalet 2014.

For fastigheten SommarRo, belagen alldeles intill Stadssko-
gen i Uppsala, p&bériades byggfasen i mars 2012 med
inflyttning under 2014.

Totalt producerar Genova Bostad fér nérvarande 137 bo-
stader i Stockholm och Uppsala.
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Var ambition &r att leverera den goda bostaden med det
lilla extra — med stort fokus pé detaljer och stor noggrann-
het vid val av geografiskt lage och plats fér véra bostads-
projekt. Malet for oss ar att bli bast pd att hitta och fénga
det kunden anser vara det viktigaste vid valet av sitt nésta
boende. Visionen dr att bli ledande inom branschen; att
vara bokundens férsta alternativ. Genom personligt enga-
gemang, flexibilitet och korta beslutsvégar har vi lagt grun-
den fér en expansiv koncern med stabil trygghet som bas.
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OMSORG

Boende med omsorg

Integration istallet for institution

2013 d&gnades &t en fordjupad analys av b&de marknad
och kundkrav. Under 2013 vann man &ven tv& upphand-
lingar avseende LSS-boenden i Nacka kommun med
20-ariga hyresavtal som beréknas vara inflytiningsklara
under 2014.

Vi har stérkts i var vision att fardiga och férutfattade 16s-
ningar f&r vard- och omsorgsboende inte fungerar i dagens
samhdlle. V&rt mal ar att bygga omsorgsboenden som ar
integrerade i de befintliga eller nybyggda fastigheterna.
Vi vill helt undvika en “institutionsstémpel” fér denna typ
av boende. Det finns ju ingen anledning att personer med
funktionsnedsattning ska bo i hus som ser helt annorlunda
ut an grannens. Det handlar med andra ord &ven om att
anpassa arkitekfonisk form och utférande efter den omgi-
vande miljén.

Tydlig aktér p& marknaden

Under éret har vi deltagit i ett flertal LOU-upphandlingar
- markanvisningar och projekt som slutligt kommer avgé-
ras 2014. Vi ligger ocksé i slutfasen av att fardigstdlla
atta lagenheter for LSS-boende i fastigheten SommarRo i
Uppsala. Detta gruppboende kommer aft éverlamnas fill
Uppsala kommun 2014. Genovas snabbrérliga, flexibla
och kreativa arbetssétt har bidragit till att féretaget kunnat
flytta fram positionerna som en etablerad aktér inom vérd-
och omsorgsboende. Var vision &r att bygga ekonomiskt — i
kombination med léngsiktig féradling och férvaltning av
fastigheterna — med mdlet att ge trygghet och ekonomisk
barighet bade fér kommuner och fastighetsférvaltare.
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Genova Fastigheter AB bedriver via dotterbolag fastighetsforvaltning

och fastighetsinvesteringar.

Forvaliningsberattelse

Verksamheten

Via dotterbolagen Borgfyra AB, Gavlesund Fastigheter AB,
Fastighets AB Seminariet samt Genova Retail AB Gger och
forvaltar bolaget eft fastighetsbesténd pd sammanlagt cir-
ka 34 000 kvm. Fastighets AB Seminariet vilken dger och
forvaltar fastigheten Uppsala Luthagen 13:2 férvarvades
sommaren 2009. Fastigheten som saknade hyresgéster vid
forvarvstidpunkten &r per bokslutsdatumet till 100 procent
uthyrd pé& léngre avtal till bland annat Uppsala Kommun
och Uppsala Lans Landsting. Genovakoncernen dger samt-
liga férvaltningsfastigheter till 100 procent.

Genova Bostad AB utvecklar bland annat bostéader, vérd-
fastigheter, skolor och LSS-boenden i egen regi eller till-
sammans med vélrenommerade entreprendrer for egen
férvaltning. Genova Bostad AB égs till 80 procent av Ge-
novakoncernen.

