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G E N O VA  I  K O R T H E T

2014 i sammandrag

Genova Property Group – Genova – är ett modernt och personligt  
fastighetsbolag med passion för design och nyskapande arkitektur.  
Bolaget äger, förvaltar och utvecklar fastigheter med fokus på  
Stockholm och Uppsala.

NYCKELTAL, TKR 2014-12-31 2013-12-31

Hyresintäkter 36 649 26 623
Resultat från fastighetsförsäljning 48 418 13 061
Rörelseresultat 299 710 53 311
Årets resultat 251 887 35 714
Avkastning på eget kapital, % 72,4 13,6
Räntetäckningsgrad, ggr 4,22 1,72
Balansomslutning 1 059 168 622 229
Marknadsvärde fastigheter 873 700 456 173
Eget kapital 456 841 239 111
Räntebärande skulder till kreditinstitut 442 025 284 792
Soliditet, % 43,1 38,4
Belåningsgrad fastigheter, % 45,5 60,0
Uthyrbar yta, kvm 64 165 33 897
Antal bostäder i pågående produktion 166 137
Antal bostadsbyggrätter (brf & hyresrätter) 1 766 474
Resultat per stamaktie, kr 5 038 714
Antal utestående stamaktier 50 000 50 000

37% Handel

16% Kontor

22% Lager

10% Skola 
och omsorg

14% Industri

Totalt 874 Mkr

Fastighetsvärde per kategori

1% Övrigt

38% Storstockholm

49% Uppsala

Totalt 874 Mkr

Fastighetsvärde per region

13% Övriga landet 

Genova  
Förvaltningsfastigheter

Genova äger och förvaltar långsiktigt 
det egna fastighetsbeståndet av kom-
mersiella fastigheter och kompletterar 
löpande med nya attraktiva fastighe-
ter. Fastighetsbeståndet präglas av 
stabila hyresgäster inom såväl offent-
lig sektor som dagligvaruhandel, och 
en aktiv förvaltning.

Genova  
Bostadsproduktion

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

Genova  
Samhällsfastigheter

Genova arbetar som samarbets-
partner för Sveriges kommuner och 
landsting med målet att skapa flexibla 
helhetslösningar för olika typer av 
vård- och omsorgsboenden.

Kapitalstruktur
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2006	 Genova Property Group  
grundas av Micael Bile

Förvärvar Gävlesund  
Fastigheter för 80 Mkr

2007	 Förvärvar Borg 4 i Kista med 
Nissans huvudkontor 

Andreas Eneskjöld blir delägare  
i Genova Property Group

2008	 Förvaltning och utveckling av  
befintliga fastigheter

2009	 Förvärvar Luthagen 13:2 i  
Uppsala för 125 Mkr

2010	 Genova Bostadsproduktion bildas

Förvärvar ett projekt intill 
Stadsskogen i Uppsala, projekt 
SommarRo

Organisationen stärks inom fastig-
hetsutveckling och förvaltning

2011	 Förvärvar Stensnäs Konferens i 
Österåker för bostadsproduktion

Projektering av 91 bostäder  
i projekt SommarRo

Förvärvar Härjarö Resort  
i Enköping

2012	 Påbörjar byggnation av projekt 
SommarRo om 91 bostäder i  
Uppsala

Förvärvar sex Coop-butiker i  
centrala lägen i Uppsala

Genova Samhällsfastigheter bildas

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

Vinner två upphandlingar av 
LSS-boenden i Nacka

Första inflyttning i projekt  
SommarRo

Startar byggnation av brf Stensnäs  
i Österåker med 46 bostäder

Vinner markanvisning i Östersund, 
Storsjöstrand, om 51 bostäder

2014	 Förvärvar Lillsätra, Sätra och 
Knarranäs, Kista med 16 000 kvm 
outhyrd yta, nu till större delen 
uthyrd

Förvärvar Viby 19:3 i Kungsängen 
med Coop som hyresgäst samt 
110 000 kvm obebyggd mark

Avtal om att förvärv av Storseglet 5, 
Gröndal, för bostadsproduktion

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

Refinansiering av hela kredit
portföljen

Historik – tio händelserika år

874 Mkr
Fastighetsvärde

64 165 kvm
Uthyrbar yta

252 Mkr
Periodens resultat

45%
Belåningsgrad
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R E D O  F Ö R  N Ä S TA  S T E G
V D - O R D

När vi startade Genova Property Group för knappt tio år sedan var 
målet klart – vi skulle bli lönsamma på att bygga, förädla och förvalta 
fastigheter. Vi ville ta tillvara de tillfällen som dök upp där vi kunde skapa 
värde, alltid sätta hyresgästen i första rummet och bygga långsiktigt 
goda relationer. Vi har följt vår idé – och gjort det framgångsrikt. Idag 
har Genova tre tydliga affärsområden, vi äger fastigheter till ett värde 
om 874 Mkr med över 64 000 kvm uthyrningsbar yta, vi omsätter drygt 
90 Mkr och vi har god intjäning. Nu ser vi fram emot att växla upp.

Genova har hittat sin nisch – vi ska äga, förvalta och 
utveckla en bas av bra förvaltningsfastigheter som genere-
rar ett stabilt kassaflöde och kombinera det med spännande 
och attraktiva nybyggnadsprojekt, främst av bostäder men 
även samhällsfastigheter. Intjäningen från förvaltningsfast-
igheterna ger oss därmed en plattform för fortsatt tillväxt.

 

”�Vi har följt vår idé – och gjort det 
framgångsrikt”

Genova har etablerat sig som en kreativ och omtyckt part-
ner och den positionen ska vi försvara. Vi har alltid varit 
opportunistiska och det ska vi fortsätta med. Vi ska också 
fortsätta vara tydliga i vårt erbjudande som i grunden är 
enkelt – att erbjuda och lämna efter oss moderna, snygga 
och hållbara fastigheter och lösningar. Det ställer höga 
krav på oss och våra leverantörer och det är ingenting vi 
kommer göra avkall på.

Under 2014 ökade våra hyresintäkter med 38 procent till 
drygt 36,6 Mkr med ett rörelseresultat om 57,3 Mkr exklu-
derat för värdeförändringar på fastigheter men med starkt 
resultat från vår bostadsutveckling. Det tycker vi är bra för 
ett snabbväxande fastighetsbolag där det trots allt etable-

rats ytterligare aktörer de senaste åren. Samtidigt är mark-
naden stor nog för flera aktörer och vi har satt ambitiösa 
men realistiska tillväxtmål där vi från 2017 ska nå en årlig 
produktionstakt på 250 bostads- eller hyresrätter, ha en 
fastighetsportfölj med ett marknadsvärde på 1,2 miljarder 
kronor under 2015, en årlig avkastning på eget kapital om 
lägst 10 procent och en soliditet som är minst 35 procent 
över tid. 

Geografiskt fokuserar vi främst på Stockholm utanför tul�-
larna och Uppsala där vi etablerat oss väl, men vi ser att 
det kan uppstå intressanta möjligheter att växa även till 
andra regioner i takt med att vi stärker vår organisation 
ytterligare och inleder fler partnersamarbeten. Vi har alltid 
ögonen öppna för bra affärer där de dyker upp men det 
finns mycket för oss att göra i våra prioriterade områden. 
Stockholm och Uppsala växer kraftigt, inflyttningen ökar 
vilket medför behov av såväl bostäder som förskolor, skolor 
och äldreomsorg. Idag har vi kapaciteten att bygga upp 
till 250 bostäder årligen och vi har i projektportföljen när-
mare 1 800 byggrätter i Stockholm och Uppsala för såväl 
bostads- som hyresrätter. Många kommuner är intresserade 
att hitta partners för byggprojekt för offentliga tjänster och 
där börjar vi etablera oss som en stark aktör med både 
erfarenhet från flera tidigare projekt och god finansiell 
kapacitet. 
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En av Genovas styrkor är vår snabbrörlighet. Vi är tillräck-
ligt små och flexibla i ägande och organisation för att 
vara snabba i våra beslut och vi är tillräckligt starka för att 
kunna agera. Det har varit och kommer att vara vår styrka 
framåt. Vi jobbar tätt i ledningsgruppen och värnar vårt 
finansiella manöverutrymme. Som ett led i att säkerställa 
handlingskraft framöver har vi under våren 2015 börjat 
utvärdera förutsättningarna för en emission av preferens-
aktier och att ta klivet in på kapitalmarknaden. Vi över
väger löpande flera intressanta investeringsmöjligheter och 
kapitaltillskottet ger oss ökad kapacitet att snabbt kunna 
agera och fortsätta skapa värde. 

”�Det finns mycket för oss att 
göra i våra prioriterade områ-
den, Stockholm och Uppsala”

Genova vill vara ett modernt byggmästarbolag som förval-
tar välskötta fastigheter och bygger nya intressanta projekt 
med god lönsamhet. Och vi ser många möjligheter att fort-
sätta agera i den rollen. Ärmarna är uppkavlade och vi är 
redo för Genovas nästa steg – att öka tillväxttakten och bli 
en större fastighetsaktör. 

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

Genova fokuserar sin verksamhet främst till Stockholms- och Uppsala
regionerna. 87 procent av fastighetsvärdet återfinns här idag och även 
produktion av bostäder och omsorgsboenden sker främst i dessa områ-
den. Resterande del av Genovas fastighetsbestånd återfinns i Gävle, 
Mjölby och Sundsvall.

Storstockholm 

Invånarantalet i Stockholms län ökade med drygt 35 000 
personer under 2014, vilket motsvarar knappt 35 procent 
av landets totala folkökning 2014. Procentuellt sett ökade 
Stockholms läns befolkning med 1,6 procent under 2014 
vilket kan jämföras med Sveriges totala befolkningsökning 
på knappt 1,1 procent under samma period.

Stockholmsregionen är en av de mest kunskapsintensiva 
och innovativa regionerna i världen och står för över en 
tredjedel av Sveriges BNP. Sysselsättningen i Stockholm 
fortsätter att uppvisa en stabil ökningstakt. I det fjärde kvar-
talet 2014 steg sysselsättningen med 2,1 procent jämfört 
med samma kvartal föregående år. Motsvarande siffra för 
Sverige var 1,6 procent. Newsec prognostiserar en syssel-
sättningsökning för Stockholms län om 2,0 procent 2015 
och 2,5 procent 2016.

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

Den reglerade hyresmarknaden tillsammans med lång-
dragna planprocesser har lett till en kraftigt minskad nypro-
duktion, även om den ökat under senaste året, vilket skapat 
ett stort underskott i storstadsregionerna. Detta har lett till 
obefintliga vakanser och mycket stabila kassaflöden. Till-
sammans med fortsatt låga räntor och det ökande intresset 
från institutionella investerare har detta drivit ner direktav-
kastningskraven till historiskt sett mycket låga nivåer. 

Ett flertal stora bostadsprojekt är pågående eller planerade 
i Stockholm. Fram till år 2030 ska det byggas och planeras 
för 140 000 nya bostäder. För närvarande genomförs eller 
finns det planer för ett 30-tal stadsutvecklingsprojekt.

Boverket, tillsammans med Valueguard, har i sin rapport 
”Markpriser, markbrist och byggande” konstaterat att grän-
sen för var det geografiskt är lönsamt att bygga har i takt 
med ökad efterfrågan flyttats utåt från centrum under de 
senaste åren. Följden är att det finns fler områden med 
byggbar mark att ta del av, vilket är en anledning till att 

bostadsbyggandet faktiskt har ökat sedan finanskrisen. 
Priserna på bostadsrätter har däremot ökat i betydligt 
högre takt än byggkostnaderna. 

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

Marknaden för samhällsfastigheter fortsätter att växa i 
Stockholm med en fortsatt trend där kommuner och lands-
ting avyttrar fastigheter, såväl bostäder som fastigheter 
med offentliga verksamheter. Det sker även nyproduktion 
av lokaler för exempelvis vård och omsorg, i regi av kom-
muner i samarbete med privata fastighetsaktörer som pro-
jekterar och hyr ut fastigheterna. 

Uppsala

Uppsala har haft en stark befolkningsutveckling med en 
tillväxt över riksgenomsnittet sedan 1950-talet och har idag 
strax över 200 000 invånare. Befolkningstillväxten under 
perioden 2011–2014 var totalt 3,7 procent, vilket är väl 
över riksgenomsnittet och kommunen har en arbetslöshet 
på 5,4 procent vilket är väl under riksgenomsnittet. Kon-
junkturmätningar indikerar en fortsatt stark sysselsättning i 
Uppsala län där en hög nivå av nya arbetstillfällen väntas 
skapas och arbetslösheten sjunker. Newsec prognostiserar 
en sysselsättningsökning strax över riksgenomsnittet för 
2014 och 2015, med en tillväxt på 1–1,5 procent per år. 
Inpendlingen ökar till Uppsala kommun, i genomsnitt har 
den under de senaste fem åren ökat med 400 personer 
per år.

Med utgångspunkt i Uppsala universitet och Akademiska 
sjukhuset har det skapats en god grund för avancerad 
forskning som resulterat i en rad företag inom bland annat 
biomedicin och informationsteknologi. Näringslivet är 

M A R K N A D
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starkt underbyggt av en tjänstesektor som vuxit sig stark 
det senaste decenniet. Sammansättningen av näringslivet 
i Uppsala kommun leder till en inneboende stabilitet i den 
regionala ekonomin.

Bostadsmarknaden
De senaste åren har Uppsala kommun drivit flera större 
stadsutvecklingsprojekt utanför de centrala delarna. 
Utvecklingen kring den nya dragningen av E4 har medfört 
flera nya projekt. Fokus i dessa områden har varit handel 
men har också medfört exploatering av bostäder. Uppsalas 
geografiska läge med närhet till både Stockholm och 
Arlanda, och utvecklingen av kollektivtrafiken har bidragit 
till en positiv utveckling av staden. Detta tillsammans med 
ökat utbud av utbildningar leder till en hög efterfrågan på 
bostäder.

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

I likhet med i Stockholm utvecklas marknaden för samhälls-
fastigheter i Uppsala mot ett ökat inslag av privat ägande 
med nybyggnadsprojekt för till exempel vårdverksamhet 
samt äldre- och omsorgsboenden. 

Årlig befolkningstillväxt, Stockholm
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S TA B I L  F Ö R VA LT N I N G  O C H  
S PÄ N N A N D E  U T V E C K L I N G S P R O J E K T

2006 grundas Genova Property Group, Genova, då som ett fastighets-
bolag med en mindre fastighetsportfölj. Sedan dess har ett stabilt och 
diversifierat bestånd av förvaltningsfastigheter i attraktiva lägen byggts 
upp via förvärv och egen produktion, i dag med ett fastighetsvärde om 
närmare 900 Mkr. 

Tre affärsområden 

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

Förvaltningsfastigheter 
Inom affärsområdet Förvaltningsfastigheter arbetar Genova 
med förvärv, förvaltning och utveckling av kommersiella 
fastigheter. Fokus ligger på stabila hyresgäster, varav en 
hög andel utgörs av verksamheter inom den offentliga sek-
torn samt inom dagligvaruhandeln. 

Bostadsproduktion 
Inom affärsområdet Bostadsproduktion utvecklar Genova 
unika hem, såväl bostadsrätter som hyresrätter, i attraktiva 
lägen. Bolaget samarbetar med erkända och etablerade 
arkitekter och entreprenörer med målet att skapa vackra 
och hållbara bostäder med hög komfort. Fastigheter med 
bostadsrätter avyttras efter färdigställande till bostadsrätts-
föreningar, medan fastigheter med hyresrätter ska ägas 
och förvaltas långsiktigt av Genova.

Samhällsfastigheter 
Inom affärsområdet Samhällsfastigheter samarbetar Genova 
med kommuner och landsting för att ta fram flexibla hel-
hetslösningar för främst vård- och omsorgsboenden. Fokus 
för Samhällsfastigheter ligger på Mälardalen. Genova 
utvecklar projekten och kvarstår som långsiktig ägare av 
fastigheterna. 

Koncernens utveckling 2014

2014 var ett viktigt år för Genova. Bolaget fortsatte växa 
med god lönsamhet samtidigt som koncernen genomförde 
en intern omstrukturering för att renodla de respektive 
affärsområdena med Genova Property Group AB som 
nytt moderbolag i koncernen. Vidare genomfördes en 
refinansiering av den existerande kreditportföljen med en 
ny svensk affärsbank. Ett stort arbete genomfördes för att 

identifiera nya investeringsmöjligheter och ett antal förvärv 
genomfördes med syfte att stärka bolagets tillväxtambitioner 
och framtida lönsamhet. 

Hyresintäkterna ökade och rörelseresultatet fortsatte att 
utvecklas starkt vilket möjliggjorde ett stabilt resultat för året. 
Hyresintäkterna och ökade med 38 procent till 36,6 Mkr och 
resultat från fastighetsförsäljning hänförligt till bostadsprojekt 
uppgick till 48,4 Mkr vilket genererade ett rörelseresultat om 
57,3 Mkr justerat för värdeförändringar på fastigheter som 
för året uppgick till 242,4 Mkr. Fastighetsportföljens bok-
förda värde mer än fördubblades under året och uppgick 
vid årets slut till 874 Mkr och det är en effekt av att kon-
cernen för räkenskapsåret tillämpar IFRS och marknadsvär-
derar fastigheterna. Värdeförändringen hänför sig främst till 
investeringar, nyuthyrning, omförhandlingar samt att det i ett 
antal fastigheter tillskapats byggrätter.

Under 2014 förvärvade Genova tre kommersiella fastig-
heter i Sätra, Kista och Upplands-Bro och har under året 
arbetat aktivt med att utveckla och att öka uthyrningsgra-
den i dessa. Vidare förvärvade Genova ett bostadsprojekt 
i Gröndal med tillträde under andra kvartalet 2015.

Under året genomfördes även de första inflyttningarna i 
bostadsprojektet Stensnäs vid Åkersberga, en unik plats 
mitt i Stockholms skärgård där Genova bygger 46 bostä-
der vid vattnet. 

Genova Samhällsfastigheter fortsatte sin aktiva roll som 
samarbetspartner för Sveriges kommuner med målet att 
skapa flexibla lösningar för olika typer av omsorgsboende. 
Under 2014 färdigställde två omsorgsboenden i Nacka 
som kommunen hyr på 20 år och under året har även Mig-
rationsverket tecknat avtal om att hyra Härjarö Herrgård i 
Enköping.

