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1 827 Mkr 122 Mkr
5218 6%

9%

1. Férvaltningsfastigheter, projekteringsfastigheter och pégé&ende nyanlaggningar
2. Inkluderar obligationslén

Historik — ett véxande fastighetsbolag

2006 Genova Property Group grundas av Micael Bile 2011 Férvdrvar Stensnés Konferens i Osterdker fér bostadsproduktion
Foérvarvar Gavlesund Fastigheter Projektering av 91 bostéder i projekt SommarRo
2007 Férvarvar Borg 4 i Kista med Nissans huvudkontor Férvarvar Harjard Resort i Enkdping
Andreas Eneskjsld blir delégare i Genova Property Group Pabsriar byggnation av projekt SommarRo om 91 bostéder i Uppsala
2008 Forvaltning och utveckling av befintliga fastigheter Férvarvar sex Coop-butiker i centrala lagen i Uppsala
2009 Forvarvar Luthagen 13:2 i Uppsala Hela fastigheten Borg 4 i Kista hyrs ut till Rockwell Collins
2010 Genova Bostadsproduktion bildas Vinner tvé upphandlingar av LSS-boenden i Nacka
Forvarvar ett projekt intill Stadsskogen i Uppsala, projekt SommarRo Forsta inflyttning i projekt SommarRo
Organisationen stdrks inom fastighetsutveckling och férvaltning Startar byggnation av brf Stensnds i Osterdker med 46 bostader

Vinner markanvisning i Ostersund, Storsj Strand, om 51 bostader
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Vérde férvaliingsfastigheter per region*

24% Ovriga landet \

25% Uppsala —

Totalt 1 597 Mkr*

Per den 31 december 2017

* Férvaltningsfastigheter exklusive pagéende nyanlaggningar

Finansiell dversikt och nyckeltal

__— 51% Storstockholm

Antal bostadsbyggratter

21% Ovriga landet i

13% Uppsala ——
T~— 66% Storstockholm

Totalt 5 218 st

Per den 31 december 2017

Mkr 2017 2016
Hyresintakter 108 76
Resultat frén bostadsproduktion 62 71
Rérelseresultat 146 132
Marknadsvérde férvaltnings- och projekteringsfastigheter 1827 1 636
Eget kapital 1 008 927
Rantebérande skulder till kreditinstitut 945 846
Soliditet, % 39 43
Belaningsgrad, % 66 50
Antal sélda bostader 98 47

Fér en fullsténdig nyckeltalstabell se sid 60.

2014 Forvérvar Lillsétra i Sdtra och Knarranés i Kista

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

Avtal om férvérv av Storseglet 5, Gréndal, fér bostadsproduktion
Ny organisation formas
Refinansiering av hela kreditportfélien

2015 Forvarvar fastigheter i Uppsala, Lidingd och Nacka

Startar férséljning och byggnation av bostdder i projekt
Balneum i Gréndal

Férvarvar Knivsta Vré 1:392 i Knivsta fér uppférande av
hyresrétter och &ldreboende

Kapitalanskaffning genom en emission av preferensaktier

Notering av preferensaktierna pd Nasdaq First North Premier

2016 Forvarvar fastigheter i Bords, Enképing, Nacka, Norrtdlje

och Akersberga.

Férvérvar tvé fastigheter i Palma, Spanien, fér utveckling till hotell
och fullt uthyrda efter férdigstéllande.

Bostadsprojekt Saltsislunden i Saltsjsbaden fardiginflyttat.
Fastigheterna i Kista och Sétra i det nérmaste fullt uthyrda

Ingér nytt finansieringsavtal om 554 Mkr och genomfér kapital-
anskaffning genom riktad nyemission av preferensaktier

Férvérvar fastigheter i Lund, Huddinge, Knivsta och Gavle.

Avyttrar i bytesaffdrer tva fardigutvecklade fastigheter i Kista
Byggstartar bostadsprojektet Botanikern i Uppsala

Styrelsen faststéller nya operationella samt finansiella mal fér verksamheten
Kapitalanskaffning genom nyemission av féretagsobligationer om 300 Mkr

Michael Moschewitz tilltrdder som ny VD
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GENOVA VAXER MED TRYGG AFFARSMODELL

Genova har byggt upp en portfélj av stabilt avkastande
kommersiella fastigheter som vid é&rets slut hade ett vérde
om cirka 1,8 Mdkr. Det ér fastigheter i goda lagen i tillvéxt-
regioner som vi bedémer har potential att féradlas och som
ocksé utgér den storsta kallan till véra framtida byggratter.
Vi har en stark balansrékning med goda underliggande
kassafléden som bidrar fill finansiering av bostadsutveck-
lingsprojekt och férvary av ytterligare fastigheter. Idag,
med en mer utmanande bostadsmarknad, &r detta extra
betydelsefullt.

En vaxande férvaltningsportfol]

| Genovas férvaltningsverksamhet dkade intjéiningen under
&ret, dels frén nyuthyrningar i befintliga fastigheter, dels
fran ett 8kat fastighetsbesténd. Vi gjorde under aret for-
varv som jag &ar mycket néjd med, bland annat tog vi eft
férsta steg in p& en ny expansiv marknad genom férvary
av tre fastigheter i centrala Lund, med spdnnande framtida
utvecklingsméiligheter. Dérutéver kompletterade vi portfél-
jen med fastigheter p& véra huvudmarknader Storstock-
holm och Uppsala samt i Gavle, och fslide upp med ytter-
ligare ett férvarv under forsta kvartalet; en skolfastighet i
Ornsberg, Stockholm.

Genovas strategi dr att vara en langsiktig dgare och bygga
upp ett vixande fastighetsbestdnd. Under é&ret sélde vi
dock tva fastigheter och det finns tv& skél till detta. Bagge
ingick i bytesaffarer dar vi fick méjligheter att forvarva fast-
igheter vi beddmer &r bade attraktiva och har god utveck-
lingspotential. Samtidigt var fastigheterna vi sélde mer
eller mindre férdigutvecklade — vi férvérvade dem i det
ndrmaste tomstdllda, genomférde omfattande renoveringar
och anpassningar, och sdlde dem fullt uthyrda. Afférerna
gav dérmed en god utvéxling fér Genova och innebéar att
vi kan investera i nya fastigheter.

