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GENOVA |

KORTHET

Genova Property Group — Genova — &r ett modernt och personligt
fastighetsbolag med passion for design och nyskapande arkitektur.
Bolaget ager, forvaltar och utvecklar fastigheter med fokus pé

Stockholm och Uppsala.

Genova
Forvaltningsfastigheter

Genova
Bostadsproduktion

Genova
Samhallsfastigheter

Genova dger och foérvaltar langsiktigt
det egna fastighetsbesténdet av kom-
mersiella fastigheter och kompletterar
I5pande med nya attraktiva fastighe-
ter. Fastighetsbestdndet préglas av
stabila hyresgéaster inom saval offent-
lig sektor som dagligvaruhandel, och
en aktiv férvaltning.

2014 i sammandrag

Genova utvecklar unika bostader och
hyresratter i attrakfiva ldgen. Hem som
ar vackrare, mer personliga och har
en hogre komfort dn dagens ménga
standard|8sningar.

Genova arbetar som samarbets-
partner fér Sveriges kommuner och
landsting med mdlet att skapa flexibla
helhetsldsningar fér olika typer av
vérd- och omsorgsboenden.
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Fastighetsvdrde per region

13% Ovriga landet K

49% Uppsala —

Totalt 874 Mkr
Per den 31 december 2014
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__— 38% Storstockholm

NYCKELTAL, TKR 2014-12-31 2013-12-31
Hyresintékter 36 649 26 623
Resultat frén fastighetsforsaljning 48 418 13 061
Rérelseresultat 299710 53311
Arets resultat 251887 35714
Avkastning pd eget kapital, % 72,4 13,6
Réntetéckningsgrad, ggr 4,22 1,72
Balansomslutning 1059 168 622 229
Marknadsvérde fastigheter 873 700 456 173
Eget kapital 456 841 239 111
Réntebdrande skulder till kreditinstitut 442 025 284792
Soliditet, % 43,1 38,4
Beldningsgrad fastigheter, % 45,5 60,0
Uthyrbar yta, kvm 64 165 33897
Antal bostéder i p&gé&ende produktion 166 137
Antal bostadsbyggrétter (brf & hyresriitter) 1766 474
Resultat per stamaktie, kr 5038 714
Antal utestéende stamaktier 50 000 50 000

Fastighetsvdrde per kategori

14% Industri \ —l

10% Skola

och omsorg

22% Lager _

1% Ovrigt

_— 37% Handel

& 16% Kontor

Totalt 874 Mkr
Per den 31 december 2014



45%

Belaningsgrad

252 Mkr

Periodens resultat

64 165 kvm

Uthyrbar yta

874 Mkr

Fastighetsvarde

Historik — tio handelserika ar

2006 Genova Property Group
grundas av Micael Bile

Férvérvar Gavlesund
Fastigheter fér 80 Mkr

2007 Férvarvar Borg 4 i Kista med
Nissans huvudkontor

Andreas Eneskjéld blir deldgare
i Genova Property Group

2008 Férvaltning och utveckling av
befintliga fastigheter

2009 Férvérvar Luthagen 13:2
Uppsala fér 125 Mkr

2010 Genova Bostadsproduktion bildas

2011

Férvérvar ett projekt intill
Stadsskogen i Uppsala, projekt
SommarRo

Organisationen stérks inom fastig-
hetsutveckling och férvaltning

Forvarvar Stensnds Konferens i
Osterdker for bostadsproduktion

Projektering av 91 bostader
i projekt SommarRo

Forvarvar Harjaré Resort
i Enkdping

2012 P&bériar byggnation av projekt

SommarRo om 91 bostdder i
Uppsala

Férvérvar sex Coop-butiker i
centrala légen i Uppsala

Genova Samhéllsfastigheter bildas

2013 Hela fastigheten Borg 4 i Kista hyrs

ut till Rockwell Collins

Vinner tvé upphandlingar av
LSS-boenden i Nacka

Forsta inflyttning i projekt
SommarRo

Startar byggnation av brf Stensnds
i Osteréker med 46 bostader

Vinner markanvisning i Ostersund,
Storsjdstrand, om 51 bostader

GENO\

GENC

2014 Forvarvar Lillsétra, Sétra och

Knarrands, Kista med 16 000 kvm
outhyrd yta, nu till stérre delen
uthyrd

Férvarvar Viby 19:3 i Kungséngen
med Coop som hyresgdst samt
110 000 kvm obebyggd mark

Avtal om att férvéry av Storseglet 5,
Gréndal, fér bostadsproduktion

Ny organisation formas, Andreas
Eneskjsld ny VD och Michael
Moschewitz CFO

Refinansiering av hela kredit-
portfslien
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REDO FOR NASTA STEG

Genova har hittat sin nisch - vi ska dga, férvalta och
utveckla en bas av bra férvaltningsfastigheter som genere-
rar ett stabilt kassafléde och kombinera det med spénnande
och attraktiva nybyggnadsprojekt, frémst av bostéder men
dven samhdallsfastigheter. Intjgningen fran férvaliningsfast-
igheterna ger oss darmed en plattform for fortsatt fillvaxt.

“Vi har foljt vér idé — och gjort det
framgéngsrikt”

Genova har etablerat sig som en kreativ och omtyckt part-
ner och den positionen ska vi férsvara. Vi har alltid varit
opportunistiska och det ska vi fortséitta med. Vi ska ocksé
fortsétta vara tydliga i vért erbjudande som i grunden &r
enkelt — att erbjuda och lémna efter oss moderna, snygga
och héllbara fastigheter och 18sningar. Det stiller hoga
krav p& oss och véra leverantérer och det &r ingenting vi
kommer géra avkall pé.

Under 2014 &kade véra hyresintdkter med 38 procent il
drygt 36,6 Mkr med ett rorelseresultat om 57,3 Mkr exklu-
derat for vardeférandringar pé fastigheter men med starkt
resultat frén vér bostadsutveckling. Det tycker vi ar bra for
ett snabbvéaxande fastighetsbolag dér det trots allt etable-

rats ytterligare aktérer de senaste &ren. Samtidigt ar mark-
naden stor nog fér flera aktérer och vi har satt ambitiésa
men realistiska tillvéxtmdl dér vi fran 2017 ska n& en érlig
produktionstakt p& 250 bostads- eller hyresrétter, ha en
fastighetsportfslj med ett marknadsvérde pa 1,2 miljarder
kronor under 2015, en arlig avkasting p& eget kapital om
lagst 10 procent och en soliditet som &r minst 35 procent
ver tid.

Geogrdfiskt fokuserar vi framst p& Stockholm utanfér tull-
larna och Uppsala dar vi etablerat oss val, men vi ser att
det kan uppstd intressanta mojligheter att véxa aven fill
andra regioner i takt med att vi stérker vér organisation
ytterligare och inleder fler partnersamarbeten. Vi har alltid
dgonen dppna for bra afférer dér de dyker upp men det
finns mycket for oss att géra i véra prioriterade omré&den.
Stockholm och Uppsala véxer kraftigt, inflyttningen &kar
vilket medfér behov av séval bostader som férskolor, skolor
och dldreomsorg. Idag har vi kapaciteten att bygga upp
till 250 bostéder arligen och vi har i projektportfélien nér-
mare 1 800 byggrdtter i Stockholm och Uppsala fér séaval
bostads- som hyresratter. M&nga kommuner &r intresserade
att hitta partners for byggprojekt for offentliga tiénster och
dar bérjar vi etablera oss som en stark aktér med bade
erfarenhet fran flera tidigare projekt och god finansiell
kapacitet.



En av Genovas styrkor ar vér snabbrérlighet. Vi ar tillrack-
ligt sm& och flexibla i dgande och organisation fér att
vara snabba i véra beslut och vi r tillrackligt starka fér att
kunna agera. Det har varit och kommer att vara vér styrka
framét. Vi jobbar tatt i ledningsgruppen och varnar vért
finansiella manéverutrymme. Som ett led i att sékerstdlla
handlingskraft framéver har vi under véren 2015 bérjat
utvérdera férutséttningarna fér en emission av preferens-
aktier och att ta klivet in p& kapitalmarknaden. Vi éver-
vager |6pande flera intressanta investeringsmajligheter och
kapitaltillskottet ger oss dkad kapacitet att snabbt kunna
agera och fortsétta skapa vérde.

"Det finns mycket for oss att
géra i vara prioriterade omra-
den, Stockholm och Uppsala”

Andreas Eneskjsld,
VD och koncernchef, Genova Property Group

Genova vill vara ett modernt byggméstarbolag som férval-
tar valskotta fastigheter och bygger nya intressanta projekt
med god |&nsamhet. Och vi ser ménga méjligheter att fort-
stta agera i den rollen. Armarna &r uppkavlade och vi ér
redo fér Genovas nésta steg — att 6ka tillvaxttakten och bli
en stérre fastighetsaktor.

GENOVA ARSREDOVISNING 2014 7



Storstockholm

Invénarantalet i Stockholms lén ckade med drygt 35 000
personer under 2014, vilket motsvarar knappt 35 procent
av landets totala folkdkning 2014. Procentuellt sett dkade
Stockholms lans befolkning med 1,6 procent under 2014
vilket kan ja@mfsras med Sveriges totala befolkningsékning
pé knappt 1,1 procent under samma period.

Stockholmsregionen &r en av de mest kunskapsintensiva
och innovativa regionerna i vérlden och stér fér éver en
tredjedel av Sveriges BNP. Sysselsattningen i Stockholm
fortsétter att uppvisa en stabil kningstakt. | det fiarde kvar-
talet 2014 steg sysselsattningen med 2,1 procent jamfort
med samma kvartal féregdende &r. Motsvarande siffra for
Sverige var 1,6 procent. Newsec prognostiserar en syssel-
sattningsdkning fér Stockholms 1dn om 2,0 procent 2015
och 2,5 procent 2016.

Bostéder

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

Den reglerade hyresmarknaden tillsammans med léng-
dragna planprocesser har lett till en kraftigt minskad nypro-
duktion, Gven om den &kat under senaste &ret, vilket skapat
eft stort underskott i storstadsregionerna. Detta har lett il
obefintliga vakanser och mycket stabila kassafléden. Till-
sammans med fortsatt l8ga rdntor och det kande intresset
fran institutionella investerare har detta drivit ner direktav-
kastningskraven till historiskt sett mycket laga nivéer.

Ett flertal stora bostadsprojekt ér p&géende eller planerade
i Stockholm. Fram till & 2030 ska det byggas och planeras
fér 140 000 nya bostdder. For nérvarande genomférs eller
finns det planer fér ett 30-tal stadsutvecklingsprojekt.

Boverket, tillsammans med Valueguard, har i sin rapport
"Markpriser, markbrist och byggande” konstaterat att grén-
sen for var det geografiskt ar [6nsamt att bygga har i takt
med Skad efterfragan flyttats utét frén centrum under de
senaste aren. Foliden &r att det finns fler omraden med
byggbar mark att ta del av, vilket ér en anledning till aft

bostadsbyggandet fakfiskt har okat sedan finanskrisen.
Priserna p& bostadsrétter har daremot okat i betydligt
hégre takt &n byggkostnaderna.

Kontor och samhallsfastigheter

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

Marknaden fér samhéllsfastigheter fortsdtter att véxa i
Stockholm med en fortsatt trend dér kommuner och lands-
ting avyttrar fastigheter, s&val bostdder som fastigheter
med offentliga verksamheter. Det sker dven nyproduktion
av lokaler fér exempelvis vard och omsorg, i regi av kom-
muner i samarbete med privata fastighetsaktérer som pro-
jekterar och hyr ut fastigheterna.

Uppsala

Uppsala har haft en stark befolkningsutveckling med en
tillvéixt dver riksgenomsnittet sedan 1950-talet och har idag
strax éver 200 000 invé&nare. Befolkningstillvéixten under
perioden 2011-2014 var totalt 3,7 procent, vilket &r vél
dver riksgenomsnittet och kommunen har en arbetsléshet
p& 5,4 procent vilket ér val under riksgenomsnittet. Kon-
junkturmétningar indikerar en fortsatt stark sysselséttning i
Uppsala lén dér en hég nivé av nya arbetstillféllen véntas
skapas och arbetsldsheten sjunker. Newsec prognostiserar
en sysselsdttningsdkning strax &ver riksgenomsnittet for
2014 och 2015, med en tillvéxt p& 1-1,5 procent per ér.
Inpendlingen &kar till Uppsala kommun, i genomsnitt har
den under de senaste fem &ren &kat med 400 personer
per ar.

Med utgangspunkt i Uppsala universitet och Akademiska
sjukhuset har det skapats en god grund fér avancerad
forskning som resulterat i en rad féretag inom bland annat
biomedicin och informationsteknologi. Néringslivet a&r



starkt underbyggt av en tjénstesektor som vuxit sig stark
det senaste decenniet. Sammansattningen av ndringslivet
i Uppsala kommun leder till en inneboende stabilitet i den
regionala ekonomin.

Bostadsmarknaden

De senaste aren har Uppsala kommun drivit flera stérre
stadsutvecklingsprojekt utanfér de centrala  delarna.
Utvecklingen kring den nya dragningen av E4 har medfért
flera nya projekt. Fokus i dessa omraden har varit handel
men har ocks& medfért exploatering av bostader. Uppsalas
geografiska ldge med nérhet till b&de Stockholm och
Arlanda, och utvecklingen av kollektivtrafiken har bidragit
till en positiv utveckling av staden. Detta tillsammans med
8kat utbud av utbildningar leder till en hég efterfrégan pé
bostader.

Arlig befolkningstillvéxt, Stockholm
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Hyresutveckling kontor i Uppsala

Uppsalas kontorsmarknad ér stabil med en dkad efterfra-
gan pé& kontorslokaler. Hyresmarknaden i Uppsala har
under de senaste aren starkts vad géller moderna kon-
torslokaler i centrala lagen och marknadshyrorna &kar.
Hagre hyresnivéer har noterats i nyproduktionen och fér
ombyggnadsprojekt. Omrddet néra Resecentrum é&r sarskilt
eftertraktat av stérre féretag med personal som pendlar.
Efterfrdgan p& moderna kontorslokaler bedéms som fort-
satt hég och marknadshyrorna i centrala Uppsala har i och
med Skad efterfrégan bérjat stiga.

| likhet med i Stockholm utvecklas marknaden fér samhdils-
fastigheter i Uppsala mot ett &kat inslag av privat dgande
med nybyggnadsprojekt fér till exempel vardverksamhet
samt dldre- och omsorgsboenden.

Arlig befolkningstillvéxt, Uppsala
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Tre affarsomréden

| och med stabila kassafldden fran fastighetsportfélien finns
en solid och trygg grund fér finansiering av projektutveck-
ling av bostéder och samhdllsfastigheter — de omré&den av
nyproduktion som Genova har specialiserat sig pd. Genova
&r darmed aktiv i hela kedjan av fastighetsinvesteringar —
fran forvarv till férvaltining och utveckling. Verksamheten
bedrivs inom tre afférsomréden och med huvudsaklig geo-
grafisk inrikining p& Stockholm och Uppsala.

Forvaltningsfastigheter

Inom afférsomrédet Férvaltningsfastigheter arbetar Genova
med férvary, férvaltning och utveckling av kommersiella
fastigheter. Fokus ligger p& stabila hyresgdster, varav en
hég andel utgdrs av verksamheter inom den offentliga sek-
torn samt inom dagligvaruhandeln.

Bostadsproduktion

Inom afférsomradet Bostadsproduktion utvecklar Genova
unika hem, s&val bostadsrétter som hyresrétter, i attraktiva
lédgen. Bolaget samarbetar med erkénda och etablerade
arkitekter och entreprendrer med maélet att skapa vackra
och héllbara bostdder med hég komfort. Fastigheter med
bostadsratter avyttras efter fardigstallande till bostadsrétts-
féreningar, medan fastigheter med hyresratter ska dgas
och férvaltas l&ngsiktigt av Genova.

Samhallsfastigheter

Inom afférsomrédet Samhéllsfastigheter samarbetar Genova
med kommuner och landsting fér att ta fram flexibla hel-
hetsldsningar for framst vérd- och omsorgsboenden. Fokus
for Samhdallsfastigheter ligger p& Méalardalen. Genova
utvecklar projekten och kvarstér som langsiktig dgare av
fastigheterna.

Koncernens utveckling 2014

2014 var ett viktigt ér for Genova. Bolaget fortsatte viixa
med god I6nsamhet samtidigt som koncernen genomfdrde
en intern omstrukturering fér att renodla de respektive
affdrsomréddena med Genova Property Group AB som
nytt moderbolag i koncernen. Vidare genomférdes en
refinansiering av den existerande kreditportfélien med en
ny svensk affarsbank. Ett stort arbete genomférdes for att

GSPROJEKT

identifiera nya investeringsméiligheter och ett antal férvéry
genomfdrdes med syfte att starka bolagets tillvéxtambitioner
och framtida I6nsamhet.

Hyresintskterna kade och rérelseresultatet fortsatte aft
utvecklas starkt vilket méjliggjorde ett stabilt resultat for aret.
Hyresintdkterna och kade med 38 procent fill 36,6 Mkr och
resultat fran fastighetsforsaljning hanférligt till bostadsprojekt
uppgick till 48,4 Mkr vilket genererade ett rorelseresultat om
57,3 Mkr justerat fér vardeférandringar pé fastigheter som
for aret uppgick till 242,4 Mkr. Fastighetsportféliens bok-
férda varde mer én férdubblades under aret och uppgick
vid drets slut till 874 Mkr och det &r en effekt av att kon-
cernen for rakenskapsdret tillédmpar IFRS och marknadsvar-
derar fastigheterna. Vardeférandringen hanfor sig framst fill
investeringar, nyuthyrning, omférhandlingar samt att det i eft
antal fastigheter tillskapats byggrétter.

Under 2014 férvarvade Genova tre kommersiella fastig-
heter i Sétra, Kista och Upplands-Bro och har under é&ret
arbetat aktivt med att utveckla och att ka uthyrningsgra-
den i dessa. Vidare férviérvade Genova ett bostadsprojekt
i Gréndal med tilltréde under andra kvartalet 2015.

Under é&ret genomférdes dven de férsta inflyttningarna i
bostadsprojektet Stensnds vid Akersberga, en unik plats
mitt i Stockholms skargard dar Genova bygger 46 bosta-
der vid vattnet.

Genova Samhéllsfastigheter fortsatte sin aktiva roll som
samarbetspartner fér Sveriges kommuner med mdélet att
skapa flexibla 8sningar fér olika typer av omsorgsboende.
Under 2014 fardigstdllde tvé omsorgsboenden i Nacka
som kommunen hyr p& 20 &r och under aret har Gven Mig-
rationsverket tecknat avtal om att hyra Hérjard Herrgard i
Enképing.

Utveckling av organisationen och finansiering

Under dret forstarktes organisationen med kompletterade
kompetens och en ny ledning tillsattes. Bland annat till-
trddde Andreas Eneskidld som ny VD och koncernchef
och Michael Moschewitz som ny CFO. Genova refinansie-
rade vidare under dret sin kreditportfélj med en ny svensk
affarsbank som é&r ny fér koncernen. Refinansieringen har
inneburit aft kapital- och marginalbindning férléngts samti-
digt som finansieringskostnaden har minskat avsevart vilket
kommer stidrka Genovas framtida intjéning.



Vision
Att vara det sjélvklara valet inom fastighets- och

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

Ml

Affarsidé

Genova ska férvarva, utveckla och férvalta moderna
och attraktiva kommersiella fastigheter och bostéder
med fokus pd Stockholm och Uppsala.

Genova ska pé sévél kort som léng sikt strdva efter att upprétthélla stabila underliggande finanser med mélet att
utveckla och véxa verksamheten. Fokus i respektive investering ska alltid kénnetecknas av goda vinstmarginaler fér
att kunna generera en stark underliggande I6nsamhet fr koncernen &ver tid.