Utveckling av organisationen och finansiering
Under året förstärktes organisationen med kompletterade 
kompetens och en ny ledning tillsattes. Bland annat till-
trädde Andreas Eneskjöld som ny VD och koncernchef 
och Michael Moschewitz som ny CFO. Genova refinansie-
rade vidare under året sin kreditportfölj med en ny svensk 
affärsbank som är ny för koncernen. Refinansieringen har 
inneburit att kapital- och marginalbindning förlängts samti-
digt som finansieringskostnaden har minskat avsevärt vilket 
kommer stärka Genovas framtida intjäning.

K O N C E R N E N
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Mål
Genova ska på såväl kort som lång sikt sträva efter att upprätthålla stabila underliggande finanser med målet att 
utveckla och växa verksamheten. Fokus i respektive investering ska alltid kännetecknas av goda vinstmarginaler för 
att kunna generera en stark underliggande lönsamhet för koncernen över tid.

Verksamhetsmål

•  �Fram till utgången av 2015 nå 
en förvaltningsportfölj om minst 
1 200 Mkr 

•  �Fram till 2017 nå en årlig  
produktionstakt om 250  
bostäder om året

Finansiella mål

•  �Soliditet ska uppgå till minst 35 
procent. Nuvarande soliditet 
uppgår till 43 procent

•  �Belåningsgraden för fastighets-
portföljen ska över tid understiga 
65 procent. Nuvarande belå-
ningsgrad uppgår till 45 procent

Utdelningspolicy

•  �Långsiktigt mål är att utdelningen 
ej ska överstiga 50 procent av 
nettovinsten 

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

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

Strategi
Förvärv och utveckling

•  �Förvärv av kommersiella fastigheter i Stockholms
regionen och Uppsala

•  �Driva nya bostadsproduktionsprojekt i Stockholms
regionen och Uppsala, med såväl bostadsrätter som 
hyresrätter

Fastighetsförvaltning och värdeskapande

•  �Öka avkastningen inom fastighetsförvaltning genom 
fortsatta investeringar i befintligt fastighetsbestånd 
samt ett stärkt erbjudande till befintliga och nya 
hyresgäster

•  �Fortsätta att utveckla en effektiv förvaltnings
organisation

Hållbarhet

Genovas mål är att bygga fastigheter som är energieffek-
tiva, har god inomhusmiljö med sunda materialval som 
minimerar byggnadernas miljöpåverkan under hela dess 
livstid. Genova är måna om att ha ett hållbarhetsperspektiv 
i sin bostadsproduktion. Ambitionen är att genom informa-
tion och utbildning internt och i kommunikation med våra 
samarbetspartner och hyresgäster skapa ökad insikt och 
förståelse för det gemensamma miljöansvaret.

Resurser
En energisnål bostad och lokal innebär fördelar vad gäller 
såväl hållbarhets- som kostnadsperspektiv genom att vara 
billigare i drift och bättre för miljön. Genovas strävar alltid 
efter att nå en låg energiförbrukning i sina fastigheter. 

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

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

GENOVA ÅRSREDOVISNING 2014 11



Utvecklande samarbete  
med hyresgästerna

Genova ska genom den egna förvaltningsorganisationen 
erbjuda trygg, kostnadseffektiv och väl fungerande fast-
ighetsförvaltning. Det innebär både hög servicegrad och 
ett nära samarbete med bolagets hyresgäster. Genom 
fortlöpande återkoppling från hyresgästerna ges möjlighet 
att direkt göra anpassningar som gynnar hyresgästerna. 
Målet är att fungera som en långsiktig partner till hyresgäs-
terna och bidra till att utveckla lokaler och kringmiljö för 
att skapa bästa möjliga förutsättningar för deras verksam
heter. Genova har idag ett fruktsamt samarbete med ett 
flertal hyresgäster som haft verksamhet i bolagets fastig
heter under lång tid. 	

Diversifierat fastighetsbestånd

Genova har ett väldiversifierat bestånd av förvaltnings
fastigheter bestående huvudsakligen av handels-, kontors-, 
lager- samt omsorgsfastigheter i goda lägen. Per den 31 
december 2014 bestod fastighetsbeståndet av totalt 19 fast-
igheter och en total uthyrbar area om cirka 64 000 kvm. 
Marknadsvärdet uppgick vid samma tidpunkt till 874 Mkr. 

Fastighetsbeståndet präglas av stabila hyresgäster, med 
en hög andel inom den offentliga sektorn. Samhällsverk-
samheter, som utgör 38 procent av Genovas totala hyre-
sintäkter. Den genomsnittliga löptiden för hyreskontrakten 
i Genovas fastighetsbestånd uppgår till cirka 4,3 år och 
fördelas på ett 40-tal hyresgäster.

Fastigheterna är indelade i tre geografiska områden i 
Sverige; Storstockholm, Uppsala och Övriga landet. Av 
fastighetsbeståndets totala marknadsvärde återfinns 87 
procent i Stockholm och Uppsala. 

Förvärvsprocessen

Genova arbetar aktivt med att identifiera intressanta fast-
igheter att komplettera existerade portfölj med. Fastigheter 
som Genova typiskt fokuserar på att utvärdera är fastig-
heter med utvecklingspotential vad gäller till exempel 
vakanser, eftersatt underhåll, ägarproblem eller finansie-
ringssvårigheter. Genova har kontinuerligt kontakter med 
mäklare och konsulter avseende nya affärsmöjligheter och 
söker upp potentiella förvärvsfastigheter. Genova inriktar 
sig främst på fastighetsaffärer i storleksordningen 30 Mkr 
upp till 1 000 Mkr.

Utveckling 2014

Under 2014 förvärvade Genova tre kommersiella fastighe-
ter i Sätra, Kista och Upplands-Bro, med totalt cirka 31 000 
kvm uthyrbar area och har under året arbetat aktivt med att 
utveckla och att öka uthyrningsgraden i dessa. Bland annat 
genomförde Genova ett framgångsrikt arbete med investe-
ringar och nyuthyrningar i fastigheterna i både Kista och Sätra.

Hyresgäster

Bland hyresgästerna finns både privata företag och verk-
samheter inom offentlig sektor: kommunala omsorgsbolag, 
myndigheter, fackförbund, landsting, ledande företag 
inom försvarsindustrin, väletablerade bilhallar samt en av 
Sveriges främsta grundskolor, Stiftelsen Uppsala Musikklas-
ser. Genovas största hyresgäster var vid utgången av 2014, 
Coop Sverige Fastigheter, Stiftelsen Uppsala Musikklasser 
och Migrationsverket. 

T R Y G G  F Ö R VA LT N I N G  O C H  N Ä R A  
S A M A R B E T E  F Ö R  B Ä S TA  S E R V I C E

Genova äger och förvaltar en växande portfölj av kommersiella fastigheter 
med tyngdpunkt på Stockholm och Uppsala. Sedan starten 2006 har 
bolaget varit aktivt på fastighetsmarknaden med ett flertal framgångsrika 
fastighetstransaktioner. Parallellt har den befintliga fastighetsportföljen 
utvecklats väl genom nyuthyrningar, omförhandlingar och förbättrat  
resultat. 2014 präglades av ytterligare fastighetsförvärv, investeringar  
i fastigheter samt uthyrningsarbete. 

G E N O VA  F Ö R VA LT N I N G S FA S T I G H E T E R
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Genova äger sedan 2012 år sju fastigheter i Storstockholm 
och Uppsala där Coop Sverige Fastigheter är hyresgäst 
med verksamheter genom Coop- och Coop Forumbutiker. 
Coop utgör en stabil och långsiktig hyresgäst som Genova 
har ett nära samarbete med. 

Genovas största fastighetsinnehav är Luthagen 13:2, ”Semi-
nariet”, som byggdes 1916 för Uppsala universitets lärar
utbildning. Genova har renoverat, moderniserat och anpas-
sat fastigheten till hyresgästernas olika behov samtidigt 
som de äldre och genuina delarna av fastigheten beva-
rats. Idag är Seminariet fullt uthyrt och betraktas som en 
attraktiv och dynamisk arbetsplats för både offentliga och 
privata företag och organisationer. Bland hyresgästerna 
märks Stiftelsen Uppsala Musikklasser med 500 elever, 
förskolan Kids2Home, Folktandvården, IF Metall samt två 
avdelningar inom Uppsala kommun. 

Genovas största hyresgäster

Hyresgäst Total uthyrbar area, kvm

Coop Sverige Fastigheter AB 18 579

Stiftelsen Uppsala Musikklasser 7 068

Migrationsverket 1 900

Malte Månson i Sundsvall AB  5 680

Rockwell Collins Sweden AB  1 931

Övriga 29 007

Totalt 64 165
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G E N O VA  F Ö R VA LT N I N G S FA S T I G H E T E R

Hyresintäkter 

Genovas hyresintäkter per den 31 december 2014 uppgick 
till 36,6 Mkr. I hyresintäkterna ingår hyrestillägg för fast-
ighetsskatt, värme och elkostnader som vidarefaktureras 
hyresgästerna. Genova bedömer att hyresintäkterna ligger 
på en marknadsmässig nivå.

Fastighetskostnader

Totalt uppgick Genovas totala fastighetskostnader till 10,9 
Mkr. Genovas fastighetskostnader utgörs främst av kostna-
der hänförliga till driften och inkluderar värme, el, vatten 
samt fastighetsskötsel. Andra driftskostnader är bevakning, 
försäkring och sophantering. Som ett led i att bibehålla 
fastigheternas standard och skick genomförs periodiskt och 
löpande underhåll.

Fastighetsförteckning

Fastighet Stad Region Kategori Area (kvm)

Nacksta 5:77 & 5:80 Sundsvall Övriga landet Handel / Industri / Lager 5 680

Sörby Urfjäll 23:7 Gävle Övriga landet Handel / Kontor / Industri 3 492

Luthagen 13:2 Uppsala Uppsala Skola och omsorg / Kontor / Lager 10 785

Storvreta 3:80 Uppsala Uppsala Handel 990

Sunnersta 155:2 Uppsala Uppsala Handel 808

Fålhagen 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 1 931

Lillsätra 2 Stockholm Storstockholm Kontor / Lager 11 025

Knarrarnäs 6 Stockholm Storstockholm Kontor / Lager 4 541

Härjarö 5:2 Enköping Övriga landet Konferens / Omsorg 1 900

Lännersta 15:33 Nacka Storstockholm Kontor / Lager 832

Björknäs 1:798 Nacka Storstockholm Handel 550

Målaren 4 Skänninge Övriga landet Kontor / Industri 2 860

Viby 19:3 Upplands-Bro Storstockholm Handel 15 053

Luthagen 27:12 Uppsala Uppsala Handel 763

Fålhagen 43:2 Uppsala Uppsala Övrigt 320

Tattby 2:22 Nacka Storstockholm Handel 550

Totalt 64 165

23% Viby 19:3

17% Lillsätra 2

17% Luthagen 13:2

9% Nacksta 
5:77 & 5:80

7% Knarrarnäs 6

Totalt 64 165 kvm

Fördelning av uthyrbar area för de 
största fastigheterna, 31 december 2014

27% Övriga

54% Storstockholm

25% Uppsala

Totalt 64 165 kvm

Fördelning av uthyrbar area 
per geografiskt område

21% Övriga landet 
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Knarrarnäs 6 i Kista
Fastigheten Knarrarnäs 6 är ett exempel på hur Genova arbetar med 
utveckling av sina förvaltningsfastigheter. Genova förvärvade i bör-
jan av 2014 fastigheten i ett mycket centralt läge i Kista intill E4:an. 
Lokalerna utnyttjades tidigare bland annat som kontor av Ericsson 
och var vid förvärvet helt vakanta. Genova har sedan dess investerat 
i fastigheten, utvecklat den till en modern kontorsbyggnad och arbe-
tat aktivt med uthyrning. Idag är lokalerna på 5 000 kvm uthyrda till 
85 procent fördelat på flera hyresgäster med olika typer av verksam-
heter och med företaget Cashguard som största hyresgäst. 
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Hög boendekvalitet

Inom affärsområdet Genovas Bostadsproduktion genom-
förs utveckling av bostadsrätter och hyresrätter i unika 
lägen med god arkitektur tillsammans med välrenomme-
rade entreprenörer. Ambition är att leverera bostaden 
med det lilla extra. Därför läggs stor omsorg vid val av 
läge, planlösning och paketering av projektet. Det finns i 
Genovas projektutvecklingsorganisation bred kompetens 
inom arkitektur, design och boendekvalitet för att säker-
ställa genomförandet av unika boendemiljöer. 

Utvecklingsprojekt drivs främst i Stockholms- och Mälar-
dalsregionen samt i Uppsala, men Genova är öppna för 
projekt med god potential även utanför de prioriterade 
områdena.

Utveckling 2014

För fastigheten SommarRo, belägen intill Stadsskogen i 
Uppsala, genomfördes inflyttning under 2014 av totalt 
91 bostäder. Vidare förvärvade och igångsatte Genova 
under året ett bostadsprojekt i Saltsjölunden i Saltsjöbaden 
i Nacka samt avtalade även om förvärv av ett bostads-
projekt i Gröndal i Stockholm med tillträde under andra 
kvartalet 2015.

Totalt har Genova idag cirka 800 framtida bostadsrätts-
byggrätter samt cirka 1 000 framtida hyresrättsbyggrätter, 
samtliga belägna i Uppsala och Stockholm. Sammantaget 
bedrivs för närvarande produktion av cirka 100 bostäder i 
Stockholmsområdet i projekt Stensnäs, Saltsjölunden samt 
Gröndal, se vidare sidorna 20–21.

U N I K A  B O E N D E M I L J Ö E R  M E D 
O M S O R G  O M  D E TA L J E R N A

Genova har lång erfarenhet av att utveckla attraktiva bostäder – från 
mindre projekt med enstaka bostäder till stora komplexa ombyggnationer 
samt helt nyproducerade bostäder. Ambitionen är att vara en bostads-
utvecklare som levererar det lilla extra – med fokus på detaljer och stor 
noggrannhet i val av läge. Genova vill vara bäst på att hitta och fånga 
det kunden anser som viktigast vid valet av sitt nästa boende.

G E N O VA  B O S TA D S P R O D U K T I O N
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Projekt SommarRo
Intill Stadsskogen i Uppsala uppförde Genova under 2013 totalt 91 
bostäder med spännande planlösningar i många variationer. Samt-
liga bostäder har balkong eller uteplats och takvåningarna har fan-
tastiska terrasser. Ett boende med skogen inpå knuten och samtidigt 
ett stenkast från city – en oslagbar kombination. Inflyttning skedde 
årsskiftet 2013/2014 och de boende i SommarRo verkar mycket 
nöjda med sina nya boenden. I Genovas kundnöjdhetsundersökning 
uppnåddes ett Nöjdkundindex på höga 80.
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God kvalitet och funktion

Genova har stärkts i sin ambition att i affärsområdet Sam-
hällsfastigheter skapa skräddarsydda vård- och omsorgs-
boenden. Målet är att bygga omsorgsboenden som är inte-
grerade i de befintliga eller nybyggda fastigheterna, med 
den uttalade ambitionen att undvika en ”institutionsstämpel”. 
Genova ser det som naturligt att skapa omsorgsboenden 
med samma utgångspunkt i behov, god kvalitet och lägets 
förutsättningar som för andra former av bostäder. Det 
handlar med andra ord även om att anpassa arkitektonisk 
form och utförande efter den omgivande miljön och skapa 
välbyggda och väl fungerande boenden. Visionen är att 
bygga ekonomiskt och med långsiktig förädling och genom 
förvaltning av fastigheterna skapa trygghet och ekonomisk 
bärighet både för kommuner och fastighetsförvaltare. 

Projekten omfattar vård-, omsorgs-, äldre-, trygghets-, 
senior- eller gruppboende och inriktningen är Stockholms-
regionen och Uppsala. Genova utvecklar och förvaltar i 
mindre omfattning även förskolor. 

För Genova innebär samhällsfastigheterna generellt långa 
hyresavtal med trygga hyresgäster och därmed stabila kas-
saflöden. Det är en fastighetskategori som Genova långsik-
tigt avser att äga och förvalta.

Utveckling 2014

Genova Omsorg har trots sin relativt korta historia eta-
blerat sig som en gedigen aktör inom omsorgsboende. 
2013 levererade Genova tio omsorgsboenden, så kallade 
LSS-lägenheter, till Uppsala Kommun. Samma år vann bola-
get även två upphandlingar i Nacka Kommun avseende 
LSS-boenden som under 2014 blev färdigställda. Under 
året färdigställdes även åtta lägenheter för LSS-boende för 
Uppsala Kommun i fastigheten SommarRo i Uppsala. 

Vidare tecknade under året Migrationsverket avtal om att 
hyra Härjarö Herrgård.

B O E N D E  M E D  O M S O R G
G E N O VA  S A M H Ä L L S FA S T I G H E T E R

I nära samarbete med kommuner och landsting tar Genova fram helhets-
lösningar för vård- och omsorgsboenden. Det innebär samordning och 
projektledning av hela processen från koncept till färdigt boende inklusive 
projektering, bygg och förvaltning. Vare sig det gäller äldreboende, 
trygghetsboende, seniorboende eller gruppboende har Genova kunskap 
om vilka speciella krav som gäller och kan leverera effektiva lösningar 
och högsta kvalitet.
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Omsorgsboendet Kvarnvägen i Nacka
Genova vann under 2013 två upphandlingar av omsorgsboenden, 
LSS-boenden, i Nacka för Nacka Kommun, båda med hyreskontrakt 
tecknade på 20 år. 

Ett av dessa är Kvarnvägens Gruppboende som Genova färdigställde 
för inflyttning under 2014. Kvarnvägen är ett gruppboende med sex 
lägenheter för vuxna personer med funktionsnedsättning. Fastigheten 
ligger i ett lugnt villaområde i Saltsjö-Boo med kommunikationer, ser-
vice och naturområden nära tillgängliga kring gruppbostaden. De 
boende har även tillgång till en stor gemensam uteplats och trädgård.