Nar vi nu &r en bit in p& 2018 ser vi att den kommersiella
marknaden fortsétter att utvecklas starkt, driven av léga
réntor och hdg efterfrégan pd lokaler. Samtidigt noterar
vi ett nagot dkat utbud och ser méjligheter fér Genova
att hitta fler intressanta férvéry som passar var portfdlj —
och som har potential att i framtiden konverteras till nya
bostadsprojekt.

Idag har vi en portfélj med éver 5 000 framtida byggrdtter
som till allra stérsta delen skapats genom véra befintliga
fastigheter som fram till dess vi pébériar ett projekt gene-
rerar stabila kassafléden. Det gér att vi kan avvakta rétt
tidpunkt p& marknaden alternativt omvandla bostadsrétts-
projekt till hyresratter eller samhéllsverksamheter om vi ser
béttre potential for det. P& s sétt begrénsar vi risken och
kar flexibiliteten i planeringen av framtida projekt.

lyhérda for kundernas efterfrégan

Vi &r i grunden ndjda med utvecklingen av Genovas pé&gé-
ende bostadsprojekt. Byggnationen av de tva férsta etap-
perna av projektet Botanikern i Uppsala, startade under
tredje kvartalet efter framgdngsrik férsélining dar forsalj-
ningsgraden uppgar till cirka 90 procent. Botanikern som
byggs huvudsakligen i trd och med en tydlig héllbarhets-
profil, &r ett projekt som vi &r extra stolta ver och som ger
oss viktig kunskap fér framtida projekt.

| vart andra aktuella projekt i centrala Uppsala, Liliegatan
1, markte vi av avmattningen i marknaden vid séljstarten
under hésten. D& lyssnade vi p& vad kunderna efterfra-
gade och gjorde ett omtag i planeringen under vintern.
Nu har vi ett projekt som vi séljstartar under véren med
né&got lagre kostnadsbild och anpassade planlésningar
med baéttre férutsattningar for férsalining.



Under inledningen av 2018 hade vi inflyttning i projekten
Storsjo Strand i Ostersund och i férsta etappen av Balneum,
Gréndal och &r glada att nu kunna hélsa de som flyttar in
véilkomna till sina nya bostader. Inflyttningen som sker suc-
cessivt under férsta halvéret kommer att innebéra en bety-
dande férstérkning av Genovas likviditet och balansrékning.

En trygg affarsmodell

Det senaste dret visar att Genovas affdrsmodell fungerar
vél &ven dé det bléser snélt pé bostadsmarknaden. Nér vi
lagger 2017 till handlingarna kan vi konstatera att Genova
utvecklades positivt med ett starkt resultat, dkad intjéning
frén en vaxande fastighetsportfdlj och en stabil utveckling
i véra bostadsprojekt. Aktiviteten var hég och jag réknar
med ett fortsatt hdgt tempo under 2018.

"Det senaste aret visar att
Genovas affarsmodell fungerar
val éven dé det bléser sndlt pé

bostadsmarknaden.”

Michael Moschewitz, VD

Det kanns fantastiskt stimulerande att f& leda arbetet med att
bygga Genova vidare tillsammans med passionerade och
kunniga kollegor i en organisation som vi férstarkt under
aret. Vi inriktar arbetet p& att fortsétta stérka intj@ningsfér-
mé&gan genom att ta fillvara intressanta férvarvsmailigheter
p& den kommersiella sidan. Samtidigt ser vi mojligheter
for nyproduktion av samhélls- och hyresfastigheter dér det
finns en Skande efterfragan. Vi fortsatter helt enkelt aft
utveckla Genova steg fér steg — lyhért och l&ngsiktigt.

Michael Moschewitz, VD



Forutsattningarna pé svensk fastighetsmarknad &r alltjémt
gynnsamma &ven om ovissheten kring utvecklingen och
marknadens agerande framgent har 6kat under senare
tid. Landets storstadsregioner vaxer snabbare &n landet
som helhet dar Stockholm och Uppsala lan under perio-
den 2008 till 2017 haft en befolkningstillvaxt pa drygt 16
respektive cirka 13 procent och tillvéxten i svensk ekonomi
ar fortsatt stark. Den radande bostadsbristen i storstads-
omrédena tillsammans med ldga rdntenivaer och stigande
disponibla inkomster har under flera &r bidragit ill en kraf-
tig 8kning i bostadsrattspriser. Under hdsten 2017 skedde
en féréndring med inbromsning vad géller prisutveckling
och en démpad efterfragan pé bostadsratter. Den kom-
mersiella fastighetsmarknaden uppvisar tvartom en fort-
satt mycket stark utveckling p& Genovas huvudmarknader
Stockholm och Uppsala med lagt utbud, hég efterfrégan
och dkande hyresnivder.

Storstockholm

Stockholmsregionen &r en av de mest kunskapsintensiva
och innovativa regionerna i varlden och stér fér éver en
tredjedel av Sveriges BNP. Sysselsdttningen i Stockholm
fortsatter att uppvisa en stabil dkningstakt och tecken pa
att den trenden kommer att fortsétta.

Invénarantalet i Stockholms lén ékade med cirka 39 000
personer under 2017, vilket motsvarar 31 procent av lan-
dets totala folkdkning 2017. Procentuellt sett dkade Stock-
holms lans befolkning med 1,7 procent under 2017 vilket
kan jamféras med Sveriges totala befolkningsékning pé&
knappt 1,3 procent under samma period.

Bostader

Bostéder har svarat for en allt stérre del av den svenska
transaktionsmarknaden och en stor del av intresset har rik-
tats mot storstadsregionerna men &ven regionsstéder med
god befolkningstillvéxt. | Stockholm har bostader statt for
det ndst stdrsta segmentet efter kontor. Demografiska for-
&ndringar med 6kad befolkningstillvéxt i synnerhet i stor-
stadsregionerna bedéms medféra en fortsatt stor efterfra-
gan pd bostader.