Verksamhetsmal Finansiella mal

e Fram till utgdngen av 2015 né
en férvaltningsportfélj om minst

1 200 Mkr

e Soliditet ska uppga till minst 35
procent. Nuvarande soliditet

uppgar till 43 procent

Utdelningspolicy

* Langsiktigt mél &r att utdelningen
ej ska dverstiga 50 procent av
nettovinsten

e Fram till 2017 né en éarlig * Belaningsgraden fér fastighets-

produktionstakt om 250
bostader om dret

portfslien ska 6ver tid understiga
65 procent. Nuvarande bela-

ningsgrad uppgér fill 45 procent

Strategi
Forvarv och utveckling

® Farvarv av kommersiella fastigheter i Stockholms-
regionen och Uppsala

e Driva nya bostadsproduktionsprojekt i Stockholms-
regionen och Uppsala, med saval bostadsratter som
hyresratter

Hallbarhet

Genovas mal &r att bygga fastigheter som &r energieffek-
tiva, har god inomhusmilid med sunda materialval som
minimerar byggnadernas milidpéverkan under hela dess
livstid. Genova &r ména om att ha ett hallbarhetsperspektiv
i sin bostadsproduktion. Ambitionen &r att genom informa-
tion och utbildning internt och i kommunikation med véra
samarbetspartner och hyresgdster skapa dkad insikt och
frstaelse for det gemensamma miljdansvaret.

Resurser

En energisndl bostad och lokal innebar férdelar vad géller
s&val héllbarhets- som kostnadsperspektiv genom att vara
billigare i drift och béttre f&r milijdn. Genovas strévar alltid
efter att n& en l&g energiférbrukning i sina fastigheter.

Fastighetsforvaltning och vardeskapande

o Oka avkastningen inom fastighetsférvaltning genom
fortsatta investeringar i befintligt fastighetsbestand
samt ett stérkt erbjudande till befintliga och nya
hyresgaster

e Fortsatta att utveckla en effektiv forvaltnings-
organisation

Byggproduktion och inomhusmiljé

Byggproduktionen ar en resurskrdvande process dar
Genova standigt arbetar med att effektivisera och for-
battra. Genova har ett langsiktigt perspektiv i byggpro-
duktionen och véljer att anvénda beprévade och héllbara
material och konstruktionsldsningar.

Genova erbjuder en kvalitetssékrad och god inomhusmiljé
med miljdmérkta inredningsalternativ, till exempel vad gél-
ler kéksluckor och energieffektiva vitvaror. Dessutom laggs
alltid extra kraft pé& ljudmilidn och dér stérande ljud bade
mellan lggenheter och frén installationer beaktas.



Utvecklande samarbete
med hyresgdsterna

Genova ska genom den egna férvaltningsorganisationen
erbjuda trygg, kostnadseffektiv och val fungerande fast-
ighetsférvaltning. Det innebdr béde hdg servicegrad och
ett ndra samarbete med bolagets hyresgdster. Genom
fortldpande dterkoppling fran hyresgéasterna ges majlighet
att direkt géra anpassningar som gynnar hyresgédsterna.
Mélet &r att fungera som en langsiktig partner till hyresgas-
terna och bidra till att utveckla lokaler och kringmilis for
att skapa basta méjliga férutséttningar fér deras verksam-
heter. Genova har idag ett fruktsamt samarbete med ett
flertal hyresgaster som haft verksamhet i bolagets fastig-
heter under lang tid.

Diversifierat fastighetsbesténd

Genova har ett valdiversifierat besténd av férvaltnings-
fastigheter bestdende huvudsakligen av handels-, kontors-,
lager- samt omsorgsfastigheter i goda légen. Per den 31
december 2014 bestod fastighetsbesténdet av totalt 19 fast-
igheter och en total uthyrbar area om cirka 64 000 kvm.
Marknadsvardet uppgick vid samma tidpunkt till 874 Mkr.

Fastighetsbesténdet praglas av stabila hyresgéster, med
en hdg andel inom den offentliga sektorn. Samhallsverk-
samheter, som utgdr 38 procent av Genovas totala hyre-
sintdkter. Den genomsnittliga |&ptiden for hyreskontrakten
i Genovas fastighetsbestand uppgér till cirka 4,3 ér och
férdelas pé eft 40-tal hyresgéster.

Fastigheterna &r indelade i tre geografiska omraden i
Sverige; Storstockholm, Uppsala och Ovriga landet. Av
fastighetsbestdndets totala marknadsvérde é&terfinns 87
procent i Stockholm och Uppsala.

Forvarvsprocessen

Genova arbetar aktivt med att identifiera intressanta fast-
igheter att komplettera existerade portfslj med. Fastigheter
som Genova typiskt fokuserar pé att utvérdera é&r fastig-
heter med utvecklingspotential vad galler till exempel
vakanser, eftersatt underhéll, dgarproblem eller finansie-
ringssvarigheter. Genova har kontinuerligt kontakter med
méklare och konsulter avseende nya afférsmailigheter och
soker upp potentiella férvarvsfastigheter. Genova inriktar
sig framst pd fastighetsaffarer i storleksordningen 30 Mkr
upp till T 000 Mkr.

Utveckling 2014

Under 2014 férvarvade Genova tre kommersiella fastighe-
ter i Satra, Kista och Upplands-Bro, med totalt cirka 31 000
kvm uthyrbar area och har under éret arbetat aktivt med att
utveckla och att 8ka uthyrningsgraden i dessa. Bland annat
genomférde Genova ett framgéngsrikt arbete med investe-
ringar och nyuthyrningar i fastigheterna i béde Kista och Sétra.

Hyresgdster

Bland hyresgésterna finns b&de privata féretag och verk-
samheter inom offentlig sektor: kommunala omsorgsbolag,
myndigheter, fackférbund, landsting, ledande féretag
inom férsvarsindustrin, vdletablerade bilhallar samt en av
Sveriges framsta grundskolor, Stiftelsen Uppsala Musikklas-
ser. Genovas stdrsta hyresgdster var vid utgéngen av 2014,
Coop Sverige Fastigheter, Stiftelsen Uppsala Musikklasser
och Migrationsverket.



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

Genovas stérsta fastighetsinnehav ér Luthagen 13:2, “Semi-
nariet”, som byggdes 1916 fér Uppsala universitets l&rar-
utbildning. Genova har renoverat, moderniserat och anpas-
sat fastigheten till hyresgésternas olika behov samtidigt
som de &ldre och genuina delarna av fastigheten beva-
rats. Idag ar Seminariet 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 tva
avdelningar inom Uppsala kommun.

Genovas storsta hyresgdster

Hyresgast Total uthyrbar area, kvm
Coop Sverige Fastigheter AB 18 579
Stiftelsen Uppsala Musikklasser 7 068
Migrationsverket 1 900
Malte Ménson i Sundsvall AB 5680
Rockwell Collins Sweden AB 1931
BAvriga 29 007
Totalt 64 165
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GENOVA FORVALTNINGSFASTIGHETER

Hyresintakter

Fastighetskostnader

Genovas hyresintdkter per den 31 december 2014 uppgick
till 36,6 Mkr. | hyresintdkterna ingér hyrestilldgg for fast-
ighetsskatt, vérme och elkostnader som vidarefaktureras
hyresgésterna. Genova beddmer att hyresintékterna ligger

pé en marknadsmdssig niva.

Fordelning av uthyrbar area for de

storsta fastigheterna, 31 december 2014

27% Ovriga

.

7% Knarrarngs 6 —

9% Nacksta
5:77 & 5:80

Ve 23% Viby 19:3

~— 17% Lillsgtra 2

17% Luthagen 13:2

Totalt 64 165 kvm

Fastighetsforteckning

Totalt uppgick Genovas totala fastighetskostnader till 10,9
Mkr. Genovas fastighetskostnader utgérs framst av kostna-
der héanférliga till driften och inkluderar vérme, el, vatten
samt fastighetsskdtsel. Andra driftskostnader &r bevakning,
forsakring och sophantering. Som eft led i aft bibehalla
fastigheternas standard och skick genomférs periodiskt och

|6pande underhdll.

Férdelning av uthyrbar area
per geografiskt omrade

21% Ovriga landet ~

25% Uppsala —~

—— 54% Storstockholm

Fastighet Stad Region Kategori Area (kvm)
Nacksta 5:77 & 5:80 Sundsvall évrigc landet Handel / Industri / Lager 5680
Sérby Urfiall 23:7 Gavle Ovriga landet Handel / Kontor / Industri 3492
Luthagen 13:2 Uppsala Uppsala Skola och omsorg / Kontor / Lager 10785
Storvreta 3:80 Uppsala Uppsala Handel 990
Sunnersta 155:2 Uppsala Uppsala Handel 808
Falhagen 43:16 mfl Uppsala Uppsala Handel 690
Flogsta 39:1 Uppsala Uppsala Handel 610
Almunge 1:48 Uppsala Uppsala Handel 785
Borg 4 Kista Storstockholm Kontor / Lager 1931
Lillsétra 2 Stockholm Storstockholm Kontor / Lager 11025
Knarrarnds 6 Stockholm Storstockholm Kontor / Lager 4 541
Harjaré 5:2 Enképing Ovriga landet Konferens / Omsorg 1900
Lénnersta 15:33 Nacka Storstockholm Kontor / Lager 832
Bjorknas 1:798 Nacka Storstockholm Handel 550
Maélaren 4 Skdnninge Ovriga landet Kontor / Industri 2 860
Viby 19:3 Upplands-Bro Storstockholm Handel 15053
Luthagen 27:12 Uppsala Uppsala Handel 763
Falhagen 43:2 Uppsala Uppsala Ovrigt 320
Tattby 2:22 Nacka Storstockholm Handel 550
Totalt 64 165
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Knarrarnas 6 i Kista

Fastigheten Knarrarnds 6 &r ett exempel p& hur Genova arbetar med
utveckling av sina férvaltningsfastigheter. Genova férvérvade i bor-
jan av 2014 fastigheten i ett mycket centralt I&ge i Kista intill E4:an.
Lokalerna utnyttjades tidigare bland annat som kontor av Ericsson
och var vid férvarvet helt vakanta. Genova har sedan dess investerat
i fastigheten, utvecklat den till en modern kontorsbyggnad och arbe-
tat aktivt med uthyrning. Idag ér lokalerna p& 5 000 kvm uthyrda fill
85 procent férdelat pa flera hyresgéster med olika typer av verksam-
heter och med féretaget Cashguard som stérsta hyresgést.




GENOVA BOSTADSPRODUKTION

UNIKA BOENDEMILJOER MED
OMSORG OM DETALJERNA

Genova har lang erfarenhet av att utveckla attraktiva bostader — fran
mindre projekt med enstaka bostader till stora komplexa ombyggnationer
samt helt nyproducerade bostdder. Ambitionen &r att vara en bostads-
utvecklare som levererar det lilla extra — med fokus pa detaljer och stor
noggrannhet i val av lage. Genova vill vara bast p& att hitta och fénga
det kunden anser som viktigast vid valet av sitt nasta boende.

Hég boendekvalitet

Utveckling 2014

Inom affarsomrédet Genovas Bostadsproduktion genom-
fors utveckling av bostadsrétter och hyresrétter i unika
ldgen med god arkitektur tillsammans med véalrenomme-
rade entreprendrer. Ambition ar att leverera bostaden
med det lilla extra. Darfér léggs stor omsorg vid val av
lage, planlésning och paketering av projektet. Det finns i
Genovas projektutvecklingsorganisation bred kompetens
inom arkitektur, design och boendekvalitet fér att sdker-
stéilla genomférandet av unika boendemiliger.

Utvecklingsprojekt drivs frémst i Stockholms- och Mdlar-
dalsregionen samt i Uppsala, men Genova &r éppna fér
projekt med god potential &ven utanfér de prioriterade
omrédena.
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For fastigheten SommarRo, beldgen intill Stadsskogen i
Uppsala, genomférdes inflyttning under 2014 av totalt
91 bostéder. Vidare férvarvade och igéngsatte Genova
under dret ett bostadsprojekt i Saltsidlunden i Saltsjsbaden
i Nacka samt avtalade &@ven om férvary av ett bostads-
projekt i Gréndal i Stockholm med tillirdde under andra
kvartalet 2015.

Totalt har Genova idag cirka 800 framtida bostadsréitts-
byggrétter samt cirka 1 000 framtida hyresrattsbyggratter,
samtliga belédgna i Uppsala och Stockholm. Sammantaget
bedrivs fér nérvarande produktion av cirka 100 bostader i
Stockholmsomrédet i projekt Stensnds, Saltsidlunden samt
Gréndal, se vidare sidorna 20-21.

i



Projekt SommarRo

Intill Stadsskogen i Uppsala uppférde Genova under 2013 totalt 91
bostader med spannande planldsningar i ménga variationer. Samt-
liga bostéder har balkong eller uteplats och takvaningarna har fan-
tastiska terrasser. Ett boende med skogen inpé knuten och samtidigt
eft stenkast frén city — en oslagbar kombination. Inflytning skedde
arsskiftet 2013/2014 och de boende i SommarRo verkar mycket
néjda med sina nya boenden. | Genovas kundngjdhetsundersdkning
uppndddes ett N&jdkundindex p& héga 80.
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GENOVA SAMHALLSFASTIGHETER

BOENDE MED OMSORG

| néra samarbete med kommuner och landsting tar Genova fram helhets-
|6sningar for vard- och omsorgsboenden. Det innebar samordning och
projekiledning av hela processen fran koncept till fardigt boende inklusive
projektering, bygg och férvaltning. Vare sig det galler aldreboende,
trygghetsboende, seniorboende eller gruppboende har Genova kunskap
om vilka speciella krav som gdaller och kan leverera effektiva 16sningar

och hégsta kvalitet.

God kvalitet och funktion

Genova har stérkts i sin ambition att i affdrsomrédet Sam-
héllsfastigheter skapa skraddarsydda vérd- och omsorgs-
boenden. Mdlet &r att bygga omsorgsboenden som &r inte-
grerade i de befintliga eller nybyggda fastigheterna, med
den uttalade ambitionen att undvika en “institutionsstampel”.
Genova ser det som naturligt att skapa omsorgsboenden
med samma utgdngspunkt i behov, god kvalitet och légets
forutsdttningar som fér andra former av bostdder. Det
handlar med andra ord &ven om att anpassa arkitektonisk
form och utférande efter den omgivande milién och skapa
vilbyggda och vél fungerande boenden. Visionen ér att
bygga ekonomiskt och med léngsiktig féradling och genom
férvaltning av fastigheterna skapa trygghet och ekonomisk
barighet bade fér kommuner och fastighetsférvaltare.

Projekten omfattar vérd-, omsorgs-, dldre-, trygghets-,
senior- eller gruppboende och inrikiningen ar Stockholms-
regionen och Uppsala. Genova utvecklar och férvaltar i
mindre omfattning dven férskolor.

Fér Genova innebér samhdllsfastigheterna generellt l&nga
hyresavtal med trygga hyresgéster och dérmed stabila kas-
safléden. Det &r en fastighetskategori som Genova langsik-
tigt avser att dga och férvalta.

Utveckling 2014

Genova Omsorg har trots sin relativt korta historia eta-
blerat sig som en gedigen aktér inom omsorgsboende.
2013 levererade Genova tio omsorgsboenden, s& kallade
LSS-lagenheter, till Uppsala Kommun. Samma ar vann bola-
get @ven tv& upphandlingar i Nacka Kommun avseende
LSS-boenden som under 2014 blev fardigstdllda. Under
aret fardigstélldes Gven &tta lagenheter for LSS-boende for
Uppsala Kommun i fastigheten SommarRo i Uppsala.

Vidare tecknade under &ret Migrationsverket avtal om att
hyra Harjard Herrgérd.
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Omsorgsboendet Kvarnvégen i Nacka

Genova vann under 2013 tv& upphandlingar av omsorgsboenden,
LSS-boenden, i Nacka fér Nacka Kommun, béda med hyreskontrakt
tecknade pé& 20 ér.

Ett av dessa &r Kvarnvégens Gruppboende som Genova fardigstallde
for inflyttning under 2014. Kvarnvédgen ér ett gruppboende med sex
I&genheter fr vuxna personer med funktionsnedséttning. Fastigheten
ligger i ett lugnt villaomrade i Saltsjg-Boo med kommunikationer, ser-
vice och naturomré&den néra fillgéngliga kring gruppbostaden. De
boende har &ven tillgéng till en stor gemensam uteplats och tradgérd.

Bada Genovas gruppboenden i Nacka har blivit nominerade fill ett
pris fér extra god design i stadsbyggande, arrangerat av Nacka
Kommun.




VARDESKAPANDE PROJEKTPROCESS

Arbetet med Genovas bostadsproduktionsprojekt bedrivs enligt en
genomarbetad och strukturerad arbetsprocess och bolaget samarbetar

med ett etablerat kontakinat med kvalificerade partners for de omréden

inom projekten som inte hanteras internt inom Genova.

Identifiering av projekt

Genova soker efter fastigheter och
projekt med stabila kassafléden
och goda framtida utvecklingsméj-

Forvérv och finansiering

Som ett forsta steg i férvarvsproces-
sen genomfdrs ett omfattande vérde-
ringsarbete av projektomréde eller

Konceptualisering

Arbetet med skapa ett framgéngsrikt
bostadskoncept startar med identifie-
ring av malgruppen.

ligheter. Processen att identifiera
intressanta férvary sker dels genom
eft eget brett kontaktndt och genom
maklarkontakter. Genova séker Gven
proaktivt upp och kontaktar fastig-
hetsdgare for att hitta mojligheter il
férvary, inte minst i de prioriterade
omradena Stockholm och Uppsala
dér det inom bolaget finns en nérhet
och stor kunskap till marknaden.

PAGAENDE OCH

fastighet, vilket Genova har lang
erfarenhet av. Fastighetens Svergri-
pande tekniska status besiktigas och
kalkyler och  uthyrningsscenarion
upprattas. Parallellt sker |8pande
kontakter med finansiérer. Genova
har som policy att alltid vara raka
och tydliga i férhandlingar och
besluten underldttas genom korta
beslutsvagar.

En utvecklingsplan arbetas  fram
i samarbete med utvalda arkitek-
ter och designers. | eft tidigt skede
upprustas allménna utrymmen och
en representativ visningsyta iord-
ningsstdlls fér att ge kunderna en
god uppfattning om bostdderna och
dvriga ytor och omraden i projektet.

PLANERADE PROJEKT

Stensnds

| Stensnds konferens- och kursgard i Osterdkers Kommun har Genova producerat 46
nya bostdder i absolut bésta ldge, med direkt narhet till havet och utsikt éver farleden in
mot Stockholm. Stensnds Udde — en halvtimmes resa frén Stockholms innerstad - &r en
modern skargardsidyll med en unik boendemiljé. | hégt och soligt ldge uppférs radhus,
etageldgenheter och stérre vindslégenheter. Inflyttning sker under 2014 och 2015. | maj
2015 var cirka 80 procent av bostéderna sélda.

2 O GENOVA ARSREDOVISNING 2014

Saltsiolunden

Pa Solsidevéigen i Saltsipbaden, Nacka uppfér Genova 11 kedjehus och 18 lagenheter i
projektet Saltsjslunden. Hégt belaget bland tallarna ligger bostdderna i bekvam avskild-
het med nérhet till centrum och kommunikationer. Utsikten &r fri éver omgivningarna och
den vackra naturen, och frén ndgra hus finns till och med en havsglimt. Arkitekt &r Per
Oberg och inflytning @r berdknad att ske under 2016/2017. | maj 2015 var strax éver
70 procent av bostéderna sélda.



Sélj- och marknadsféring

Genova arbetar strukturerat med
alla delar av marknadsféringen av
projekten och bostdderna bade
med inom den egna organisatio-
nen och med externt stéd. Den
egna organisationen é&r i hég grad
involverad i sdlji- och marknads-
féringsprocessen. Visningar och fér-
sdlining sker Gven genom utvalda
méklare.

Iuj. |

Byggnation

Genova arbetar kostnadsmedvetet
och lagger stor vikt vid att upp-
satt budget uppratthélls. Generellt
anvénds fastprisavtal fér byggna-
tionen, ibland med ndagon form
av incitamentsstruktur.  Genova
ar i hég grad involverad i bygg-
processen och leder eller deltar i
alla projektméten. Arbetet praglas
generellt av ett I8sningsorienterat
forhaliningssatt. Genova har eft
erfaret team som driver bostads-
produktionen med lang erfarenhet
frén bland annat de stérre etable-
rade byggbolagen i landet.

Kundvard

Genova uppréttar efter det aft
projekten &r fardigstéllda affars-
planer fér ta hand om kunderna
och utveckla relationen. Dessa
inkluderar regelbundna méten for
att f&nga upp problem och fragor.
Genova har hégt stallda kvav p&
teknisk och ekonomisk f&rvaltning
for att uppné ndjda kunder.