Båda Genovas gruppboenden i Nacka har blivit nominerade till ett 
pris för extra god design i stadsbyggande, arrangerat av Nacka 
Kommun.
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VÄ R D E S K A PA N D E  P R O J E K T P R O C E S S

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

Identifiering av projekt
Genova söker efter fastigheter och 
projekt med stabila kassaflöden 
och goda framtida utvecklingsmöj-
ligheter. Processen att identifiera 
intressanta förvärv sker dels genom 
ett eget brett kontaktnät och genom 
mäklarkontakter. Genova söker även 
proaktivt upp och kontaktar fastig-
hetsägare för att hitta möjligheter till 
förvärv, inte minst i de prioriterade 
områdena Stockholm och Uppsala 
där det inom bolaget finns en närhet 
och stor kunskap till marknaden.

Förvärv och finansiering
Som ett första steg i förvärvsproces-
sen genomförs ett omfattande värde-
ringsarbete av projektområde eller 
fastighet, vilket Genova har lång 
erfarenhet av. Fastighetens övergri-
pande tekniska status besiktigas och 
kalkyler och uthyrningsscenarion 
upprättas. Parallellt sker löpande 
kontakter med finansiärer. Genova 
har som policy att alltid vara raka 
och tydliga i förhandlingar och 
besluten underlättas genom korta 
beslutsvägar. 

Konceptualisering
Arbetet med skapa ett framgångsrikt 
bostadskoncept startar med identifie-
ring av målgruppen.

En utvecklingsplan arbetas fram 
i samarbete med utvalda arkitek-
ter och designers. I ett tidigt skede 
upprustas allmänna utrymmen och 
en representativ visningsyta iord-
ningsställs för att ge kunderna en 
god uppfattning om bostäderna och 
övriga ytor och områden i projektet. 

Stensnäs
I Stensnäs konferens- och kursgård i Österåkers Kommun har Genova producerat 46 
nya bostäder i absolut bästa läge, med direkt närhet till havet och utsikt över farleden in 
mot Stockholm. Stensnäs Udde – en halvtimmes resa från Stockholms innerstad – är en 
modern skärgårdsidyll med en unik boendemiljö. I högt och soligt läge uppförs radhus, 
etagelägenheter och större vindslägenheter. Inflyttning sker under 2014 och 2015. I maj 
2015 var cirka 80 procent av bostäderna sålda.

Saltsjölunden
På Solsidevägen i Saltsjöbaden, Nacka uppför Genova 11 kedjehus och 18 lägenheter i 
projektet Saltsjölunden. Högt beläget bland tallarna ligger bostäderna i bekväm avskild-
het med närhet till centrum och kommunikationer. Utsikten är fri över omgivningarna och 
den vackra naturen, och från några hus finns till och med en havsglimt. Arkitekt är Per 
Öberg och inflyttning är beräknad att ske under 2016/2017. I maj 2015 var strax över 
70 procent av bostäderna sålda.

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

Byggnation
Genova arbetar kostnadsmedvetet 
och lägger stor vikt vid att upp-
satt budget upprätthålls. Generellt 
används fastprisavtal för byggna-
tionen, ibland med någon form 
av incitamentsstruktur. Genova 
är i hög grad involverad i bygg-
processen och leder eller deltar i 
alla projektmöten. Arbetet präglas 
generellt av ett lösningsorienterat 
förhållningssätt. Genova har ett 
erfaret team som driver bostads-
produktionen med lång erfarenhet 
från bland annat de större etable-
rade byggbolagen i landet. 

Kundvård
Genova upprättar efter det att 
projekten är färdigställda affärs-
planer för ta hand om kunderna 
och utveckla relationen. Dessa 
inkluderar regelbundna möten för 
att fånga upp problem och frågor. 
Genova har högt ställda kvav på 
teknisk och ekonomisk förvaltning 
för att uppnå nöjda kunder. 

Balneum
Under september 2014 undertecknade Genova avtal om att förvärva fastigheten Stor-
seglet 5 i Gröndal, Stockholm. Detaljplan har vunnit laga kraft för bostadsändamål och 
projektet säljstartades under andra kvartalet 2015 med efterföljande byggstart. Bostads-
projektet är indelat i tre etapper och kommer när det står färdigt att omfatta cirka 135 
moderna bostäder där samtliga har balkong samt tillgång till pool och spa, merparten 
även med utsikt över Mälaren.

Storsjö Strand
Genova projekterar 51 bostäder i bästa läge i Östersund med en vidsträckt sjöutsikt utöver 
Storsjön och mot de jämtländska fjällen. Byggstart sker under andra kvartalet 2015. I maj 
2015 var drygt 50 procent av bostäderna sålda.

￼

￼
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Fålhagen 
Fastigheten Fålhagen ligger på Liljegatan 1 i ett lugnt område i centrala Uppsala. I 
Fålhagen skapar Genova ett femtiotal lägenheter från två till fem rum och kök. Samtliga 
lägenheter har soliga balkonger och stora burspråk i glas. Huset har ett harmoniskt fär-
gat tegel och mycket energi kommer att läggas på att lyfta fram en villaträdgårdskänsla. 
Detaljplanearbete för fastigheten pågår.

Borg 4
Genova planerar för cirka 140 bostäder i fastigheten Borg 4 i Kista.

Luthagen 
Genova planerar ett 50-tal mindre lägenheter för fastigheten Luthagen i Luthagenområdet 
i Uppsala. Detaljplanearbete för fastigheten pågår.

Sunnersta 
Genova planerar 52 bostäder i Sunnersta, Uppsala.

PÅ G Å E N D E  O C H  P L A N E R A D E  P R O J E K T
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Rosendal
Genova planerar 120 spännande bostadsrätter i Rosendal, Uppsala med byggstart 2017. 

Viby
Genova planerar 1 000 hyresbostäder för fastigheten Viby 19:3 i Stockholm.  
Detaljplanearbete för fastigheten pågår.

Ekeby
Fastigheten i Ekeby i Uppsala möjliggör en intressant idé om att bebygga tomten med tre 
punkthus i en spännande utformning, innehållande 64 lägenheter och garage. Befintlig 
butik och torg kommer att bibehållas. Detaljplanearbete för fastigheten pågår.
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F I N A N S I E R I N G

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

Räntebärande skulder

Värdet på koncernens förvaltningsfastigheter uppgick per 
den 31 december 2014 till 873,7 Mkr. Koncernen hade 
per den 31 december 2014 räntebärande skulder till kre-
ditinstitut hänförliga till fastigheter om 397,3 Mkr vilket 
motsvarade en belåningsgrad på fastigheterna om 45,5 
procent. Den genomsnittliga räntenivån uppgick till cirka 
3,1 procent per den 31 december 2014 och soliditeten 
uppgick till 43,1 procent vid samma tidpunkt.

Den genomsnittliga räntebindningstiden per den 31 decem-
ber 2014 uppgick till 4,7 år. Kreditförfallostrukturen fram-
går av tabellen nedan. Vid periodens utgång hade kon-
cernen inga utestående derivat eller ränteswapavtal utan 
samtliga lån låg mot 3 månaders Stibor.

Koncernens totala räntebärande skulder till kreditinstitut 
som per den 31 december 2014 uppgick till 442,0 Mkr 
(284,8) är hänförliga till lån som upptagits vid förvärv samt 
vid refinansieringen av den befintliga fastighetsportföljen 

i koncernen samt en utnyttjad checkräkningskredit om 
38,8 Mkr för allmänna verksamhetsändamål. Efter den 31 
december 2014 har koncernen erhållit kreditgodkännande 
om finansiering av projekt Balneum vid Gröndal Strand 
med en svenska bank som är ny för koncernen. Koncer-
nens lånefaciliteter innehåller sedvanliga garantier och 
åtaganden, bland annat för Genova och dess dotterbolag 
att uppfylla vissa finansiella nyckeltal såsom belåningsgrad 
och räntetäckningsgrad. 

Finanspolicy 

Koncernens soliditet ska uppgå till lägst 35 procent. 
Genova kan dock tillåta att soliditeten understiger 35 pro-
cent med beaktande av framtidsutsikterna på medellång 
sikt och verksamhetens aktuella riskprofil i övrigt. Övergri-
pande mål för finansieringsverksamheten i Genova är att 
minimera ränte- och upplåningsrisker. Genovas ekonomi-
avdelning ansvarar för bolagets finansieringsverksamhet 
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på uppdrag av VD och styrelse. Ekonomiavdelningen 
fastställer ramar för hur såväl koncernens kort- respektive 
långfristiga kapitalförsörjning ska säkerställas och vilka 
risker som ska tillåtas. Genova utgår från målet att alla 
fastigheter eller projekt ska drivas i separata bolag, vilka 
finansieras eller säkerställs individuellt i respektive bolag. 
Målet innebär vidare att inga lån ska lämnas och ingen 
säkerhet ställas, mellan och för, olika individuella bolagen. 
Härigenom minimeras risken att eventuella problem i ett 
specifikt bolag påverkar övriga bolag i koncernen nega-
tivt. Genova har som mål att gruppens lånefinansiering ska 
ske med hjälp av minst två banker. Per idag har Genova 
säkerställt långsiktig finansiering från två 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 belåningsgraden i koncernens 
befintliga fastigheter, uppgick till 45,5 procent (60,0). 

Utdelningspolicy

Genovas utdelningspolicy är att utdelningen långsiktigt ska 
uppgå till 50 procent av bolagets nettoresultat.

Pantbrev 

Samtliga av koncernens räntebärande skulder till kredit
institut, om totalt 397,3 Mkr (273,6) per den 31 december 
2014, är säkerställda mot pant i fastigheter om totalt 571,5 
Mkr (331,3).

Borgensåtaganden

Genova har ingått borgensåtaganden för lån som bevil-
jats av bank hänförliga till fastighetsportföljen och som 
upptagits av bolag inom koncernen. Det totala borgenså-
tagandet i koncernen uppgår till 562,8 Mkr och avser lån 
hänförliga till fastighetsägande dotterbolag samt Brf:r som 
i sin tur först och främst är säkerställda med pantbrev i fast-
igheter om totalt 571,5 Mkr. 

Likviditet 

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

Finansiell riskhantering 

Koncernen är genom sin verksamhet exponerad för olika 
slag av finansiella risker. Med finansiella risker avses fluk-
tuationer i företagets resultat och kassaflöde till följd av 
förändringar i räntenivåer, likviditets- och kreditrisker. Han-
teringen av koncernens finansiella risker utförs, på uppdrag 
av VD och styrelse, av ekonomiavdelningen vars uppgift är 
att identifiera och i största möjliga utsträckning minimera 
dessa riskers resultatpåverkan. All finansiell risk ska rap-
porteras och analyseras av Genovas ekonomiavdelning. 
Detta ska ske enligt bolagets gällande rutiner, vilka verkar 
för att begränsa bolagets finansiella risker. För en utförlig 
beskrivning av finansiella risker se sidan 27.
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R I S K E R  O C H  R I S K H A N T E R I N G

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

Marknadsrelaterade risker

Makroekonomiska faktorer 
Fastighetsbranschen påverkas i stor utsträckning av 
makroekonomiska faktorer såsom allmän konjunkturut-
veckling, regionalekonomisk utveckling, sysselsättnings-
utveckling, produktionstakt för nya bostäder och lokaler, 
förändringar i infrastruktur, befolkningstillväxt, befolknings-
struktur, inflation, räntenivåer med mera. På längre sikt kan 
förändringar i räntan få en väsentlig påverkan på Genova. 

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

Hyresintäkter och utveckling
Genovas resultat påverkas negativt om uthyrningsgrad 
eller hyresnivåer i fastighetsbeståndet generellt sjunker 
eller om större hyresgäster inte förnyar eller förlänger sina 
hyresavtal när de har löpt ut. Det föreligger även en risk 
att hyresgäster inte betalar avtalade hyror eller övrigt inte 
fullgör sina förpliktelser. 

Möjligheten att få avsättning för fastigheter och bostäder
En del av Genovas verksamhet består av försäljning av fär-
digutvecklade fastigheter och bostäder, vilket innebär att 
såväl viljan som förmågan att betala för dessa har bety-
delse för bolaget.

Strategiska och operationella risker

Projektrisker
En del av Genovas verksamhet omfattar fastighetsutveck-
lingsprojekt. Möjligheten att genomföra fastighetsutveck-
lingsprojekt med ekonomisk lönsamhet är beroende av ett 
antal faktorer såsom att bolaget kan bibehålla och rekry-
tera nödvändig kompetens, erhålla nödvändiga tillstånd 
och myndighetsbeslut, upphandla entreprenader för pro-
jektens genomförande på acceptabla villkor samt andra 
faktorer som kan leda till fördröjningar eller ökade eller 
oförutsedda kostnader i projekten. Vidare är Genovas fast-

ighetsutveckling beroende av löpande tillförsel och finan-
siering av nya projekt på för bolaget acceptabla villkor 
och att projekten i tillräcklig grad svarar mot marknadens 
efterfrågan.

Förvärvs-, försäljnings- och andra  
transaktionsrelaterade risker
Inom ramen för Genovas verksamhet genomförs fastighets-
transaktioner, vilka alltid kan vara förenade med osäkerhet 
och risker. Vid förvärv av fastigheter föreligger exempelvis 
osäkerhet beträffande hantering av hyresgäster, oförut-
sedda kostnader för miljösanering, ombyggnad och han-
tering av tekniska problem, myndighetsbeslut samt upp-
komsten av tvister relaterade till förvärvet eller fastighetens 
skick, vilket också kan leda till fördröjningar eller ökade 
eller oförutsedda kostnader för projekt. Vidare är en förut-
sättning för förvärv av bolaget att lämpliga investeringsob-
jekt finns tillgängliga på rimliga prisnivåer.

Operationell risk, beroende av nyckelpersoner  
och övriga anställda
Operationell risk definieras som risken att åsamkas förlus-
ter på grund av bristfälliga rutiner avseende bland annat 
intern kontroll, ändamålsenliga administrativa system, kom-
petensutveckling och tillgång till pålitliga värderings- och 
riskmodeller. Genova och dess verksamhet är beroende 
av ett antal nyckelpersoner, däribland bolagets grundare 
och majoritetsägare Micael Bile, som även är styrelseordfö-
rande i bolagets styrelse, och Andreas Eneskjöld, som även 
är styrelseledamot och verkställande direktör. Genom sin 
erfarenhet har dessa nyckelpersoner byggt upp goda rela-
tioner med aktörer på fastighetsmarknaden i Sverige och 
dessa nyckelpersoner är därför viktiga för en framgångsrik 
utveckling av bolagets verksamhet. 

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

Beroende av lagar, tillstånd och beslut
Bolagets verksamhet regleras och påverkas av ett stort 
antal olika lagar och regelverk såväl som olika processer 
och beslut relaterade till dessa regelverk. Det kan inte ute-
slutas att Genovas tolkning av lagar och regler är felaktig, 
eller att dessa i framtiden kan förändras. Det finns en risk 
att bolaget i framtiden inte beviljas de tillstånd, eller erhål-
ler de beslut som krävs för att bedriva och utveckla verk-
samheten på ett önskvärt sätt. Vidare kan det inte uteslutas 
att beslut överklagas, och därför fördröjs väsentligen, eller 
att beslutspraxis eller den politiska viljan eller inriktningen i 
framtiden förändras på ett negativt sätt för bolaget.

Miljörisker
Under vissa förutsättningar kan krav riktas mot Genova för 
marksanering eller efterbehandling avseende förekomst av 
eller misstanke om förorening i mark, vattenområden eller 
grundvatten i syfte att ställa fastigheten i sådant skick som 
erfordras enligt miljöbalken. På grund av ändrad använd-
ning till bostadsändamål kan dock kraven för bolaget vara 
högre, vilket kan innebära kostnader för efterbehandling och 
sanering för att kunna använda fastigheten på avsett sätt.

Finansiella risker

Kredit- och motpartsrisk
Genovas befintliga och potentiella kunder skulle kunna 
hamna i ett sådant finansiellt läge att de inte längre löpande 
kan erlägga avtalade hyror i tid eller i övrigt avstå från att 
fullgöra sina förpliktelser eller att bolaget inte får betalt för 
de fastigheter som bolaget ingått avtal om försäljning av.

Ränterisk
Genova verksamhet finansieras förutom av eget kapital av 
upplåning från kreditinstitut och räntekostnader är en av 
bolagets största kostnadsposter. Bolaget är exponerat mot 
ränterisk på det sättet att förändringar i ränteläget påver-
kar bolagets räntekostnad.

Finansieringsrisk
Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte 
kan erhållas, eller bara erhållas på oförmånliga villkor. 
Genovas verksamhet, särskilt avseende förvärv av fastig
heter, finansieras till stor del genom lån från externa lån-
givare och räntekostnader är en stor kostnadspost för 
bolaget. En del av bolagets verksamhet utgörs av fastig-
hetsutvecklingsprojekt, vilka kan komma att fördröjas eller 
drabbas av oförutsedda, eller ökade kostnader på grund 
av faktorer inom eller utom bolagets kontroll och det kan 
resultera i att projekten inte kan slutföras innan lånen förfal-
ler, eller att sådana ökade kostnader inte ryms inom bevil-
jade kreditfaciliteter.

Finansiella åtaganden
Genova har ställt säkerheter och lämnat garantier för sina 
lån och en del av låneavtalen löper med finansiella åtag-
anden. De finansiella nyckeltalen i sådana avtal påverkas 
negativt, åtminstone på kort sikt, när bolaget förvärvar 
fastigheter genom lån från externa långivare. Om bolaget 
skulle bryta mot något eller några finansiella åtaganden 
i låneavtalen skulle det kunna leda till att lånen sägs upp 
till omedelbar betalning eller att säkerheter realiseras av 
relevant kreditinstitut. 

Värdeförändringar på bolagets fastigheter
Genovas förvaltningsfastigheter redovisas i balansräk-
ningen till verkligt värde och värdeförändringarna redo-
visas i resultaträkningen. Såväl fastighetsspecifika försäm-
ringar såsom lägre hyresnivåer och ökad vakansgrad som 
marknadsspecifika försämringar såsom högre direktavkast-
ningskrav kan föranleda att bolaget skriver ned det verk-
liga värdet på sina fastigheter.
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O R G A N I S AT I O N  O C H  M E D A R B E TA R E

Genova är ett modernt fastighetsbolag med 14 erfarna medarbetare inom 
bostadsproduktion, projektledning, finansiering, marknadsföring, juridik 
samt transaktioner. Genovas organisation präglas av ett stort personligt 
engagemang, hårt arbete, teamwork och en gemensam målbild.