Ett flertal stora bostadsprojekt ér p&gdende eller planerade
i Stockholm och byggnationen av bostader férvantas fort-
satta — fram till &r 2025 planeras f&r minst 250 000 nya
bostéder i Stockholms lén. Fér nérvarande genomférs eller
finns det planer f&r ett stort antal stadsutvecklingsprojekt i
olika delar av Storstockholm. Rapporter indikerar dock att
nuvarande bostadsbyggande &verstiger behovsprognosen
och det finns en viss osékerhet i hur planeringen kommer
falla ut i byggstarter och fardigstéllda bostader. Sedan
hosten 2017 syns tecken pa en avmattning av prisutveck-
lingen pé privatbostadsmarknaden i Stockholmsregionen.
Nya amorteringskrav, oro fér prisutveckling framéat och stor
uppmarksamhet i media har lett till en fortsatt ovisshet och
en generellt avvaktande marknad fér bostadsrétter under

inledningen av 2018.

Kontor och samhallsfastigheter

Utbudet av kontorsytor pa Stockholmsmarknaden &r fort-
satt lagt och vakansgraden var rekordlég vid éret slut. Det
&r framfér allt den starka och kontorsbundna tjdnstesektorn
i Stockholm, i kombination med bristen p& nybyggnation av
kontorsytor i centrala Stockholm, som bidragit till dagens
léga vakans pa runt 2,6 procent. Aven hyresnivaerna har
n&tt nya rekordnivéer. Utbudet ér p& vdg upp i vissa omr&-
den men b&de hyres- och transaktionsmarknaden vantas
fortséitta att vara stark. En stark kontorsmarknad i citylégen
med héga hyror och lag vakansgrad bedéms gynna légen
utanfér innerstaden.

Marknaden fér samhéllsfastigheter fortsétter att véxa i
Stockholm med en fortsatt trend dér kommuner och lands-
ting avyttrar fastigheter, saval bostdder som fastigheter
med offentliga verksamheter. Det sker Gven nyproduktion
av lokaler for exempelvis vérd och omsorg dér efterfrégan
Skar med en &kad andel dldre i befolkningen, i regi av
kommuner i samarbete med privata fastighetsaktdrer som
projekterar och hyr ut fastigheterna.



Uppsala

Uppsala har haft en stark befolkningsutveckling med en
tillvéixt 6ver riksgenomsnittet sedan 1950-talet. Befolknings-
tillvéxten under 2017 var strax dver 2,1 procent, vilket &r
vél éver riksgenomsnittet och kommunen har en arbets|és-
het under riksgenomsnittet. Konjunkturmatningar indikerar
en fortsatt stark sysselsatining i Uppsala lén dér en hdg
nivé av nya arbetstillféllen véntas skapas och arbetsldshe-
ten sjunker.

Med utgangspunkt i Uppsala universitet och Akademiska
siukhuset har det skapats en god grund fér avancerad
forskning som resulterat i en rad féretag inom bland annat
biomedicin och informationsteknologi. Naéringslivet ér
starkt underbyggt av en fi@nstesektor som vuxit sig stark
det senaste decenniet. Sammanséttningen av néringslivet
i Uppsala kommun leder till en inneboende stabilitet i den
regionala ekonomin.

Bostadsmarknaden

De senaste aren har Uppsala kommun drivit flera stérre
stadsutvecklingsprojekt utanfér de centrala delarna. Utveck-
lingen kring den nya dragningen av E4 har medfért flera
nya projekt. Fokus i dessa omréden har varit handel men
har ocksé medfért utveckling av bostader. Uppsalas geo-
grafiska ladge med narhet till bade Stockholm och Arlanda,
och utvecklingen av kollektivtrafiken har bidragit till en posi-
tiv utveckling av orten. Detta tillsammans med dkat utbud
av utbildningar leder till en hdg efterfragan pé bostéder.
Ett stort antal nya bostdder bedéms behéva byggas fér att

Balneum, Gréndal strand

kunna méta befolkningstillvéxten, den 6kande efterfrégan
och bostadsunderskottet, vilket gér Uppsala till en attraktiv
marknad fér bostadsutvecklare.

Efterfrégan pa bostader i Uppsala ér fortfarande stor, nagot
som syns tydligt i all den nybyggnation som pé&gér inom
flera av stadens utvecklingsomréden. Ett 6kat befolknings-
underlag leder till krav pé& effektiviserad kollektivtrafik och
fortatade stadsdelar. Samtidigt ses, liksom i Stockholms-
regionen, tecken p& en démpad efterfrégan och avmatt-
ning av prisutvecklingen p& bostadsmarknaden i Uppsala.

Kontor och samhallsfastigheter

Uppsalas kontorsmarknad &r stabil med en &kad efterfra-
gan pd kontorslokaler. Hyresmarknaden i Uppsala har
under de senaste dren starkts vad galler moderna kontorslo-
kaler i centrala lagen och marknadshyrorna 6kar. Hégre
hyresnivéer har noterats i nyproduktionen och fér ombygg-
nadsprojekt. Omradet ndra Resecentrum ar eftertraktat
av stdrre féretag med personal som pendlar. | stadsdelen
Boldnderna dr forskningsbaserad industri i fokus. Uppsalas
kontorsmarknad har utvecklats positivt med stark efterfra-
gan och begrénsat utbud. En stabil efterfrégan innebér att
hyresnivéerna sannolikt kan fortsatta ka framéver.

| likhet med Stockholm utvecklas marknaden fér samhdils-
fastigheter i Uppsala mot ett 8kat inslag av privat dgande
med nybyggnadsprojekt fér till exempel vardverksamhet
samt &ldre- och omsorgsboenden. En &kad efterfrégan pé
utbildningsfastigheter kan aven ses till félid av ett dkat fodel-
setal i kombination med hég invandring och centralisering.

Uppgifter fran Stockholms léns tillvéxt- och regionplaneenhet, SCB.
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Affarsmodell

Med stabila kassafléden fran férvaltningsfastigheterna har
Genova en solid grund for finansiering av projektutveckling
av bostads- och hyresrétter samt samhéllsfastigheter — de
omraden av nyproduktion som Genova har specialiserat sig
pd. Genova ar dérmed aktivt i hela kedjan av fastighetsinves-
teringar — frén férvary, hyresgdstanpassning, utveckling av
bostadsbyggrdatter och bostadsproduktion till férvaltning eller
avyttring. Verksamheten bedrivs inom tvé afféarsomréden och
med huvudsaklig geografisk inrikining p& Stockholms- och
Uppsalaregionerna och i évrigt i tillvéxtregioner i Sverige.