Balneum Storsj6 Strand

Under september 2014 undertecknade Genova avtal om att fdrvérva fastigheten Stor-
seglet 5 i Gréndal, Stockholm. Detaljplan har vunnit laga kraft fér bostadséndamal och
projektet séljstartades under andra kvartalet 2015 med efterféljande byggstart. Bostads-
projektet &r indelat i tre etapper och kommer nér det star fardigt att omfatta cirka 135
moderna bostader dér samtliga har balkong samt tillgéng till pool och spa, merparten
&ven med utsikt ver Mélaren.

Genova projekterar 51 bostider i bésta lage i Ostersund med en vidstréckt sigutsikt utéver
Storsjon och mot de jamtléndska fdllen. Byggstart sker under andra kvartalet 2015. | maj
2015 var drygt 50 procent av bostdderna salda.
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PAGAENDE OCH PLANERADE PROJEKT

Falhagen Luthagen
Fastigheten Félhagen ligger pé Liliegatan 1 i ett lugnt omréde i centrala Uppsala. | Genova planerar ett 50-tal mindre lagenheter for fastigheten Luthagen i Luthagenomrédet
Falhagen skapar Genova ett femtiotal ldgenheter fran tvé till fem rum och kék. Samtliga i Uppsala. Detaliplanearbete for fastigheten pagar.

l&genheter har soliga balkonger och stora bursprék i glas. Huset har eft harmoniskt fér-
gat tegel och mycket energi kommer att ldggas pé att lyfta fram en villatrédgérdskénsla.
Detaliplanearbete for fastigheten pagér.

Borg 4 Sunnersta

Genova planerar fér cirka 140 bostader i fastigheten Borg 4 i Kista. Genova planerar 52 bostéder i Sunnersta, Uppsala.
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Rosendal Ekeby

Genova planerar 120 spénnande bostadsrétter i Rosendal, Uppsala med byggstart 2017. Fastigheten i Ekeby i Uppsala méjliggér en intressant idé om att bebygga tomten med tre
punkthus i en spannande utformning, innehdllande 64 ldgenheter och garage. Befintlig
butik och torg kommer att bibehéllas. Detaljplanearbete for fastigheten pagér.

Viby
Genova planerar 1 000 hyresbostéder for fastigheten Viby 19:3 i Stockholm.
Detaliplanearbete for fastigheten pagér.
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FINANSIERING

Genova bedriver en kapitalintensiv verksamhet och tillgang till kapital

ar en grundlaggande forutsattning for att vidareutveckla bolaget. Verk-

samheten finansieras med en kombination av eget kapital, rantebarande
skulder samt dvriga skulder. Det egna kapitalet och de rantebarande
skulderna utgér de tva viktigaste kapitalkallorna.

Rantebdrande skulder

Vérdet pé& koncernens forvaltningsfastigheter uppgick per
den 31 december 2014 till 873,7 Mkr. Koncernen hade
per den 31 december 2014 rantebdrande skulder fill kre-
ditinstitut hénforliga till fastigheter om 397,3 Mkr vilket
motsvarade en bel&ningsgrad pé fastigheterna om 45,5
procent. Den genomsnittliga rantenivan uppgick till cirka
3,1 procent per den 31 december 2014 och soliditeten
uppgick till 43,1 procent vid samma tidpunkt.

Den genomsnittliga réntebindningstiden per den 31 decem-
ber 2014 uppgick till 4,7 &r. Kreditfsrfallostrukturen fram-
gér av tabellen nedan. Vid periodens utgéng hade kon-
cernen inga utestdende derivat eller rdnteswapavtal utan
samtliga lén lag mot 3 ménaders Stibor.

Koncernens totala réntebdrande skulder till kreditinstitut
som per den 31 december 2014 uppgick till 442,0 Mkr
(284,8) ar hanférliga till Ién som upptagits vid férvary samt
vid refinansieringen av den befintliga fastighetsportfélien

Kapitalstruktur
Mkr %
1600 80
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800 — 5 40
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0 0
2013 2014

I Skulder, Mkr
Eget kapital, Mkr

Bel&ningsgrad, %

== Soliditet, %
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i koncernen samt en utnyttiad checkrdkningskredit om
38,8 Mkr fér allmdanna verksamhetscindamal. Efter den 31
december 2014 har koncernen erhdllit kreditgodkénnande
om finansiering av projekt Balneum vid Gréndal Strand
med en svenska bank som &r ny fér koncernen. Koncer-
nens lanefaciliteter innehdller sedvanliga garantier och
&taganden, bland annat fér Genova och dess dotterbolag
att uppfylla vissa finansiella nyckeltal sésom belaningsgrad
och rantetackningsgrad.

Finanspolicy

Koncernens soliditet ska uppgd till lagst 35 procent.
Genova kan dock till&ta att soliditeten understiger 35 pro-
cent med beaktande av framtidsutsikterna pa medelléng
sikt och verksamhetens aktuella riskprofil i dvrigt. Overgri-
pande mél fér finansieringsverksamheten i Genova &r att
minimera rénfe- och upplé&ningsrisker. Genovas ekonomi-
avdelning ansvarar fér bolagets finansieringsverksamhet

Forfallostruktur
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p& uppdrag av VD och styrelse. Ekonomiavdelningen
faststaller ramar for hur saval koncernens kort- respektive
langfristiga kapitalférsérining ska sakerstéllas och vilka
risker som ska tilldtas. Genova utgér fradn maélet att alla
fastigheter eller projekt ska drivas i separata bolag, vilka
finansieras eller sakerstdlls individuellt i respektive bolag.
Maélet innebdr vidare att inga lén ska lémnas och ingen
sdkerhet stdllas, mellan och fér, olika individuella bolagen.
Harigenom minimeras risken att eventuella problem i ett
specifikt bolag pé&verkar &vriga bolag i koncernen nega-
tivt. Genova har som mél att gruppens lénefinansiering ska
ske med hjalp av minst tv& banker. Per idag har Genova
sakerstdllt [&ngsiktig finansiering frén tvé svenska banker.

Eget kapital och skulder

Koncernens egna kapital uppgick per 31 december 2014
till 456,8 Mkr (239,1) och soliditeten till 43,1 procent
(38,4). Den genomsnittliga belaningsgraden i koncernens
befintliga fastigheter, uppgick till 45,5 procent (60,0).

Utdelningspolicy

Genovas utdelningspolicy &r att utdelningen langsiktigt ska
uppgé till 50 procent av bolagets nettoresultat.

Pantbrev

Samtliga av koncernens rantebérande skulder till kredit-
institut, om totalt 397,3 Mkr (273,6) per den 31 december
2014, &r sékerstdllda mot pant i fastigheter om totalt 571,5
Mkr (331,3).

Borgensataganden

Genova har ingétt borgensataganden fér lan som bevil-
jats av bank hanférliga till fastighetsportflien och som
upptagits av bolag inom koncernen. Det fotala borgensa-
tagandet i koncernen uppgér till 562,8 Mkr och avser lén
hanfsrliga till fastighetséigande dotterbolag samt Brf:r som
i sin tur forst och framst &r sdkerstéllda med pantbrev i fast-
igheter om totalt 571,5 Mkr.

Likviditet

Koncernens tillgangliga likviditet uppgick per den 31 dec-
ember 2014 till 12,0 Mkr (2,0).

Finansiell riskhantering

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad fér olika
slag av finansiella risker. Med finansiella risker avses fluk-
tuationer i foretagets resultat och kassafléde till flid av
fsrandringar i rénteniv&er, likviditets- och kreditrisker. Han-
teringen av koncernens finansiella risker utférs, pd uppdrag
av VD och styrelse, av ekonomiavdelningen vars uppgift &r
att identifiera och i stérsta méjliga utstrackning minimera
dessa riskers resultatpaverkan. All finansiell risk ska rap-
porteras och analyseras av Genovas ekonomiavdelning.
Detta ska ske enligt bolagets gallande rutiner, vilka verkar
for att begrdnsa bolagets finansiella risker. Fér en utférlig
beskrivning av finansiella risker se sidan 27.
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RISKER OCH RISKHANTERING

Marknadsrelaterade risker

Makroekonomiska faktorer

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

Geografiska risker

Genova &r huvudsakligen verksamt inom Stockholms- och
Uppsalaregionen och det finns en risk for att efterfrégan
kan komma att sjunka pd nagon av bolagets geografiska
marknader.

Hyresintékter och utveckling

Genovas resultat pdverkas negativt om uthyrningsgrad
eller hyresnivéer i fastighetsbestdndet generellt sjunker
eller om stérre hyresgdster inte férnyar eller férlénger sina
hyresavtal nér de har 16pt ut. Det féreligger @ven en risk
att hyresgaster inte betalar avtalade hyror eller 6vrigt inte
fullgér sina forpliktelser.

Méjligheten att fa avsdttning for fastigheter och bostdder
En del av Genovas verksamhet bestér av férsdljning av far-
digutvecklade fastigheter och bostader, vilket innebdr att
saval vilian som férmégan aft betala fér dessa har bety-
delse fér bolaget.

Strategiska och operationella risker

Projektrisker

En del av Genovas verksamhet omfattar fastighetsutveck-
lingsprojekt. Maijligheten att genomféra fastighetsutveck-
lingsprojekt med ekonomisk I6nsamhet ér beroende av ett
antal faktorer sdsom att bolaget kan bibehélla och rekry-
tera nddvandig kompetens, erhélla nédvandiga tillsténd
och myndighetsbeslut, upphandla entreprenader fér pro-
jektens genomférande pé acceptabla villkor samt andra
faktorer som kan leda fill férdréjningar eller dkade eller
oférutsedda kostnader i projekten. Vidare &r Genovas fast-

ighetsutveckling beroende av |&pande fillférsel och finan-
siering av nya projekt p& fér bolaget acceptabla villkor
och att projekten i tillracklig grad svarar mot marknadens
efterfragan.

Forvarvs-, forsdljnings- och andra

transaktionsrelaterade risker

Inom ramen fér Genovas verksamhet genomférs fastighets-
transaktioner, vilka alltid kan vara férenade med osdkerhet
och risker. Vid férvarv av fastigheter féreligger exempelvis
osdkerhet betraffande hantering av hyresgaster, oférut-
sedda kostnader fér miljssanering, ombyggnad och han-
tering av tekniska problem, myndighetsbeslut samt upp-
komsten av tvister relaterade till férvarvet eller fastighetens
skick, vilket ocks& kan leda fill férdréjningar eller dkade
eller ofdrutsedda kostnader fér projekt. Vidare &r en forut-
sattning for forvary av bolaget att lémpliga investeringsob-
jekt finns tillgangliga pa rimliga prisnivéer.

Operationell risk, beroende av nyckelpersoner

och évriga anstéllda

Operationell risk definieras som risken att Gsamkas forlus-
ter pd grund av bristfélliga rutiner avseende bland annat
intern kontroll, &ndamélsenliga administrativa system, kom-
petensutveckling och tillgéng till pélitliga varderings- och
riskmodeller. Genova och dess verksamhet &r beroende
av eft antal nyckelpersoner, déribland bolagets grundare
och majoritetsdgare Micael Bile, som &ven ér styrelseordfo-
rande i bolagets styrelse, och Andreas Eneskjold, som éven
ar styrelseledamot och verkstéllande direktdr. Genom sin
erfarenhet har dessa nyckelpersoner byggt upp goda rela-
tioner med aktérer p& fastighetsmarknaden i Sverige och
dessa nyckelpersoner ar darfér viktiga fér en framgangsrik
utveckling av bolagets verksamhet.

Tekniska risker

Vid séval fastighetsférvaltning samt fastighetsutvecklings-
projekt och fastighetsinvesteringar férekommer tekniska
risker vilket inkluderar risk fér konstruktionsfel, andra dolda
fel eller brister, skador samt féroreningar. Om sadana tek-
niska problem skulle uppstd kan de komma att medféra
férseningar av planerade fastighetsutvecklingsprojekt, eller
dkade kostnader fér uppgradering och férvaltning av bola-
gets fastigheter.



Regulatoriska risker

Beroende av lagar, tillstand och beslut

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

Under vissa férutséttningar kan krav riktas mot Genova fér
marksanering eller efterbehandling avseende férekomst av
eller misstanke om f&rorening i mark, vattenomréden eller
grundvatten i syfte aft stélla fastigheten i sédant skick som
erfordras enligt miljsbalken. P& grund av éndrad anvénd-
ning till bostadséndamdl kan dock kraven fér bolaget vara
hagre, vilket kan innebéra kostnader fér efterbehandling och
sanering fér att kunna anvénda fastigheten p& avsett sétt.

Finansiella risker

Kredit- och motpartsrisk

Genovas befintliga och potentiella kunder skulle kunna
hamna i ett sédant finansiellt Idge att de inte ldngre [6pande
kan erldgga avtalade hyror i tid eller i &vrigt avsta fran att
fullgéra sina férpliktelser eller att bolaget inte fér betalt for
de fastigheter som bolaget ingatt avtal om férséljning av.

Ranterisk

Genova verksamhet finansieras férutom av eget kapital av
uppléning frén kreditinstitut och réntekostnader &r en av
bolagets stdrsta kostnadsposter. Bolaget ar exponerat mot
ranterisk p& det sattet aft foréndringar i réntelaget paver-
kar bolagets rantekostnad.

Finansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte
kan erhéllas, eller bara erhéllas pd oférménliga villkor.
Genovas verksamhet, sdrskilt avseende férvarv av fastig-
heter, finansieras till stor del genom lan frén externa lén-
givare och réntekostnader &r en stor kostnadspost for
bolaget. En del av bolagets verksamhet utgérs av fastig-
hetsutvecklingsprojekt, vilka kan komma att férdrdjas eller
drabbas av oférutsedda, eller dkade kostnader pé& grund
av faktorer inom eller utom bolagets kontroll och det kan
resultera i att projekten inte kan slutféras innan l&nen férfal-
ler, eller att s&¢dana kade kostnader inte ryms inom bevil-
jade kreditfaciliteter.

Finansiella étaganden

Genova har stéllt sakerheter och lamnat garantier fér sina
l&n och en del av laneavtalen I16per med finansiella atag-
anden. De finansiella nyckeltalen i sédana avtal péverkas
negativt, dtminstone pd kort sikt, nar bolaget férvarvar
fastigheter genom l&n frén externa l&ngivare. Om bolaget
skulle bryta mot nagot eller négra finansiella &taganden
i léneavtalen skulle det kunna leda till att Iénen ségs upp
till omedelbar betalning eller att sdkerheter realiseras av
relevant kreditinstitut.

Vérdefdrandringar pa bolagets fastigheter

Genovas férvaltningsfastigheter redovisas i balansrdk-
ningen fill verkligt virde och vardeférandringarna redo-
visas i resultatrakningen. Saval fastighetsspecifika férsém-
ringar s&som ldgre hyresnivaer och dkad vakansgrad som
marknadsspecifika férsdmringar sésom hégre direktavkast-
ningskrav kan féranleda att bolaget skriver ned det verk-
liga véardet pd sina fastigheter.



ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Genova ar ett modernt fastighetsbolag med 14 erfarna medarbetare inom
bostadsproduktion, projektledning, finansiering, marknadsféring, juridik

samt transaktioner. Genovas organisation praglas av ett stort personligt
engagemang, hart arbete, teamwork och en gemensam malbild.

Organisationen har ett brett och personligt nétverk inom
fastighetsmarknaden och de geografiska omréden Genova
inriktar sig mot. Det finns ett gemensamt ansvarstagande
som bidrar till att alltid sékerstélla en hég produktionskvali-
tet till hyresgéster och bostadsréttskdpare. Samtidigt laggs
stor vikt vid att vara kostnadseffektiva i alla led av verk-
samheten.

Genova Property Groups organisation féljer verksamhet-
ens uppdelning i tre afférsomraden, dér de olika afférsom-

r&descheferna ér ansvariga fér att driva alla delar i den
virdeskapande processen — frén att hitta rétt projekt eller
fastighet till ett dverldmnade till bostadsréttskdpare eller
hyresgdst.

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

Micael Bile Andreas Eneskjsld Michael Moschewitz
Styrelse
Micael Bile Michael Moschewitz

Styrelseordférande sedan 2014.

Grundare och styrelseordférande i Genova Property
Group. Tidigare erfarenhet omfattar bland annat grundan-
det av Skeppsholmen fastighetsmékleri.

Ager 80 procent av aktierna i Genova Property Group.

Andreas Eneskjold
Styrelseledamot sedan 2014.

VD och delégare i Genova Property Group. Grundare av
Nordier Property Group dar han tidigare var VD.

Ager 20 procent av aktierna i Genova Property Group.
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Styrelseledamot sedan 2014.

Finanschef i Genova Property Group sedan 2014. Anstélld
sedan 2014. Magisterexamen i ekonomi och finans och
juristexamen fran Stockholms Universitet. Tidigare partner
pé& Catella Corporate Finance och Finanschef p& Oscar

Properties Holding AB (publ).



Bjsrn Ljungdahl

Henrik Seidler Anders Tengbom

Ledning

Andreas Eneskjéld Bjorn Ljungdahl
Koncernchef. Ansvarig afférsutveckling.

VD och delagare i Genova Property Group. Grundare av
Nordier Property Group dér han var tidigare VD.

Ager 20 procent av aktierna i Genova Property Group.

Michael Moschewitz
Finanschef.

Anstélld sedan 2014. Magisterexamen i ekonomi och
finans och juristexamen fran Stockholms Universitet. Tidi-
gare partner pd Catella Corporate Finance och Finanschef
pé& Oscar Properties Holding AB (publ).

Henrik Seidler
Fastighetsansvarig Genova Fastigheter.

Anstélld sedan 2010. Magisterexamen i féretagsekonomi
med inrikining p& fastigheter frén Hégskolan i Gévle och
Stockholms universitet. Tidigare erfarenhet frén fastighetstrans-
aktioner projektledare pa Newsec Investment, Datscha AB.

Anstélld sedan 2013. Civilekonom frén Stockholms universi-
tet och Handelshégskolan i Stockholm. Tidigare erfarenhet
som afféarsutvecklingschef for Skanska Sverige. Féretagare
och projekichef. 25 érs erfarenhet av bygg- och fastighets-
branschen.

Anders Tengbom
Ansvarig Nyproduktion.

Anstélld sedan 2015. Ingenjér, arbetade tidigare som
ansvarig fér nyproduktion inom Oscar Properties Holding
och innan dess i Folkhem Produktion dar han under 13 ér
ansvarade fér all nyproduktion.
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BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrning

Styrning, ledning och kontroll av Genova férdelas mellan
aktiedgarna, styrelsen, den verkstdllande direktéren och
dvriga personer i ledningen. Styrningen utgdr frén aktie-
bolagslagen, bolagsordningen samt interna regler och
foreskrifter.

Bolagsordning

Genovas bolagsordning finns tillgdnglig p& bolagets
webbplats, www.genova.se.

Bolagsstamman

Bolagsstémman &r bolagets hégsta beslutande organ. Ars-
stdmma hélls &rligen inom sex ménader efter rdkenskaps-
drets utgang. P& drsstdmman laggs balans- och resultatrak-
ning samt koncernbalans- och koncernresultatrékning fram
och beslut fattas om bland annat disposition av bolagets
resultat, faststdllande av balans- och resultatrékningarna
respektive koncernbalans- och koncernresultatrékningarna,
val av och arvode till styrelseledaméter och revisor samt
Svriga drenden som ankommer pd &rsstdmman enligt lag.
Kallelse till &rsstémma och extra bolagsstdmma ska ske i
enlighet med bolagsordningen.

Styrelsen och styrelsens arbete

Styrelsens 6vergripande uppgift ar att fér agarnas rak-
ning férvalta bolagets angelégenheter och att ansvara fér
bolagets organisation. Styrelsens arbete leds av styrelse-
ordféranden. Styrelsen ska érligen hélla konstituerande
sammantréde efter arsstamman. Ddrutdver ska styrelsen
sammantréda minst fyra génger érligen. Vid det konstitue-
rande styrelsemétet ska bland annat styrelsens ordférande
utses, bolagets firmatecknare faststéllas samt styrelsens
arbetsordning, instruktionen fér verkstéllande direktéren
och instruktionen fér den ekonomiska rapporteringen gés
igenom och faststéllas. P& bolagets styrelseméten behand-
las bland annat bolagets finansiella situation samt vid
behov fastighetstransaktioner, vardeutveckling av fastig-
hetsbestandet samt utvecklingsstadier av bolagets projekt.
Bolagets revisor nérvarar och rapporterar vid styrelsemd-
ten vid behov.