Organisationen har ett brett och personligt nätverk inom 
fastighetsmarknaden och de geografiska områden Genova 
inriktar sig mot. Det finns ett gemensamt ansvarstagande 
som bidrar till att alltid säkerställa en hög produktionskvali-
tet till hyresgäster och bostadsrättsköpare. Samtidigt läggs 
stor vikt vid att vara kostnadseffektiva i alla led av verk-
samheten.

Genova Property Groups organisation följer verksamhet-
ens uppdelning i tre affärsområden, där de olika affärsom-

rådescheferna är ansvariga för att driva alla delar i den 
värdeskapande processen – från att hitta rätt projekt eller 
fastighet till ett överlämnade till bostadsrättsköpare eller 
hyresgäst.

Genom korta beslutsvägar och hög grad av flexibilitet har 
Genova en organisation som kan agera snabbt och effek-
tivt, vilket är en styrka på en fastighetsmarknad präglad av 
snabba transaktioner och många gånger komplexa affärer. 

Styrelse

Micael Bile
Styrelseordförande sedan 2014.

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

Äger 80 procent av aktierna i Genova Property Group.

Andreas Eneskjöld
Styrelseledamot sedan 2014.

VD och delägare i Genova Property Group. Grundare av 
Nordier Property Group där han tidigare var VD.

Äger 20 procent av aktierna i Genova Property Group.

Michael Moschewitz
Styrelseledamot sedan 2014.

Finanschef i Genova Property Group sedan 2014. Anställd 
sedan 2014. Magisterexamen i ekonomi och finans och 
juristexamen från Stockholms Universitet. Tidigare partner 
på Catella Corporate Finance och Finanschef på Oscar 
Properties Holding AB (publ).

 

Micael Bile Michael MoschewitzAndreas Eneskjöld
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Ledning

Andreas Eneskjöld
Koncernchef.

VD och delägare i Genova Property Group. Grundare av 
Nordier Property Group där han var tidigare VD.

Äger 20 procent av aktierna i Genova Property Group.

Michael Moschewitz
Finanschef.

Anställd sedan 2014. Magisterexamen i ekonomi och 
finans och juristexamen från Stockholms Universitet. Tidi-
gare partner på Catella Corporate Finance och Finanschef 
på Oscar Properties Holding AB (publ).

Henrik Seidler
Fastighetsansvarig Genova Fastigheter.

Anställd sedan 2010. Magisterexamen i företagsekonomi 
med inriktning på fastigheter från Högskolan i Gävle och 
Stockholms universitet. Tidigare erfarenhet från fastighetstrans-
aktioner projektledare på Newsec Investment, Datscha AB.

Björn Ljungdahl
Ansvarig affärsutveckling.

Anställd sedan 2013. Civilekonom från Stockholms universi-
tet och Handelshögskolan i Stockholm. Tidigare erfarenhet 
som affärsutvecklingschef för Skanska Sverige. Företagare 
och projektchef. 25 års erfarenhet av bygg- och fastighets-
branschen.

Anders Tengbom
Ansvarig Nyproduktion.

Anställd sedan 2015. Ingenjör, arbetade tidigare som 
ansvarig för nyproduktion inom Oscar Properties Holding 
och innan dess i Folkhem Produktion där han under 13 år 
ansvarade för all nyproduktion.

	

Henrik Seidler

Andreas Eneskjöld

Björn Ljungdahl

Michael Moschewitz

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

Bolagsstyrning 

Styrning, ledning och kontroll av Genova fördelas mellan 
aktieägarna, styrelsen, den verkställande direktören och 
övriga personer i ledningen. Styrningen utgår från aktie-
bolagslagen, bolagsordningen samt interna regler och 
föreskrifter.

Bolagsordning 

Genovas bolagsordning finns tillgänglig på bolagets 
webbplats, www.genova.se.

Bolagsstämman 

Bolagsstämman är bolagets högsta beslutande organ. Års-
stämma hålls årligen inom sex månader efter räkenskaps-
årets utgång. På årsstämman läggs balans- och resultaträk-
ning samt koncernbalans- och koncernresultaträkning fram 
och beslut fattas om bland annat disposition av bolagets 
resultat, fastställande av balans- och resultaträkningarna 
respektive koncernbalans- och koncernresultaträkningarna, 
val av och arvode till styrelseledamöter och revisor samt 
övriga ärenden som ankommer på årsstämman enligt lag. 
Kallelse till årsstämma och extra bolagsstämma ska ske i 
enlighet med bolagsordningen. 

Styrelsen och styrelsens arbete 

Styrelsens övergripande uppgift är att för ägarnas räk-
ning förvalta bolagets angelägenheter och att ansvara för 
bolagets organisation. Styrelsens arbete leds av styrelse-
ordföranden. Styrelsen ska årligen hålla konstituerande 
sammanträde efter årsstämman. Därutöver ska styrelsen 
sammanträda minst fyra gånger årligen. Vid det konstitue-
rande styrelsemötet ska bland annat styrelsens ordförande 
utses, bolagets firmatecknare fastställas samt styrelsens 
arbetsordning, instruktionen för verkställande direktören 
och instruktionen för den ekonomiska rapporteringen gås 
igenom och fastställas. På bolagets styrelsemöten behand-
las bland annat bolagets finansiella situation samt vid 
behov fastighetstransaktioner, värdeutveckling av fastig-
hetsbeståndet samt utvecklingsstadier av bolagets projekt. 
Bolagets revisor närvarar och rapporterar vid styrelsemö-
ten vid behov. 

För närvarande består Genovas styrelse av tre ledamöter; 
Micael Bile, styrelsen ordförande, Andreas Eneskjöld och 
Michael Moschewitz. Ledamöterna presenteras på sidan 
28 i denna årsredovisning. 

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

Verkställande direktör 

Genovas verkställande direktör ansvarar för bolagets 
löpande förvaltning i enlighet med reglerna i aktiebo-
lagslagen samt de instruktioner för verkställande direktö-
ren och för den ekonomiska rapporteringen som styrelsen 
har fastställt. Verkställande direktören har enligt instruktio-
nen ansvar för bolagets bokföring och medelsförvaltning. 
Vidare ska den verkställande direktören upprätta beskriv-
ningar för olika befattningshavare i bolaget samt anställa, 
entlediga och fastställa villkor för bolagets personal. 

Genovas ledningsgrupp utgörs av följande personer: 

Andreas Eneskjöld, koncernchef

Michael Moschewitz, finanschef

Henrik Seidler, fastighetsansvarig Genova Fastigheter

Björn Ljungdahl, ansvarig affärsutveckling

Anders Tengbom, ansvarig Nyproduktion

Ledningsgruppens medlemmar ansvarar för sina respektive 
områden inom bolaget och bereder tillsammans med verk-
ställande direktören ärenden för styrelsen. 

Revision 

Genovas revisor ska granska bolagets årsredovisning och 
räkenskaper samt styrelsens och verkställande direktörens 
förvaltning. Revisor i Genova är sedan 2008 Per Karlsson, 
partner på Ernst & Young, auktoriserad revisor och medlem 
av FAR. 

Intern kontroll 

Intern kontroll är central för att säkerställa att de beslutade 
målen och strategierna leder till förväntade resultat, att 
lagar och regelverk efterlevs samt att risken för oönskade 
händelser eller felaktigheter i rapporteringen minimeras. 

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen för den interna 
kontrollen och styrningen av bolaget. För att behålla och 
utveckla en väl fungerande kontrollmiljö. Ansvaret för det 
dagliga arbetet med att upprätthålla kontrollmiljön innehas 
primärt den verkställande direktören. Styrelsen får löpande 
ekonomisk rapportering och vid varje ordinarie styrelse-
möte behandlas koncernens ekonomiska ställning. 
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Styrelsen och verkställande direktören för Genova Property Group AB, 
organisationsnummer 556864-8116, avger härmed årsredovisning för  
koncernen och moderbolaget för räkenskapsåret 2014. Genova Property 
Group AB benämns även bolaget eller moderbolaget. Genova Property 
Group AB tillsammans med dess helägda dotterbolag benämns även  
Genova eller koncernen.

Allmänt om verksamheten

Genova Property Group äger, förvaltar och utvecklar fast-
igheter med fokus på Stockholm och Uppsala. Koncernen 
är indelad i tre affärsområden: Förvaltningsfastigheter, 
Bostadsproduktion och Samhällsfastigheter, som erbjuder 
kontor, kommersiella lokaler, nyproducerade bostads- och 
hyresrätter samt olika typer av vård- och omsorgsboenden.

Genova Förvaltningsfastigheter arbetar sedan 2006 med 
kommersiella fastigheter runt om i Sverige med fokus på 
Stockholm och Uppsala. Bolaget äger, utvecklar och förval-
tar långsiktigt det egna beståndet som per årsskiftet 2014 
hade ett underliggande fastighetsvärde om cirka 875 Mkr.

Genova Bostadsproduktion utvecklar unika hem i attrak-
tiva lägen i såväl bostadsrätts- som hyresrättsform. Bolaget 
samarbetar genomgående med erkända och etablerade 
arkitekter och entreprenörer med målet att skapa maximal 
livskvalitet för våra kunder.

Genova Samhällsfastigheter samarbetar med kommuner 
och landsting med att ta fram helhetslösningar för vård- och 
omsorgsboenden. Bolagets verksamhet inom Samhällsfast-
igheter är främst koncentrerat till kommuner i Mälardals
regionen.

Ägarförhållanden

Genova Property Group AB ägs till 80 procent av Micael 
Bile genom Tranviks Udde AB, organisationsnummer 
556946-2673 samt till 20 procent av Andreas Eneskjöld 
genom Goldhead Invest AB, organisationsnummer 
556683-4288. 

Viktiga händelser under 2014 

Under 2014 förvärvade Genova tre kommersiella fastig-
heter i Sätra, Kista och Upplands-Bro och har under året 
arbetat aktivt med att utveckla och att öka uthyrningsgra-
den i dessa. Vidare förvärvade Genova ett bostadsprojekt 
i Gröndal med tillträde under andra kvartalet 2015.

Under året genomfördes även de första inflyttningarna i 
bostadsprojektet Stensnäs vid Åkersberga, en unik plats 
mitt i Stockholms skärgård där Genova bygger 46 bostä-
der vid vattnet. 

Genova Samhällsfastigheter fortsatte sin aktiva roll som 
samarbetspartner för Sveriges kommuner med målet att 
skapa flexibla lösningar för olika typer av omsorgsboende. 
Under 2014 färdigställdes två omsorgsboenden i Nacka 
som kommunen hyr på 20 år och under året har även Mig-
rationsverket tecknat avtal om att hyra Härjarö Herrgård i 
Enköping för boenden för asylsökande.

Under året har koncernen förstärkt sin personalstyrka sam-
tidigt som ett stort arbete genomförts för att identifiera nya 
investeringsmöjligheter för att säkerställa bolagets tillväx-
tambitioner. Ny organisation har anställts under andra 
halvan av 2014 då Michael Moschewitz tillträtt som CFO 
och strax efter årsskiftet tillträdde Andreas Eneskjöld som 
Koncernchef. Tillsammans med ett antal nya nyckelrekryte-
ringar för att stärka organisationen innebär det ökade för-
utsättningar att kunna tillvarata de möjligheter som erbjuds 
i marknaden.

För att renodla Genova-koncernen och tydliggöra de res-
pektive affärsområdena genomfördes under året en intern 
omstrukturering där Genova Property Group AB förvärvade 
samtliga aktier i Genova Fastigheter AB. I samband med 
denna transaktion blev Genova Property Group AB nytt 
moderbolag för koncernen. Utöver det nya moderbolaget 
har en renodling skett under de respektive affärsområdena. 

Genova har under året refinansierat hela kreditportföljen 
med ny kreditgivare för koncernen. Refinansieringen har 
inneburit att kapital- och marginalbindning förlängts samti-
digt som finansieringskostnad minskat avsevärt vilket kom-
mer stärka koncernens intjäning. 

Under 2014 har koncernen övergått till att tillämpa IFRS 
vilket inneburit att koncernen marknadsvärderar samtliga 
förvaltningsfastigheter. Koncernen redovisar därmed för 
året ett resultat hänförligt till värdeförändringar om 242,4 
Mkr (36,8). Värdeförändringarna härrör främst från inves-
teringar i fastigheter, nyuthyrningar, omförhandlingar 
samt att det i ett antal fastigheter tillskapats byggrätter för 
bostadsändamål.

F Ö R VA LT N I N G S B E R ÄT T E L S E
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Väsentliga händelser efter  
räkenskapsårets utgång 

Efter räkenskapsårets utgång har Genova ytterligare för-
stärkt organisationen genom rekrytering av Anders Teng
bom som ansvarig för Genovas nyproduktion och styrelsen 
kommer i samband med årsstämman 2015 förstärkas med 
två erfarna styrelseledamöter i Jan Björk och Knut Ramel, 
med bred erfarenhet från fastighets- och kapitalmarknaden. 

Under juni 2015 tillträdde Genova fastigheten Storseglet 5 
i Gröndal med avsikt att bygga 135 bostadsrätter. 

I maj 2015 tecknade Genova avtal om att förvärva en för-
valtningsfastighet i Boländerna Uppsala om 3 400 kvm.

Genom ett aktivt uthyrningsarbete har uthyrningsgraden i 
fastigheterna Knarrarnäs 6 i Kista och Lillsätra 2 i Stock-
holm ökat betydligt till 85 procent respektive 40 procent.

Genova har efter periodens utgång registrerat om sig till ett 
publikt bolag och har börjat utreda förutsättningar för att 
bredda ägandet via en preferensaktieemission. 

Framtida utveckling

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

Översikt resultat och ställning 

NYCKELTAL

Tkr

2014-01-01–
2014-12-31

IFRS

2013-01-01–
2013-12-31

IFRS

2012-01-01–
2012-12-31

IFRS

2011-01-01–
2011-12-31
Ej omräknat

2010-01-01–
2010-12-31
Ej omräknat

Hyresintäkter 36 649 26 623 26 064 21 096 16 912

Resultat från fastighetsförsäljning 48 418 13 061 – 112 170 –

Förändring verkligt värde förvaltningsfastigheter 242 381 36 782 – – –

Rörelseresultat 299 710 53 311 13 075 3 745 10 448

Periodens resultat 251 887 35 714 94 931 85 978 2 529

Finansiell ställning

Balansomslutning 1 059 168 622 229 501 600 576 481 355 939

Marknadsvärde förvaltningsfastigheter 873 700 456 173 364 506 i.u. i.u.

Eget kapital 456 841 239 111 203 017 169 819 83 842

Räntebärande skulder till kreditinstitut 442 025 289 792 244 998 320 010 208 724

Soliditet, % 43,1 38,4 40,5 29,5 23,6

Belåningsgrad fastigheter, % 45,5 60,0 64,7 i.u. i.u.

Uthyrbar yta, kvm 64 165 33 897 25 202 i.u. i.u.

Per aktie

Resultat per aktie före utspädning, kr 5 038 714 i.u. i.u. i.u.

Antal utestående aktier 50 000 50 000 i.u. i.u. i.u.
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Finansiering och likviditet 

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

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

Räntebärande skulder
Värdet på koncernens förvaltningsfastigheter uppgick per 
den 31 december 2014 till 873,7 Mkr. Koncernen hade 
per den 31 december 2014 räntebärande skulder till kre-
ditinstitut hänförligt till fastigheter om 397,2 Mkr, vilket 
motsvarade en belåningsgrad om cirka 45,5 procent. Den 
genomsnittliga räntenivån uppgick till cirka 3,08 procent 
per den 31 december 2014 och soliditeten uppgick till 
43,1 procent vid samma tidpunkt.

Den genomsnittliga räntebindningstiden per den 31 decem-
ber 2014 uppgick till 3 månader med en kapitalbindning 
på 4,7 år. Vid periodens utgång hade koncernen inga ute-
stående derivat eller ränteswapavtal.

Koncernens räntebärande skulder till kreditinstitut som per 
den 31 december 2014 uppgick till 442,0 Mkr (289,8) är 
hänförliga till lån som upptagits vid förvärv samt vid refi-
nansieringen av den befintliga fastighetsportföljen i kon-
cernen. I de 442,0 Mkr ingår en utnyttjad checkkredit för 
allmänna verksamhetsändamål om 38,8 Mkr. Efter den 31 
december 2014 har koncernen erhållit kreditgodkännande 
om finansiering av projekt Balneum vid Gröndal Strand. 
Koncernens lånefaciliteter innehåller sedvanliga garantier 
och åtaganden, bland annat för Genova och dess dotter-
bolag att uppfylla vissa finansiella nyckeltal såsom belå-
ningsgrad och räntetäckningsgrad. 

Finanspolicy
Koncernens soliditet ska uppgå till lägst 35 procent. Genova 
kan dock tillåta att soliditeten understiger 35 procent med 
beaktande av framtidsutsikterna på medellång sikt och 
verksamhetens aktuella riskprofil i övrigt. Övergripande 
mål för finansieringsverksamheten i Genova är att mini-
mera ränte- och upplåningsrisker. Genovas ekonomiavdel-
ning ansvarar för bolagets finansieringsverksamhet på upp-
drag av VD och styrelse. Ekonomiavdelningen fastställer 
ramar för hur såväl koncernens kort- respektive långfristiga 
kapitalförsörjning ska säkerställas och vilka risker som ska 
tillåtas. Genova utgår från målet att alla fastigheter eller 
projekt ska drivas i separata bolag, vilka finansieras eller 
säkerställs individuellt i respektive bolag. Målet innebär 
vidare att inga lån ska lämnas och ingen säkerhet ställas, 
mellan och för, de olika individuella bolagen. Härigenom 
minimeras risken att eventuella problem i ett specifikt bolag 
påverkar övriga bolag i koncernen negativt. Genova har 
som mål att gruppens lånefinansiering ska ske med hjälp 
av minst två banker. Per juni 2015 har Genova säkerställt 
långfristig finansiering från två svenska banker.

Finansiell riskhantering

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

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

I Genovas affärsprocess analyseras samtliga väsentliga 
transaktions- och projektbeslut med avseende på risker och 
riskhantering samt möjligheter. Riskhantering är en integre-
rad del av beslutsfattande inom Genova.

Organisation och medarbetare

Medelantalet anställda i organisationen uppgick under 
året till 14 varav 5 är kvinnor. Medarbetarna har relevant 
och bred erfarenhet inom fastighetsförvaltning, projektled-
ning, byggnation, ekonomi, juridik, marknadsföring och 
försäljning. 