Vasentliga handelser under éret

Genova Fastigheter har under é&ret férvarvat 50,1 procent
av Genova Retail AB vilken via dotterbolag éger fastighe-
terna Uppsala Félhagen 43:16, Uppsala Luthagen 27:12,
Uppsala Flogsta 39:1, Uppsala Sunnersta 155:2, Uppsala
Storvreta 3:80 samt Uppsala Almunge 1:48. Bolaget har
dven, via dotterbolaget Genova Lannersta, férvarvat fastig-
heten Nacka Lannersta 15:33.

Genova vann under é&ret tva upphandlingar géllande bygg-
nation av LSS-boende i Nacka kommun och dér 20-ériga
avtal med kommunen har tecknats.

Vasentliga handelser efter arets utgang
Genova Fastigheter har efter @rets utgéng via dotterbolag

forvarvat fastigheterna Stockholm Lillsétra 2, Kista Knarrar-
nés 6 samt Uppsala Falhagen 43:2.

Koncernforhallanden

Bolaget &r ett 80 procent dgt dotterbolag fill Tranviks Udde
AB, org.nr 556946-2673.

Férslag till disposition av bolagets resultat kronor
Moderbolaget
Till &rsstdmmans forfogande stér enligt balansrékningen:
Balanserat resultat 14 939 769
Avrets resultat 12 955 391
27 895 160
Styrelsen féreslér att vinstmedlen disponeras enligt fljande:
Utdelning 20 000 000
Overféres i ny rékning 7 895 160
27 895 160

Betraffande bolagets och koncernens resultat och stdllning
i &vrigt hanvisas till efterféliande resultat- och balansrdk-
ningar med ftillhérande tillaggsupplysningar och boksluts-
kommentarer.

Resultat och stillning - koncernen tkr 2013 2012 2011 2010 2009
Nettoomsattning 26 623 26 064 21 096 16 912 13 252
Resultat efter finansiella poster 43 122 87 147 105 459 3462 2701
Balansomslutning 706 074 586 018 576 481 355 939 303 299
Resultat och stdllning — moderbolaget tkr 2013 2012 2011 2010 2009
Nettoomsattning 5501 2 840 827 862 0
Resultat efter finansiella poster 12 272 -2 368 3277 2126 518
Balansomsluting 68 858 48 015 44 383 36 783 38 489
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Koncernens resultatrékning

13-01-01- 12-01-01-
Tkr Not 13-12-31 12-12-31
Hyresintdkter 26 623 26 064
Fastighetskostnader 3 -10 280 -8 507
16 343 17 557
Ovriga rérelseintakter 4395 5803
Central administration 20 409 -10 285
329 13 075

Finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter 6 53 966 87 485
Réntekostnader och liknande resultatposter 7 -11173 -13413
Resultat efter finansiella kostnader 43122 87 147
Resultat fore skatt 43122 87 147
Skatt pa é&rets resultat 8 802 7784
Minoritetens andel i @rets resultat -8 699 5976
Arets resultat 35225 88 955