Forvaltningsfastigheter

Inom affdrsomrédet Férvaltningsfastigheter arbetar Genova
med férvary, férvaltning och féradling av kommersiella
fastigheter. Fokus ligger pd stabila hyresgdster, varav en
hég andel utgdrs av verksamheter inom den offentliga
sektorn samt inom dagligvarvhandeln. Genova inriktar sig
p& att férvérva férvaltningsfastigheter som p& négot satt

Avytiring/
forvaltning

@ Firvaltning

bedéms kunna férddlas, genom férbattrad hyresgéstsam-
mansdttning, minskade vakanser eller genom utveckling
av bostadsbyggratter. Idealt erbjuder férvarvet flera olika
méailighter till vardeutveckling som Genova kan vélja att
utnyttia beroende p& rédande marknadsférutsattningar.
Primart utvecklas fastigheterna fér l&ngsiktigt dgande av
Genova.

Bostadsproduktion

Inom afférsomradet Bostadsproduktion utvecklar Genova
unika bostader, séval bostadsratter och hyresratter som
omsorgs- och dldreboenden, i attraktiva lagen. Bolaget dri-
ver projekten i samarbete med noga utvalda, erkénda arki-
tekter och entreprendrer med mdlet att skapa vackra och
hé&llbara bostader med hég komfort. | néra samarbete med
kommuner och landsting tar Genova fram helhetslsningar
fér omsorgs- och é&ldreboenden. Fastigheter med bostads-
ratter avyttras efter fardigstéllande till bostadsréttsféren-
ingar, medan fastigheter med hyresrdtter och omsorgsbo-
enden &gs och férvaltas l&ngsiktigt av Genova.

Forvérv av fastighet

VARDESKAPANDE

Fastighetsutveckling

Bostad ¢
ostads-
produktion ®

Utveckling av
byggrétter



Vision Affarsidé
Att vara det sjélvklara valet inom fastighets- och Genova ska férvérva, férvalta och utveckla moderna

bostadsproduktion fér kunder som vardesdtter och attraktiva kommersiella fastigheter och bostéder
engagemang, kvalitet, arkitektur och design. med fokus pa& Stockholm och Uppsala.

Operationella mél

Genova ska pé& saval kort som lang sikt stréiva efter att uppratthdlla stabila underliggande finanser med malet att
utveckla och véxa verksamheten. Fokus i respektive investering ska alltid kénnetecknas av goda vinstmarginaler fér
att kunna generera en stark underliggande [6nsamhet for koncernen &ver tid. Styrelsen i Genova faststdllde under
2017 de operationella samt finansiella mélen fér verksamheten.

Bostdder i produktion Antal bostadsbyggratter i bostadsutvecklingsportfélien

e Fram till utgéngen av 2018 né en érlig produk- * Fram till utgdngen av 2018 né& en férvaltnings-
tionstakt om 500 bostéder om dret och inneha minst portfslj om minst 3 000 Mkr.

B oo ter Fram till utgéngen av 2020 né en férvaltnings-

e Fram till utgéngen av 2020 na en arlig produk- portfélj om minst 5 000 Mkr.
tionstakt om 1000 bostider om é&ret och inneha

minst 10 000 bostadsbyggréiter. Per den 31 december 2017 uppgick férvaltningsportfcl-

jen till cirka 1 808 Mk, inklusive pdgdende nyanlégg-
Per den 31 december 2017 uppgick &rlig produk- ningar.
tionstakt till cirka 270 bostéder och antalet bostads-

byggratier uppgick fill 5 218. Projektmarginal

o Hyresratter — Projektmarginal om minst 15 procent.

e Bostadsratter — Projektmarginal om minst 20 procent.

Finansiella mal Utdelningspolicy

e Soliditeten ska éver tid uppgé till minst 35 * Langsiktigt mél ar att utdelningen pd stamaktierna
procent. ska uppgé till mellan 20-50 procent av resultatet
efter skatt, justerat for orealiserade vardeférénd-

RerGel] Cocetenr 20N Uppefie Jelieliclcl ringar, efter utdelning till preferensaktiedgare.

till 39 procent.
Bel&ningsgraden for férvaliningsportfslien ska
ver tid understiga 65 procent.

Per den 31 december 2017 uppgick beldnings-
graden fill 66 procent.



VERKSAMHETEN

Utveckling 2017 i sammandrag

Under 2017 fortsatte Genova att vixa med ett starkt for-
valtningsresultat och rdrelseresultat samtidigt som kon-
cernen starkte sin finansiella stéllning genom emission av
foretagsobligationer. Trots en konkurrensutsatt fastighets-
marknad kunde Genova genomféra ett antal forvary pé
huvudmarknaderna, Stockholm och Uppsala, och de paga-
ende bostadsprojekten fortskred med fardigstéllande av tvé
projekt i slutet av &ret. En &kad osdkerhet p& marknaden
under hdsten innebar anpassningar av bostadsprojektet
Liliegatan 1 i Uppsala fér att battre motsvara efterfrégan.

Hyresintakterna dkade under &ret med 42 procent till drygt
108 Mkr som ett resultat av ett Skat fastighetsbestéind,
samtidigt som férvaltningsresultatet utvecklades  starkt.
Resultatet frén bostadsproduktion minskade négot som en
konsekvens av lagre volymer till férsalining jamfért med
fsregdende &r. Marknadsvérdet fér Genovas férvaltnings-
och projektfastigheter 6kade med cirka 12 procent och
uppgick vid arets slut till cirka 1 827 Mkr.

Lillsatra 2, Satra
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Genova férvdrvade under 2017 kommersiella fastigheter i
Lund, Huddinge, Knivsta och Gavle. Tvé av Genovas far-
digutvecklade fastigheter i Kista saldes i bytesafférer under
aret. | det befintliga besténdet av férvaltningsfastigheter
fortsatte Genova sitt arbete med att utveckla fastigheterna
med syfte att 6ka uthyrningsgraden genom nya avtal med
stabila och léngsiktiga hyresgaster.