Förslag till vinstdisposition

Styrelsen och verkställande direktören föreslår att till förfog
ande stående vinstmedel (heltal kronor):	

Balanserad vinst 13 025 000

Årets vinst 39 000 000

52 025 000

Disponeras så att

I ny räkning överförs 52 025 000

52 025 000

Beträffande bolagets och koncernens resultat och ställning 
i övrigt hänvisas till efterföljande resultat- och balansräk-
ning med tillhörande tilläggsupplysningar och boksluts-
kommentarer. Där inte annat anges är samtliga belopp i 
de efterföljande finansiella rapporterna angivna i tusentals 
kronor (tkr).
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Koncernens resultaträkning

Tkr Not
2014-01-01– 
2014-12-31

2013-01-01– 
2013-12-31

Hyresintäkter 5 36 649 26 623

Resultat av fastighetsförsäljning 48 418 13 061

Övriga rörelseintäkter 6 6 703 4 395

Summa rörelsens intäkter 91 770 44 079

Rörelsens kostnader

Fastighetskostnader -10 857 -5 693

Övriga externa kostnader 7 -13 313 -16 740

Personalkostnader 8 -10 109 -5 111

Av och nedskrivningar av materiella och immateriella anläggningstillgångar 13 -162 -6

Summa rörelsens kostnader -34 441 -27 550

Värdeförändringar förvaltningsfastigheter 11 242 381 36 782

Rörelseresultat 299 710 53 311

Finansiella intäkter 9 1 391 1 557

Finansiella kostnader 9 -15 026 -11 173

Resultat från finansiella poster -13 635 -9 616

Resultat före skatt 286 075 43 695

Inkomstskatt 10 -34 188 -7 981

Årets resultat  251 887 35 714
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Koncernens rapport över totalresultat

Tkr
2014-01-01– 
2014-12-31

2013-01-01– 
2013-12-31

Årets resultat 251 887 35 714

Övrigt totalresultat för året:

Övrigt totalresultat för perioden, netto efter skatt – –

Summa totalresultat för året 251 887 35 714

Årets resultat och årets totalresultat hänförligt:

Moderbolagets aktieägare 214 244 26 265

Innehav utan bestämmande inflytande 37 643 9 449
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Koncernens balansräkning

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

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Förvaltningsfastigheter 11 867 772 450 800 363 285

Pågående nyanläggningar 12 5 928 5 373 1 221

Inventarier 13 1 558 944 278

Uppskjutna skattefordringar 10 15 678 3 579 2 943

Finansiella tillgångar som kan säljas 16 1 232 765 365

Övriga långfristiga fordringar 14 12 844 8 925 9 385

Summa anläggningstillgångar  905 012 470 386 377 477

Omsättningstillgångar

Hyresfordringar och kundfordringar 15 3 792 2 651 1 783

Aktuella skattefordringar 912 817 496

Övriga fordringar 17 133 823 146 061 118 229

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 18 3 666 312 1 643

Likvida medel  11 963 2 002 1 972

Summa omsättningstillgångar  154 156 151 843 124 123

SUMMA TILLGÅNGAR 1 059 168 622 229 501 600
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Tkr Not 2014-12-31 2013-12-31 2013-01-01

EGET KAPITAL OCH SKULDER 19

Eget kapital som kan hänföras till moderbolagets ägare

Aktiekapital 50 100 100

Övrigt tillskjutet kapital 10 995 10 995 10 995

Upparbetat resultat 173 798 167 483 78 528

Årets resultat hänförligt moderbolagets aktieägare  214 244 26 265 88 955

Innehav utan bestämmande inflytande 57 754 34 268 24 439

Summa eget kapital 456 841 239 111 203 017

SKULDER

Långfristiga skulder

Upplåning från kreditinstitut 20 397 255 273 567 235 657

Övriga långfristiga skulder 21 7 048 6 023 –

Uppskjutna skatteskulder 10 102 009 55 502 46 742

Summa långfristiga skulder  506 312 335 092 282 399

Kortfristiga skulder

Upplåning från kreditinstitut 20 5 944 4 318 3 685

Checkräkningskredit 20 38 826 11 907 5 656

Leverantörsskulder 9 626 9 365 2 281

Aktuella skatteskulder 832 – –

Övriga skulder 22 27 599 2 664 2 959

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 23 13 188 19 772 1 603

Summa kortfristiga skulder  96 015 48 026 16 184

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 059 168 622 229 501 600
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Koncernens rapport över förändringar i eget kapital

Hänförligt till moderbolagets aktieägare

Tkr Not
Aktie- 

kapital

Övrigt  
tillskjutet  

kapital

Balanserat  
resultat inkl  

årets resultat Totalt

Innehav utan 
bestämmande 

inflytande

Summa  
eget  

kapital

Ingående fastställd balans per 2013-01-01 BFN 100 10 995 247 680 258 775 28 660 287 435

IFRS-justeringar 29 – – -80 197 -4 221

Justerad Ingående balans per 2013-01-01 100 10 995 167 483 178 578 24 439 203 017

Totalresultat

Årets resultat 26 265 26 265 9 449 35 714

Övrigt totalresultat

Summa Totalresultat  – – 26 265 26 265 9 449 35 714

Transaktioner med aktieägare

Transaktion med minoriteten – 380 380

Summa Transaktioner med aktieägare  – – – – 380 380

 

Utgående balans per 2013-12-31 100 10 995 193 748 204 843 34 268 239 111

Ingående balans per 2014-01-01 100 10 995 193 748 204 843 34 268 239 111

Totalresultat

Årets resultat 214 244 214 244 37 643 251 887

Övrigt totalresultat

Summa Totalresultat – – 214 244 214 244 37 643 251 887

Transaktioner med aktieägare

Koncernintern omstrukturering -50 50 – –

Transaktion med minoriteten – -157 -157

Utdelning -20 000 -20 000 -14 000 -34 000

Summa Transaktioner med aktieägare -50 – -19 950 -20 000 -14 157 -34 157

Utgående balans per 2014-12-31 50 10 995 388 042 399 087 57 754 456 841
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Koncernens rapport över kassaflöden

Tkr Not
2014-01-01– 
2014-12-31

2013-01-01– 
2013-12-31

Kassaflöde från den löpande verksamheten

Rörelseresultat 299 710 53 311

Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet

  – Återläggning av avskrivningar 162 6

  – Övriga poster ej kassapåverkande 25 -241 160 36 842

Erhållen ränta 1 391 1 557

Erlagd ränta -13 827 -11 173

Betald skatt  957 802

Kassaflöde från den löpande verksamheten före förändring av rörelsekapital 47 233 81 345

Förändringar i rörelsekapital

Ökning/minskning kundfordringar -1 141 –

Ökning/minskning övriga kortfristiga fordringar 8 944 -101 409

Ökning/minskning övriga kortfristiga skulder 18 612 31 818

Summa förändringar i rörelsekapital 26 415 -69 591

Kassaflöde från den löpande verksamheten  73 648 11 754

Kassaflöde från investeringsverksamheten

Investeringar i förvaltningsfastigheter 11 -176 367 -54 885

Investeringar i immateriella anläggningstillgångar -60 –

Investeringar i materiella anläggningstillgångar 12,13 -776 -976

Köp av finansiella anläggningstillgångar – -176

Ökning/minskning finansiella anläggningstillgångar -4 386 –

Kassaflöde från investeringsverksamheten  -181 589 -56 037

Kassaflöde från finansieringsverksamheten

Förändring av checkräkningskredit 20 26 919 –

Upptagna lån 20 403 025 43 933

Amortering av lån 20 -277 885 –

Utdelningar -34 157 –

Förändringar minoritetsintresse  – 380

Kassaflöde från finansieringsverksamheten  117 902 44 313

Periodens kassaflöde  9 961 30

Likvida medel vid periodens början 2 002 1 972

Likvida medel vid periodens slut 11 963 2 002
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Moderbolagets resultaträkning

Tkr Not
2014-01-01– 
2014-12-31

2013-01-01– 
2013-12-31

Nettoomsättning  – –

Summa rörelsens intäkter – –

Summa rörelsens kostnader – –

Rörelseresultat  – –

Resultat från andelar i koncernbolag  9 39 000 –

Resultat från finansiella poster 39 000 –

Resultat före skatt 39 000 –

Skatt på årets resultat  – –

Årets resultat  39 000 –

Moderbolagets rapport över övrigt totalresultat

Tkr Not
2014-01-01– 
2014-12-31

2013-01-01– 
2013-12-31

Årets resultat  39 000 –

Övrigt totalresultat:

Övrigt totalresultat, netto efter skatt – –

Summa totalresultat  39 000 –
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Moderbolagets balansräkning

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

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Finansiella anläggningstillgångar

Andelar i koncernbolag 24 13 125 –

Summa finansiella anläggningstillgångar 13 125 –

 

Summa anläggningstillgångar 13 125 –

Fordringar hos koncernbolag 39 050 50

Summa kortfristiga fordringar 39 050 50

Kassa och bank  – –

Summa omsättningstillgångar 39 050 50

SUMMA TILLGÅNGAR 52 175 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 13 025 –

Årets resultat  39 000 –

Summa fritt eget kapital 52 025 –

Summa eget kapital  52 075 50

Skulder till koncernbolag 100 –

Summa kortfristiga skulder  100 –

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 52 175 50

Ställda säkerheter – –

Ansvarsförbindelser 26 562 852 –
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Moderbolagets rapport över förändringar i eget kapital

Tkr Not Aktiekapital Balanserat resultat Årets resultat Summa eget kapital

Eget kapital per 2013-01-01 50 – – 50

Totalresultat:

Årets resultat – –

Summa totalresultat  – – –

Summa transaktioner med aktieägare – –  –

Eget kapital per 2013-12-31 50 – – 50

Eget kapital per 2014-01-01 50 – – 50

Totalresultat:

Årets resultat 39 000 39 000

Summa totalresultat  – 39 000 39 000

Transaktioner med aktieägare

Aktieägartillskott  13 025  13 025

Summa transaktioner med aktieägare – 13 025  13 025

Eget kapital per 2014-12-31 50 13 025 39 000 52 075
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Moderbolagets kassaflödesanalys*

Tkr Not
2014-01-01– 
2014-12-31

2013-01-01– 
2013-12-31

Kassaflöde från den löpande verksamheten

Rörelseresultat – –

Kassaflöde från den löpande verksamheten före förändring av rörelsekapital – –

Summa förändringar i rörelsekapital – –

Kassaflöde från den löpande verksamheten – –

Kassaflöde från investeringsverksamheten – –

Kassaflöde från finansieringsverksamheten

Kassaflöde från finansieringsverksamheten – –

Periodens kassaflöde – –

Likvida medel vid periodens början – –

Likvida medel vid periodens slut – –

* Inga kassaflödespåverkande transaktioner har förekommit i moderbolaget under 2013 eller 2014.
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Genova Property Group AB med dess dotterbolag, nedan 
benämnt ’Genova’ eller ’koncernen’, bedriver verksamhet 
inom fastighetsförvaltning samt produktion av bostadsrätter. 

Moderbolaget är ett aktiebolag som är registrerat i Sverige 
och har sitt säte i Stockholm. Besöksadressen till huvudkon-
toret är Jakobsbergsgatan 7, 111 44 Stockholm.

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

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

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

Detta är Genova-koncernens första finansiella rapport 
som upprättas och offentliggörs i enlighet med IFRS. För-

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

Den 10 juni 2015 har denna koncernredovisning och års
redovisning godkänts av styrelsen för offentliggörande.

klaringar avseende effekter vid övergång att redovisa i 
enlighet med IFRS har lämnats i not 29. Samtliga IFRS-stan-
darder och tolkningsuttalanden från IFRS IC som gäller för 
räkenskapsår som inleds 1 januari 2014 eller tidigare har 
tillämpats vid upprättande av denna rapport. 

Nya IFRS standarder, ändringar av standarder och tolk-
ningar av befintliga standarder som ännu inte har trätt i 
kraft och som inte har tillämpats i förtid av koncernen

IFRIC 21 ”Avgifter”
Detta är en tolkning av IAS 37 Avsättningar, eventualför-
pliktelser och eventualtillgångar, som godkändes av EU 
den 13 juni 2014 och tillämpas från och med 2015. Tolk-
ningen klargör att skulder för s.k. ”levies” (Svensk översätt-
ning: ”Avgifter”) ska redovisas i sin helhet då förpliktelsen 
uppstår. Levies utgör avgifter/skatter som statliga – eller 
motsvarande organ – påför företag i enlighet med lagar 
och förordningar, med undantag för inkomstskatter, straff 
och böter. Konsekvensen för koncernen blir att skulden för 
fastighetsskatten för hela årets redovisas den 1 januari 
varje år. Den nya tolkningen ger en mindre påverkan på 
balansräkningen löpande under året men påverkar inte 
ställningen vid årsskiftet. Ingen påverkan sker på resultat
räkningen.

Redovisningsprinciper samt noter

NOT 

Allmän information

NOT 

Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper
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IFRS 15 Revenue from Contracts with Customers
Standarden behandlar redovisningen av intäkter från kon-
trakt och från försäljning av vissa icke-finansiella tillgångar. 
Den kommer att ersätta IAS 11 Entreprenadavtal och IAS 
18 Intäkter samt tillhörande tolkningar, bland annat IFRIC 
15 Avtal om uppförande av fastighet. Standarden ska til�-
lämpas från och med 2017 men är ännu inte godkänd av 
EU. Diskussion pågår inom IASB att senarelägga ikraftträ-
dandedatum till 2018. Genova har ännu inte tillfullo utvär-
derat den nya standarden och vilka eventuella effekter den 
kan få på redovisningen.

IFRS 9 Financial Instruments
Standarden kommer att ersätta IAS 39 Finansiella instru-
ment: Redovisning och värdering. Den innehåller regler för 
klassificering och värdering av finansiella tillgångar och 
skulder, nedskrivning av finansiella instrument och säkrings-
redovisning. Standarden ska tillämpas från 2018 men är 
ännu inte godkänd av EU. Genova har ännu inte utvärderat 
den nya standarden, men bedömer preliminärt att den inte 
kommer att ha någon väsentlig påverkan på redovisningen.

2.2 KONCERNREDOVISNING
Dotterbolag
Dotterbolag är alla bolag över vilka koncernen har bestäm-
mande inflytande. Koncernen kontrollerar ett bolag när 
den exponeras för eller har rätt till rörlig avkastning från 
sitt innehav i bolaget och har möjlighet att påverka avkast-
ningen genom sitt inflytande i bolaget. Dotterbolag inklu-
deras i koncernredovisningen från och med den dag då 
det bestämmande inflytandet överförs till koncernen. De 
exkluderas ur koncernredovisningen från och med den dag 
då det bestämmande inflytandet upphör. 

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

Förvärvsrelaterade kostnader kostnadsförs när de uppstår. 

Koncerninterna transaktioner, balansposter samt orealise-
rade vinster och förluster på transaktioner mellan koncern-
bolag elimineras. Redovisningsprinciperna för dotterbolag 
har i förekommande fall ändrats för att garantera en konse-
kvent tillämpning av koncernens principer.

Rörelseförvärv mellan parter under samma bestämmande 
inflytande (”Common control transactions”)
Per den 16 december 2014 har Genova Property Group 
AB förvärvat samtliga aktier i Genova Fastigheter AB. 
Genova Fastigheter AB var tidigare moderbolag i koncer-
nen. Detta utgör enligt bedömning av företagsledningen 
en koncernintern omstrukturering, vilken redovisats enligt 
historiska värdemetoden (”predecessor basis”). Rörelseför-
värv mellan parter under samma bestämmande inflytande 
är undantagna från IFRS 3 Rörelseförvärv varför vägled-
ning hämtats från IAS 8 Redovisningsprinciper, ändringar i 
uppskattningar och bedömningar samt fel. IAS 8 ger som 
vägledning att näraliggande normgivares regelverk, t.ex. 
US GAAP, i en sådan situation kan användas som principi-
ell grund för redovisningen av den specifika transaktionen. 
Se även not 4 Kritiska bedömningar och uppskattningar.

Innebörden är att historiska koncernmässiga bokförda vär-
den redovisats i det nybildade moderbolagets koncernre-
dovisning. För jämförelseändamål har även jämförelsetal 
inkluderats i resultaträkningen, balansräkningen och kassa
flödesanalysen.

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

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

Se även not 4 som behandlar kritiska bedömningar och upp-
skattningar vid tillämpning av Genovas redovisningsprinciper, 
där fråga om rörelseförvärv eller tillgångsförvärv utvecklas. 
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Transaktioner med minoritetsaktieägare  
(aktieägare utan bestämmande inflytande)
Koncernen redovisar transaktioner med aktieägare utan 
bestämmande inflytande som transaktioner med koncernens 
aktieägare. Vid förvärv från aktieägare utan bestämmande 
inflytande redovisas skillnaden mellan erlagd köpeskilling 
och den faktiska förvärvade andelen av det redovisade vär-
det på dotterbolagets nettotillgångar i eget kapital. Vinster 
och förluster på avyttringar till innehavare utan bestäm-
mande inflytande redovisas också i eget kapital.

2.3 MATERIELLA OCH IMMATERIELLA  
ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR
Materiella anläggningstillgångar
Alla materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaff-
ningsvärde med avdrag för ackumulerade avskrivningar. I 
anskaffningsvärdet ingår utgifter som direkt kan hänföras 
till förvärvet av tillgången. 

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

Inventarier	 5 år

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

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

Immateriella anläggningstillgångar
Koncernens immateriella tillgångar består av en förvär-
vad domän. Denna har ännu inte börjat skrivas av per 
2014-12-31.

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

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

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

Efter den initiala redovisningen redovisas förvaltningsfast-
igheter till verkligt värde. Verkligt värde baserar sig i första 
hand på priser på en aktiv marknad och är det belopp 
till vilken en tillgång skulle kunna överlåtas mellan initie-
rade parter som är oberoende av varandra och som har 
ett intresse av att transaktionen genomförs. För att fastställa 
fastigheternas verkliga värde görs marknadsvärdering av 
samtliga fastigheter minst en gång per år. Förändringar 
i verkligt värde av förvaltningsfastigheter redovisas som 
värdeförändring i resultaträkningen. Vid försäljning av fast-
ighet redovisas skillnaden mellan erhållet försäljningspris 
och redovisat värde enligt senast upprättad rapport, med 
avdrag för försäljningsomkostnader och tillägg för aktive-
ringar sedan senaste delårsrapporten, som värdeförändring 
i resultaträkningen.