Koncernens balansrgkning

Tkr Not 13-12-31 12-12-31

TILGANGAR

Anléggningstillgangar

Materiella anléggningstillgéngar

Byggnader och mark 9 410 879 363 285

Inventarier 10 944 278

Pagéende nybyggnader 5373 1221
417 196 364784

Finansiella anlaggningstillgéngar

Ovriga léngfristiga fordringar 12 12 504 12 328

12 504 12 328

Summa anléggningtillgangar 429 700 377 112

Omsétiningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 2651 1783

Skattefordringar 817 496

Ovriga fordringar 269 827 202 647

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 312 1643
273 607 206 569

Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar 765 365

Kassa och bank 2 002 1972

Summa omséttningstillgangar 276 374 208 906

SUMMA TILLGANGAR 706 074 586 018




Tkr Not 13-12-31 12-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 13
Aktiekapital 100 100
Bundna reserver 119 527 115477
119 627 115 577
Fria reserver 139 147 54 243
Arets resultat 35225 88 955
174 372 143 198
Summa eget kapital 293 999 258775
Minoritetsintressen 37739 28 660
Avséttningar
Uppskjuten skatteskuld 46719 46 742
46719 46 742
Skulder
Langfristiga skulder 14
Skulder till kreditinstitut 273 567 235 657
Ovriga léngfristiga skulder 6023 -
279 590 235 657
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 14 4318 3 685
Checkrékningskredit 15 11 907 5656
Leverantérsskulder 9 365 2282
Ovriga skulder 2 665 2 959
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 16 19772 1 603
48 027 16 185
Summa skulder 327 617 251 842
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 706 074 586018
Poster inom linjen
Stéllda sckerheter 17 331039 298 175
Ansvarsférbindelser 18 132 535 139 096




Koncernens kassaflodesanalys

13-01-01- 12-01-01-
Tkr Not 13-12-31 12-12-31
Den Idpande verksamheten
Rérelseresultat 329 13 075
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflddet
Avskrivningar 3 449 3091

3778 16 166

Erhéllen ranta 1557 2 442
Erlagd ranta 11173 -13413
Ovriga poster -8 699 5976
Betald inkomstskatt 802 7784
Kassafléde fran den Ispande verksamheten fére féréndringar av rérelsekapital -13735 7 003
Férandring av rérelsekapital
Férandring av fordringar 67 117 -6 225
Okning av korffristiga skulder 31842 -450
Kassafléde fran den Ispande verksamheten -49 010 328
Investeringsverksamheten
Realisationsresultat 52 409 85 044
Férvarv av materiella anléggningstillgéngar -55 861 6126
Kassafléde fran investeringsverksamheten -3 452 78918
Finansieringsverksamheten
Féréndring av langfristiga skulder 43 933 76 312
Minoritetsintressen 8 699 5979
Féréindring av langfristiga fordringar 176 921
Férandring av avsatiingar 24 -8 302
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 52 432 77714
Arets kassafléde 30 1532
Likvida medel vid érets bérjan 1972 440
Likvida medel vid drets slut 2002 1972




Moderbolagets resultatrékning

13-01-01- 12-01-01-
Tkr Not 13-12-31 12-12-31
Rérelsens intéikter
Nettoomsattning 5501 2 840

5501 2 840

Rérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 2,4 -4 949 -3 070
Personalkostnader 1,4 3191 2 149
Rérelseresultat -2 639 -2 379
Resultat frén finansiella poster
Resultat frén koncernbolag 5 14 960
Rénteintékter och liknande resultatposter 1 15
Réntekostnader och liknande resultatposter 7 -50 -4
Resultat efter finansiella poster 12272 -2 368
Koncernbidrag 50 2394
Skatt pd &rets resultat 8 633 23
Arets resultat 12 955 3
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Moderbolagets balansrakning

Tkr Not 13-12-31 12-12-31
TILGANGAR
Immateriella anléiggningstillgéngar
Pagéende projekt 342
342 -
Materiella anléggningstillgéngar
Inventarier 904 232
904 232
Finansiella anléggningstillgdngar
Andelar i koncernféretag 11 35365 34 810
Fordringar hos koncernféretag 6 047
Ovriga langfristiga fordringar 12 610 -
42022 34 810
Summa anléggningtillgangar 43 268 35 042
Omsdttingstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 19189 11238
Skattefordringar 16
Ovriga fordringar 4932 360
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 142 144
24 279 11742
Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar 765 365
Kassa och bank 15 546 866
Summa omséttningstillgangar 25 590 12973
SUMMA TILLGANGAR 68 858 48 015




Tkr Not 13-12-31 12-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 13
Bundet eget kapital
Aktiekapital (100 000 aktier) 100 100
100 100
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 14 940 14 937
Avrets resultat 12 955 3
27 895 14 940
Summa eget kapital 27 995 15 040
Skulder
Langfristiga skulder 14
Skulder till koncernféretag 10776 10776
Skulder till kreditinstitut 10 347
21123 10776
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 5290 1305
Skuld ill koncernféretag 12 366 19745
Skatteskulder 29
Ovriga skulder 1290 604
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 16 794 516
19 740 22 199
Summa skulder 40 863 32975
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 68 858 48 015
Poster inom linjen
Stéllda sakerheter 17 254 254
Ansvarsfdrbindelser 18 411 044 384 093
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Koncernens kassaflodesanalys