For narvarande bestér Genovas styrelse av tre ledaméter;
Micael Bile, styrelsen ordférande, Andreas Eneskjold och
Michael Moschewitz. Ledaméterna presenteras pd sidan
28 i denna é&rsredovisning.

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

Verkstallande direktor

Genovas verkstdllande direktér ansvarar fér bolagets
|6pande forvaltning i enlighet med reglerna i aktiebo-
lagslagen samt de instruktioner fér verkstdllande direkts-
ren och fér den ekonomiska rapporteringen som styrelsen
har faststallt. Verkstéllande direktéren har enligt instruktio-
nen ansvar for bolagets bokféring och medelsférvaltning.
Vidare ska den verkstdllande direktéren uppratta beskriv-
ningar fér olika befattningshavare i bolaget samt anstélla,
entlediga och faststdlla villkor fér bolagets personal.

Genovas ledningsgrupp utgérs av féljande personer:
Andreas Eneskjsld, koncernchef

Michael Moschewitz, finanschef

Henrik Seidler, fastighetsansvarig Genova Fastigheter
Bjorn Ljiungdahl, ansvarig affarsutveckling

Anders Tengbom, ansvarig Nyproduktion

Ledningsgruppens medlemmar ansvarar fér sina respektive
omrdden inom bolaget och bereder tillsammans med verk-
stéllande direktéren Grenden for styrelsen.

Revision

Genovas revisor ska granska bolagets &rsredovisning och
rékenskaper samt styrelsens och verkstéllande direktdrens
fsrvaltning. Revisor i Genova &r sedan 2008 Per Karlsson,
partner pé Ernst & Young, auktoriserad revisor och medlem
av FAR.

Intern kontroll

Intern kontroll ar central for att sdkerstdlla att de beslutade
mé&len och strategierna leder till férvéntade resultat, att
lagar och regelverk efterlevs samt att risken fér odnskade
handelser eller felaktigheter i rapporteringen minimeras.

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen fér den interna
kontrollen och styrningen av bolaget. Fér att behélla och
utveckla en val fungerande kontrollmilis. Ansvaret fér det
dagliga arbetet med att uppratthdlla kontrollmiljén innehas
primart den verkstéllande direktéren. Styrelsen far I6pande
ekonomisk rapportering och vid varje ordinarie styrelse-
méte behandlas koncernens ekonomiska stéllning.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktéren for Genova Property Group AB,
organisationsnummer 556864-8116, avger harmed &rsredovisning for
koncernen och moderbolaget for rakenskapsaret 2014. Genova Property
Group AB benamns aven bolaget eller moderbolaget. Genova Property
Group AB tillsammans med dess helagda dotterbolag benamns aven

Genova eller koncernen.

Allmant om verksamheten

Genova Property Group dger, forvaltar och utvecklar fast-
igheter med fokus p& Stockholm och Uppsala. Koncernen
ar indelad i tre affdrsomréden: Férvaltningsfastigheter,
Bostadsproduktion och Samhéllsfastigheter, som erbjuder
kontor, kommersiella lokaler, nyproducerade bostads- och
hyresratter samt olika typer av vérd- och omsorgsboenden.

Genova Forvaltningsfastigheter arbetar sedan 2006 med
kommersiella fastigheter runt om i Sverige med fokus p&
Stockholm och Uppsala. Bolaget éger, utvecklar och férval-
tar langsiktigt det egna bestdndet som per &rsskiftet 2014
hade ett underliggande fastighetsvérde om cirka 875 Mkr.

Genova Bostadsproduktion utvecklar unika hem i attrak-
tiva lagen i sGval bostadsrétts- som hyresrattsform. Bolaget
samarbetar genomgdende med erkdnda och etablerade
arkitekter och entreprenérer med malet att skapa maximal
livskvalitet fér véra kunder.

Genova Samhdllsfastigheter samarbetar med kommuner
och landsting med att ta fram helhetslésningar fér vérd- och
omsorgsboenden. Bolagets verksamhet inom Samhéllsfast-
igheter &r framst koncentrerat till kommuner i Malardals-
regionen.

Agarférhallanden

Genova Property Group AB ags till 80 procent av Micael
Bile genom Tranviks Udde AB, organisationsnummer
556946-2673 samt till 20 procent av Andreas Eneskjsld
genom  Goldhead AB, organisationsnummer

556683-4288.

Invest

Viktiga héandelser under 2014

Under 2014 férvarvade Genova tre kommersiella fastig-
heter i Satra, Kista och Upplands-Bro och har under é&ret
arbetat aktivt med att utveckla och att éka uthyrningsgra-
den i dessa. Vidare férvérvade Genova ett bostadsprojekt
i Grondal med tilltréde under andra kvartalet 2015.
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Under dret genomférdes éven de férsta inflyttningarna i
bostadsprojektet Stensnds vid Akersberga, en unik plats
mitt i Stockholms skérgérd dar Genova bygger 46 bosta-
der vid vattnet.

Genova Samhéllsfastigheter fortsatte sin aktiva roll som
samarbetspartner fér Sveriges kommuner med mélet aft
skapa flexibla [8sningar fér olika typer av omsorgsboende.
Under 2014 fardigstdlldes tva omsorgsboenden i Nacka
som kommunen hyr p& 20 ar och under &ret har Gven Mig-
rationsverket tecknat avtal om att hyra Hérjard Herrgard i
Enkdping for boenden fér asylsdkande.

Under dret har koncernen férstarkt sin personalstyrka sam-
tidigt som ett stort arbete genomférts for att identifiera nya
investeringsmajligheter fér att sékerstélla bolagets fillvéix-
tambitioner. Ny organisation har anstéllts under andra
halvan av 2014 d& Michael Moschewitz tilltrétt som CFO
och strax efter arsskiftet tilltrédde Andreas Eneskjold som
Koncernchef. Tillsammans med ett antal nya nyckelrekryte-
ringar for att stdrka organisationen innebdr det ckade for-
utsattningar att kunna tillvarata de méjligheter som erbjuds
i marknaden.

For att renodla Genova-koncernen och tydliggéra de res-
pektive afférsomréddena genomférdes under dret en intern
omstrukturering ddr Genova Property Group AB férvérvade
samtliga aktier i Genova Fastigheter AB. | samband med
denna transaktion blev Genova Property Group AB nytt
moderbolag fér koncernen. Utdver det nya moderbolaget
har en renodling skett under de respektive afférsomréadena.

Genova har under dret refinansierat hela kreditportfélien
med ny kreditgivare fér koncernen. Refinansieringen har
inneburit att kapital- och marginalbindning férléangts samti-
digt som finansieringskostnad minskat avsevart vilket kom-
mer stdrka koncernens infjéning.

Under 2014 har koncernen évergatt till att tillampa IFRS
vilket inneburit att koncernen marknadsvérderar samtliga
forvaltningsfastigheter. Koncernen redovisar darmed for
aret ett resultat hanforligt till vardeférandringar om 242,4
Mkr (36,8). Vardeférandringarna harrér framst frén inves-
teringar i fastigheter, nyuthyrningar, omférhandlingar
samt att det i ett antal fastigheter tillskapats byggratter for
bostadsandamal.



Vasentliga handelser efter
rakenskapsarets utgang

Efter rakenskapsérets utgadng har Genova ytterligare for-
starkt organisationen genom rekrytering av Anders Teng-
bom som ansvarig fér Genovas nyproduktion och styrelsen
kommer i samband med &rsstdmman 2015 forstarkas med
tvé erfarna styrelseledaméter i Jan Bjérk och Knut Ramel,
med bred erfarenhet fran fastighets- och kapitalmarknaden.

Under juni 2015 tilltrddde Genova fastigheten Storseglet 5
i Grondal med avsikt att bygga 135 bostadsrdtter.

| maj 2015 tecknade Genova avtal om att férvérva en for-
valtningsfastighet i Bolédnderna Uppsala om 3 400 kvm.

Oversikt resultat och stdllning

Genom ett aktivt uthyrningsarbete har uthyrningsgraden i
fastigheterna Knarrarnés 6 i Kista och Lillsétra 2 i Stock-
holm &kat betydligt till 85 procent respektive 40 procent.

Genova har efter periodens utgdng registrerat om sig till eft
publikt bolag och har bérjat utreda férutséttningar fér att
bredda dgandet via en preferensaktieemission.

Framtida utveckling

Koncernen forvdntas dven fortsattningsvis forvarva, utveckla
och férvalta kommersiella fastigheter samt utveckla attrak-
tiva bostads- och hyresratter. Vidare skall arbetet med att
utveckla bolagets verksamhet inom Samhéllsfastigheter
fortgd och fokus dr i regionen kring Stockholm och Uppsala.

NYCKELTAL 2014-01-01- 2013-01-01- 2012-01-01- 2011-01-01- 2010-01-01-
2014-12-31 2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31 2010-12-31
Tkr IFRS IFRS IFRS Ej omréknat Ej omréknat
Hyresintakter 36 649 26 623 26 064 21 096 16 912
Resultat fran fastighetsforsaljning 48 418 13 061 - 112170 -
Féréndring verkligt vérde férvaltningsfastigheter 242 381 36782 - - -
Rorelseresultat 299710 53311 13075 3745 10 448
Periodens resultat 251 887 35714 94 931 85978 2529
Finansiell stéllning
Balansomslutning 1059 168 622 229 501 600 576 481 355 939
Marknadsvérde férvaltningsfastigheter 873 700 456 173 364 506 i.u. i.u.
Eget kapital 456 841 239 111 203 017 169 819 83 842
Réntebdrande skulder till kreditinstitut 442 025 289 792 244 998 320010 208 724
Soliditet, % 43,1 38,4 40,5 29,5 23,6
Beldningsgrad fastigheter, % 45,5 60,0 64,7 i.u i.u
Uthyrbar yta, kvm 64 165 33 897 25202 iu. i.u.
Per aktie
Resultat per aktie fére utspadning, kr 5038 714 i.u. i.u. i.u.
Antal utestéende aktier 50 000 50 000 i.u. i.u. i.u.
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Finansiering och likviditet

Genova bedriver en kapitalintensiv verksamhet och tillgéng
till kapital &r en grundlédggande férutséttning fér att vida-
reutveckla bolaget. Verksamheten finansieras med en kom-
bination av eget kapital, réntebédrande skulder samt évriga
skulder. Det egna kapitalet och de rantebarande skulderna
utgdr de tva viktigaste kapitalkéllorna.

Eget kapital och skulder

Koncernens egna kapital uppgick per den 31 december
2014 till 456,8 Mkr (239,1) och soliditeten till 43,1 procent
(38,4). Den genomsnittliga bel&ningsgraden i koncernens
befintliga fastigheter, uppgick till 45,5 procent (60,0).

Réntebdrande skulder

Vardet pé koncernens férvaltningsfastigheter uppgick per
den 31 december 2014 till 873,7 Mkr. Koncernen hade
per den 31 december 2014 rantebarande skulder till kre-
ditinstitut hanférligt till fastigheter om 3972 Mkr, vilket
motsvarade en belaningsgrad om cirka 45,5 procent. Den
genomsnittliga rantenivén uppgick till cirka 3,08 procent
per den 31 december 2014 och soliditeten uppgick till
43,1 procent vid samma tidpunkt.

Den genomsnittliga rdntebindningstiden per den 31 decem-
ber 2014 uppgick fill 3 ménader med en kapitalbindning
pd 4,7 é&r. Vid periodens utgéng hade koncernen inga ute-
stéende derivat eller réanteswapavtal.

Koncernens réntebdarande skulder till kreditinstitut som per
den 31 december 2014 uppgick till 442,0 Mkr (289,8) ar
hanférliga till 1an som upptagits vid férvary samt vid refi-
nansieringen av den befintliga fastighetsportfélien i kon-
cernen. | de 442,0 Mkr ingdr en utnyttiad checkkredit for
allménna verksamhetséndamdl om 38,8 Mkr. Efter den 31
december 2014 har koncernen erhéllit kreditgodkénnande
om finansiering av projekt Balneum vid Gréndal Strand.
Koncernens l&nefaciliteter innehdller sedvanliga garantier
och ataganden, bland annat fér Genova och dess dotter-
bolag att uppfylla vissa finansiella nyckeltal s&som bel&-
ningsgrad och rdntetdckningsgrad.

Finanspolicy

Koncernens soliditet ska uppgé till Idgst 35 procent. Genova
kan dock tillata att soliditeten understiger 35 procent med
beaktande av framtidsutsikterna p& medelléng sikt och
verksamhetens aktuella riskprofil i 6vrigt. Overgripande
mél fér finansieringsverksamheten i Genova é&r att mini-
mera rénte- och uppldningsrisker. Genovas ekonomiavdel-
ning ansvarar fér bolagets finansieringsverksamhet pé upp-
drag av VD och styrelse. Ekonomiavdelningen faststdller
ramar fér hur séval koncernens kort- respektive langfristiga
kapitalférsérining ska sékerstéllas och vilka risker som ska
tillatas. Genova utgdr frén maélet att alla fastigheter eller
projekt ska drivas i separata bolag, vilka finansieras eller
sakerstélls individuellt i respektive bolag. Mélet innebar
vidare att inga lén ska ldmnas och ingen sékerhet stéllas,
mellan och fér, de olika individuella bolagen. Harigenom
minimeras risken att eventuella problem i ett specifikt bolag
paverkar évriga bolag i koncernen negativt. Genova har
som mal att gruppens l&nefinansiering ska ske med hjglp
av minst tvd@ banker. Per juni 2015 har Genova sakerstallt
l&ngfristig finansiering frén tvé svenska banker.

Finansiell riskhantering

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

Genova &r som fastighetsdgare och bostadsutvecklare
beroende av att kunna erhélla finansiering till rimliga vill-
kor, att hyresgéster kan betala hyror och aft andra mot-
parter fullgér sina plikter. Samtidigt paverkas bolaget av
eventuella vardeférandringar p& bolagets fastigheter. Verk-
samhet i fastighetssektorn ér dven i hég grad péverkad
av makroekonomiska faktorer sésom allmén konjunktur-



utveckling, regionalekonomisk utveckling, sysselsattnings-
utveckling, produktionstakt fér nya bostéder och lokaler,
férandringar i infrastruktur, befolkningstillvéxt, befolknings-
struktur, inflation, rdntenivaer med mera.

| Genovas afférsprocess analyseras samtliga véasentliga
transaktions- och projektbeslut med avseende pd risker och
riskhantering samt méjligheter. Riskhantering ér en integre-
rad del av beslutsfattande inom Genova.

Organisation och medarbetare

Medelantalet anstdllda i organisationen uppgick under
aret till 14 varav 5 ar kvinnor. Medarbetarna har relevant
och bred erfarenhet inom fastighetsférvaltning, projektled-
ning, byggnation, ekonomi, juridik, marknadsféring och
forsaljning.

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen och verkstdllande direktéren féresléar att till férfog-
ande stdende vinstmedel (heltal kronor):

Balanserad vinst 13 025 000

Arets vinst 39 000 000
52 025 000

Disponeras sa att

| ny rékning dverfdrs 52 025 000
52 025 000

Betraffande bolagets och koncernens resultat och stéllning
i ovrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrék-
ning med tillhérande tillaggsupplysningar och boksluts-
kommentarer. Dér inte annat anges &r samtliga belopp i
de efterféljande finansiella rapporterna angivna i tusentals
kronor (tkr).
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Koncernens resultatrékning

2014-01-01- 2013-01-01-
Tkr Not 2014-12-31 2013-12-31
Hyresintakter 5 36 649 26 623
Resultat av fastighetsférsalining 48 418 13 061
Ovriga rérelseintakter 6 6703 4395
Summa rorelsens intdkter 91770 44 079
Rérelsens kostnader
Fastighetskostnader -10 857 -5 693
Ovriga externa kostnader 7 -13 313 -16 740
Personalkostnader 8 -10 109 5111
Av och nedskrivningar av materiella och immateriella anlaggningstillgangar 13 -162 -6
Summa rérelsens kostnader -34 41 -27 550
Vardefsrandringar férvaltningsfastigheter 11 242 381 36782
Rorelseresultat 299710 53 311
Finansiella intékter 9 1391 1557
Finansiella kostnader 9 -15 026 -11173
Resultat fran finansiella poster -13 635 9616
Resultat fore skatt 286 075 43 695
Inkomstskatt 10 -34 188 -7 981
Avrets resultat 251 887 35714




Koncernens rapport éver totalresultat

2014-01-01- 2013-01-01-
Tkr 2014-12-31 2013-12-31
Avrets resultat 251 887 35714
Ovrigt fotalresultat for éret:
Ovrigt totalresultat fér perioden, netto efter skatt - -
Summa totalresultat for aret 251 887 35714
Avrets resultat och érets totalresultat hénférligt:
Moderbolagets aktiedgare 214 244 26 265
Innehav utan bestdmmande inflytande 37 643 9 449
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Koncernens balansrgkning

Tkr Not 2014-12-31 2013-12-31 2013-01-01
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Férvalingsfastigheter 11 867 772 450 800 363 285
Pagéende nyanlaggningar 12 5928 5 373 1221
Inventarier 13 1558 944 278
Uppskjutna skattefordringar 10 15 678 3579 2 943
Finansiella tillgéngar som kan séljas 16 1232 765 365
Ovriga langfristiga fordringar 14 12 844 8 925 9385
Summa anléggningstillgangar 905012 470 386 377 477
Omsétiningstillgéngar

Hyresfordringar och kundfordringar 15 3792 2 651 1783
Aktuella skattefordringar 912 817 496
Ovriga fordringar 17 133 823 146 061 118 229
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 3 666 312 1643
Likvida medel 11963 2 002 1972
Summa omséttningstillgangar 154 156 151 843 124 123
SUMMA TILLGANGAR 1059 168 622 229 501 600




Tkr Not 2014-12-31 2013-12-31 2013-01-01
EGET KAPITAL OCH SKULDER 19

Eget kapital som kan hénféras till moderbolagets gare

Aktiekapital 50 100 100
Ovrigt tillskjutet kapital 10 995 10 995 10 995
Upparbetat resultat 173798 167 483 78 528
Avrets resultat hanférligt moderbolagets aktiedgare 214 244 26 265 88 955
Innehav utan bestimmande inflytande 57 754 34 268 24 439
Summa eget kapital 456 841 239 111 203 017
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppléning frén kreditinstitut 20 397 255 273 567 235 657
Ovriga langfristiga skulder 21 7 048 6023 -
Uppskjutna skatteskulder 10 102 009 55 502 46 742
Summa langfristiga skulder 506 312 335 092 282 399
Kortfristiga skulder

Uppléning frén kreditinstitut 20 5944 4318 3685
Checkrékningskredit 20 38826 11 907 5656
Leverantérsskulder 9 626 9 365 2 281
Aktuella skatteskulder 832 - -
Ovriga skulder 22 27 599 2 664 2 959
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 23 13188 19772 1603
Summa korffristiga skulder 96 015 48 026 16 184
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1059 168 622 229 501 600
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Koncernens rapport dver forandringar i eget kapital

Hanforligt till moderbolagets aktiedigare

Ovrigt Balanserat Innehav utan Summa

Aktie- fillskjutet  resultat inkl bestémmande eget
Tkr Not  kapital kapital  drets resultat Totalt inflytande kapital
Ing&ende faststélld balans per 2013-01-01 BFN 100 10 995 247 680 258775 28 660 287 435
IFRS-justeringar 29 - - -80 197 -4 221
Justerad Ingé&ende balans per 2013-01-01 100 10 995 167 483 178 578 24 439 203 017
Totalresultat
Arets resultat 26 265 26 265 9 449 35714
Ovrigt totalresultat
Summa Totalresultat - - 26 265 26 265 9 449 35714
Transaktioner med aktiedgare
Transaktion med minoriteten - 380 380
Summa Transaktioner med aktiedgare - - - - 380 380
Utgaende balans per 2013-12-31 100 10 995 193748 204 843 34 268 239111
Ingaende balans per 2014-01-01 100 10 995 193748 204 843 34 268 239 111
Totalresultat
Arets resultat 214244 214244 37 643 251 887
Ovrigt totalresultat
Summa Totalresultat - - 214244 214244 37 643 251 887
Transaktioner med aktiedgare
Koncernintern omstrukturering -50 50 - -
Transaktion med minoriteten - -157 -157
Utdelning -20 000 -20 000 -14 000 -34 000
Summa Transaktioner med aktiedgare -50 - -19950  -20 000 -14 157 -34 157
Utgaende balans per 2014-12-31 50 10 995 388042 399087 57754 456 841