Under é&ret genomférdes byggnation av bostadsprojekten
Storsjé Strand i Ostersund och Balneum i Gréndal, dér béda
fastigheterna blev inflyttningsklara under férsta kvartalet
2018. | Uppsala byggstartade Botanikern, eft bostadsprojekt
med en tydlig héllbarhetsprofil. Planeringsarbetet fortskred
med projekten i Knivsta med byggnation av bostéder och
aldreboenden samt bostadsprojektet Liliegatan 1 i Uppsala
som infér sdljstart under 2018 anpassas fill en férandrad
marknadssituation.

Under heléret 2017 saldes 98 bostader till ett underlig-
gande férsdliningsvérde om cirka 289 Mkr exklusive l&n
i bostadsrattsféreningar. | pagéende projekt dverstiger for-
sdliningsgraden 95 procent.
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Nya mal fér verksamheten

o | februari tecknade Genova hyresavtal om cirka 530 kvm
for en fastighet i Kista som dérmed blev fullt uthyrd.

o Styrelsen faststéllde nya operationella samt finansiella
mal fér verksamheten som ersatte tidigare géllande mal,
vilket meddelades i bokslutskommunikén fér 2016.

Flera stérre nyuthyrningar

¢ | april genomférde Genova en bytesaffér dér Genova
forvarvade tre strategiskt beldgna fastigheter i Lund fill
ett underliggande fastighetsvéirde om cirka 129 Mkr
och avyttrade en tomtrdtt i Kista till ett underliggande
fastighetsvdrde om cirka 41 Mkr, med tilltréde i juni.

o Under kvartalet tecknades eft nytt hyresavtal om cirka
2 500 kvm for det joint venture som dgs tillsammans
med Jérngrinden i Bords och ett hyresavtal om cirka
2 200 kvm for det joint venture som dgs tillsammans
med Fastator i Nacka.

e Genova vann i mars en markanvisningstévling och
tilldelades markanvisning fér utveckling av ett nytt kvarter
i Sala backe, Uppsala, omfattande 8 700 BTA och
beréknade cirka 90 légenheter.

e Forsélining av 53 bostdder fill ett underliggande férsalj-
ningsvarde om cirka 147 Mkr.

¢ | maj avtalades om férvéry av en fullt uthyrd fastighet
i Huddinge med tillhérande mark till ett underliggande
fastighetsvarde om cirka 11 Mkr. Tilltréde skedde under
ficirde kvartalet

e | juni tecknade Genova ett 10-arigt hyresavtal om cirka
3750 kvm for en fastighet i Norrtélie som férvarvades
helt vakant i december 2016. Tilltréide sker i april 2018.

e Forsélining av 19 bostéder fill ett underliggande férsalj-
ningsvarde om cirka 43 Mkr.

e Emission av ej sdkerstdllda féretagsobligationer om 300
Mkr pé& den nordiska marknaden, inom en ram om 750
Mkr, som noterades p& Nasdaq Stockholm.

Bos’rodspr0|ekfet Botanikern byggstartades

e Genova tecknade tillsammans med Redito avtal om fér-
varv av tvé fastigheter i centrala Knivsta med tillhérande
mark till ett underliggande fastighetsvérde om 62 Mkr.
Tilltréde skedde under fjdrde kvartalet.

¢ Genova tillirddde marken och pabériade produktio-
nen i bostadsprojektet Botanikern, Uppsala, med en
fsrsaliningsgrad i de tvé férsta etapperna om nérmare
90 procent.

o Under kvartalet férstérktes organisationen med tvé
ledningspersoner; Henrik Sandstrém, fastighetschef och
Myr Ullhammar, chef fér projektutveckling.

e Férsélining av 15 bostader fill eft underliggande férsalj-
ningsvarde om cirka 57 Mkr.

Forvarv av strategiskt beldgna fastigheter

¢ Tecknade avtal om en bytesaffér dér Genova férvérvade
en strategiskt beldgen fastighet i Huddinge till et under-
liggande fastighetsvérde om cirka 37 Mkr och avyttrade
en fomtrétt i Kista till ett underliggande fastighetsvérde

om cirka 108 Mkr. Tilliréde skedde i januari 2018.

* Michael Moschewitz tilltrédde som ny VD i Genova den
1 oktober. Michael eftertrédde tidigare VD och bolagets
medgrundare Andreas Eneskjsld som kvarstér i lednings-
gruppen i en operativ roll samt som styrelseledamot.

e | december avtalade Genova om att férvérva tva fastig-
heter med tillhérande mark i Valbo, Géavle, strategiskt
beldgna med IKEA och Valbo Képcentrum som narmaste
grannar ill ett underliggande fastighetsvérde om cirka

64 Mkr. Tilltrade sker i april 2018.

e Forsdlining av elva bostéder till ett underliggande
forséliningsvérde om cirka 42 Mkr, exklusive lén i
bostadsréttsféreningar.



FASTIGHETER FOR UTVECKLING

Ett vaxande fastighetsbestand

Genova har ett véldiversifierat bestand av férvaltningsfast-
igheter bestdende huvudsakligen av kommersiella fastighe-
ter s&som handels-, kontors-, lager- samt omsorgsfastighe-
ter i bra lagen. Vid utgéngen av 2017 var kontors- och
handelsfastigheter de tvd stérsta fastighetskategorierna
och utgjorde 33 respektive 29 procent av det totala hyres-
vardet. Genova dger dven fastigheter dar det planeras for
framtida hyresratter och i takt med att pédgdende bostads-
utvecklingsprojekt fardigstélls véntas bostadsfastigheter, i
framtiden, utgéra en véxande del av fastighetsbestandets
totala marknadsvarde.

Genova utnyttiar sin portfdlj av férvaltningsfastigheter dven
till att utveckla nya detaljplaner fér bostéder eller samhdlls-
fastigheter dar detta bedéms bidra till att maximera vérde-
potentialen f&r respektive fastighet. Vid drets slut bestod
Genovas projektutvecklingsportfdlj av 5 218 bostadsbygg-
ratter for framtida projekt, fordelat pd 51 procent for hyres-
ratter, vérd- och omsorgsboenden respektive 49 procent
fér bostadsratter.