13-01-01- 12-01-01-
Tkr Not 13-12-31 12-12-31
Den Idpande verksamheten
Rérelseresultat 2 639 -2 380

-2 639 -2 380

Utdelning 14 960
Erhéllen ranta 1 15
Erlagd rénta -50 -4
Betald inkomstskatt 588 23
Kassafléde fran den Ispande verksamheten fére féréndringar av rérelsekapital 12 860 -2 392
Férandring av rérelsekapital
Férandring av fordringar -1243 -2 560
Okning av korffristiga skulder -14 108 3629
Kassafléde fran den Ispande verksamheten -2 491 -1323
Investeringsverksamheten
Férsélining av finansiella anlaggningstillgangar 100
Férvéry av finansiella anléggningstillgéngar -7 312
Férvéry av materiella anléggningstillgéangar -672 232
Férvarv av immateriella anléggningstillgéngar -342
Kassafléde fran investeringsverksamheten -8 226 -232
Finansieringsverksamheten
Féréndring av langfristiga fordringar 10 347 -
Koncernbidrag 50 2 394
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 10 397 2394
Arets kassaflode -320 839
Likvida medel vid érets bérjan 866 27
Likvida medel vid drets slut 546 866




Tillaggsupplysningar

Belopp i tkr om inget annat anges

Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad enligt Arsredovisningslagen
och Bokféringsnémndens allménna réd.

Vérderingsprinciper m m

Tillgangar, avséattningar och skulder har vérderats till an-
skaffningsvérden om inget annat anges nedan. Fordringar
har dock upptagits till belopp varmed de beréknas inflyta.

Koncernredovisning

Koncernens resultat- och balansrékningar omfattar alla f&-
retag i vilka moderbolaget direkt eller indirekt har mer &n
halften av aktiernas réstvarde samt féretag i vilka koncer-
nen p& annat sétt har ett bestémmande inflytande och en
betydande andel av resultatet av deras verksamhet.

Koncernredovisningen har uppréttats enligt férvarvsmeto-
den i enlighet med Redovisningsrédets rekommendation
RR1:00, vilket innebar att i koncernens egna kapital endast
medtagits dotterbolagens vinstmedel i den mén de upp-
kommit efter férvérvet.

Vidare har i enlighet med denna rekommendation obeskat-
tade reserver i koncernen delats upp mellan eget kapital
och uppskjuten skatteskuld.

Internvinster och mellanhavanden inom koncernen elimine-
ras i koncernredovisningen.

Intékter

Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal.
Hyresintdkterna férdelas &ver tiden enligt avtalens inne-
bord, vilket bland annat innebdr att hyresrabatter redovisas
i den period de avser. For fastighetshandeln galler, saval
for fastighet som bolagsavyttring, att avyttringen redovisas
och resultatavréknas nar det bedéms som sannolikt aft de
ekonomiska férdelarna kommer tillgodordknas koncernen,
vilket oftast ar pd avtalsdagen.

Anlaggningstillgangar

Materiella anléggningstillgéngar redovisas enligt BFNAR
2001:3. Det innebér att materiella anlaggningstillgéngar
redovisas till anskaffningsvdrden med avdrag fér ackumu-
lerade avskrivningar. Anskaffningsvérdet 6kas med utgifter
som &r vardehdjande. Avskrivningar periodiseras dver fill-
géngens bedémda nyttjandeperiod.