Koncernens rapport dver kassafléden

2014-01-01- 2013-01-01-

Tkr Not 2014-12-31 2013-12-31
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 299710 53311
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet

- Aterléggning av avskrivningar 162 6

— Ovriga poster ej kassapaverkande 25 241 160 36 842
Erhéllen rénta 1391 1557
Erlagd rénta -13 827 11173
Betald skatt 957 802
Kassafléde fran den Ispande verksamheten fore foréindring av rérelsekapital 47 233 81345
Forandringar i rorelsekapital
Okning/minskning kundfordringar -1 141 -
Okning/minskning évriga kortfristiga fordringar 8 944 -101 409
Okning/minskning évriga kortfristiga skulder 18612 31818
Summa fordndringar i rorelsekapital 26 415 -69 591
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 73 648 11754
Kassafléde fran investeringsverksamhet
Investeringar i frvaltningsfastigheter 11 -176 367 -54 885
Investeringar i immateriella anléggningstillgéngar -60 -
Investeringar i materiella anléggningstillgéngar 12,13 776 976
Kép av finansiella anldggningstillgangar - -176
Okning/minskning finansiella anlaggningstillgangar -4 386 -
Kassafldde fran investeringsverksamheten -181 589 -56 037
Kassafldde fran finansieringsverksamheten
Féréndring av checkrékningskredit 20 26 919 -
Upptagna lén 20 403 025 43 933
Amortering av lén 20 277 885 -
Utdelningar -34 157 -
Féréndringar minoritetsintresse - 380
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 117 902 44 313
Periodens kassafléde 9961 30
Likvida medel vid periodens bérjan 2 002 1972
Likvida medel vid periodens slut 11 963 2 002
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Moderbolagets resultatrakning

2014-01-01- 2013-01-01-
Tkr Not 2014-12-31 2013-12-31
Nettoomsattning - -
Summa rorelsens intakter - -
Summa rorelsens kostnader - -
Rorelseresultat - -
Resultat frén andelar i koncernbolag 9 39 000 -
Resultat fran finansiella poster 39 000 =
Resultat fore skatt 39 000 -
Skatt pa érets resultat - _
Avrets resultat 39 000 -

Moderbolagets rapport éver ovrigt totalresultat

2014-01-01- 2013-01-01-
Tkr Not 2014-12-31 2013-12-31
Avrets resultat 39 000 -
Ovrigt totalresultat:
Ovrigt totalresultat, netto efter skatt - -
Summa fotalresultat 39 000 -




Moderbolagets

balansrékning

Tkr Not 2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Finansiella anléggningstillgangar

Andelar i koncernbolag 24 13125 -
Summa finansiella anléggningstillgangar 13125 -
Summa anléggningstillgangar 13125 -
Fordringar hos koncernbolag 39 050 50
Summa korffristiga fordringar 39 050 50
Kassa och bank - -
Summa omséttningstillgangar 39 050 50
SUMMA TILLGANGAR 52175 50
EGET KAPITAL OCH SKULDER 19

Eget kapital

Bundet eget kapital

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

Balanserat resultat 13025 -
Avrets resultat 39 000 -
Summa fritt eget kapital 52025 -
Summa eget kapital 52075 50
Skulder till koncernbolag 100 -
Summa kortfristiga skulder 100 =
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 52175 50
Stéllda sikerheter - -
Ansvarsférbindelser 26 562 852 -
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Moderbolagets

rapport dver férandringar i eget

kapital

Tkr Not Aktiekapital  Balanserat resultat Avrets resultat Summa eget kapital
Eget kapital per 2013-01-01 50 - - 50
Totalresultat:

Avrets resultat - -
Summa totalresultat - - -
Summa transaktioner med aktiedigare - - -
Eget kapital per 2013-12-31 50 - - 50
Eget kapital per 2014-01-01 50 - - 50
Totalresultat:

Avrets resultat 39 000 39 000
Summa fotalresultat - 39 000 39 000
Transaktioner med aktiedgare

Aktiedgartillskott 13 025 13 025
Summa fransaktioner med aktiedigare - 13 025 13 025
Eget kapital per 2014-12-31 50 13 025 39 000 52075




Moderbolagets kassaflddesanalys*

2014-01-01- 2013-01-01-
Tkr Not 2014-12-31 2013-12-31

Kassaflode fran den Ispande verksamheten
Rorelseresultat - -

Kassafléde fran den Ispande verksamheten fére foréndring av rérelsekapital - -

Summa féréndringar i rérelsekapital - -

Kassafléde fran den Ispande verksamheten - -

Kassafléde fran investeringsverksamheten - -

Kassafldde fran finansieringsverksamheten

Kassafldde fran finansieringsverksamheten - -

Periodens kassafléde - -

Likvida medel vid periodens bérjan - -

Likvida medel vid periodens slut - -

* Inga kassaflddespdverkande transaktioner har férekommit i moderbolaget under 2013 eller 2014.
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Redovisningsprinciper samt noter

NOT

Allman information

Genova Property Group AB med dess dotterbolag, nedan
bendmnt ‘Genova’ eller ‘koncernen’, bedriver verksamhet
inom fastighetsférvaltining samt produktion av bostadsrdtter.

Moderbolaget ér ett aktiebolag som é&r registrerat i Sverige
och har sitt sdte i Stockholm. Besdksadressen fill huvudkon-
toret ar Jakobsbergsgatan 7, 111 44 Stockholm.

NOT

Samtliga belopp redovisas i tusentals kronor (tkr) om inte annat
anges. Uppgifterna inom parentes avser féreg&ende ér.

Den 10 juni 2015 har denna koncernredovisning och @rs-
redovisning godkénts av styrelsen for offentliggérande.

Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

2.1 GRUND FOR RAPPORTERNAS UPPRATTANDE
Koncernredovisningen fér Genova har uppréttats i enlig-
het med International Financial Reporting Standards (IFRS)
sédana de antagits av EU. Utéver detta har RFR 1 Kom-
pletterande redovisningsregler fér koncerner samt Arsredo-
visningslagen ftillampats. Koncernredovisningen har upp-
rattats enligt anskaffningsvérdemetoden, med undantag av
omvdrderingar av férvaltningsfastigheter, vilka vérderats till
verkligt varde.

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

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

Detta &r Genova-koncernens forsta finansiella rapport
som upprdttas och offentliggérs i enlighet med IFRS. Fér-

klaringar avseende effekter vid &vergang aft redovisa i
enlighet med IFRS har ldmnats i not 29. Samtliga IFRS-stan-
darder och tolkningsuttalanden frén IFRS IC som géller fér
rakenskapsar som inleds 1 januari 2014 eller tidigare har
tillampats vid upprattande av denna rapport.

Nya IFRS standarder, éndringar av standarder och tolk-
ningar av befintliga standarder som énnu inte har tratt i
kraft och som inte har tillampats i fértid av koncernen

IFRIC 21 “Avgifter”

Detta &r en tolkning av IAS 37 Avséttningar, eventualfér-
pliktelser och eventualtillgéngar, som godkéndes av EU
den 13 juni 2014 och tillampas frén och med 2015. Tolk-
ningen klargér att skulder for s.k. “levies” (Svensk dversatt-
ning: "Avgifter”) ska redovisas i sin helhet da forpliktelsen
uppstér. Levies utgdr avgifter/skatter som statliga — eller
motsvarande organ — pdfér féretag i enlighet med lagar
och férordningar, med undantag fér inkomstskatter, straff
och béter. Konsekvensen fér koncernen blir att skulden for
fastighetsskatten for hela drets redovisas den 1 januari
varje &r. Den nya tolkningen ger en mindre pdverkan pé&
balansrékningen 16pande under &ret men péaverkar inte
stallningen vid &rsskiftet. Ingen péverkan sker pé& resultat-
rakningen.



IFRS 15 Revenue from Contracts with Customers
Standarden behandlar redovisningen av intékter fran kon-
trakt och frén férsélining av vissa icke-finansiella tillgangar.
Den kommer att ersatta IAS 11 Entreprenadavtal och IAS
18 Intdkter samt tillhérande tolkningar, bland annat IFRIC
15 Avtal om uppférande av fastighet. Standarden ska till-
ldmpas frén och med 2017 men &r &nnu inte godkénd av
EU. Diskussion p&géar inom IASB att senarelégga ikrafttra-
dandedatum till 2018. Genova har é@nnu inte fillfullo utvar-
derat den nya standarden och vilka eventuella effekter den
kan fé& pa redovisningen.

IFRS 9 Financial Instruments

Standarden kommer att ersatta IAS 39 Finansiella instru-
ment: Redovisning och vérdering. Den innehdller regler for
klassificering och vérdering av finansiella tillgangar och
skulder, nedskrivning av finansiella instrument och sakrings-
redovisning. Standarden ska tillampas frdén 2018 men &r
annu inte godkénd av EU. Genova har @nnu inte utvarderat
den nya standarden, men beddmer prelimindrt att den inte
kommer att ha négon vasentlig paverkan pé redovisningen.

2.2 KONCERNREDOVISNING

Dotterbolag

Dotterbolag ér alla bolag 6ver vilka koncernen har bestém-
mande inflytande. Koncernen kontrollerar ett bolag néar
den exponeras for eller har rétt till rérlig avkastning frén
sitt innehav i bolaget och har méjlighet att péverka avkast-
ningen genom sitt inflytande i bolaget. Dotterbolag inklu-
deras i koncernredovisningen frén och med den dag da
det bestdmmande inflytandet dverférs till koncernen. De
exkluderas ur koncernredovisningen fréin och med den dag
dé& det bestémmande inflytandet upphér.

Forvérvsmetoden anvands for redovisning av koncernens
rorelseforvary. Kopeskillingen for forvarvet av et dotter-
bolag utgdrs av verkligt varde p& &verlatna tillgéngar,
skulder som koncernen &drar sig till tidigare dgare av det
férvarvade bolaget och de aktier som emitterats av kon-
cernen. | kdpeskillingen ingar dven verkligt vérde pé alla
tillgangar eller skulder som &r en félid av en éverenskom-
melse om villkorad képeskilling. Identifierbara férvarvade
tillg&ngar och &vertagna skulder i ett rérelseférvary vér-
deras inledningsvis till verkliga véirden pé& férvarvsdagen.

Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsférs nar de uppstar.

Koncerninterna transaktioner, balansposter samt orealise-
rade vinster och férluster p& transaktioner mellan koncern-
bolag elimineras. Redovisningsprinciperna fér dotterbolag
har i férekommande fall Gndrats fr att garantera en konse-
kvent tillampning av koncernens principer.

Rérelseférvarv mellan parter under samma bestéimmande
inflytande ("Common control transactions”)

Per den 16 december 2014 har Genova Property Group
AB foérvarvat samtliga aktier i Genova Fastigheter AB.
Genova Fastigheter AB var tidigare moderbolag i koncer-
nen. Detta utgdr enligt beddmning av féretagsledningen
en koncernintern omstrukturering, vilken redovisats enligt
historiska virdemetoden (“predecessor basis”). Rérelsefér-
varv mellan parter under samma bestémmande inflytande
ar undantagna frén IFRS 3 Roérelseférvary varfor vagled-
ning hdmtats frén IAS 8 Redovisningsprinciper, éndringar i
uppskattningar och bedémningar samt fel. I1AS 8 ger som
vagledning att naraliggande normgivares regelverk, t.ex.
US GAAP, i en sddan situation kan anvéndas som principi-
ell grund fér redovisningen av den specifika transaktionen.
Se dven not 4 Kritiska bedémningar och uppskattningar.

Innebérden &r att historiska koncernmassiga bokférda var-
den redovisats i det nybildade moderbolagets koncernre-
dovisning. For jamférelseéndamdl har Gven jamfsrelsetal
inkluderats i resultatrékningen, balansrékningen och kassa-
flodesanalysen.

Rorelseforvarv och tillgangsférvéry

IFRS 3 innebdr att verkligt vérde pé& identifierbara fill-
gangar och skulder i den férvarvade verksamheten fast-
stalls vid forvarvstidpunkten. Dessa verkliga varden inne-
fattar dven de andelar i tillgéngarna och skulderna som
ar hanfarliga till eventuella kvarstéende minoritetségare i
den férvarvade verksamheten. Identifierbara tillgéngar och
skulder innefattar éven tillgdngar, skulder och avséttningar
inklusive forpliktelser och ansprék frén utomstéende part
som inte redovisas i den férvarvade verksamhetens balans-
rékning. Skillnaden mellan anskaffningsvardet for forvarvet
och férvarvad andel av nettotillgdngarna i den férvarvade
verksamheten klassificeras som goodwill och redovisas
som immateriell tillgéng i balansrékningen. Transaktions-
kostnader kostnadsférs direkt i resultatrdkningen.

D& forvary av dotterbolag ej avser forvary av rérelse, utan
forvérv av nettotillgéngar i form av férvaltningsfastigheter,
fordelas anskaffningsutgiften istdllet p& de férvarvade netto-
tillgéngarna i forvarvsanalysen. Ett forvary av férvaltnings-
fastigheter klassificeras som férvary av nettotillgéngar om
forvarvet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men
inte innefattar den personal och de processer som krévs for
att bedriva férvaltningsverksamheten. En viktig skillnad i
redovisning av tillg&ingsfrvéry, jamfort med rorelseférvary,
ar att ndgon uppskjuten skatt inte redovisas vid det férsta
tillfallet fillgéngen tas upp i balansrékningen. Yiterligare en
skillnad &r att transaktionsutgifter redovisas som en del av
anskaffningsutgiften i ett tillgangsférvary.

Se aven not 4 som behandlar kritiska bedémningar och upp-
skattningar vid filldmpning av Genovas redovisningsprinciper,
dar fréga om rorelseférvary eller tillg&ngsférvary utvecklas.
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Transaktioner med minoritetsaktiedgare

(aktiedigare utan bestdmmande inflytande)

Koncernen redovisar transaktioner med aktiedgare utan
bestdmmande inflytande som transaktioner med koncernens
aktiedgare. Vid forvarv fran aktiedgare utan bestdmmande
inflytfande redovisas skillnaden mellan erlagd kdpeskilling
och den faktiska férvérvade andelen av det redovisade var-
det p& dotterbolagets nettotillg&ngar i eget kapital. Vinster
och férluster p& avyttringar till innehavare utan bestém-
mande inflytande redovisas ocksé i eget kapital.

2.3 MATERIELLA OCH IMMATERIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Alla materiella anlaggningstillg&ngar redovisas till anskaff-
ningsvarde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar. |
anskaffningsvérdet ingér utgifter som direkt kan hénféras
till forvérvet av tillgéngen.

Avskrivningar fér att férdela deras anskaffningsvérde ner
till det berdknade restvardet 6ver den berdknade nyttjan-
deperioden, gérs linjart enligt foljande:
Inventarier 5ar
Tillgéngarnas restvarde och nyttjandeperioder provas
varje balansdag och justeras vid behov. En tillgangs redovi-
sade vdrde skrivs omgdende ner till dess atervinningsvarde
om tillgéingens redovisade varde Sverstiger dess bedémda
tervinningsvarde.

Vinster och férluster vid avyttring faststélls genom en jamfs-
relse mellan férsaljningsintdkten och det redovisade vérdet
och redovisas i Ovriga rérelseintkter respektive Ovriga
rorelsekostnader i resultatrékningen.

Immateriella anléggningstillgangar

Koncernens immateriella tillgéngar bestar av en forvar-
vad domdn. Denna har dnnu inte barjat skrivas av per
2014-12-31.

2.4 NEDSKRIVNINGAR AV ICKE-FINANSIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

2.5 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresin-
tékter och vérdestegringar. | det fall en fastighet férvarvas
med flera méjliga anvéndningsomraden och dér alternati-
ven @r att generera hyresintakter och vardestegringar eller
anvéndas for exploatering av bostadsrétter, klassificeras
innehavet initialt som férvaltningsfastighet. Se beskrivning
av redovisning av exploateringsfastigheter under stycke
2.15 Intaktsredovisning.

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

Efter den initiala redovisningen redovisas férvaltningsfast-
igheter till verkligt varde. Verkligt vérde baserar sig i férsta
hand pé priser p& en aktiv marknad och &r det belopp
till vilken en tillgéng skulle kunna &verlatas mellan initie-
rade parter som &r oberoende av varandra och som har
eft intresse av att transaktionen genomférs. For att faststélla
fastigheternas verkliga vérde gérs marknadsvérdering av
samtliga fastigheter minst en géng per é&r. Féréndringar
i verkligt varde av foérvaltningsfastigheter redovisas som
vardeférandring i resultatrékningen. Vid forsalining av fast-
ighet redovisas skillnaden mellan erhéllet férsaljningspris
och redovisat varde enligt senast uppréttad rapport, med
avdrag for férséliningsomkostnader och tillégg fér aktive-
ringar sedan senaste deldrsrapporten, som vérdeféréndring
i resultatrakningen.

Tillkommande utgifter aktiveras enbart nér det &r troligt
att framtida ekonomiska férdelar férknippade med fastig-
heten kommer att erhéllas av koncernen och utgiften kan
faststallas med tillforlitighet samt att atgérden avser utbyte
av en befintlig eller inférandet av en ny identifierad kompo-
nent. Ovriga reparations- och underhéllsutgifter resultatférs
|6pande i den period de uppstér. Vid stdrre ny-, till- och
ombyggnad aktiveras @ven rantekostnad under produk-
tionstiden.

2.6 FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen
inkluderar bland tillg&ngarna likvida medel, kundford-
ringar och &vriga fordringar. Bland skulderna ingér leve-
rantdrsskulder, laneskulder och 8vriga skulder. Finansiella
instrument redovisas initialt till anskaffningsvérde med
tillagg for transaktionskostnader, med undantag fér kate-
gorierna finansiell tillgang eller skuld varderad fill verkligt
varde via resultatrékningen. Redovisningen sker dérefter
olika beroende p& hur de finansiella instrumenten har
klassificerats enligt nedan.

Finansiella tillgangar som kan saljas

Finansiella tillgéngar som kan séljas &r tillgéngar som inte
ar derivat och dér tillgéngarna identifierats som att de kan
sdlias eller inte har klassificerats i nédgon av évriga kate-
gorier. Tillg&ngar i denna kategori varderas l6pande till
verkligt véirde med vérdeféréndringar i vrigt totalresultat
som ackumuleras i en sarskild komponent i eget kapital.



Koncernens finansiella tillgangar som kan séljas bestér av
onoterade innehav. De onoterade innehaven har varderats
till anskaffningsvérde pé& grund av att verkliga vérden inte
kan berdknas pé ett tillfsrlitligt satt.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ér finansiella tillgéngar
som inte dr derivat, som har faststdllda eller faststallbara
betalningar och som inte &r noterade pd en aktiv marknad.
De ingdr i omsattningstillgédngar med undantag fér poster
med férfallodag mer dn 12 ménader efter balansdagen,
vilka klassificeras som anléggningstillgéngar. Lé&neford-
ringar och kundfordringar redovisas som kundfordringar,
évriga fordringar respektive andra l&ngfristiga fordringar
i balansrékningen. Aven likvida medel ingar i denna kate-
gori. En nedskrivning av kundfordringar redovisas i resulta-
trakningen under raden Ovriga externa kostnader.

Ovriga finansiella skulder

Koncernens uppléning (omfattar posterna uppléning frén
kreditinstitut samt 6vrig léngfristig uppléning i balansrak-
ningen) och leverantdrsskulder klassificeras som &vriga
finansiella skulder, se beskrivning av redovisningsprinciper
i avsnitt 2.10 och 2.11 nedan.