Genova férvarvar ibland helt eller delvis vakanta fastighe-
ter med syftet att utveckla attraktiva lokaler fér nya hyres-
gaster och darmed oka vardet. Detta sker genom inves-
teringar i fastigheten i form av exempelvis renovering, i
de fall dér underhéllet varit eftersatt, och anpassning for
att mdjliggdra for flera olika hyresgaster, s& kallade “multi
tenant-fastigheter”. Fastigheter med flera hyresgdster inne-
bér en god riskspridning bland annat genom skilda férfal-
lodatum fér olika hyreskontrakt i samma fastighet.

Forvarvsprocessen

Genova arbetar 6pande med att identifiera fastigheter
som kan passa bolagets strategi och portfélj. Méjliga fér-
varvsobjekt omfattar b&de kassaflddesgenererande fastig-
heter, fullt eller delvis uthyrda, och tomma byggnader med
utvecklingspotential fér utveckling och uthyrning. Genovas
ambition é&r att fastigheterna som férvarvas dven ska ge
méjlighet att p& sikt skapa bostadsbyggrdatter for framtida
bostadsprojekt genom konvertering av byggnaden eller
uppférande av nya byggnader. | de fall Genova ser méj-
ligheter for bostadsutveckling pdbérijas eft akfivt arbete
tillsammans med kommunerna angéende nya detaljplaner.

Fokus ligger i hég grad pé att utvérdera fastigheter dér
det finns potential fér foradling genom att éka uthyrnings-
grad och hyresintdkter. Det kan réra sig om fastigheter med
héga vakanser, eftersatt underhéll, dgarproblem eller finan-
sieringssvarigheter. Ofta finns den hér kategorin av fastig-
heter utanfér citykdrnorna men med ett bra ldge avseende
kommunikationer och transporter. Genom upprustning av
fastigheten och med aktiv férvaltning kan fastigheterna pé
s& satt utvecklas fill att bli attraktiva lokaler fér fler hyres-
gaster. Ett exempel p& detta ar fastigheten Knarrarngs 6 i
Kista som forvérvades 2014 helt tomstélld och som efter
ombyggnation n&dde full uthyrning under 2017.

Genova har kontinuerligt kontakter med mdklare och kon-
sulter avseende nya affédrsméiligheter och séker aktivt upp
potentiella férvérvsfastigheter. Inriktningen ér framst fastig-
hetsaffarer i storleksordningen 30 Mkr upp till 1 000 Mkr.

Utveckling 2017

Genovas férvaltningsportfolj fortsatte under &ret att véxa
genom investeringar i befintligt besténd, férvérv av nya
fastigheter samt genom projektutveckling. Séval hyresvérde
som totalt marknadsvarde dkade. Vid drets utgéng hade
Genova ett fastighetsbestéind bestéende av 28 férvaltnings-
fastigheter och en total uthyrbar area om 115 761 kvm.
Cirka 76 procent av marknadsvérdet och cirka 75 procent
av den totala uthyrbara ytan &r hénférlig till fastigheter i
Storstockholm och Uppsala. Fastighetsmarknaden fér kom-
mersiella fastigheter fortsatte att utvecklas starkt under aret,
driven av l&ga réntor och hég efterfrégan pé& lokaler.

Forvarv och avyttring av fastigheter

Genova férvérvade och tilltrédde under éret fastigheter
till ett underliggande fastighetsvérde om 141 Mkr. Under
andra kvartalet genomférdes en bytesaffar dér Genova
forvarvade tre strategiskt beldgna fastigheter i Lund och
avyttrade en tomtrétt i Kista. Med afféren tog Genova ste-
get in i Lund som bedéms som en intressant tillvéxtmark-
nad. Fastigheterna som &r fullt uthyrda innebér goda kas-
safldden samtidigt som man ser méjlighet att p& léngre sikt
utveckla delar av dem till bostader.

I Huddinge férvérvades tvé fastigheter under aret, varav en
fullt uthyrd fastighet med tillhérande mark. Den andra fast-
igheten, med strategiskt ldge i Huddinge och tilltréde i mars
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Luthagen, Uppsala

2018, férvarvades i en bytesaffar dér en fardigutvecklad
fastighet i Kista samtidigt saldes. Aven fér denna fastighet
ser Genova méjligheter fér framtida bostadsutveckling.

| Knivsta férvarvade Genova tillsammans med Redito tvé
fastigheter. Fastigheterna ligger centralt beldgna intill kom-
munhus och t&gstation och med hyresgdster som System-
bolaget, Postnord och Swedbank. Avsikten &r att fortsatta
forvalta fastigheten och samtidigt pébéria en detaljpla-
neprocess med syfte att méjliggéra bostadsutveckling p&
fastigheterna.

| slutet av éret tecknade Genova avtal om férvarv av tvé
fastigheter i Valbo, Gévle med filltréde i april 2018, Hill
ett underliggande fastighetsvéirde om cirka 64 Mkr. Fast-
igheterna, med en uthyrbar yta om cirka 4 800 kvm och
15 000 kvm mark, ligger strategiskt belégna med lkea och
Valbo Képcentrum som nérmaste grannar.

Omférhandling och nyuthyrning

Utéver forvérv har Genova fokuserat pd nyuthyrning och
omférhandlingar i befintligt fastighetsbestand. | bérjan av
aret fylldes de sista vakanta ytorna i fastigheten Knarrarnas
6 i Kista som férvéarvades tomstdlld 2014 och som sedan
dess uppgraderats till modern standard. Fastigheten har eft
centralt lage i Kista och bland hyresgésterna aterfinns Hel-
lermanTyton, Cashguard och PSI Antonson. | slutet av ret
avtaldes om avyttring av denna fastighet med fréntrade i
mars 2018. Aven fastigheten Stockholm Lillsétra 2, Canon-
huset i Sétra, fylldes helt under 2017 genom hyresavtal
med Inteno Broadband Technology.