Avskrivningsprinciper %
Byggnader 1
Markanké&ggning 5)
Skatt

Bolaget tillampar BFNAR 2001:1 Inkomstskatter. Total skatt
utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatteintékter
och skattekostnader redovisas i resultatrdkningen utom dé
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital
varvid tillhdrande skatteeffekt redovisas i eget kapital. Ak-
tuell skatt r skatt som skall betalas eller erhdllas avseende
aktuellt &r. Hit hér Gven justering av aktuell skatt hénfér-
lig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt berdknas enligt
balansrékningsmetoden med utgdngspunkt i tempordra
skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pd
tillgéngar och skulder. Beloppen berdknas baserade pa
hur de tempordra skillnaderna férvéntas bli utjigmnade och
med tillampning av de skattesatser och skatteregler som
ar beslutade eller aviserade per balansdagen. Temporéra
skillnader beaktas ej i skillnader hénférliga till dotter- och
intresseféretag under férutsattning att moderbolaget eller
investeraren kan styra tidpunkten fér &terféring av de tem-
pordra skillnaderna och det &r sannolikt att en sédan éter-
foring inte sker inom &verskadlig framtid.
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NOT

Personal
Koncern Moderbolaget
.. 13-01-01- 12-01-01- 13-01-01- 12-01-01-

WS AT 13-12-31  12-12-31 13-12-31  12-12-31
Kvinnor 2 2

Man 6 4 8 8
Totalt 8 4 5 3
Léner, erséttningar, sociala kostnader och

pensionskostnader har utgétt ill féljande belopp:

Léner och erséttningar 3386 1921 1990 1376
Pensionskostnader 251 72 251 72
Sociala avgifter 1196 739 721 548
Summa 4833 2732 2962 1996
Avial om avgangsvederlag

Inga avtal har tréffats innehdllande avgéngsvederlag eller liknande uppgérelser.

Konsfordelning bland ledande befattningshavare

Férdelning mellan mén och kvinnor i féretagets styrelse:

Kvinnor 0 0
Man 1 1
NOT

Inkép och férsalining mellan koncernféretag

Moderbolaget

Férsdlining till koncernféretag uppgér till 96% (99%)av nettoomsdéttningen. Inkdp fréin koncernféretag uppgér till 0% (0%) av évriga externa

kostnader.



NOT

Fastighetskostnader
Koncern Moderbolaget
13-01-01- 12-01-01- 13-01-01- 12-01-01-
13-12-31 12-12-31 13-12-31 12-12-31
El, vérme, vatten 2 200 2 654
Képta tignster for frvaltning 1515 1264
Reparation och underhéil 2 302 1094
Fastighetsskatt 620 477
Avskrivningar 3145 2 652
Fastighetsférsakring 250 161
Tomtréttsavgald 215 205
Ovriga fastighetskostnader 33
10 280 8 507 0 0
NOT
Central administration
Koncern Moderbolaget

13-01-01- 12-01-01-
13-12-31 12-12-31

13-01-01- 12-01-01-
13-12-31 12-12-31

Advokatkostnad 362 225 113 118
Lokalhyra 806 385 607 283
Personalkostnad 5111 2 894 3191 2 149
Redovisningskostnad 553 1287 527 535
Reklam och PR 216 31 192 1
Revisionsarvode 888 1706 828 855
Ovriga képta tiénster* 12 473 3757 2 682 1278

20 409 10 285 8 140 5219
* Lépande administrativa kostnader, dotterbolagsadministration, konsultkostnader i samband med investeringar efc.
NOT
Resultat fréin koncernbolag

Koncern Moderbolaget

13-01-01- 12-01-01-
13-12-31 12-12-31

13-01-01- 12-01-01-
13-12-31 12-12-31

Anteciperad utdelning

14 960

14 960 0

2/
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NOT

Ranteintakter och liknande resultatposter

Koncern

13-01-01- 12-01-01-
13-12-31 12-12-31

Moderbolaget

13-01-01- 12-01-01-
13-12-31 12-12-31

Resultat vid férsélining av koncernféretag 52 409 85043
Rénteintdkter 1557 2 442 1 15
53 966 87 485 1 15
NOT
Rantekostnader och liknande resultatposter
Koncern Moderbolaget