Allménna principer

Kép och férséliningar av finansiella tillgéngar och skul-
der redovisas pa afférsdagen — det datum d& koncernen
forbinder sig att kdpa eller sdlja tillgangen eller skulden.
Finansiella fillgéngar och skulder redovisas férsta géngen
till verkligt varde plus transaktionskostnader, vilket géller alla
finansiella tillgéngar och skulder som inte redovisas fill verk-
ligt varde via resultatrkningen. Finansiella tillgangar och
skulder varderade till verkligt vérde via resultatrékningen
redovisas forsta géngen till verkligt vérde, medan hanfsrliga
transaktionskostnader redovisas i resultatrékningen. Finan-
siella tillg&ngar tas bort fran balansrékningen nér rétten att
erhélla kassafléden frén instrumentet har [8pt ut eller Gver-
forts och koncernen har éverfért i stort sett alla risker och
fsrmaner som ar forknippade med dganderdtten. Finansiella
skulder tas bort frén balansrékningen nar férpliktelsen i avia-
let har fullgjorts eller p& annat satt utsléckts.

Finansiella tillgangar och skulder vérderade till verkligt
varde via resultatrékningen och finansiella tillgangar som
kan séljas redovisas efter anskaffningstidpunkten fill verk-
ligt varde. Lanefordringar och kundfordringar, finansiella
tillg&ngar som hélls till férfall och &vriga finansiella skulder
redovisas efter anskaffningstidpunkten till upplupet anskaff-
ningsvdrde med tillémpning av effektivréntemetoden.

Koncernen bedémer per varje balansdag om det finns
objektiva bevis for att nedskrivningsbehov féreligger fér en
finansiell tillgéng eller en grupp av finansiella tillgéngar,
sésom upphérande av en aktiv marknad eller att det inte Gr
troligt att galdendren kan uppfylla sina &tagande.

2.7 KUNDFORDRINGAR OCH OVRIGA FORDRINGAR

Kundfordringar och évriga fordringar redovisas inlednings-
vis ill verkligt vérde och darefter till upplupet anskaffnings-
virde med tillampning av effektivréntemetoden, minskat
med eventuell reservering fér vardeminskning. En reserve-
ring for vardeminskning av kundfordringar och évriga ford-
ringar gors ndr det finns objektiva bevis for att koncernen
inte kommer att kunna erhélla alla belopp som ér férfallna
enligt fordringarnas ursprungliga villkor. Vésentliga finan-
siella svdrigheter hos gdldendren, sannolikhet for att géil-
dendren kommer att g& i konkurs eller genomgaé finansiell
rekonstruktion och uteblivna eller férsenade betalningar
(forfallna sedan mer én 60 dagar) betraktas som indika-
torer pa att ett nedskrivningsbehov av en kundfordran kan
foreligga. Reserveringens storlek utgérs av skillnaden mel-
lan tillgéngens redovisade varde och nuvérdet av bedémda
framtida kassafldden, diskonterade med den ursprungliga
effektiva réntan. Séval forluster avseende kundfordringar
som atervunna tidigare nedskrivna kundfordringar redovi-
sas i posen forsaljningskostnader i resultatrékningen.

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

2.8 LIKVIDA MEDEL

| likvida medel ingdr kassa, banktillgodohavanden och
évriga kortfristiga placeringar med férfallodag inom tre
ménader fran anskaffningstidpunkten. Checkrékningskre-
dit redovisas som upplaning bland kortfristiga skulder.
Genova har enbart banktillgodohavanden i nulaget.

2.9 AKTIEKAPITAL OCH BERAKNING RESULTAT PER AKTIE

Stamaktier klassificeras som eget kapital. Transaktionskost-
nader som direkt kan hénféras till emission av nya aktier
redovisas, netto efter skatt, i eget kapital som ett avdrag
frén emissionslikviden. Transaktionskostnader redovisas
som en avdragspost under eget kapitalkategori Ovrigt fill-

skjutet kapital.

2.10 LEVERANTORSSKULDER

Leverantdrsskulder redovisas inledningsvis till verkligt véarde
och darefter till upplupet anskaffningsvéirde med tillémp-
ning av effektivréntemetoden. Redovisat vérde fér leveran-
trsskulder forutsatts motsvara dess verkliga vérde, efter-
som denna post &r kortfristig till sin natur.

2.11 UPPLANING

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto
efter transaktionskostnader. Uppléning redovisas darefter
till upplupet anskaffningsvdrde och eventuell skillnad
mellan erhdllet belopp (netto efter transaktionskostnader)
och éterbetalningsbeloppet redovisas i resultatrdkningen
fordelat 6ver laneperioden, med tillampning av effektivrante-
metoden.
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Uppléning klassificeras som kortfristiga skulder om inte
koncernen har en ovillkorlig rétft att skjuta upp betalning
av skulden i &tminstone 12 ménader efter balansdagen.
Lanekostnader redovisas i resultatrakningen i den period till
vilken de héanfér sig. Upplupen rdnta redovisas som en del
av kortfristig uppléning frén kreditinstitut, i det fall rdntan
férvantas regleras inom 12 ménader frén balansdagen.

2.12 AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT

Den akiuella skattekostnaden beréknas pd basis av de skatte-
regler som pé balansdagen &r beslutade eller i praktiken
beslutade i de lander dar moderbolagets dotterbolag ar
verksamma och genererar skattepliktiga intdkter. Led-
ningen utvarderar regelbundet de yrkanden som gjorts i
siaglvdeklarationer avseende situationer dér ftillampliga
skatteregler ar féremdl for tolkning och gérs, nar s& beddms
lampligt, avséttningar fér belopp som troligen ska betalas
till skattemyndigheten.

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansrék-
ningsmetoden, pé& alla tempordra skillnader som uppkom-
mer mellan det skattemdssiga vardet pé tillgangar och skul-
der och dessas redovisade véarden i koncernredovisningen.
Den uppskjutna skatten redovisas emellertid inte om den
uppstdr till folid av en transaktion som utgér den férsta
redovisningen av en tillgéng eller skuld som inte r eft rérel-
seférvary och som, vid tidpunkten fér transaktionen, varken
paverkar redovisat eller skattemassigt resultat. Uppskjuten
inkomstskatt beraknas med tillampning av skattesatser (och
-lagar) som har beslutats eller aviserats per balansdagen och
som férvantas gélla nér den berérda uppskjutna skattefor-
dran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det
ar troligt att framtida skattemdssiga &verskott kommer att
finnas tillgangliga, mot vilka de tempordra skillnaderna kan
utnyttjas. Uppskjuten skatt berdknas p& tempordra skillna-
der som uppkommer pé andelar i dotterbolag, férutom dar
tidpunkten fér aterféring av den temporéra skillnaden kan
styras av koncernen och det ar sannolikt att den tempo-
réra skillnaden inte kommer att aterféras inom éverskadlig
framtid.

2.13 ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Pensionsforpliktelser

Koncernbolagen har enbart avgiftsbestdmda pensions-
planer.

For avgiftsbestdmda pensionsplaner betalar koncernen
avgifter till offentligt eller privat administrerade pensions-
forsakringsplaner pd obligatorisk, avtalsenlig eller frivillig
basis. Koncernen har inga ytterligare betalningsférplik-
telser ndr avgifterna vél &r betalda. Avgifterna redovisas
som personalkostnader nér de forfaller till betalning. Fér-
utbetalda avgifter redovisas som en tillgéing i den utstrack-
ning som kontant dterbetalning eller minskning av framtida
betalningar kan komma koncernen tillgodo.

Ersattningar vid uppsdgning

Ersattningar vid uppségning utgdr ndr en anstdllds
anstélining sagts upp av Genova Fastigheter fére normal
pensionstidpunkt eller d& en anstélld accepterar frivillig
avgéng i utbyte mot sddana ersattningar. Koncernen redo-
visar avgangsvederlag nér koncernen bevisligen ar for-
pliktad endera att séga upp anstdllda enligt en detaljerad
formell plan utan méjlighet till aterkallande, eller att lamna
ersattningar vid uppsdgning som resultat av ett erbjudande
som gjorts fér att uppmuntra ill frivillig avgéng. Férméner
som férfaller mer én 12 ménader efter balansdagen dis-
konteras till nuvérde.

2.14 AVSATTNINGAR

Avsattningar redovisas nér koncernen har en legal eller
informell forpliktelse till fljd av tidigare handelser, det &r
sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att krévas for
att reglera &tagandet, och beloppet har berdknats pa ett
tillférlitligt sétt. Inga avsattningar gérs fér framtida rérelse-
forluster.

2.15 INTAKTSREDOVISNING

Genova erhdller intdkter fran uthyrning av férvaltningsfast-
igheter, projektutveckling av bostadsrétter till bostadsrétts-
fsreningar samt férsélining av fastigheter.

Hyresintékter

Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal.
Hyresintdkterna férdelas éver tiden enligt avtalens inne-
bord, vilket bland annat innebér att eventuella hyres-
rabatter periodiseras Sver avtalets |6ptid. | hyran ingér
dven debiterad fastighetsskatt, driftskostnader samt andra
kostnader.

Resultat av fastighetsforsélining

Forsdlining av fastigheter redovisas pé& filliradesdagen,
om inte risker och férmaner férknippade med fastigheten
Svergétt till kdparen vid ett tidigare tillfélle. Bedémning av
om risker och férméner har 6vergétt sker vid varje enskilt
avyttringstillfélle.

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

Intékter och resultat fran projektutveckling av bostadsrétter
Genovas utveckling av bostdder genomférs huvudsakligen
i form av att ett entreprenadavtal ingés med en bostads-
rattsférening som bestdllare. Koncernen redovisar intékten
successivt frén och med den dag bindande avtal ingétts
med bostadsrattsféreningen om uppférande av bostadsrétter.
Koncernen behdller vid flertalet entreprenadavtal ett
atagande att férvarva osélda bostadsratter, vilket resulte-



rar i en obetald del av total kdpeskilling. Den obetalda
delen redovisas sdsom en 6vrig fordran.

Redovisade intdkter baserar sig pé fardigstallandegrad
och pé en forsdliningsgrad, dar férséljningsgrad utgérs av
antalet sélda lagenheter i forhallande till totalt antal ldgen-
heter som ska produceras. Med salda ladgenheter menas
att det ska finnas eft bindande avtal med bostadsrattsin-
nehavare och dar en deposition erlagts. Omvarderingar
av projektens férvantade slutresultat medfér korrigering av
tidigare upparbetat resultat i berérda projekt. Denna prog-
nosdndring ingdr i periodens redovisade resultat. Bedémda
forluster belastar i sin helhet direkt periodens resultat. Far-
digstallandgraden faststdlls utifrén nedlagda kostnader i
forhallande till totalt beréknade projektkostnader.

Rénteintéakter
Ranteintakter intaktsredovisas fordelat dver |6ptiden med
tilldmpning av effektivréntemetoden.

2.16 LEASING

Leasing dér en vasentlig del av riskerna och férdelarna med
dgande behdlls av leasegivaren klassificeras som operatio-
nell leasing. Betalningar som gérs under leasingperioden
(efter avdrag fér eventuella incitament frén leasegivaren)
kostnadsférs i resultatrékningen linjart dver leasingperioden.
Genova Fastigheter redovisar samtliga leasingkontrakt som
operationella leasingkontrakt.

2.17 UTDELNINGAR

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

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

Moderbolaget fillampar andra redovisningsprinciper &n
koncernen i de fall som anges nedan.

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

Aktier i dotterbolag

Aktier i dotterbolag redovisas fill anskaffningsvarde efter
avdrag fér eventuella nedskrivningar. Nér det finns en indi-
kation p& att aktier och andelar i dotterbolag minskat i
varde gors en berdkning av atervinningsvardet. Ar detta
légre én det redovisade vardet gors en nedskrivning. Ned-
skrivningar redovisas i posten Resultat frén andelar i kon-
cernbolag.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Moderbolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativ-
regeln, vilket innebér att koncernbidrag som erhélls eller
l&dmnas redovisas som bokslutsdispositioner. Aktiedgartill-
skott férs direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktive-
ras i aktier och andelar hos givaren. Erhéllna aktiedgartill-
skott redovisas som en &kning av fritt eget kapital.
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Finansiell riskhantering

3.1 FINANSIELLA RISKFAKTORER

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

Moderbolaget innehar i nuléget endast andelar i koncern-
bolag och koncernmellanhavanden. Nedan beskrivning tar
séledes i sikte p& koncernen som helhet.

Riskhanteringen skéts av Finanschef i samréd med styrel-
sen. Finanschef identifierar och utvarderar finansiella risker.

3.2 FINANSIERINGSRISK - LIKVIDITETSRISK

Koncernens verksamhet, i synnerhet avseende férvarv av
fastigheter, finansieras till stor del genom lén fr&n externa
l&ngivare. Rantekostnader ar en betydande kostnadspost
och uppléning en vasentlig del av totala balansomslut-
ningen. Koncernens verksamhet &r bl.a. att projekileda
fastighetsutvecklingsprojekt, vilka kan komma att férdrjas

grund av faktorer inom eller utom koncernens kontroll. |
det fall sédana omsténdigheter intréffar kan det innebéra
att projekten inte kan slutféras innan lanen forfaller, eller
att s&dana &kade kostnader inte ryms inom beviljade
kreditfaciliteter. | det fall en s&dan situation uppstér, dér
Genova inte erhdller erforderliga krediter eller krediter fill
oférménliga villkor, skulle en vasentlig negativ inverkan pé
koncernens verksamhet, resultat och finansiella stdllning
kunna uppsté.

Per den 31 december 2014 har koncernen en likviditet om
11 963 tkr (2 002). Koncernens kreditfacilitet ar férenad
med villkor som bestar av dels ett antal finansiella nyckeltal
och dels ett antal icke-finansiella nyckeltal. De finansiella
nyckeltalen ar bl.a. bel&ningsgrad och rantetéckningsgrad.
Genova arbetar 18pande med uppfélining av sina lénevill-
kor och styrelsen tar del av resultatet.

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

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

eller drabbas av oférutsedda eller kade kostnader - pd ranfesatserna.
Koncernen, tkr Mindre én 1 ar Mellan 1 och 2 ar Mellan 2 och 5 ar Mer Gn 5 ar
Per 31 december 2014
Uppléning frén kreditinsitut, inkl. réntebetalningar 16 383 17 887 427 366 -
Checkrékningskredit 38 826 - - -
Langfristiga skulder - 7 048 - -
Leverantérsskulder och évriga skulder 37135 - - -
Totalt 92 344 24 935 427 366 =
Per 31 december 2013
Uppléning frén kreditinsitut, inkl. réntebetalningar 289 245 - - -
Checkrakningskredit - - - -
Langfristiga skulder - 6023 - -
Leverantérsskulder och &vriga skulder 12 030 - - -
Totalt 301 275 6023 = =

3.3 RANTERISK

Koncernens rdnterisk uppstar genom langfristig uppld-
ning. Uppléning som gérs med rérlig rénta utsatter kon-
cernen fér rdnterisk avseende kassafléde. Koncernen har
uteslutande uppléning mot Stibor, eller liknande, plus en
marginal. Detta innebdr att koncernen &r exponerad mot
svangningar i Stibor. Huvuddelen av koncernens stérre

krediter utgérs av byggnadskreditiv, som typiskt [6per
under en byggnadsperiod om 18-24 ménader, fér att
darefter avvecklas. Dérutéver har koncernen frén tid il
annan férvérvslan, vilka ofta har en léngre 16ptid. For-
andringar av rantor kan leda till féréndringar av verkliga
varden, férandringar i kassafléden samt fluktuationer i
koncernens resultat.



Om STIBOR 3M skulle varit 0,5 procentenheter hégre/
lédgre under 2014 hade koncernens rantekostnader varit
cirka 1 389 tkr hogre/ldgre for rikenskapsdret. Kanslig-
hetsanalysen &r enbart uppskattad utifrén eft antagande
om féréndrade nivéer i STIBOR.

3.4 KREDITRISK OCH MOTPARTSRISK

Koncernen &r exponerad mot risken att inte f& betalt for
de bostdder eller fastigheter som Genova ingétt avtal om
forsalining av, fér vilka fordringar finns gentemot képarna.
Férutom kreditrisker i férhéllande till kunder &r bolaget
exponerat mot kreditrisker i férh&llande till de banker i vilka
koncernen placerar sina likvida medel.

3.5 HANTERING AV KAPITALRISK

Mélet avseende kapitalstrukturen é&r att trygga koncernens
forméga att fortsétta sin verksamhet, sé att den kan fort-
sdtta att generera avkastning till aktiegarna och nytta fér
andra intressenter och att upprétthalla en optimal kapital-
struktur for att hélla kostnaderna for kapitalet nere.

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

Skuldsattningsgraden per den 31 december 2014, 31 december 2013 och 1 januari 2013 var som féljer:

2014-12-31 2013-12-31 2013-01-01
Total uppléning, inkl. checkrékningskredit (not 20) 442 025 289792 244 998
Avgar: Likvida medel -11 963 -2 002 -1 972
Nettoskuld 430 062 287 790 243 026
Totalt eget kapital 456 841 239111 203017
Summa kapital 886 903 526 901 446 043
Skuldséttingsgrad 48% 55% 54%
3.6 FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI
Finansiella fill-
gangar vérderade Finansiella
till verkligt varde  Lanefordringar tillgangar
via resultat- och kund- tillgéngliga for
Koncernen rikningen fordringar forsdljning Summa
2014-12-31
Tillgangar i balansrékningen
Finansiella anlédggningstillgéngar - 12 844 1232 14 076
Hyresfordringar och kundfordringar - 3792 - 3792
Ovriga fordringar - 133 823 - 133 823
Likvida medel - 11 963 - 11 963
Summa = 162 422 1232 163 654
Finansiella skulder vérde- Ovriga
rade till verkligt vérde via finansiella
Koncernen resultatrdkningen skulder Summa
2014-12-31
Skulder i balansrékningen
Langfristig uppléning fran kreditinstitut - 397 255 397 255
Ovriga langfristiga skulder - 7 048 7 048
Korffristiga uppléning frén kreditinstitut - 5944 5944
Checkrékningskredit - 38 826 38 826
Leverantdrsskulder - 9 626 9 626
Ovriga skulder = 27 599 27 599
Summa = 486 298 486 298

" I
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Finansiella till-

gangar varderade Finansiella
till verkligt vérde  Lénefordringar tillgangar
via resultat- och kund- tillgéngliga for
Koncernen rikningen fordringar forsdljning Summa
2013-12-31
Tillgangar i balansrékningen
Finansiella anldggningstillgéngar - 8 925 765 9 690
Hyresfordringar och kundfordringar - 2 651 - 2 651
Ovriga fordringar - 146 061 - 146 061
Likvida medel - 2 002 - 2 002
Summa = 159 639 765 160 404
Finansiella skulder vérde- Ovriga
rade till verkligt varde via finansiella
Koncernen resultatrdkningen skulder Summa
2013-12-31
Skulder i balansrékningen
Langfristig uppléning frén kreditinstitut 273 567 273 567
Ovriga léngfristiga skulder 6023 6023
Korffristiga uppléning frén kreditinstitut 4318 4318
Checkrékningskredit 11 907 11 907
Leverantdrsskulder 9 365 9 365
Ovriga skulder 2 664 2 664
Summa = 307 844 307 844
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Viktiga uppskattningar och bedémningar

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

VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH ANTAGANDEN

FOR REDOVISNINGSANDAMAL

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

Vardering av forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ska redovisas fill verkligt varde, vilket
faststéills av foretagsledningen pé basis av fastigheternas
bedémda marknadsvérde.

Vid vérderingen av férvaltningsfastigheter kan bedém-
ningar och antaganden pdverka koncernens resultat och
finansiella stdllning. Vasentliga uppskattningar och anta-
ganden gérs vid vardering av byggratter avseende bland
annat variabler i exploateringskalkyler, vakansgrader,
direktavkastningskrav, kalkylrénta. Dessa antaganden
baserar sig p& varderarnas erfarenhetsméssiga bedém-
ningar av marknadens férréntningskrav pd jamférbara
fastigheter. Bedémningar av kassaflddet fér drifts-, under-
halls- och administrationskostnader &r baserade pd faktiska
kostnader, men ocksd utifrén erfarenheter av j@mférbara
fastigheter. Framtida investeringar har bedémts utifran det
faktiska behov som féreligger. For att avspegla den osdker-
het som finns i gjorda antaganden och bedémningar anges
vid fastighetsvardering vanligtvis ett oscikerhetsintervall om
+/- 5 procent. Se mer information om de antaganden som
gjorts under not 11 Férvaltningsfastigheter, vilket ocksé
innehaller ett avsnitt om marknadsvardering.