Nytt hyresavtal tecknades fér en fastighet i Norrtdlje.
Hyresavtalet med Ahlberg-Dollarstore omfattar 3 750
kvm av totalt 5 000 kvm i denna fastighet som férvérva-
des helt tomstélld under andra halvaret 2016. Dérutéver
genomférde Genova uthyrningar i Bords och Nacka i sina
samé&gda bolag med Jarngrinden och Fastator.

Fastighetsforvarv 2017

Underliggande
Fastighetsnamn K Hyresvarde, Mkr fastighetsvirde, Mkr Tilltréde
Rivan 1 Lund 2,0 22 2017
Nordanvinden 3 Lund 3,2 29 2017
Gustavshem 6 Lund 6,3 78 2017
Odalmannen 1 Huddinge 0,4 n 2017
Brynjan 5 Huddinge 3,5 37 2018
Knivsta Gredelby 21:1 (JV) Knivsta 2,1 44 2017
Sarsta 12:1 (JV) Knivsta 0,8 18 2017
Mackmyra 20:18, 20:19 Gavle 6,1 64 2018
Totalt 24,4 303
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Néra samarbete med hyresgasterna

Genova ska erbjuda trygg, effektiv och personlig fastighets-
férvaltning. Det innebdr bade hég servicegrad och ett néra
samarbete med bolagets hyresgéster. Fér Genova betyder
det framférallt att vara tillgéngliga och lyhérda som fastig-
hetsagare och hyresvard. Fastighetsskatsel bedrivs av lokala
foretag med samma héga krav pé god servicenivd. En vik-
tig del i forvaltningen &r att bidra till att utveckla lokaler och
dven kringmiljon fér att skapa bésta méjliga férutsétningar
for hyresgéasternas verksamheter. Det omfattar en tét dialog
med de aktuella kommunerna med syfte att exempelvis for-
battra belysning och gangvégar runt fastigheterna, nagot
Genova ofta bidrar till att genomféra. Genova fungerar som
en langsiktig partner till hyresgdsterna och har et néra och
fruktsamt samarbete med ett flertal hyresgaster som haft
verksamhet i bolagets fastigheter under léng tid.

Genova driver idag projekt med utveckling av hyresbosts-
der och kommer dérmed att i kad utstréckning dven fung-
era som hyresvérd fér bostadshyresgéaster. Mélet &r att for
de boende liksom fér de kommersiella hyresgésterna vara
en personlig hyresvard med effektiv forvaltning som méter
hyresgdsternas behov.

Genovas hyresgdster

Genovas fastighetsbestdnd praglas generellt av hyres-
gaster med l&ngsiktig horisont for sin verksamhet i loka-
lerna, med en hég andel inom den offentliga sektorn samt
inom dagligvaruhandel. Den genomsnittliga 16ptiden for
hyreskontrakten i Genovas fastighetsbesténd uppgick vid
arets slut till cirka 5,3 ér och férdelas p& drygt 170 hyres-
géaster. Bland hyresgésterna finns bade privata féretag och
verksamheter inom offentlig sektor: kommunala omsorgsbo-
lag, myndigheter, fackférbund, landsting, ledande féretag
inom f&rsvarsindustrin, handelsféretag, véletablerade bil-
hallar samt Stiftelsen Uppsala Musikklasser. Genova éger
sedan 2012 sju fastigheter i Storstockholm och Uppsala

Forvaltningsfastigheter - uthyrbar area

Ovrigal landet
31886 kvm ™\

____ Storstockholm
65 887 kvm

Uppsala
17 988 kvm

Totalt 115 761 kvm

Per den 31 december 2017
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dar Coop Sverige Fastigheter &r hyresgést med verksamhe-
ter genom Coopbutiker. Coop utgér en stabil och langsiktig
hyresgést som Genova har ett ndra samarbete med. L&s
mer om detta p& sidan 18-19.

Genovas tre stérsta hyresgéster var vid utgéngen av 2017
Coop Sverige Fastigheter AB, Stiftelsen Uppsala Musik-
klasser samt Scanreco AB och stér tillsammans fér 35 pro-
cent av hyresintdkterna. Den kommunala sektorn stér for
cirka 21 procent av hyresintékterna. Cirka 45 procent av
hyreskontrakten férfaller &r 2022 eller senare.

Genovas storsta hyresgéster per den 31 december 2017

Hyresgdst Andel av hyresintdkter
Coop Sverige 16
Stiftelsen Uppsala Musikklasser 12
Scanreco AB

IF Friskis & Svettis 4
MICAB Marin Industri Center AB 4
Summa 43
Ovriga 57
Totalt 100

Férvaliningsportfslien ar relativt diversifierad vad géller
typ av hyresgdst men med visst fokus p& handels-, kontors-
och samhdllsfastigheter som tillsammans utgjorde cirka 77
procent av férvaltningsportféliens hyresvarde per den 31
december 2017.

Hyresintakter och fastighetskostnader

Genovas hyresintdkter ckade under 2017 med 42 procent
till cirka 108 Mkr. | hyresintdkterna ingér hyrestillégg for
fastighetsskatt, vérme och elkostnader som vidarefakture-
ras hyresgdsterna. Genova bedémer att hyresnivéerna lig-
ger p& en marknadsmassig nivé.

Forvaltningsfastigheter — hyresvérde

Ovrigal landet

31 Mkr T\

Storstockholm

_

67 Mkr

Uppsala
27 Mkr/

Totalt 125 Mkr

Per den 31 december 2017



Genovas totala fastighetskostnader uppgick till 29 Mkr
jamfort med 23 Mkr féregdende ér, framst till folid av
ett stdrre fastighetsbesténd. Genovas fastighetskostnader

Bedomd intjéiningskapacitet forvaltningsfastigheter per

den 31 december 2017

utgdrs framst av kostnader avseende driften och inkluderar ~ pmkr
vdrme, el, vatten samt fastighetsskotsel. Andra driftskostna- Hyresvéirde 1252
der &r bevakning, férsdkring och sophantering. Som ett led Vakans 12,8
i cﬁ' bibehéllc Fc.:.sfighefernos standard och skick genomférs Hyresintakter 124
periodiskt och [6pande underhdll.