13-01-01- 12-01-01-
13-12-31 12-12-31

13-01-01- 12-01-01-
13-12-31 12-12-31

Réntekostnader kreditinstitut 11173 13413

Ovriga réntekostnader 50 4
11173 13413 50 4
NOT
Skattekostnad
Koncern Moderbolaget
13-01-01- 12-01-01- 13-01-01- 12-01-01-
13-12-31 12-12-31 13-12-31 12-12-31
Uppskjuten skatt -803 -7 807 633
Aktuell skatt 1 23 - 23
-802 7784 -633 23
Uppskjutna skatteskulder
Obeskattade reserver 858 376
Anléggningstillgéngar
skattemdssig Sveravskrivning fastighet 3763 3763
Uppskrivning fastighet 42 603 42 603
Summa uppskjutna skatteskulder 46719 46 742
Uppskjutna skattefordringar
Skatteméssigt underskott -3 579 2 943
Summa uppskjuina skattefordringar -3 579 -2 943 0 0
Uppskjutna skatteskulder, netto 43 140 43799 0 0




NOT

Byggnader och mark

Koncern
13-12-31 12-12-31
Anskaffningsvérden
Ingéende ackumulerade anskaffningsvérden 224 643 218756
Férvarvade ing&ende anskaffningsvérde 39814
Avets inkép 11223 5 887
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 275 680 224 643
Avskrivningar enligt plan
Ing&dende ackumulerade avskrivningar -14 180 -12 298
Férvarvade ing&ende avskrivningar -304
Avrets avskrivningar -1 935 -1 882
Utgaende ackumulerade avskrivningar -16 419 -14 180
Uppskrivning
Ing&ende uppskrivning 158 822 160 026
Avrets avskrivning -1 204 -1 204
Utgaende uppskrivning 157 618 158 822
Nedskrivning
Ingéende uppskrivning -6 000 -6 000
Utgaende nedskrivning -6 000 -6 000
Utgaende bokfért vdrde enligt plan 410 879 363 285
Taxeringsvérde
Byggnader 57 610 44 366
Mark 20752 10 042
Totalt 78 362 54 408
NOT
Inventarier
Koncern Moderbolaget
13-12-31 12-12-31 13-12-31 12-12-31
Anskaffningsvéarden
Ingéende anskaffningsvérden 289 62 232
Arets inkép 672 227 672 232
Utgaende anskaffningsvdrde 961 289 904 232
Avskrivningar enligt plan
Ing&ende avskrivningar -1 -6
Arets avskrivningar -6 -5
Utgaende avskrivningar -17 -1 0 0
Utgaende bokfort virde for inventarier 944 278 904 232

29



30

NOT

Andelar i Koncernfaretag

Moderbolaget

13-12-31 12-12-31
Anskaffningsvérde:

Ing&ende anskaffningsvérden 34810 34810

Avrets inkép 655
Avrets forsalining -100 -
Utgaende anskaffningsvdrde/bokfort virde 35 365 34 810
Dotterbolag Agarandel i % Org. Nr Séte Bokfért virde  Eget kapital Resultat
1 Borgfyra AB 100 5566330147 Stockholm 2 925 16 617 14 961
1 Fastighets AB Seminariet 100 556759-5664 Stockholm 0 131233 59 068
1 Genova 4 AB 95 5568482847 Stockholm 0 84 468 0
2 Genova Bostad AB 80 556759-5680 Stockholm 0 164 816 43 837
1 Genova 5 AB 100 5568482805 Stockholm 0 50 -15 000
2 Genova 10 AB 100 556864-8108 Stockholm 0 61397 61 347
2 landet Resort AB 100 556759-5482 Stockholm 100 96 1
1 Genova 1 AB 50 556784-3015 Stockholm 0 345 137
3 Gdvlesund Fastigheter AB 100 556610-1589 Stockholm 31385 10 452 -168
4 Genova Lannersta AB 100 556848-2839 Stockholm 50 44 6
5  Genova Bostad Nord AB 100 5568649767 Stockholm 50 50 0
6 Genova Bostad Stockholm AB 100 5568649098 Stockholm 50 51 1
7 Genova Retail AB 50 556898-0444 Stockholm 405 50 0
1 Genova Falhagen AB 100 556864-7910 Stockholm 0 141 43
2 Genova Luthagen AB 100 556864-7936 Stockholm 0 208 59
3 Genova Flogsta AB 100 556864-7944 Stockholm 0 138 32
4 Genova Sunnersta AB 100 556864-7944 Stockholm 0 182 42
5 Genova Storvreta AB 100 556864-7951 Stockholm 0 229 63
6 Genova Almunge AB 100 556893-9036 Stockholm 0 148 24
8  Genova AB 100 556848-2813 Stockholm 50 50 0
9  Genova Property Group AB 100 556864-8116 Stockholm 50 50 0
10 Genova 7 AB 100 556848-2821 Stockholm 50 50 0
11 Genova 14 AB 100 5569487274 Stockholm 50 50 0
12 Genova 15 AB 100 5569487282 Stockholm 50 50 0
13 Genova 16 AB 100 5569487431 Stockholm 50 50 0
14 Genova 17 AB 100 5569487449 Stockholm 50 50 0
15 Genova 18 AB 100 5569487456 Stockholm 50 50 0
35 365 471115 164 441




NOT

Ovriga langfristiga fordringar

Koncern Moderbolaget
13-12-31 12-12-31 13-12-31 12-12-31
Uppskjuten skattefordran 3579 2 943 610
Ovriga fordringar 8 925 9385
12 504 12 328 610 15
NOT
Férandring av eget kapital
Bundna Balanserat Avrets Totalt
Koncernen Aktiekapital reserver resulat resultat kapital
Belopp vid drets ingang 100 115 477 54 243 88 955 258775
Disposition av féregéende érs resultat 88 955 -88 955
Férskjutning mellan bundna och fria reserver 4 050 -4 050 0
Avrets resultat 100 119 527 139 147 35 225 293 999
Balanserat Avrets Totalt
Moderbolaget Aktiekapital resulat resultat kapital
Belopp vid arets ingéng 100 14 937 3 15 040
Disposition av féreg&ende ars resultat 3 -3 0
Avrets resultat 12 955 12 955
Belopp vid drets utgang 14 940 12 955 27 995
Moderbolaget 13-12-31 12-12-31
Villkorat aktieagartillskott 10 995 10 995
10 995 10 995
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NOT

Langfristiga skulder

Koncern Moderbolaget
13-12-31 12-12-31 13-12-31 12-12-31
Forfaller till betalning senare &n fem ér efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 256 295 220917 10 347
Ovriga skulder 6023
262 318 220917 10 347 0
Forfaller till betalning mellan ett och fem é&r efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 17 272 14 740
Skulder till koncernféretag 10776 10776
17 272 14740 10776 10776
Summa langfristiga skulder 279 590 235 657 21123 10776
Férfaller till betalning inom eft &r efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 4318 3685
4318 3685 0 0
Summa skulder 283 908 239 342 21123 10776
NOT
Checkrakningskredit
Koncern Moderbolaget
13-12-31 12-12-31 13-12-31 12-12-31
Beviljad kredit 12 000 7 000
Utnyttjad kredit 11 907 5656
11 907 5656 0 0
NOT
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Koncern Moderbolaget
13-12-31 12-12-31 13-12-31 12-12-31
Upplupen fastighetsskatt 278 465
Upplupna utgiftsrantor 491 396
Férutbetalda hyresintékter 2279 155
Ovriga poster 16724 587 794 516
19772 1603 794 516