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

2.6 FINANSIELLA INSTRUMENT
Finansiella instrument som redovisas i balansräkningen 
inkluderar bland tillgångarna likvida medel, kundford-
ringar och övriga fordringar. Bland skulderna ingår leve-
rantörsskulder, låneskulder och övriga skulder. Finansiella 
instrument redovisas initialt till anskaffningsvärde med 
tillägg för transaktionskostnader, med undantag för kate-
gorierna finansiell tillgång eller skuld värderad till verkligt 
värde via resultaträkningen. Redovisningen sker därefter 
olika beroende på hur de finansiella instrumenten har 
klassificerats enligt nedan.

Finansiella tillgångar som kan säljas
Finansiella tillgångar som kan säljas är tillgångar som inte 
är derivat och där tillgångarna identifierats som att de kan 
säljas eller inte har klassificerats i någon av övriga kate-
gorier. Tillgångar i denna kategori värderas löpande till 
verkligt värde med värdeförändringar i övrigt totalresultat 
som ackumuleras i en särskild komponent i eget kapital. 
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Koncernens finansiella tillgångar som kan säljas består av 
onoterade innehav. De onoterade innehaven har värderats 
till anskaffningsvärde på grund av att verkliga värden inte 
kan beräknas på ett tillförlitligt sätt.

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

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

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

Finansiella tillgångar och skulder värderade till verkligt 
värde via resultaträkningen och finansiella tillgångar som 
kan säljas redovisas efter anskaffningstidpunkten till verk-
ligt värde. Lånefordringar och kundfordringar, finansiella 
tillgångar som hålls till förfall och övriga finansiella skulder 
redovisas efter anskaffningstidpunkten till upplupet anskaff-
ningsvärde med tillämpning av effektivräntemetoden. 

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

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

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

2.8 LIKVIDA MEDEL
I likvida medel ingår kassa, banktillgodohavanden och 
övriga kortfristiga placeringar med förfallodag inom tre 
månader från anskaffningstidpunkten. Checkräkningskre-
dit redovisas som upplåning bland kortfristiga skulder. 
Genova har enbart banktillgodohavanden i nuläget.

2.9 AKTIEKAPITAL OCH BERÄKNING RESULTAT PER AKTIE
Stamaktier klassificeras som eget kapital. Transaktionskost-
nader som direkt kan hänföras till emission av nya aktier 
redovisas, netto efter skatt, i eget kapital som ett avdrag 
från emissionslikviden. Transaktionskostnader redovisas 
som en avdragspost under eget kapitalkategori Övrigt till-
skjutet kapital.

2.10 LEVERANTÖRSSKULDER
Leverantörsskulder redovisas inledningsvis till verkligt värde 
och därefter till upplupet anskaffningsvärde med tillämp-
ning av effektivräntemetoden. Redovisat värde för leveran-
törsskulder förutsätts motsvara dess verkliga värde, efter-
som denna post är kortfristig till sin natur. 

2.11 UPPLÅNING
Upplåning redovisas inledningsvis till verkligt värde, netto 
efter transaktionskostnader. Upplåning redovisas därefter  
till upplupet anskaffningsvärde och eventuell skillnad 
mellan erhållet belopp (netto efter transaktionskostnader)  
och återbetalningsbeloppet redovisas i resultaträkningen  
fördelat över låneperioden, med tillämpning av effektivränte
metoden.
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Upplåning klassificeras som kortfristiga skulder om inte 
koncernen har en ovillkorlig rätt att skjuta upp betalning 
av skulden i åtminstone 12 månader efter balansdagen. 
Lånekostnader redovisas i resultaträkningen i den period till 
vilken de hänför sig. Upplupen ränta redovisas som en del 
av kortfristig upplåning från kreditinstitut, i det fall räntan 
förväntas regleras inom 12 månader från balansdagen.

2.12 AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT 
Den aktuella skattekostnaden beräknas på basis av de skatte
regler som på balansdagen är beslutade eller i praktiken 
beslutade i de länder där moderbolagets dotterbolag är 
verksamma och genererar skattepliktiga intäkter. Led-
ningen utvärderar regelbundet de yrkanden som gjorts i 
självdeklarationer avseende situationer där tillämpliga 
skatteregler är föremål för tolkning och görs, när så bedöms 
lämpligt, avsättningar för belopp som troligen ska betalas 
till skattemyndigheten.

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansräk-
ningsmetoden, på alla temporära skillnader som uppkom-
mer mellan det skattemässiga värdet på tillgångar och skul-
der och dessas redovisade värden i koncernredovisningen. 
Den uppskjutna skatten redovisas emellertid inte om den 
uppstår till följd av en transaktion som utgör den första 
redovisningen av en tillgång eller skuld som inte är ett rörel-
seförvärv och som, vid tidpunkten för transaktionen, varken 
påverkar redovisat eller skattemässigt resultat. Uppskjuten 
inkomstskatt beräknas med tillämpning av skattesatser (och 
-lagar) som har beslutats eller aviserats per balansdagen och 
som förväntas gälla när den berörda uppskjutna skattefor-
dran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det 
är troligt att framtida skattemässiga överskott kommer att 
finnas tillgängliga, mot vilka de temporära skillnaderna kan 
utnyttjas. Uppskjuten skatt beräknas på temporära skillna-
der som uppkommer på andelar i dotterbolag, förutom där 
tidpunkten för återföring av den temporära skillnaden kan 
styras av koncernen och det är sannolikt att den tempo-
rära skillnaden inte kommer att återföras inom överskådlig 
framtid.

2.13 ERSÄTTNINGAR TILL ANSTÄLLDA
Pensionsförpliktelser
Koncernbolagen har enbart avgiftsbestämda pensions
planer. 

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

Ersättningar vid uppsägning
Ersättningar vid uppsägning utgår när en anställds 
anställning sagts upp av Genova Fastigheter före normal 
pensionstidpunkt eller då en anställd accepterar frivillig 
avgång i utbyte mot sådana ersättningar. Koncernen redo-
visar avgångsvederlag när koncernen bevisligen är för-
pliktad endera att säga upp anställda enligt en detaljerad 
formell plan utan möjlighet till återkallande, eller att lämna 
ersättningar vid uppsägning som resultat av ett erbjudande 
som gjorts för att uppmuntra till frivillig avgång. Förmåner 
som förfaller mer än 12 månader efter balansdagen dis-
konteras till nuvärde.

2.14 AVSÄTTNINGAR
Avsättningar redovisas när koncernen har en legal eller 
informell förpliktelse till följd av tidigare händelser, det är 
sannolikt att ett utflöde av resurser kommer att krävas för 
att reglera åtagandet, och beloppet har beräknats på ett 
tillförlitligt sätt. Inga avsättningar görs för framtida rörelse-
förluster.

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

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

Resultat av fastighetsförsäljning
Försäljning av fastigheter redovisas på tillträdesdagen, 
om inte risker och förmåner förknippade med fastigheten 
övergått till köparen vid ett tidigare tillfälle. Bedömning av 
om risker och förmåner har övergått sker vid varje enskilt 
avyttringstillfälle. 

Resultat av markförsäljning i samband med byggnation 
av bostadsrätter medtas i redovisningen av hela bostads
projektet. 

Intäkter och resultat från projektutveckling av bostadsrätter
Genovas utveckling av bostäder genomförs huvudsakligen 
i form av att ett entreprenadavtal ingås med en bostads-
rättsförening som beställare. Koncernen redovisar intäkten 
successivt från och med den dag bindande avtal ingåtts 
med bostadsrättsföreningen om uppförande av bostadsrätter.  
Koncernen behåller vid flertalet entreprenadavtal ett  
åtagande att förvärva osålda bostadsrätter, vilket resulte-
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rar i en obetald del av total köpeskilling. Den obetalda 
delen redovisas såsom en övrig fordran.

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

Ränteintäkter
Ränteintäkter intäktsredovisas fördelat över löptiden med 
tillämpning av effektivräntemetoden.

2.16 LEASING
Leasing där en väsentlig del av riskerna och fördelarna med 
ägande behålls av leasegivaren klassificeras som operatio-
nell leasing. Betalningar som görs under leasingperioden 
(efter avdrag för eventuella incitament från leasegivaren) 
kostnadsförs i resultaträkningen linjärt över leasingperioden. 
Genova Fastigheter redovisar samtliga leasingkontrakt som 
operationella leasingkontrakt.

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

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

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

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

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

Koncernbidrag och aktieägartillskott
Moderbolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativ
regeln, vilket innebär att koncernbidrag som erhålls eller 
lämnas redovisas som bokslutsdispositioner. Aktieägartill-
skott förs direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktive-
ras i aktier och andelar hos givaren. Erhållna aktieägartill-
skott redovisas som en ökning av fritt eget kapital. 
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Finansiell riskhantering

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

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

Riskhanteringen sköts av Finanschef i samråd med styrel-
sen. Finanschef identifierar och utvärderar finansiella risker.

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

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

Per den 31 december 2014 har koncernen en likviditet om 
11 963 tkr (2 002). Koncernens kreditfacilitet är förenad 
med villkor som består av dels ett antal finansiella nyckeltal 
och dels ett antal icke-finansiella nyckeltal. De finansiella 
nyckeltalen är bl.a. belåningsgrad och räntetäckningsgrad. 
Genova arbetar löpande med uppföljning av sina lånevill-
kor och styrelsen tar del av resultatet. 

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

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

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

Per 31 december 2014

Upplåning från kreditinsitut, inkl. räntebetalningar 16 383 17 887 427 366 –

Checkräkningskredit 38 826 – – –

Långfristiga skulder – 7 048 – –

Leverantörsskulder och övriga skulder 37 135 – – –

Totalt 92 344 24 935 427 366 –

Per 31 december 2013

Upplåning från kreditinsitut, inkl. räntebetalningar 289 245 – – –

Checkräkningskredit – – – –

Långfristiga skulder – 6 023 – –

Leverantörsskulder och övriga skulder 12 030 – – –

Totalt 301 275 6 023 – –

3.3 RÄNTERISK
Koncernens ränterisk uppstår genom långfristig upplå-
ning. Upplåning som görs med rörlig ränta utsätter kon-
cernen för ränterisk avseende kassaflöde. Koncernen har 
uteslutande upplåning mot Stibor, eller liknande, plus en 
marginal. Detta innebär att koncernen är exponerad mot 
svängningar i Stibor. Huvuddelen av koncernens större 

krediter utgörs av byggnadskreditiv, som typiskt löper 
under en byggnadsperiod om 18–24 månader, för att 
därefter avvecklas. Därutöver har koncernen från tid till 
annan förvärvslån, vilka ofta har en längre löptid. För-
ändringar av räntor kan leda till förändringar av verkliga 
värden, förändringar i kassaflöden samt fluktuationer i 
koncernens resultat.
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Om STIBOR 3M skulle varit 0,5 procentenheter högre/ 
lägre under 2014 hade koncernens räntekostnader varit 
cirka 1 389 tkr högre/lägre för räkenskapsåret. Känslig-
hetsanalysen är enbart uppskattad utifrån ett antagande 
om förändrade nivåer i STIBOR.

3.4 KREDITRISK OCH MOTPARTSRISK
Koncernen är exponerad mot risken att inte få betalt för 
de bostäder eller fastigheter som Genova ingått avtal om 
försäljning av, för vilka fordringar finns gentemot köparna. 
Förutom kreditrisker i förhållande till kunder är bolaget 
exponerat mot kreditrisker i förhållande till de banker i vilka 
koncernen placerar sina likvida medel. 

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

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

Skuldsättningsgraden per den 31 december 2014, 31 december 2013 och 1 januari 2013 var som följer:

2014-12-31 2013-12-31 2013-01-01

Total upplåning, inkl. checkräkningskredit (not 20) 442 025 289 792 244 998

Avgår: Likvida medel -11 963 -2 002 -1 972

Nettoskuld 430 062 287 790 243 026

Totalt eget kapital 456 841 239 111 203 017

Summa kapital 886 903 526 901 446 043

Skuldsättningsgrad 48% 55% 54%

3.6 FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI

Koncernen

Finansiella till-
gångar värderade 

till verkligt värde 
via resultat

räkningen

Lånefordringar 
och kund
fordringar

Finansiella 
tillgångar 

tillgängliga för 
försäljning Summa

2014-12-31

Tillgångar i balansräkningen

Finansiella anläggningstillgångar – 12 844 1 232 14 076

Hyresfordringar och kundfordringar – 3 792 – 3 792

Övriga fordringar – 133 823 – 133 823

Likvida medel – 11 963 – 11 963

Summa – 162 422 1 232 163 654

Koncernen

Finansiella skulder värde-
rade till verkligt värde via 

resultaträkningen

Övriga  
finansiella 

skulder Summa

2014-12-31

Skulder i balansräkningen

Långfristig upplåning från kreditinstitut – 397 255 397 255

Övriga långfristiga skulder – 7 048 7 048

Kortfristiga upplåning från kreditinstitut – 5 944 5 944

Checkräkningskredit – 38 826 38 826

Leverantörsskulder – 9 626 9 626

Övriga skulder – 27 599 27 599

Summa – 486 298 486 298
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Koncernen

Finansiella till-
gångar värderade 

till verkligt värde 
via resultat

räkningen

Lånefordringar 
och kund
fordringar

Finansiella 
tillgångar 

tillgängliga för 
försäljning Summa

2013-12-31

Tillgångar i balansräkningen

Finansiella anläggningstillgångar – 8 925 765 9 690

Hyresfordringar och kundfordringar – 2 651 – 2 651

Övriga fordringar – 146 061 – 146 061

Likvida medel – 2 002 – 2 002

Summa – 159 639 765 160 404

Koncernen

Finansiella skulder värde-
rade till verkligt värde via 

resultaträkningen

Övriga  
finansiella 

skulder Summa

2013-12-31

Skulder i balansräkningen

Långfristig upplåning från kreditinstitut 273 567 273 567

Övriga långfristiga skulder 6 023 6 023

Kortfristiga upplåning från kreditinstitut 4 318 4 318

Checkräkningskredit 11 907 11 907

Leverantörsskulder 9 365 9 365

Övriga skulder  2 664 2 664

Summa – 307 844 307 844
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Viktiga uppskattningar och bedömningar

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

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

Värdering av förvaltningsfastigheter
Förvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt värde, vilket 
fastställs av företagsledningen på basis av fastigheternas 
bedömda marknadsvärde. 

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

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

Koncernintern omstrukturering (”predecessor accounting”)
Under 2014 har Genova Property Group AB (namnänd-
rat från Genova 11 AB) blivit ny koncernmoder, från att 
tidigare varit ett helägt vilande dotterbolag inom Genova 
Fastigheter AB-koncernen. Fram till 15 december 2014 
var Genova Fastigheter AB den yttersta koncernmodern, 
men ägs sedan 15 december 2014 till 100 procent av det 
tidigare dotterbolaget Genova Property Group AB. Det 
yttersta ägandet av koncernen har inte förändrats med 
anledning av att Genova Property Group AB har blivit 
koncernmoder, varför det är företagsledningen att denna 
transaktion redovisas i enlighet med den historiska värde-
metoden (”Predecessor accounting”). Se även avsnitt 2.2 
under redovisningsprinciper för koncernredovisning. 

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

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

Under 2014 och 2013 är bedömningen att enbart tillgångs-
förvärv har genomförts.
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Nettoomsättningens fördelning

Hyresintäkterna fördelar sig på följande verksamhetsgrenar:

Koncernen
2014-01-01– 
2014-12-31

2013-01-01– 
2013-12-31

Hyresintäkter bostäder 117 –

Hyresintäkter kontor 19 732 25 785

Hyresintäkter lokaler 16 800 838

Summa nettoomsättning per verksamhetsgren 36 649 26 623

NOT 

Övriga rörelseintäkter

Koncernen
2014-01-01– 
2014-12-31

2013-01-01– 
2013-12-31

Fakturerade tjänster och varor 5 613 –

Övrigt 1 090 4 395

Summa övriga rörelseintäkter 6 703 4 395

NOT 

Ersättningar till revisorerna

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

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

Koncernen
2014-01-01– 
2014-12-31

2013-01-01– 
2013-12-31

Ernst & Young AB

  Revisionsuppdrag 507 888

  Andra revisionsuppdrag – –

  Skatterådgivning – –

  Övriga rådgivningstjänster – –

Summa 507 888

Moderbolaget
Moderbolaget har för 2014 eller 2013 inte haft några kost-
nader för revision eller andra tjänster levererade från vald 
revisor.
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Ersättningar till anställda

Koncernen
2014-01-01– 
2014-12-31

2013-01-01– 
2013-12-31

Löner och ersättningar 7 037 3 387

Sociala kostnader 2 236 1 195

Pensionskostnader, avgiftsbestämda planer 628 251

Summa 9 901 4 833

2014-01-01–2014-12-31 2013-01-01–2013-12-31

Koncernen

Löner och andra 
ersättningar 

(varav tantiem) 
Pensions- 
kostnader Antal

Löner och andra 
ersättningar  

(varav tantiem) 
Pensions- 
kostnader Antal

Styrelseledamöter, verkställande direktörer  
och andra ledande befattningshavare 2 650 236 6 1 360 64 3

(varav tantiem) – –

Övriga anställda 4 387 392 13 2 027 187 5

(varav tantiem) – –

Summa 7 037 628 19 3 387 251 8

Av företagets styrelseledamöter, verkställande direktörer 
och andra ledande befattningshavare är 6 st män (5). Ovan 
angivet antal anställda avser antalet per balansdagen.