VIKTIGA BEDOMNINGAR VID TILLAMPNING AV
FORETAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Intéktsredovisning

Avyttring av projektfastigheter och exploateringsfastig-
heter som inte dr féremal for projektutveckling i Genova-
koncernens &go, utan dar koncernen projekileder &t annan
part, redovisas normalt i resultatrékningen frédn och med
den dag bindande avtal om f&rsdljning ingés. Resultat av
markférsélining i samband med projektutveckling av bosté-
der medtas i redovisning av hela bostadsprojektet. Overva-
gande har skett avseende vem som &r motpart i transaktio-
nen, bostadsrattsforeningen eller bostadsrattsinnehavaren.
Beddmningen &r att det dr bostadsrattsféreningen som ér
motpart i transaktionen, vilket innebér att intdkten redovi-
sas successivt.

Koncernintern omstrukturering (“predecessor accounting”)
Under 2014 har Genova Property Group AB (namnénd-
rat frén Genova 11 AB) blivit ny koncernmoder, frén att
tidigare varit ett helégt vilande dotterbolag inom Genova
Fastigheter AB-koncernen. Fram ftill 15 december 2014
var Genova Fastigheter AB den yttersta koncernmodern,
men ags sedan 15 december 2014 till 100 procent av det
tidigare dotterbolaget Genova Property Group AB. Det
yttersta Ggandet av koncernen har inte féréndrats med
anledning av att Genova Property Group AB har blivit
koncernmoder, varfér det ar foretagsledningen att denna
transaktion redovisas i enlighet med den historiska vérde-
metoden ("Predecessor accounting”). Se Gven avsnitt 2.2
under redovisningsprinciper fér koncernredovisning.

Avgrénsning mellan rorelseférvarv och tillgangsforvary
Nar ett bolag férvarvas utgér det antingen ett forvéary av
rorelse eller eft forvarv av tillgangar. Ett férvary av till-
gangar foreligger om férvarvet avser fastigheter, med eller
utan hyreskontrakt, men inte innefattar organisation och de
processer som krévs fér att bedriva férvaltningsverksam-
heten. Ovriga forvéry ar rérelseforvary.

Féretagsledningen beddmer vid varje enskilt férvary vilka
kriterier som &r uppfyllda.

Under 2014 och 2013 &r bedémningen att enbart tillgangs-
farvarv har genomforts.
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Nettoomsattningens férdelning

Hyresintdkterna fordelar sig pa fljande verksamhetsgrenar:

2014-01-01- 2013-01-01-
Koncernen 2014-12-31 2013-12-31
Hyresintdkter bostéder 117 -
Hyresintékter kontor 19 732 25785
Hyresintakter lokaler 16 800 838
Summa nettoomsétining per verksamhetsgren 36 649 26 623
NOT
Ovriga rorelseintakter

2014-01-01- 2013-01-01-
Koncernen 2014-12-31 2013-12-31
Fakturerade fiénster och varor 5613 -
Ovrigt 1090 4395
Summa évriga réorelseintdkter 6703 4395

NOT

Ersattningar till revisorerna

Med revisionsuppdrag avses granskning av drsredovis-
ningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande
direkidrens forvalining, évriga arbetsuppgiffer som det
ankommer pé& bolagets revisor att utféra samt rédgivning

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

uppgifter. Allt annat &r andra uppdrag.

2014-01-01-  2013-01-01-
Koncernen 2014-12-31 2013-12-31
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag 507 888
Andra revisionsuppdrag - -
Skatter&dgivning - -
Ovrigc rédgivningstjénster - -
Summa 507 888
Moderbolaget

Moderbolaget har for 2014 eller 2013 inte haft ndgra kost-
nader for revision eller andra fianster levererade frén vald
revisor.
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Ersattningar till anstallda

2014-01-01-  2013-01-01-
Koncernen 2014-12-31 2013-12-31
Loner och ersattningar 7 037 3387
Sociala kostnader 2236 1195
Pensionskostnader, avgiftsbestémda planer 628 251
Summa 9 901 4833
2014-01-01-2014-12-31 2013-01-01-2013-12-31
Loner och andra Loner och andra
ersdttningar  Pensions- ersdttningar  Pensions-
Koncernen (varav tantiem)  kostnader Antal (varav tantiem)  kostnader Antal
Styrelseledaméter, verkstéllande direktérer
och andra ledande befattningshavare 2 650 236 6 1360 64 3
(varav tantiem) - -
Ovriga ansféllda 4387 392 13 2 027 187 5
(varav tantiem) - -
S 1 7037 628 19 3387 251 8

Av foretagets styrelseledaméter, verkstéllande direktorer
och andra ledande befattningshavare &r 6 st mén (5). Ovan
angivet antal anstdllda avser antalet per balansdagen.

| moderbolaget finns inte nagra anstéllda och négra léner
har inte heller betalats.

2014-01-01-2014-12-31

Medelantalet

2013-01-01-2013-12-31

Medelantalet

anstéllda  Varav mén anstdllda  Varav mén
Dotterboltag
Sverige 14 9 8 [¢)
Totalt i dotterbolag 14 9 8 6
Koncernen totalt 14 9 8 6

Grundlén/ Rorlig Ovriga  Pensions- Ovrig

Tkr Styrelsearvode ersdttning formaner kostnad ersdttning Summa
2014-12-31
Styrelsens ordférande Micael Bile 720 - - - - 720
Finansdirekiér Michael Moschewitz 280 - - 28 - 308
VD/Styrelseledamot Andreas Eneskjold* 210 - - 26 - 236
Andra ledande befattningshavare (5 personer) 1 440 - - 183 - 1623
Summa 2 650 = = 237 = 2 887
2013-12-31
Styrelsens ordférande Micael Bile 720 - - - - 720
Andra ledande befattningshavare (2 personer) 640 - - 64 - 704
S 1360 - - 64 - 1424

* En av styrelseledaméterna har fakturerat sitt arvode frén eget bolag. Arvodet om 236 tkr &r oreglerat per 2014-12-31 och ingdr i évriga

skulder.
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Resultat frén finansiella poster

2014-01-01- 2013-01-01-

Koncernen 2014-12-31 2013-12-31
Finansiella intdkter

Resultat frén férsdlining andelar i féretag 504 -
Rénteintékter 887 1557
Summa finansiella intékter 1391 1557
Finansiella kostnader

Valutakursférluster -8 -
Réntekostnader -12 377 11173
Ovriga finansiella kostnader 2 641 -
Summa finansiella kostnader -15 026 -11 173
Resultat fran finansiella poster, netio -13 635 9616
Moderbolaget
Moderbolaget har under 2014 redovisat en anteciperad utdelning fran dotterbolag om 39 000 tkr (0).

NOT

Inkomstskatt

2014-01-01-  2013-01-01-

Koncernen 2014-12-31 2013-12-31
Aktuell skatt for aret 258 121
Aktuell skatt hanférlig till tidigare ar -2 22
Uppskjuten skattekostnad avseende tempordra skillnader -46 337 -8 927
Uppskjuten skatteintdkt avseende temporéra skillnader 11 893 803
Summa inkomstskatt -34 188 -7 981

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

2014-01-01- 2013-01-01-
Koncernen 2014-12-31 2013-12-31
Resultat fére skatt 286 075 43 695
Inkomstskatt beréknad enligt koncernens géllande skattesats -62 937 9612
Ej skattepliktiga intdkter 36375 13 358
Ej avdragsgilla kostnader -17 099 -11 603
Skatteméssiga underskott fér vilka ingen uppskjuten skattefordran redovisats -1271 20
Utnyttiande av férlustavdrag som tidigare inte redovisats 10744 -171
Justering aktuell skatt avseende tidigare &r - 22
Ovrigt = 4
Summa inkomstskatt -34 188 -7 981




Samtliga dotterbolag i koncernen &r svenska och har per
balansdagen 22 procent i inkomstskattesats, vilket ér den
vigda genomsnittliga skattesatsen inom koncernen for

2014 (22).

Ej skattepliktiga intékter hanfér sig huvudsakligen till avytt-
ringar av andelar i onoterade dotterbolag. Ej avdragsgilla

kostnader hanfér sig huvudsakligen till nedskrivningar av
fordringar avseende férsdljning av dotterbolag.

Uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar
fordelar sig pé& féljande slag av tempordra skillnader:

2014-01-01- 2013-01-01-
Koncernen 2014-12-31 2013-12-31
Uppskjutna skatteskulder
Overvarden fastigheter 93017 39734
Fordringar 8784 15819
Transaktionsutgifter [&n 208 -
Ovrigt - 51
Summa uppskjutna skatteskulder 102 009 55 502
Uppskjutna skattefordringar
Férvaltningsfastigheter 9 888 -
Underskottsavdrag 5790 3579
Summa uppskjutna skattefordringar 15 678 3579
Uppskjutna skatteskulder, netto 86 331 51923

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skatteméssiga
underskottsavdrag i den utstrackning som det ér sannolikt
att de kan tillgodogéras genom framtida beskattningsbara
vinster.

Per balansdagen 2014-12-31 finns féljande underskottsav-
drag inom koncernen, utan begrdnsning ndr i tiden dessa

kan utnyttjas:

Totala underskottsavdrag 30826
Varav spdrrat fér utnyttjande néstkommande &r 9 593
Varav vérderat underskottsavdrag i balansrékningen 25 390
Varav ej vérderat underskottsavdrag i balansrékningen 5436
Bruttoféréindringen avseende uppskjutna skatter &r féljande:

2014-01-01-  2013-01-01-
Koncernen 2014-12-31 2013-12-31
Vid drets borjan 51923 43799
Okning genom férvary 268 -
Redovisning i resultatrékningen 34 676 8124
Vid érets slut 86 331 51923
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Forvaltningsfastigheter

Koncernen 2014-12-31 2013-12-31
Vid é&rets bérjan 450 800 363 285
Investeringar i befintliga fastigheter 36773 11223
Forvary, kdpeskilling 132 660 39510
Omklassificeringar (not 12) 5158 -
Vérdefdrandring 242 381 36782
Utgaende balans 867 772 450 800
Pagéende nyanléggningar (not 12) 5928 5373
Summa verkligt varde Forvaltningsfastigheter 873700 456 173
Skattemdssiga varden 517724 408 944

Verkligt vérde motsvaras av fastigheternas marknadsvérde.
De externa vérderingar som har utférts per 31 december
2014 har omfattat samtliga fastigheter, totalt 19 st fastig-
heter. Fastigheterna &r beldgna i Stockholms, Uppsala,
Nacka, Gavle, Sundsvall, Enkdping, Upplands-Bro och
Mijélby kommun. Marknadsvérderingen pé fastigheterna
ar gjorda med ett utifrén kanslighetsanalys skattat osdker-
hetsintervall om +/- 5,0 procent.

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

Begreppet marknadsvarde

Med marknadsvardet avses har det mest sannolika priset
vid en tdnkt forsdlining av varderingsobiektet pd en fri
och transparent fastighetsmarknad. Férsélining av varde-
ringsobjektet forutsatts ske vid vardetidpunkten efter det att
objektet varit utbjudet till férsdljning pé ett fér varderingsob-
jektet sedvanligt satt under en normal marknadsféringstid.

Vid den tankta férsaliningen far inte foreligga négot tvéng att
Sverléta fastigheten och inte négra speciella partsrelationer.

Varderingsmetod

Grunden for alla marknadsvérdebeddmningar ér analyser
av férsalda objekt (ortspriser) i kombination med kunskap
om marknadsaktérernas syn pé olika typer av objekt, deras
sdtt att resonera kring dessa samt kdnnedom om marknads-
mdssiga hyresnivder (ortspriser) etc. Fastigheter ar mycket
sdllan helt jamférbara varfér normering till vardebdrande
faktor méste ske. Ofta sker normering till area (s.k. area-
metoden) eller till drifinetto (benémns direktavkastningsme-
tod/ nettokapitaliseringsmetod). Gemensamt fér dessa tvé

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

Kalkylrénta

Kalkylréntan &r det réntekrav fastighetsdgaren forvéntar
sig av det i fastigheten knutna kapitalet. | Genovas var-
dering utgér kalkylrantan réntekrav pé det totala kapitalet
eftersom kalkylen utférs utan hansyn till eventuell beldning.
Enligt Svenskt Fastighetsindex kan kalkylrdntan pé totalt
kapital for ett enskilt objekt baseras p& aktuell l&ngsiktig
obligationsrénta med tillagg fér fastighetsrelaterad risk. |
praktiken &r det svért att bedéma en marknadsméssig kal-
kylrénta enligt den teoretiska modellen bl.a. p& grund av
att kalkylrdntan inte direkt kan observeras vid studier av
genomférda férséliningar. Av denna anledning bedéms
kalkylréntan genom att inflationsanpassa det av oss
bedémda direktavkastningskravet.



Ovriga upplysningar om verkligt vérde
Verkligt varde per 2014-12-31 uppgér till 873 700 tkr
(456 173).

| verkligtvérdehierarkin &r férvaltningsfastigheter i nivé 3,
d.v.s. data fér tillgéngen baserar sig pd icke observerbara
data.

| ovan gjorda vérdering har féljande indata anvénts:

Kalkylperiod: 10 ér
Arlig inflation: 1%
Arlig hyresutveckling: 100% av KPI
Arlig 8kning av drift och underhall: 100% av KPI
Kalkylrénta fér nuvérdeberdkning varierar beroende av fastig-

hetens geografiska Iége och
uthyrningséindamal

NOT

Fastighetsvardet per region for 2014 ar fordelat enligt

foljande:

Uppsala
Storstockholm

Ovriga landet

Kénslighetsanalys

49%
38%
13%

Vid en avvikelse i viérde om 5 procent p& portfélien av
forvaltningsfastigheter paverkas resultat och tillgéng med

43 685 tkr.

P&dgdende nyanlaggningar

P&agéende nyanléggningar avser investeringar i forvaltningsfastigheter i form av ombyggnationer. Nér ombyggnationerna
&r fardiga laggs anskaffningsvérdet ill tillgéngsvérdet pd férvaltningsfastigheterna. | marknadsvérderingen av férvalt-
ningsfastigheterna &r pédgé&ende nyanlédggningar inkluderat i totala marknadsvérdet.

Koncernen 2014-12-31 2013-12-31
Vid &rets bérjan 5373 1221
Investeringar i befintliga fastigheter 6934 4152
Kostnadsfért -1 221 -
Omklassificering -5 158 -
Utgéende balans 5928 5373
NOT
Inventarier
Koncernen 2014-12-31 2013-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 961 289
Inkp 776 672
Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde 1737 961
Ingéende avskrivningar -17 -1
Avrets avskrivningar -162 -6
Utgaende ackumulerade avskrivningar -179 -17
Utgaende redovisat vérde 1558 944

| materiella anldggningstillgéingar ingér konst med 436 tkr (399), vilket inte skrivs av.



NOT

Ovriga langfristiga fordringar

Koncernen 2014-12-31 2013-12-31
Vid &rets bérjan 8925 9385
Tillkommande poster 3919 -
Avgéende poster - -460
Summa langfristiga fordringar vid periodens slut 12 844 8925
Investeringar &t hyresgéster 9153 8 925
Hyresrabatt, periodiseras ver kontraktets 18ptid 1258 -
Fordran bostadsrdttsférening 2 433 -
Summa langfristiga fordringar 12 844 8925
NOT
Hyresfordringar och Kundfordringar
Koncernen 2014-12-31 2013-12-31
Kundfordringar 3806 2 665
Minus: reservering for osékra fordringar -14 -14
Kundfordringar - netio 3792 2 651
Analys av kreditriskexponering i kundfordringar 2014-12-31 2013-12-31
Kundfordringar som varken ér férfallna eller nedskrivna 3792 2 651
Férfallna:
- Mindre Gn 2 ménader - -
- 2-6 manader - -
- 6-12 ménader - -
- mer &n 12 mé&nader 14 14
Totalt férfallna 14 14
Varav nedskrivna -14 -14
Redovisat vérde pé kundfordringar 3792 2 651

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

Den maximala exponeringen fér kreditrisk p& kundford-
ringar utgdrs per balansdagen av det verkliga vardet. Kon-

har i t dkerhet.
Per balansdagen uppgick fullgoda kundfordringar Hfill cernen har ingen pant som sakerhe

3792 tkr (2 651). Merparten av fordringarna avser hyres-
fordringar, varfér férfallna fordringar som regel uppgér fill
l&éga belopp.



NOT

Finansiella instrument som innehas fér férsaljning

Koncernen innehar andelar i det onoterade féretaget Star-  Det verkliga vérdet pd innehavet ar férenat med sarskild
counter Svenska AB. svarighet att uppskatta, men bedéms ligga i nivé med det

Redovisat virde pé& innehavet uppgér till 1 232 tkr (765).
Okningen mellan 2014 och 2013 avser en nyemission
Genova Fastigheter AB deltog i.

NOT

bokférda vardet.

Ovriga fordringar

Koncernen 2014-12-31 2013-12-31 2013-01-01
Fordringar i samband med fastighetsférséliningar 87761 132 253 110253
Vidarefakturering/avrékning pagéende projekt 39 039 - 6410
Mervérdesskatterelaterade fordringar 4870 1230 -
Ovriga fordringar 2153 12 578 1566
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intékier 133 823 146 061 118 229
NOT
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Koncernen 2014-12-31 2013-12-31
Upplupna rénteintékter 335 -
Férutbetalda kostnader till leverantérer 3331 312
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intékter 3 666 312
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NOT

Aktiekapital och 6vrigt tillskjutet kapital

Specifikation 6ver férandringar i eget kapital éterfinns i
rapporten Forandringar i eget kapital, vilken féljer nérmast
efter balansrékningen.

Aktiekapitalet i moderbolaget Genova Property Group AB
uppgér till 50 tkr (50) och férdelar sig p& 50 000 aktier.

Aktierna har ett kvotvarde p& 1 kr per aktie. Varje aktie
motsvaras av en rost. Alla per balansdagen registrerade
aktier &r fullt betalda.

NOT

Ovrigt tillskjutet kapital i koncernen representeras av ett
aktiedgartillskott som skedde 2009 i Genova Fastigheter
AB om 10 995 tkr. Det som i moderbolaget ar upptaget
som ett aktiedgartillskott avser de andelar i dotterbolag
som tillférdes i december 2014 genom den koncerninterna
omstrukturering som beskrivs i not 4. D& detta enbart ar eft
resultat av en koncernintern omstrukturering hanteras det
inte som &vrigt tillskjutet kapital i koncernens rapport éver
fsrandringar i eget kapital.

Upplaning

Koncernen 2014-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Langfristig
Banklén 398 000 273 567 235 657
Uppléggningsavgifter lan 745 - -
397 255 273 567 235 657
Kortfristig
Banklén 4000 4318 3685
Upplupen rdnta l&n 2 145 - -
Upplaggningsavgifter lan 201 - -
5944 4318 3685
Summa uppléning 403 199 277 885 239 342

| september 2014 upphandlades nya l&n frén en ny lan-
givare. Lanen [3per med rérlig rénta och ska enligt avtal
amorteras efter fem d&r.

| anslutning till upplaningen betalades en uppléggningsav-
gift om 1 050 tkr, vilken periodiseras 6ver l&nets |6ptid
enligt effektivréntemetoden.

Totalt I&n som erhélls uppgick fill 402 000 tkr. | anslutning
till detta &terbetalades tidigare uppléning.

Lanen I8per med rérlig ranta.

Det verkliga vdrdet p& kort- och langfristig uppléning
bedéms i det ndrmaste motsvara dess redovisade varden.
Detta d& uppléningen skedde i september 2014 i kombina-
tion med aft de [6per med rérlig rénta.

Beviljad checkrékningskredit uppgér till 40 000 tkr (12 000)
dar utnyttiad del per balansdagen uppgér till 38 826 tkr
(11 907).