NOT

Stallda sakerheter

Koncern
13-12-31 12-12-31

Moderbolaget
13-12-31 12-12-31

Fastighetsinteckningar stéllda fér egna skulder

Sparrkonto

331 039 298 175

254 254

331 039 298 175

254 254

NOT

Ansvarsforbindelser

Koncern
13-12-31 12-12-31

Moderbolaget
13-12-31 12-12-31

Borgensatagande fér koncernbolag

Borgensétagande fér vriga bolag

132 535 139 096

278 509 244 997
132 535 139 096

132 535 139 096

411 044 384 093

Stockholm 2014-06-09

Mikael Bile

Var revisionsberattelse har lamnats 2014-06-13

Ernst & Young AB

Per Karlsson

Auktoriserad revisor
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Till &rsstamman i Genova Fastigheter AB, org.nr 556712-9324

Revisionsberattelse

Rapport om &rsredovisningen
och koncernredovisningen

Vi har utfart en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen fér Genova Fastigheter AB for rdkenskaps-
aret 2013.

Styrelsens ansvar fér arsredovisningen
och koncernredovisningen

Det dr styrelsen som har ansvaret fér att upprétta en drsre-
dovisning och koncernredovisning som ger en rattvisande
bild enligt &rsredovisningslagen och fér den interna kontroll
som styrelsen bedémer &r nédvandig for att upprétta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehdller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentlig-
heter eller p& fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om drsredovisningen och kon-
cernredovisningen p& grundval av vér revision. Vi har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att vi
folier yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen
fér att uppné rimlig sékerhet att arsredovisningen och kon-
cernredovisningen inte innehéller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgérder inhémta
revisionsbevis om belopp och annan information i arsredo-
visningen och koncernredovisningen. Revisorn véljer vilka
atgdrder som ska utféras, bland annat genom att bedéma
riskerna for vasentliga felaktigheter i &rsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revi-
sorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta
for hur bolaget uppréttar arsredovisningen och koncernre-
dovisningen fér att ge en rattvisande bild i syfte att utforma
granskningsétgdrder som ar dndamalsenliga med hénsyn
till omstéindigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalan-
de om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision

innefattar ocksd en utvardering av dndamélsenligheten i
de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimlighe-
ten i styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en
utvardering av den évergripande presentationen i @rsredo-
visningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat r tillrackliga
och éndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen och koncern-
redovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningsla-
gen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild
av moderbolagets och koncernens finansiella stéllning per
den 31 december 2013 och av dess finansiella resultat och
kassafldden for éret enligt drsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberdttelsen &r férenlig med &rsredovisningens och
koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att @rsstémman faststéller resultatrék-
ningen och balansrékningen fér moderbolaget och koncer-
nen.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra férfattningar

Utéver var revision av @rsredovisningen och koncernre-
dovisningen har vi dven utfért en revision av forslaget il
dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust samt
styrelsens férvaltning fér Genova Fastigheter AB for 2013.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér férslaget till disposi-
tioner betréffande bolagets vinst eller férlust, och det ar
styrelsen som har ansvaret fér férvaltningen enligt aktie-
bolagslagen.



Revisorns ansvar

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

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag fill
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen fér detta for aft kunna bedéma om férslaget ér
forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag foér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi ut-
Sver Vvar revision av &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen granskat vésentliga beslut, &tgarder och férhéallan-
den i bolaget fér att kunna bedéma om styrelseledamoten
dar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har éven granskat om
styrelseledamoten pé annat satt har handlat i strid med
aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen eller bolagsord-
ningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ér tillréckliga
och @ndamélsenliga som grund fér véra uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att &rsstdmman disponerar vinsten enligt férsla-
get i férvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamot
ansvarsfrihet fr rakenskapséret.

Angelholm den 13 juni 2014
Ernst & Young AB

Per Karlsson

Auktoriserad revisor

KONTAKT

www.genovafastigheter.se
www.genovabostad.se

www.genovaomsorg.se

Besoksadresser
Huvudkontor

Ingmar Bergmans gata 2,
114 38 Stockholm

Férvaltningskontor

Préstgatan 13,
752 28 Uppsala
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