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

2014-01-01–2014-12-31 2013-01-01–2013-12-31

Medelantalet 
anställda Varav män

Medelantalet 
anställda Varav män

Dotterboltag

Sverige 14 9 8 6

Totalt i dotterbolag 14 9 8 6

Koncernen totalt 14 9 8 6

Tkr
Grundlön/

Styrelsearvode
Rörlig  

ersättning
Övriga 

förmåner
Pensions- 

kostnad
Övrig  

ersättning Summa

2014-12-31

Styrelsens ordförande Micael Bile 720 – – – – 720

Finansdirektör Michael Moschewitz 280 – – 28 – 308

VD/Styrelseledamot Andreas Eneskjöld* 210 – – 26 – 236

Andra ledande befattningshavare (5 personer) 1 440 – – 183 – 1 623

Summa 2 650 – – 237 – 2 887

2013-12-31

Styrelsens ordförande Micael Bile 720 – – – – 720

Andra ledande befattningshavare (2 personer) 640 – – 64 – 704

Summa 1 360 – – 64 – 1 424

* �En av styrelseledamöterna har fakturerat sitt arvode från eget bolag. Arvodet om 236 tkr är oreglerat per 2014-12-31 och ingår i övriga 
skulder.
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Resultat från finansiella poster

Koncernen
2014-01-01– 
2014-12-31

2013-01-01– 
2013-12-31

Finansiella intäkter

Resultat från försäljning andelar i företag 504 –

Ränteintäkter 887 1 557

Summa finansiella intäkter 1 391 1 557

Finansiella kostnader

Valutakursförluster -8 –

Räntekostnader -12 377 -11 173

Övriga finansiella kostnader -2 641 –

Summa finansiella kostnader -15 026 -11 173

Resultat från finansiella poster, netto -13 635 -9 616

Moderbolaget
Moderbolaget har under 2014 redovisat en anteciperad utdelning från dotterbolag om 39 000 tkr (0).

NOT 

Inkomstskatt

Koncernen
2014-01-01– 
2014-12-31

2013-01-01– 
2013-12-31

Aktuell skatt för året 258 121

Aktuell skatt hänförlig till tidigare år -2 22

Uppskjuten skattekostnad avseende temporära skillnader -46 337 -8 927

Uppskjuten skatteintäkt avseende temporära skillnader 11 893 803

Summa inkomstskatt -34 188 -7 981

Skillnaderna mellan redovisad skattekostnad och en beräknad skattekostnad baserad på gällande skattesats är följande:

Koncernen
2014-01-01– 
2014-12-31

2013-01-01– 
2013-12-31

Resultat före skatt 286 075 43 695

Inkomstskatt beräknad enligt koncernens gällande skattesats -62 937 -9 612

Ej skattepliktiga intäkter 36 375 13 358

Ej avdragsgilla kostnader -17 099 -11 603

Skattemässiga underskott för vilka ingen uppskjuten skattefordran redovisats -1 271 20

Utnyttjande av förlustavdrag som tidigare inte redovisats 10 744 -171

Justering aktuell skatt avseende tidigare år – 22

Övrigt – 4

Summa inkomstskatt -34 188 -7 981
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Koncernen
2014-01-01– 
2014-12-31

2013-01-01– 
2013-12-31

Uppskjutna skatteskulder

Övervärden fastigheter 93 017 39 734

Fordringar 8 784 15 819

Transaktionsutgifter lån 208 –

Övrigt – -51

Summa uppskjutna skatteskulder 102 009 55 502

Uppskjutna skattefordringar

Förvaltningsfastigheter 9 888 –

Underskottsavdrag 5 790 3 579

Summa uppskjutna skattefordringar 15 678 3 579

Uppskjutna skatteskulder, netto 86 331 51 923

Samtliga dotterbolag i koncernen är svenska och har per 
balansdagen 22 procent i inkomstskattesats, vilket är den 
vägda genomsnittliga skattesatsen inom koncernen för 
2014 (22).

Ej skattepliktiga intäkter hänför sig huvudsakligen till avytt-
ringar av andelar i onoterade dotterbolag. Ej avdragsgilla 

kostnader hänför sig huvudsakligen till nedskrivningar av 
fordringar avseende försäljning av dotterbolag.

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

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

Per balansdagen 2014-12-31 finns följande underskottsav-
drag inom koncernen, utan begränsning när i tiden dessa 
kan utnyttjas:

Totala underskottsavdrag 30 826

Varav spärrat för utnyttjande nästkommande år 9 593

Varav värderat underskottsavdrag i balansräkningen 25 390

Varav ej värderat underskottsavdrag i balansräkningen 5 436

Bruttoförändringen avseende uppskjutna skatter är följande:

Koncernen
2014-01-01– 
2014-12-31

2013-01-01– 
2013-12-31

Vid årets början 51 923 43 799

Ökning genom förvärv -268 –

Redovisning i resultaträkningen 34 676 8 124

Vid årets slut 86 331 51 923
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Förvaltningsfastigheter

Koncernen 2014-12-31 2013-12-31

Vid årets början 450 800 363 285

Investeringar i befintliga fastigheter 36 773 11 223

Förvärv, köpeskilling 132 660 39 510

Omklassificeringar (not 12) 5 158 –

Värdeförändring 242 381 36 782

Utgående balans 867 772 450 800

Pågående nyanläggningar (not 12) 5 928 5 373

Summa verkligt värde Förvaltningsfastigheter 873 700 456 173

Skattemässiga värden 517 724 408 944

Verkligt värde motsvaras av fastigheternas marknadsvärde. 
De externa värderingar som har utförts per 31 december 
2014 har omfattat samtliga fastigheter, totalt 19 st fastig-
heter. Fastigheterna är belägna i Stockholms, Uppsala, 
Nacka, Gävle, Sundsvall, Enköping, Upplands-Bro och 
Mjölby kommun. Marknadsvärderingen på fastigheterna 
är gjorda med ett utifrån känslighetsanalys skattat osäker-
hetsintervall om +/- 5,0 procent.

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

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

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

Värderingsmetod
Grunden för alla marknadsvärdebedömningar är analyser 
av försålda objekt (ortspriser) i kombination med kunskap 
om marknadsaktörernas syn på olika typer av objekt, deras 
sätt att resonera kring dessa samt kännedom om marknads-
mässiga hyresnivåer (ortspriser) etc. Fastigheter är mycket 
sällan helt jämförbara varför normering till värdebärande 
faktor måste ske. Ofta sker normering till area (s.k. area-
metoden) eller till driftnetto (benämns direktavkastningsme-
tod/ nettokapitaliseringsmetod). Gemensamt för dessa två  
 

metoder är att de, enligt vår tolkning, speglar en investerares  
bedömning utan insyn i värderingsobjektets faktiska intäk-
ter eller kostnader. Den mest använda värderingsmetoden 
är den så kallade kassaflödesmetoden (Cash-flow) som är 
att betrakta som en specialvariant av direktavkastnings-
metoden men med möjlighet att under tid kunna korrigera 
för inkomst/kostnadsförändringar. Kassaflödesmetoden 
illustrerar potentiell framtida utveckling av dagens ekono-
miska faktorer. Indata till metoden är objektets utgående 
hyresnivåer, kostnader, vakanser o.s.v. Dessa justeras över 
kalkyl-perioden med marknadsantaganden som bedömts 
utifrån ortspriser eller kunskap om hur marknadsaktörer 
bedömer det aktuella objektet. Värdet härleds som summan 
av nuvärdet av respektive års driftnetto samt nuvärdet av 
fastighetens restvärde vid kalkylperiodens utgång. Restvär-
det ges av det prognostiserade driftnettot första året efter 
kalkylperiodens slut i förhållande till ett marknadsmässigt 
uppskattat direktavkastningskrav.

Kalkylränta
Kalkylräntan är det räntekrav fastighetsägaren förväntar 
sig av det i fastigheten knutna kapitalet. I Genovas vär-
dering utgör kalkylräntan räntekrav på det totala kapitalet 
eftersom kalkylen utförs utan hänsyn till eventuell belåning. 
Enligt Svenskt Fastighetsindex kan kalkylräntan på totalt 
kapital för ett enskilt objekt baseras på aktuell långsiktig 
obligationsränta med tillägg för fastighetsrelaterad risk. I 
praktiken är det svårt att bedöma en marknadsmässig kal-
kylränta enligt den teoretiska modellen bl.a. på grund av 
att kalkylräntan inte direkt kan observeras vid studier av 
genomförda försäljningar. Av denna anledning bedöms 
kalkylräntan genom att inflationsanpassa det av oss 
bedömda direktavkastningskravet. 
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Övriga upplysningar om verkligt värde
Verkligt värde per 2014-12-31 uppgår till 873 700 tkr 
(456 173).

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

I ovan gjorda värdering har följande indata använts:

Kalkylperiod: 10 år

Årlig inflation: 1%

Årlig hyresutveckling: 100% av KPI

Årlig ökning av drift och underhåll: 100% av KPI

Kalkylränta för nuvärdeberäkning varierar beroende av fastig-
hetens geografiska läge och 

uthyrningsändamål

Fastighetsvärdet per region för 2014 är fördelat enligt  
följande:

Uppsala 49%

Storstockholm 38%

Övriga landet 13%

Känslighetsanalys
Vid en avvikelse i värde om 5 procent på portföljen av 
förvaltningsfastigheter påverkas resultat och tillgång med 
43 685 tkr.

NOT 

Pågående nyanläggningar

Pågående nyanläggningar avser investeringar i förvaltningsfastigheter i form av ombyggnationer. När ombyggnationerna 
är färdiga läggs anskaffningsvärdet till tillgångsvärdet på förvaltningsfastigheterna. I marknadsvärderingen av förvalt-
ningsfastigheterna är pågående nyanläggningar inkluderat i totala marknadsvärdet.

Koncernen 2014-12-31 2013-12-31

Vid årets början 5 373 1 221

Investeringar i befintliga fastigheter 6 934 4 152

Kostnadsfört -1 221 –

Omklassificering -5 158 –

Utgående balans 5 928 5 373

NOT 

Inventarier

Koncernen 2014-12-31 2013-12-31

Ingående anskaffningsvärde 961 289

Inköp 776 672

Utgående ackumulerat anskaffningsvärde 1 737 961

Ingående avskrivningar -17 -11

Årets avskrivningar -162 -6

Utgående ackumulerade avskrivningar -179 -17

Utgående redovisat värde 1 558 944

I materiella anläggningstillgångar ingår konst med 436 tkr (399), vilket inte skrivs av.
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Övriga långfristiga fordringar

Koncernen 2014-12-31 2013-12-31

Vid årets början 8 925 9 385

Tillkommande poster 3 919 –

Avgående poster – -460

Summa långfristiga fordringar vid periodens slut 12 844 8 925

Investeringar åt hyresgäster 9 153 8 925

Hyresrabatt, periodiseras över kontraktets löptid 1 258 –

Fordran bostadsrättsförening 2 433 –

Summa långfristiga fordringar 12 844 8 925

NOT 

Hyresfordringar och Kundfordringar

Koncernen 2014-12-31 2013-12-31

Kundfordringar 3 806 2 665

Minus: reservering för osäkra fordringar -14 -14

Kundfordringar – netto 3 792 2 651

Analys av kreditriskexponering i kundfordringar 2014-12-31 2013-12-31

Kundfordringar som varken är förfallna eller nedskrivna 3 792 2 651

Förfallna:

 – Mindre än 2 månader – –

 – 2–6 månader – –

 – 6–12 månader – –

 – mer än 12 månader 14 14

Totalt förfallna 14 14

Varav nedskrivna -14 -14

Redovisat värde på kundfordringar 3 792 2 651

Det verkliga värdet på koncernens kundfordringar överens-
stämmer med det redovisade värdet.

Per balansdagen uppgick fullgoda kundfordringar till 
3 792 tkr (2 651). Merparten av fordringarna avser hyres-
fordringar, varför förfallna fordringar som regel uppgår till 
låga belopp.

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

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

Redovisat värde på innehavet uppgår till 1 232 tkr (765). 
Ökningen mellan 2014 och 2013 avser en nyemission 
Genova Fastigheter AB deltog i.

Det verkliga värdet på innehavet är förenat med särskild 
svårighet att uppskatta, men bedöms ligga i nivå med det 
bokförda värdet.

NOT 

Övriga fordringar

Koncernen 2014-12-31 2013-12-31 2013-01-01

Fordringar i samband med fastighetsförsäljningar 87 761 132 253 110 253

Vidarefakturering/avräkning pågående projekt 39 039 – 6 410

Mervärdesskatterelaterade fordringar 4 870 1 230 –

Övriga fordringar 2 153 12 578 1 566

Summa förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 133 823 146 061 118 229

NOT 

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter

Koncernen 2014-12-31 2013-12-31

Upplupna ränteintäkter 335 –

Förutbetalda kostnader till leverantörer 3 331 312

Summa förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 3 666 312
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Aktiekapital och övrigt tillskjutet kapital

Specifikation över förändringar i eget kapital återfinns i 
rapporten Förändringar i eget kapital, vilken följer närmast 
efter balansräkningen.

Aktiekapitalet i moderbolaget Genova Property Group AB 
uppgår till 50 tkr (50) och fördelar sig på 50 000 aktier. 

Aktierna har ett kvotvärde på 1 kr per aktie. Varje aktie 
motsvaras av en röst. Alla per balansdagen registrerade 
aktier är fullt betalda.

Övrigt tillskjutet kapital i koncernen representeras av ett 
aktieägartillskott som skedde 2009 i Genova Fastigheter 
AB om 10 995 tkr. Det som i moderbolaget är upptaget 
som ett aktieägartillskott avser de andelar i dotterbolag 
som tillfördes i december 2014 genom den koncerninterna 
omstrukturering som beskrivs i not 4. Då detta enbart är ett 
resultat av en koncernintern omstrukturering hanteras det 
inte som övrigt tillskjutet kapital i koncernens rapport över 
förändringar i eget kapital.

NOT 

Upplåning

Koncernen 2014-12-31 2013-12-31 2012-12-31

Långfristig

Banklån 398 000 273 567 235 657

Uppläggningsavgifter lån -745 – –

397 255 273 567 235 657

Kortfristig

Banklån 4 000 4 318 3 685

Upplupen ränta lån 2 145 – –

Uppläggningsavgifter lån -201 – –

5 944 4 318 3 685

Summa upplåning 403 199 277 885 239 342

I september 2014 upphandlades nya lån från en ny lån-
givare. Lånen löper med rörlig ränta och ska enligt avtal 
amorteras efter fem år.

I anslutning till upplåningen betalades en uppläggningsav-
gift om 1 050 tkr, vilken periodiseras över lånets löptid 
enligt effektivräntemetoden.

Totalt lån som erhölls uppgick till 402 000 tkr. I anslutning 
till detta återbetalades tidigare upplåning.

Lånen löper med rörlig ränta.

Det verkliga värdet på kort- och långfristig upplåning 
bedöms i det närmaste motsvara dess redovisade värden. 
Detta då upplåningen skedde i september 2014 i kombina-
tion med att de löper med rörlig ränta. 

Beviljad checkräkningskredit uppgår till 40 000 tkr (12 000) 
där utnyttjad del per balansdagen uppgår till 38 826 tkr 
(11 907). 
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Övriga långfristiga skulder

Koncernen 2014-12-31 2013-12-31

Lån från aktieägare utan bestämmande inflytande 6 498 6 023

Hyresdeposition 550 –

Summa övriga skulder 7 048 6 023

NOT 

Övriga skulder

Koncernen 2014-12-31 2013-12-31

Momsskuld 3 220 501

Personalrelaterade skulder 731 130

Avräkningsskuld 15 000 –

Övrigt 8 648 2 033

Summa övriga skulder 27 599 2 664

NOT 

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter

Koncernen 2014-12-31 2013-12-31

Upplupna semesterlöner 669 321

Upplupna sociala avgifter 382 150

Upplupna räntor – 491

Övriga upplupna kostnader 7 384 16 531

Förutbetalda hyresintäkter 4 753 2 279

Summa upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 13 188 19 772
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Andelar i koncernbolag

Moderbolaget 2014-12-31 2013-12-31

Ingående anskaffningsvärde – –

Tillskott från aktieägare 13 125 –

Utgående redovisat värde 13 125 –

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

Redovisat värde

Namn Organisationsnummer Säte Antal andelar 2014-12-31 2013-12-31

Genova Fastigheter AB 556712-9324 Stockholm 100 13 025 –

   Borgfyra AB 556633-0147 Stockholm 100 – –

   Gävlesund Fastigheter AB 556610-1589 Stockholm 100 – –

   Genova Lännersta AB 556848-2839 Stockholm 100 – –

   Fastighets AB Seminariet AB 556759-5664 Stockholm 100 – –

      Genova 4 AB 556848-2847 Stockholm 95 – –

   Genova Knarrarnäs AB 556761-8912 Stockholm 100 – –

   Genova 7 AB 556848-2821 Stockholm 100 – –

   Genova Viby AB 556948-7456 Stockholm 93 – –

      Genova Viby Fastighet AB 556708-3323 Stockholm 100 – –

   Genova Lillsätra 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 Fålhagen AB 556864-7910 Stockholm 100 – –

      Genova Luthagen AB 556864-7936 Stockholm 100 – –

      Genova Flogsta AB 556864-7944 Stockholm 100 – –

      Genova Sunnersta AB 556864-7928 Stockholm 100 – –

      Genova Storvreta AB 556864-7951 Stockholm 100 – –

      Genova Almunge AB 556893-9036 Stockholm 100 – –

Genova Nyproduktion AB 556848-2813 Stockholm 100 50 –

   Genova Bostad Projektutveckling AB 556864-9098 Stockholm 100 – –

      Genova Bostad Nord AB 556864-9767 Stockholm 100 – –

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

      Genova Aromatic Holding AB 556948-7431 Stockholm 88 – –

         Genova Aromatic AB 556948-7449 Stockholm 100 – –

      Genova Saltsjölunden Holding AB 556991-6165 Stockholm 88 – –

      Genova Rosendal Holding AB 556991-6140 Stockholm 90 – –

   Genova Bostad AB 556759-5680 Stockholm 80 – –

      Genova 5 AB 556848-2805 Stockholm 100 – –

      Genova 10 AB 556864-8108 Stockholm 88 – –

Genova 14 AB 556948-7274 Stockholm 100 50 –

Summa anskaffningsvärde i moderbolaget 13 125 –

* �I dotterbolaget Genova Lillsätra 2 AB finns 2 st teckningsoptionsprogram emitterade. Totalt är det 112 teckningsoptioner som ger minori-
tetsägaren rätt att under mars 2017 teckna sig för 112 aktier i bolaget. För 56 aktier är teckningskursen satt till 107 000 kronor per aktie 
och för 56 aktier är teckningskursen satt till 84 400 kronor. Totalt kan Genova Lillsätra AB och koncernen komma att tillföras 10 718 tkr. 
För teckningsoptionerna har en premie om totalt 20 tkr betalats, vilken har beräknats i enlighet med Black & Scholes.
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Kassaflöde

Ej kassaflödespåverkande poster avser värdereglering av förvaltningsfastigheterna.