NOT

Ovriga langfristiga skulder

Koncernen 2014-12-31 2013-12-31
Lan frén aktiedgare utan bestémmande inflytande 6 498 6 023
Hyresdeposition 550 -
Summa &vriga skulder 7 048 6023
NOT
Ovriga skulder
Koncernen 2014-12-31 2013-12-31
Momsskuld 3220 501
Personalrelaterade skulder 731 130
Avrakningsskuld 15 000 -
Ovrigt 8 648 2 033
Summa &vriga skulder 27 599 2 664
NOT
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Koncernen 2014-12-31 2013-12-31
Upplupna semesterlner 669 321
Upplupna sociala avgifter 382 150
Upplupna réntor - 491
Ovriga upplupna kostnader 7 384 16 531
Férutbetalda hyresintékter 4753 2 279
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intékter 13188 19772




NOT

Andelar i koncernbolag

Moderbolaget 2014-12-31 2013-12-31
Ingédende anskaffningsvérde = =
Tillskott frén aktiedgare 13125 -
Utgaende redovisat virde 13125 -

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

Redovisat virde

Namn Organisationsnummer  Sdte Antal andelar  2014-12-31 2013-12-31
Genova Fastigheter AB 5567129324 Stockholm 100 13 025 -
Borgfyra AB 5566330147 Stockholm 100 - -
Gavlesund Fastigheter AB 556610-1589 Stockholm 100 - -
Genova Lannersta AB 5568482839 Stockholm 100 - -
Fastighets AB Seminariet AB 556759-5664 Stockholm 100 - -
Genova 4 AB 556848-2847 Stockholm 95 - -
Genova Knarrarnés AB 5567618912 Stockholm 100 - -
Genova 7 AB 5568482821 Stockholm 100 - -
Genova Viby AB 5569487456 Stockholm 93 - -
Genova Viby Fastighet AB 556708-3323 Stockholm 100 - -
Genova Lillsétra 2 AB* 556660-2743 Stockholm 99 - -
Genova Omsorg AB 556759-5482 Stockholm 100 - -
Genova 1 AB 556784-3015 Stockholm 100 - -
Genova Retail AB 556898-0444 Stockholm 50,1 = =
Genova Félhagen AB 5568647910 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 5568939036 Stockholm 100 - -
Genova Nyproduktion AB 5568482813 Stockholm 100 50 -
Genova Bostad Projektutveckling AB 556864-9098 Stockholm 100 - -
Genova Bostad Nord AB 5568649767 Stockholm 100 - -
Genova Projekt Holding 1 AB 5569487282 Stockholm 100 - -
Genova Aromatic Holding AB 5569487431 Stockholm 88 - -
Genova Aromatic AB 5569487449 Stockholm 100 - -
Genova Saltsidlunden Holding AB 5569916165 Stockholm 88 - -
Genova Rosendal Holding AB 556991-6140 Stockholm 90 - -
Genova Bostad AB 556759-5680 Stockholm 80 - -
Genova 5 AB 5568482805 Stockholm 100 - -
Genova 10 AB 556864-8108 Stockholm 88 - -
Genova 14 AB 556948-7274 Stockholm 100 50 -
Summa anskaffningsvérde i moderbolaget 13125 -

* | dotterbolaget Genova Lillsétra 2 AB finns 2 st teckningsoptionsprogram emitterade. Totalt &r det 112 teckningsoptioner som ger minori-
tetséigaren rétt att under mars 2017 teckna sig fér 112 aktier i bolaget. Fér 56 aktier dr teckningskursen satt till 107 000 kronor per aktie
och fér 56 aktier &r teckningskursen satt till 84 400 kronor. Totalt kan Genova Lillsétra AB och koncernen komma att tillféras 10 718 tkr.
Fér teckningsoptionerna har en premie om totalt 20 tkr betalats, vilken har berdknats i enlighet med Black & Scholes.



NOT

Kassaflode

Ej kassaflédesp&verkande poster avser vardereglering av férvaltningsfastigheterna.

NOT

Stallda sakerheter, eventualférpliktelser och dtaganden

Stdllda sakerheter

Koncernen har stdllt fastigheter som sakerhet fér upplaning. Se not 20 fér beskrivning av koncernens upplaning. Ovriga stéllda sékerheter

avser likvida medel.

Koncernen 2014-12-31 2013-12-31
Fér egna skulder och avséttningar:

Fastighetsinteckningar 571 529 331 040
Ovriga stéllda sakerheter = 254
Summa stiillda sékerheter 571 529 331294

Eventualfsrpliktelser
Koncernen har stéllt ut borgensdtagande fér andra féretag
uppgdende till 120 852 tkr (0).

Moderbolaget har borgensdtaganden fér koncernbolag upp-

gdende till 442 000 tkr () och fér dvriga féretaget 120 852
tkr (0), totalt 562 852 tkr (O).

Ataganden avseende operationell leasing

Koncernen leasar 6 st bilar, 2 kopiatorer och en lokal fér
verksamheten. Loptiden fér samtliga dessa avtal &ér 36
mé&nader.

Framtida leasingavgifter fér icke uppségningsbara opera-
tionella leasingavtal férfaller till betalning enligt féljande:

Koncernen 2014-12-31 2013-12-31
Inom ett ar 1648 684
Senare dn ett men inom fem ar 2727 828
Senare &n fem ar - -

4375 1512

Merparten av ovan leasingavgifter avser lokalhyra.
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NOT

Transaktioner med narstdende

Tranviks Udde AB, org.nr. 556946-2673, med séte i Stock-
holm, innehar 80 procent av Genova Property Group ABs
aktier och har darigenom det bestémmande inflytande &ver
koncernen. Moderbolag i den stérsta koncern dar Genova
Property Group AB ingdr ar Tranviks Udde AB.

Ersdttning till ledande befattningshavare
For ersattningar till styrelse, VD och Finansdirektér, se not 9
Ersattningar till anstallda.

NOT

Moderbolaget
Moderbolaget har under é&ret redovisat en anteciperad
utdelning fr&n dotterbolaget Genova Nyproduktion AB
om 39 000 tkr (0), vilket ar redovisat som fordran mot
koncernbolag.

Handelser efter balansdagen

Efter rdkenskapsdrets utgéng har Genova ytterligare for-
starkt organisationen genom rekrytering av Anders Teng-
bom som ansvarig fér Genovas nyproduktion och styrelsen
kommer i samband med érsstamman 2015 férstarkas med
tv& erfarna styrelseledaméter i Jan Bjérk och Knut Ramel,
med bred erfarenhet fran fastighets- och kapitalmarknaden.

Under juni 2015 tillirddde Genova fastigheten Storseglet 5
i Grondal med avsikt att bygga 135 bostadsratter.

| maj 2015 tecknade Genova avtal om att férvérva en for-
valtningsfastighet i Boldnderna Uppsala om 3 400 kvm.

NOT

Genom ett aktivt uthyrningsarbete har uthyrningsgraden i
fastigheterna Knarrarnés 6 i Kista och Lillsdtra 2 i Stock-
holm 8kat betydligt till 85 procent respektive 40 procent.

Genova har efter periodens registrerat om sig fill ett publikt
bolag och har bérjat utreda férutsdttningar for att bredda
dgandet via en preferensaktieemission.

Som ett led av omstruktureringen har fission skett av Fast-
ighets AB Seminariet, varvid 3 st nya bolag uppkommit.

Redovisningsmassiga effekter av évergdng fill IFRS

Fra&n och med den 1 januari 2013 uppréttar Genova sin
koncernredovisning i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS), sddana de antagits av EU.
Datum fér Genova-koncernens dvergang till IFRS &r den 1
januari 2013. Koncernen har till och med rékenskapsaret
2013 uppréttat koncernredovisningen i enlighet med Ars-
redovisningslagen samt uttalanden och allménna réd frén
Bokféringsnémnden.

Overgangen till IFRS redovisas i enlighet med IFRS 1, “Fér-
sta gdngen International Financial Reporting Standards
tillampas”. Effekten av byte av redovisningsprincip redovi-
sas direkt mot eget kapital. Tidigare publicerad finansiell
information fér rékenskapsaret 2013, upprdttad enligt
Arsredovisningslagen samt uttalanden och allménna ré&d
fr&n Bokféringsnamnden, har omréknats till IFRS. Finansiell
information avseende tidigare rdkenskapsér én 2013 har
inte omrdknats.



Huvudregeln &r att alla tillampliga IFRS- och I1AS-standar-
der, som trétt i kraft och godkants av EU fram till och med
2014-12-31, ska tillampas med retroaktiv verkan. IFRS 1
innehéller dock évergdngsbestdmmelser som ger foretagen
en viss valmdjlighet att géra avsteg frén denna huvudregel.

| det féljande redogérs for de férandringar i redovisnings-
principer som inférandet av IFRS medfér samt &vergdngs-
effekterna p& Genova-koncernens resultat- och balansrék-
ningar fér rékenskapsdret 2013. | respektive avsnitt redogérs
ocksé for vilka undantag frén full retroaktiv tillampning som
Genova valt att géra, om fillampligt. Bokstaverna i varje

sektion, a—e, refererar till noterna i de tabeller som summe-
rar effekterna av vergdngen till IFRS.

Nedan redogérelse inleds med tabeller som visar effekter
pé koncernens rapport 6ver eget kapital per 2013-01-01
samt per 2013-12-31, f&ljt av tabell som visar effekter pd
koncernens balansrdkning per 2013-12-31 och slutligen en
tabell som visar pé effekter i koncernens resultatrékning for
rakenskapsaret 2013.

Efter tabellerna féljer en skriftlig forklaring till de justerings-
poster som indikeras med en nothénvisning a—e.

Beskrivning redovisningsmdssiga effekter pé koncernens egna kapital, vid &vergéng frén Bokféringsndmndens allménna

ré&d till IFRS per 2013-01-01 och per 2013-12-31:

Not 2013-01-01 2013-12-31
Eget kapital enligt tidigare tillampade principer 287 435 331738
Verkligt vérdejustering Férvaltningsfastigheter c - 39 921
Justering resultat fastighetsférsélining b -84 418 -123 766
Summa justeringar -84 418 -83 845
Skatteeffekt p& ovan gjorda justeringar e - -8783
Total justering av eget kapital -84 418 -92 628
Eget kapital enligt IFRS 203 017 239110
Koncernens resultatrdkning 2013 Tidigare tillampade

redovisnings-  Summa effekt vid

Tkr prinipcer  6vergang till IFRS Not IFRS
Rérelsens intékter
Hyresintdkter 26 623 - 26 623
Resultat av fastighetsforsdljning - 13 061 b 13 061
Ovriga rérelseintakter 4395 - 4395
Fastighetskostnader avseende forvaltningsfastigheter -10 280 4 587 a -5 693
Ovriga externa kostnader - -16 740 a -16 740
Vardefsrandringar fastigheter - 36782 c 36782
Centraladministration 20 409 20 409 a, c -
Personalkostnader - 5111 a 5111
Avskrivning materiella anlaggningstillgéngar -6 € -6
Rérelseresultat 329 52 982 53311
Finansiella intdkter 53 966 -52 409 b 1557
Finansiella kostnader -11 173 - 11173
Resultat efter finansiella poster 43122 573 43 695
Inkomstskatt 802 -8783 e -7 981
Arets resultat 43 924 -8 210 35714
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Tidigare tillampade
redovisnings-

Summa effekt vid

prinipcer  dvergdng till IFRS Not IFRS
TILLGANGAR
Byggnader och mark 410 879 -410 879 -
Férvaltningsfastigheter 450 800 c 450 800
Inventarier 944 - 944
Pagéende nyanléggningar 5373 - 5373
Skattefordran 3579 - 3579
Finansiella tillgéngar som innehas fér férséljning - 765 d 765
Langfristiga fordringar 8 925 - 8 925
Summa anléggningstillgangar 429 700 40 686 470 386
Hyres- och kundfordringar 2 651 - 2 651
Skattefordringar 817 - 817
Ovriga fordringar 269 827 -123 766 b 146 061
Férutbetalda kostnader 312 - 312
Korffristiga placeringar 765 765 -
Likvida medel 2 002 - 2 002
Summa omséttningstillgangar 276 374 -124 531 151 843
SUMMA TILLGANGAR 706 074 -83 845 622 229
SKULDER OCH EGET KAPITAL
Eget kapital hanférlig moderbolagets aktiedgare 293 999 -89 157 204 842
Minoritetsintresse 37739 -3 471 34 268
Summa eget kapital 331738 -92 628 239 110
Uppskjutna skatteskulder 46719 8783 e 55 502
Uppléning frén kreditinstitut 273 567 - 273 567
Ovriga léngfristiga skulder 6023 - 6023
Summa langfristiga skulder 326 309 8783 335092
Uppléning frén kreditinstitut 4318 - 4318
Checkrakningskredit 11 907 - 11 907
Leverantérsskulder 9 365 - 9 365
Ovriga skulder 2 665 - 2 665
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 19772 - 19772
Summa korffristiga skulder 48 027 - 48 027
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 706 074 -83 845 622 229

a) Presentation och uppstallning
Vissa férandringar i klassificering och benémningar har
skett i balans- respektive resultatrékningarna. Férdandring-
arna avser i huvudsak féljande:

Eget kapital delas inte upp i bundet och fritt eget kapital.
Istallet visas eget kapital i kategorierna Aktiekapital, Ovrigt
tillskjutet kapital (fr&n aktiedgare), Reserver respektive
Upparbetat resultat. | dagsléget férekommer inte ndgra
transaktioner inom Genova koncernen som redovisas inom
kategorin Reserver.

Genova har valt att presentera resultatrdkningen enligt
kostnadsslag. Koncernens resultatrakning innehdller efter
IFRS-konverteringen en annan klassificering, som tydligare
askdadliggor de kostnadsslag som finns inom koncernen.

Dérutéver har vissa bendmningar justerats s& att “Kassa
och bank” bendmnas “Likvida medel”, “Rénteintdkter och
liknade resultatposter” respektive “Réntekostnader och
liknande resultatposter” benamns “Finansiella intakter”
respektive “Finansiella kostnader”. Vidare bendmns pos-
ten “Skatt p& drets resultat” istdllet “Inkomstskatt”. Dessa



andringar ligger i linje med den terminologi som anvénds
i IFRS-standarderna.

Rorelseresultatet for 2013 har forbattrats (se not b) med
anledning av &@ndrad presentation av resultat vid forsalj-
ning exploateringsfastigheter. Resultatet av avytiring explo-
ateringsfastigheter har enligt tidigare principer presente-
rats inom finansnetto, d& exploateringsfastigheterna som
sdljs oftast dverlats genom aktiedverlatelser.

b) Resultat av férsdljning exploateringsfastigheter

Under 2013 redovisar koncernen en vinst avseende avytt-
ring av exploateringsfastigheter uppgéende till 52 409 tkr,
enligt tidigare tillampade principer. Vinsten presenterades
enligt tidigare tillimpade principer bland finansiella pos-
ter. | samband med &vergdng till redovisning enligt IFRS
presenteras resultat av férsalining exploateringsfastigheter
i rorelseresultatet pé separat rad bland intékterna.

Vinsten pé& utveckling av exploateringsfastigheter ska
|5pande bedémas och successivt vinstavrdknas. Vinstav-
rakningen 2013 var 39 348 tkr for hogt upptagen varfor
justering skett i 2013 érs resultat. Netto uppgér resultatet
av férsdlining exploateringsfastigheter, efter justeringar, till
13 061 tkr.

D& intdkten kommer av férsdlining av andelar i onoterade
innehav har nadgon uppskjuten skatteeffekt inte redovisats
pa vardejusteringen.

c) Redovisning av férvaltningsfastigheter

Genova har valt principen att redovisa sitt innehav i férvalt-
ningsfastigheter till verkligt varde. Tidigare har koncernen
redovisat avskrivningar p& byggnader samt uppskrivningar
Sver eget kapital avseende bestdende vardeuppgéngar.

| och med &vervéngen fill IFRS har avskrivningar pé& férvalt-
ningsfastigheter fér 2013 reverserats med 3 139 tkr vilket tidi-
gare ingick i resultatrékningsraden “Centraladministration”.

Vérderingsrapporter har inhamtats fér 2013-01-01 och
2013-12-31. Enligt tidigare redovisade principer har upp-
skrivningar éver eget kapital redovisats avseende innehav
i forvaltningsfastigheter. Med anledning av detta har upp-
skattat marknadsvarde per 2013-01-01 bedémts ligga i
linje med redovisat vérde.

For 2013-12-31 justeras verkligt varde, efter aterlaggning
av 2013 éars avskrivningar, med 36 782 tkr. Total vardejus-
tering inklusive aterlaggning av avskrivningar 2013 uppgér
till 39 921 tkr.

Fér denna resultatjustering redovisas en uppskjuten skat-
tekostnad respektive uppskjuten skatteskuld om 8 783 tkr.

d) Finansiella tillgangar som innehas for forsaljning
Genova innehar andelar i eft onoterat mindre féretag,
vilket koncernen redovisar till anskaffningsvarde. Tidigare
klassificerades detta innehav som en kortfristig placering.

Négon justering har inte gjorts i resultatrékningen — utan
endast klassificeringsmdssigt i balansrékningen.

e) Uppskjutna skatter

En justering av uppskjuten skatteskuld och uppskjuten skat-
tekostnad har identifierats om 8 783 tkr, med anledning
av d&terléggning avskrivningar p& byggnader och efterfol-
jande verkligt vérdejustering avseende férvaltningsfastig-
heter.

Se dven delpunkt ¢) ovan.
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Stockholm den 10 juni 2015

Micael Bile Michael Moschewitz

Styrelseordférande Styrelseledamot

Andreas Eneskjold

Verkstallande direktor

Vér revisionsberattelse har lamnats den 10 juni 2015

Ernst & Young AB

Per Karlsson

Auktoriserad revisor



REVISIONSBERATTELSE

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

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen och koncern-
redovisningen fér Genova Property Group AB fér riken-
skapséret 2014. Bolagets arsredovisning och koncernre-
dovisning ingér i den tryckta versionen av detta dokument
pd sidorna 32-72.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar for arsre-
dovisningen och koncernredovisningen

Det &r styrelsen och verkstdllande direktéren som har
ansvaret for aft upprétta en drsredovisning som ger en
rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och koncern-
redovisning som ger en rattvisande bild enligt International
Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av EU,
och arsredovisningslagen, och fér den interna kontroll som
styrelsen och verkstallande direktéren bedémer ar nédvan-
dig fér att upprétta en drsredovisning och koncernredovis-
ning som inte innehdller vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

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

En revision innefattar att genom olika &tgérder inhédmta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Revisorn véljer vilka atgar-
der som ska utféras, bland annat genom att bedéma riskerna
for vasentliga felaktigheter i &rsredovisningen och koncern-
redovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
pé fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar
av den interna kontrollen som &r relevanta fér hur bolaget
upprdttar arsredovisningen och koncernredovisningen for att
ge en rdttvisande bild i syfte att utforma granskningsétgérder
som &r andamdlsenliga med hansyn fill omsténdigheterna,
men infe i syfte aft gora eft uttalande om effektiviteten i bola-
gets interna kontroll. En revision innefattar ocksé en utvérde-
ring av andamdlsenligheten i de redovisningsprinciper som
har anvénts och av rimligheten i styrelsens och verkstdllande
direktdrens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvér-
dering av den &vergripande presentationen i drsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ér tillrackliga
och dndamdlsenliga som grund fér véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt vér uppfattning har érsredovisningen uppréttats i enlig-
het med é&rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rdttvisande bild av moderbolagets finansiella
stallning per den 31 december 2014 och av dess finansiella
resultat och kassafléden f&r éret enligt drsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsre-

dovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rét-
visande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31
december 2014 och av dess finansiella resultat och kassa-
fladen for éret enligt International Financial Reporting Stan-
dards, s&som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaliningsberdttelsen ar forenlig med drsredovisningens
och koncernredovisningens évriga delar.

Vitillstyrker dérfor att &rsstamman faststéller resultatrékningen
och balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra férfattningar

Utéver var revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen har vi d@ven utfért en revision av férslaget il
dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust samt
styrelsens och verkstdllande direktérens férvaltning for
Genova Property Group AB for rakenskapsaret 2014.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust, och det ar
styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
férvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vért ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala oss om férsla-
get till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
och om férvaltningen pd grundval av vér revision. Vi har
utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag fill
dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om férslaget ér férenligt med aktiebolagslagen.

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

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

Uttalanden

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

Stockholm den 10 juni 2015
Ernst & Young AB

Per Karlsson
Auktoriserad revisor
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