NOT 

Ställda säkerheter, eventualförpliktelser och åtaganden

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

Koncernen 2014-12-31 2013-12-31

För egna skulder och avsättningar:

Fastighetsinteckningar 571 529 331 040

Övriga ställda säkerheter – 254

Summa ställda säkerheter 571 529 331 294

Eventualförpliktelser
Koncernen har ställt ut borgensåtagande för andra företag 
uppgående till 120 852 tkr (0).

Moderbolaget har borgensåtaganden för koncernbolag upp-
gående till 442 000 tkr (0) och för övriga företaget 120 852 
tkr (0), totalt 562 852 tkr (0).

Åtaganden avseende operationell leasing
Koncernen leasar 6 st bilar, 2 kopiatorer och en lokal för 
verksamheten. Löptiden för samtliga dessa avtal är 36 
månader.

Framtida leasingavgifter för icke uppsägningsbara opera-
tionella leasingavtal förfaller till betalning enligt följande:

Koncernen 2014-12-31 2013-12-31

Inom ett år 1 648 684

Senare än ett men inom fem år 2 727 828

Senare än fem år – –

4 375 1 512

Merparten av ovan leasingavgifter avser lokalhyra.
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NOT 

Transaktioner med närstående

Tranviks Udde AB, org.nr. 556946-2673, med säte i Stock-
holm, innehar 80 procent av Genova Property Group ABs 
aktier och har därigenom det bestämmande inflytande över  
koncernen. Moderbolag i den största koncern där Genova 
Property Group AB ingår är Tranviks Udde AB.

Ersättning till ledande befattningshavare
För ersättningar till styrelse, VD och Finansdirektör, se not 9 
Ersättningar till anställda.

Moderbolaget
Moderbolaget har under året redovisat en anteciperad 
utdelning från dotterbolaget Genova Nyproduktion AB 
om 39 000 tkr (0), vilket är redovisat som fordran mot  
koncernbolag.

NOT 

Händelser efter balansdagen

Efter räkenskapsårets utgång har Genova ytterligare för-
stärkt organisationen genom rekrytering av Anders Teng
bom som ansvarig för Genovas nyproduktion och styrelsen 
kommer i samband med årsstämman 2015 förstärkas med 
två erfarna styrelseledamöter i Jan Björk och Knut Ramel, 
med bred erfarenhet från fastighets- och kapitalmarknaden. 

Under juni 2015 tillträdde Genova fastigheten Storseglet 5 
i Gröndal med avsikt att bygga 135 bostadsrätter. 

I maj 2015 tecknade Genova avtal om att förvärva en för-
valtningsfastighet i Boländerna Uppsala om 3 400 kvm.

Genom ett aktivt uthyrningsarbete har uthyrningsgraden i 
fastigheterna Knarrarnäs 6 i Kista och Lillsätra 2 i Stock-
holm ökat betydligt till 85 procent respektive 40 procent.

Genova har efter periodens registrerat om sig till ett publikt 
bolag och har börjat utreda förutsättningar för att bredda 
ägandet via en preferensaktieemission.

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

NOT 

Redovisningsmässiga effekter av övergång till IFRS

Från och med den 1 januari 2013 upprättar Genova sin 
koncernredovisning i enlighet med International Financial 
Reporting Standards (IFRS), sådana de antagits av EU. 
Datum för Genova-koncernens övergång till IFRS är den 1 
januari 2013. Koncernen har till och med räkenskapsåret 
2013 upprättat koncernredovisningen i enlighet med Års-
redovisningslagen samt uttalanden och allmänna råd från 
Bokföringsnämnden.

Övergången till IFRS redovisas i enlighet med IFRS 1, ”För-
sta gången International Financial Reporting Standards 
tillämpas”. Effekten av byte av redovisningsprincip redovi-
sas direkt mot eget kapital. Tidigare publicerad finansiell 
information för räkenskapsåret 2013, upprättad enligt 
Årsredovisningslagen samt uttalanden och allmänna råd 
från Bokföringsnämnden, har omräknats till IFRS. Finansiell 
information avseende tidigare räkenskapsår än 2013 har 
inte omräknats. 
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Huvudregeln är att alla tillämpliga IFRS- och IAS-standar-
der, som trätt i kraft och godkänts av EU fram till och med 
2014-12-31, ska tillämpas med retroaktiv verkan. IFRS 1 
innehåller dock övergångsbestämmelser som ger företagen 
en viss valmöjlighet att göra avsteg från denna huvudregel. 

I det följande redogörs för de förändringar i redovisnings-
principer som införandet av IFRS medför samt övergångs-
effekterna på Genova-koncernens resultat- och balansräk-
ningar för räkenskapsåret 2013. I respektive avsnitt redogörs 
också för vilka undantag från full retroaktiv tillämpning som 
Genova valt att göra, om tillämpligt. Bokstäverna i varje  
 

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

Nedan redogörelse inleds med tabeller som visar effekter 
på koncernens rapport över eget kapital per 2013-01-01 
samt per 2013-12-31, följt av tabell som visar effekter på 
koncernens balansräkning per 2013-12-31 och slutligen en 
tabell som visar på effekter i koncernens resultaträkning för 
räkenskapsåret 2013. 

Efter tabellerna följer en skriftlig förklaring till de justerings-
poster som indikeras med en nothänvisning a–e.

Beskrivning redovisningsmässiga effekter på koncernens egna kapital, vid övergång från Bokföringsnämndens allmänna 
råd till IFRS per 2013-01-01 och per 2013-12-31:

Not 2013-01-01 2013-12-31

Eget kapital enligt tidigare tillämpade principer 287 435 331 738

Verkligt värdejustering Förvaltningsfastigheter c – 39 921

Justering resultat fastighetsförsäljning b -84 418 -123 766

Summa justeringar  -84 418 -83 845

Skatteeffekt på ovan gjorda justeringar e – -8 783

Total justering av eget kapital  -84 418 -92 628

Eget kapital enligt IFRS 203 017 239 110

Koncernens resultaträkning 2013

Tkr

Tidigare tillämpade
redovisnings

prinipcer
Summa effekt vid
övergång till IFRS Not IFRS

Rörelsens intäkter

Hyresintäkter 26 623 – 26 623

Resultat av fastighetsförsäljning – 13 061 b 13 061

Övriga rörelseintäkter 4 395 – 4 395

Fastighetskostnader avseende förvaltningsfastigheter -10 280 4 587 a -5 693

Övriga externa kostnader – -16 740 a -16 740

Värdeförändringar fastigheter – 36 782 c 36 782

Centraladministration -20 409 20 409 a, c –

Personalkostnader – -5 111 a -5 111

Avskrivning materiella anläggningstillgångar -6 c -6

Rörelseresultat 329 52 982 53 311

–

Finansiella intäkter 53 966 -52 409 b 1 557

Finansiella kostnader -11 173 – -11 173

Resultat efter finansiella poster 43 122 573 43 695

Inkomstskatt 802 -8 783 e -7 981

Årets resultat 43 924 -8 210 35 714
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Tidigare tillämpade
redovisnings

prinipcer
Summa effekt vid
övergång till IFRS Not IFRS

TILLGÅNGAR

Byggnader och mark 410 879 -410 879 –

Förvaltningsfastigheter 450 800 c 450 800

Inventarier 944 – 944

Pågående nyanläggningar 5 373 – 5 373

Skattefordran 3 579 – 3 579

Finansiella tillgångar som innehas för försäljning – 765 d 765

Långfristiga fordringar 8 925 –  8 925

Summa anläggningstillgångar 429 700 40 686 470 386

Hyres- och kundfordringar 2 651 – 2 651

Skattefordringar 817 – 817

Övriga fordringar 269 827 -123 766 b 146 061

Förutbetalda kostnader 312 – 312

Kortfristiga placeringar 765 -765 –

Likvida medel 2 002 – 2 002

Summa omsättningstillgångar 276 374 -124 531  151 843

SUMMA TILLGÅNGAR 706 074 -83 845 622 229

SKULDER OCH EGET KAPITAL

Eget kapital hänförlig moderbolagets aktieägare 293 999 -89 157 204 842

Minoritetsintresse 37 739 -3 471 34 268

Summa eget kapital 331 738 -92 628 239 110

Uppskjutna skatteskulder 46 719 8 783 e 55 502

Upplåning från kreditinstitut 273 567 – 273 567

Övriga långfristiga skulder 6 023 –  6 023

Summa långfristiga skulder 326 309 8 783 335 092

Upplåning från kreditinstitut 4 318 – 4 318

Checkräkningskredit 11 907 – 11 907

Leverantörsskulder 9 365 – 9 365

Övriga skulder 2 665 – 2 665

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 19 772 –  19 772

Summa kortfristiga skulder 48 027 – 48 027

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 706 074 -83 845 622 229

a) Presentation och uppställning
Vissa förändringar i klassificering och benämningar har 
skett i balans- respektive resultaträkningarna. Förändring-
arna avser i huvudsak följande: 

Eget kapital delas inte upp i bundet och fritt eget kapital. 
Istället visas eget kapital i kategorierna Aktiekapital, Övrigt 
tillskjutet kapital (från aktieägare), Reserver respektive 
Upparbetat resultat. I dagsläget förekommer inte några 
transaktioner inom Genova koncernen som redovisas inom 
kategorin Reserver. 

Genova har valt att presentera resultaträkningen enligt 
kostnadsslag. Koncernens resultaträkning innehåller efter 
IFRS-konverteringen en annan klassificering, som tydligare 
åskådliggör de kostnadsslag som finns inom koncernen.

Därutöver har vissa benämningar justerats så att ”Kassa 
och bank” benämnas ”Likvida medel”, ”Ränteintäkter och 
liknade resultatposter” respektive ”Räntekostnader och 
liknande resultatposter” benämns ”Finansiella intäkter” 
respektive ”Finansiella kostnader”. Vidare benämns pos-
ten ”Skatt på årets resultat” istället ”Inkomstskatt”. Dessa 
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ändringar ligger i linje med den terminologi som används 
i IFRS-standarderna.

Rörelseresultatet för 2013 har förbättrats (se not b) med 
anledning av ändrad presentation av resultat vid försälj-
ning exploateringsfastigheter. Resultatet av avyttring explo-
ateringsfastigheter har enligt tidigare principer presente-
rats inom finansnetto, då exploateringsfastigheterna som 
säljs oftast överlåts genom aktieöverlåtelser. 

b) Resultat av försäljning exploateringsfastigheter
Under 2013 redovisar koncernen en vinst avseende avytt-
ring av exploateringsfastigheter uppgående till 52 409 tkr, 
enligt tidigare tillämpade principer. Vinsten presenterades 
enligt tidigare tillämpade principer bland finansiella pos-
ter. I samband med övergång till redovisning enligt IFRS 
presenteras resultat av försäljning exploateringsfastigheter 
i rörelseresultatet på separat rad bland intäkterna.

Vinsten på utveckling av exploateringsfastigheter ska 
löpande bedömas och successivt vinstavräknas. Vinstav-
räkningen 2013 var 39 348 tkr för högt upptagen varför 
justering skett i 2013 års resultat. Netto uppgår resultatet 
av försäljning exploateringsfastigheter, efter justeringar, till 
13 061 tkr.

Då intäkten kommer av försäljning av andelar i onoterade 
innehav har någon uppskjuten skatteeffekt inte redovisats 
på värdejusteringen.

c) Redovisning av förvaltningsfastigheter
Genova har valt principen att redovisa sitt innehav i förvalt-
ningsfastigheter till verkligt värde. Tidigare har koncernen 
redovisat avskrivningar på byggnader samt uppskrivningar 
över eget kapital avseende bestående värdeuppgångar.

I och med övervången till IFRS har avskrivningar på förvalt-
ningsfastigheter för 2013 reverserats med 3 139 tkr vilket tidi-
gare ingick i resultaträkningsraden ”Centraladministration”.

Värderingsrapporter har inhämtats för 2013-01-01 och 
2013-12-31. Enligt tidigare redovisade principer har upp-
skrivningar över eget kapital redovisats avseende innehav 
i förvaltningsfastigheter. Med anledning av detta har upp-
skattat marknadsvärde per 2013-01-01 bedömts ligga i 
linje med redovisat värde.

För 2013-12-31 justeras verkligt värde, efter återläggning 
av 2013 års avskrivningar, med 36 782 tkr. Total värdejus-
tering inklusive återläggning av avskrivningar 2013 uppgår 
till 39 921 tkr.

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

d) Finansiella tillgångar som innehas för försäljning 
Genova innehar andelar i ett onoterat mindre företag, 
vilket koncernen redovisar till anskaffningsvärde. Tidigare 
klassificerades detta innehav som en kortfristig placering.

Någon justering har inte gjorts i resultaträkningen – utan 
endast klassificeringsmässigt i balansräkningen.

e) Uppskjutna skatter
En justering av uppskjuten skatteskuld och uppskjuten skat-
tekostnad har identifierats om 8 783 tkr, med anledning 
av återläggning avskrivningar på byggnader och efterföl-
jande verkligt värdejustering avseende förvaltningsfastig-
heter.

Se även delpunkt c) ovan.
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		  Stockholm den 10 juni 2015
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		  Verkställande direktör

	 Vår revisionsberättelse har lämnats den 10 juni 2015

		  Ernst & Young AB

		  Per Karlsson

		  Auktoriserad revisor
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Till årsstämman i Genova Property Group AB, org.nr 556864-8116 

Rapport om årsredovisningen  
och koncernredovisningen
Vi har utfört en revision av årsredovisningen och koncern-
redovisningen för Genova Property Group AB för räken-
skapsåret 2014. Bolagets årsredovisning och koncernre-
dovisning ingår i den tryckta versionen av detta dokument 
på sidorna 32–72. 

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar för årsre-
dovisningen och koncernredovisningen
Det är styrelsen och verkställande direktören som har 
ansvaret för att upprätta en årsredovisning som ger en 
rättvisande bild enligt årsredovisningslagen och koncern-
redovisning som ger en rättvisande bild enligt International 
Financial Reporting Standards, såsom de antagits av EU, 
och årsredovisningslagen, och för den interna kontroll som 
styrelsen och verkställande direktören bedömer är nödvän-
dig för att upprätta en årsredovisning och koncernredovis-
ning som inte innehåller väsentliga felaktigheter, vare sig 
dessa beror på oegentligheter eller på fel.

Revisorns ansvar
Vårt ansvar är att uttala oss om årsredovisningen och kon-
cernredovisningen på grundval av vår revision. Vi har utfört 
revisionen enligt International Standards on Auditing och 
god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kräver att vi 
följer yrkesetiska krav samt planerar och utför revisionen 
för att uppnå rimlig säkerhet att årsredovisningen och kon-
cernredovisningen inte innehåller väsentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika åtgärder inhämta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i årsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Revisorn väljer vilka åtgär-
der som ska utföras, bland annat genom att bedöma riskerna 
för väsentliga felaktigheter i årsredovisningen och koncern-
redovisningen, vare sig dessa beror på oegentligheter eller 
på fel. Vid denna riskbedömning beaktar revisorn de delar 
av den interna kontrollen som är relevanta för hur bolaget 
upprättar årsredovisningen och koncernredovisningen för att 
ge en rättvisande bild i syfte att utforma granskningsåtgärder 
som är ändamålsenliga med hänsyn till omständigheterna, 
men inte i syfte att göra ett uttalande om effektiviteten i bola-
gets interna kontroll. En revision innefattar också en utvärde-
ring av ändamålsenligheten i de redovisningsprinciper som 
har använts och av rimligheten i styrelsens och verkställande 
direktörens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvär-
dering av den övergripande presentationen i årsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

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

Uttalanden
Enligt vår uppfattning har årsredovisningen upprättats i enlig-
het med årsredovisningslagen och ger en i alla väsentliga 
avseenden rättvisande bild av moderbolagets finansiella 
ställning per den 31 december 2014 och av dess finansiella 
resultat och kassaflöden för året enligt årsredovisningslagen. 
Koncernredovisningen har upprättats i enlighet med årsre-

dovisningslagen och ger en i alla väsentliga avseenden rätt-
visande bild av koncernens finansiella ställning per den 31 
december 2014 och av dess finansiella resultat och kassa-
flöden för året enligt International Financial Reporting Stan-
dards, såsom de antagits av EU, och årsredovisningslagen. 
Förvaltningsberättelsen är förenlig med årsredovisningens 
och koncernredovisningens övriga delar.

Vi tillstyrker därför att årsstämman fastställer resultaträkningen 
och balansräkningen för moderbolaget och koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar  
och andra författningar
Utöver vår revision av årsredovisningen och koncernre-
dovisningen har vi även utfört en revision av förslaget till 
dispositioner beträffande bolagets vinst eller förlust samt 
styrelsens och verkställande direktörens förvaltning för 
Genova Property Group AB för räkenskapsåret 2014.

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar
Det är styrelsen som har ansvaret för förslaget till disposi-
tioner beträffande bolagets vinst eller förlust, och det är 
styrelsen och verkställande direktören som har ansvaret för 
förvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar
Vårt ansvar är att med rimlig säkerhet uttala oss om försla-
get till dispositioner beträffande bolagets vinst eller förlust 
och om förvaltningen på grundval av vår revision. Vi har 
utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag för vårt uttalande om styrelsens förslag till 
dispositioner beträffande bolagets vinst eller förlust har vi 
granskat om förslaget är förenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag för vårt uttalande om ansvarsfrihet har vi utöver 
vår revision av årsredovisningen och koncernredovisningen 
granskat väsentliga beslut, åtgärder och förhållanden i bola-
get för att kunna bedöma om någon styrelseledamot eller 
verkställande direktören är ersättningsskyldig mot bolaget. Vi 
har även granskat om någon styrelseledamot eller verkstäl-
lande direktören på annat sätt har handlat i strid med aktie-
bolagslagen, årsredovisningslagen eller bolagsordningen. 

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

Uttalanden
Vi tillstyrker att årsstämman disponerar vinsten enligt försla-
get i förvaltningsberättelsen och beviljar styrelsens ledamöter 
och verkställande direktören ansvarsfrihet för räkenskapsåret.

 

Stockholm den 10 juni 2015

Ernst & Young AB

Per Karlsson
Auktoriserad revisor

R E V I S I O N S B E R ÄT T E L S E
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KONTAKT

www.genova.se

Besöksadresser

Huvudkontor

Jakobsbergsgatan 7  
111 44 Stockholm

Förvaltningskontor

Prästgatan 13  
752 28 Uppsala
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