Drift- och underhdllskostnader -26,5
Intjciningskapacitet Fastighetsskat 4]

Totala fastighetskostnader -30,6
Beddmd intjaning fér Genovas befintliga férvaltningsport-
fslj uppgick per den 31 december 2017 till cirka 82 Mkr  Driftnetto 81,7
pé rullande 12 ménader. Med hénsyn tagen till andelar i
joint ventures i saval Nacka som i Boras bedéms aktuell
intjdning ka till cirka 89 Mkr.
Fastighetsdversikt per den 31 december 2017
Fastighetsnamn Kommun Kategori Yta (kvm)
Harjars 5:2 Enkdping Samhéllsservice 2 446
Kryddgérden 6:3 Enkdping Handel livsmedel 8730
Sérby Urfjall 23:7 Gavle Industri, kontor och handel 3492
Odalmannen 1 Huddinge Handel 400
Géshaga gérd 11 Lidingd Handel, lager och annat 12 065
Nordanvinden 3 Lund Handel 2 591
Rivan 1 Lund Kontor 1484
Gustavshem Lund Handel och samhaéllsservice 4 603
L&annersta 15:33 Nacka Kontor och lager 832
Bjsrknds 1:978 Nacka Samhéllsservice 498
Tattby 2:22 Nacka Samhéllsservice 532
Sickladn 37:45 Nacka Kontor och lager 2799
Nacka Solsidan 52:1 Nacka Industri och lager 1254
Handelsmannen 1 Norrtdlje Kontor och lager 6 996
Gordelmakaren 5 Norrtdlje Handel livsmedel 5053
Mélaren 4 Skanninge Industri och kontor 2 860
Lillsatra 2 Stockholm Kontor och lager 11 326
Knarrarnés 6 Stockholm Kontor och lager 4534
Nacksta 5:77 & 5:80 Sundsvall Industri, handel och lager 5680
Viby 19:3 Upplands-Bro Handel livsmedel 15175
Luthagen 13:2 Uppsala Samhéllsservice, kontor och lager 10 785
Storvreta 3:80 Uppsala Handel livsmedel 1012
Sunnersta 155:2 Uppsala Handel livsmedel 808
Flogsta 39:1 Uppsala Handel livsmedel 610
Almunge-L6vsta 1:48 Uppsala Handel livsmedel och kontor 675
Luthagen 27:12 Uppsala Handel livsmedel 763
Bolénderna 9:11 Uppsala Kontor och lager 3335
Rund 7:84 Osteraker Kontor och lager 4 423
Totalt 115 761

o 1/
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|ektens fasoder med"malsaﬁmngen att crven- gdra nadromraden mer attraktiva.
~ Med Coop som en vardefull scmarbetspor’rner aven for lokaler i nybyggda "
bostodspro_|ek’r skapas liv och rorelse, och mervarde for alla i omradet.



| bostadsprojektet Liliegatan 1 som lig-
ger beldget i Falhagen i Uppsala pla-
neras inte bara 48 moderna ldgenheter
i basta lage. | lokalerna pé bottenplan
gors det rum och anpassningar fér den
digitaliserade generationens livsmed-
elsbutik — en toppmodern Coop-butik.
Detta &r bara ett av flera samarbeten
mellan Genova och Coop, eft partner-
skap som skapar utveckling och mer-
varde bade fér kunder och boende.
Coop 4ar Genovas storsta hyresgdst
med verksamhet i sju fastigheter i
Stockholm- och Uppsalaregionerna
med hyresavtal som omfattar totalt

12 035 kvadratmeter.

Anpassningar for nya behov

- Vi jobbar fér fullt med utvecklingen
av den nya butiken pd Liliegatan.
Vara kunder har idag nya behov och
konsumtionsménster  dar  exempelvis
hemkérning av livsmedel och mer lokal
anpassning av butiken ar viktigt. Detta
stéller krav p& oss som aktér och d& ér
det viktigt att hyresvarden higlper oss att
gdra de anpassningarna, att samarbe-
tet fungerar som det ska, séger Anders

Rovér, chef fér etablering och struktur
p& Coop butiker och stormarknader.

Anders Rovér berdttar om utvecklingen
av Coops butiker och det nara sam-
arbetet med Genova. Coop, ar mitt i
en successiv omvandling dér Coop
Naéra, Forum, Konsum och Extra blir
Lilla Coop, Coop och Stora Coop,
en forflytining som ocksd innebér en
modernisering av butiker. | arbetet med
anpassningen av butikerna till det nya
konceptet &r kompetensen hos Genova
vardefull. Aven narheten till Genovas
forvaltningsorganisation och Genovas
goda relation till kommunerna ger ett
mervirde fér Coop som hyresgdst
enligt Ander Rovér.

- Genova é&r en bra samarbetspartner.
De ér flexibla, realistiska och l&ngsik-
tiga, dar vi hittar 1&sningar tillsammans.
Det finns ett stort engagemang hos dem
att véra butiker ska fungera och utveck-
las s& bra som méjligt. Renoveringar och
uppdateringar av véra butikslokaler i
anslutning till Genovas projekt ar ocksa
positivt f5r de boende. Det gér vart sam-

Fakta

Genovas samarbete med Coop

8 hyreskontrakt fér 7 fastigheter

i Stockholms- och Uppsalaomradena.
Cirka 12 035 kvm

Bostadsprojektet Liliegatan 1, Uppsala
48 bostader. Sdljstart planeras under
férsta halvéret 2018

arbete viktigt och ambitionerna ar héga,
kvaliteter som vi uppskattar.

Hallbart och ekologiskt i fokus
Sjalvscanning i butikerna, méjligheter
f5r mer férdiglagad mat och plockning
av mat fér hemkérning &r négra av de
viktigaste trenderna som Coop tagit
fasta p& i utvecklingen av omvand-
lingen av butikerna.

- Nar vi planerar nya butiker ligger ett
stort fokus p& héllbarhet och sjglvklart
aven digitalisering. Liliegatan &r eft typ-
iskt exempel p& en snabbare och snyg-
gare butik med fokus pé ekologiskt och
farsk mat. Det ska bli spannande att
se slutresultatet och hur vi kan utveck-
las framéver i véra butiker fillsammans
med Genova.

Under byggnationer och renoveringar i
butiksfastigheter huserar Coop i tempo-
réra lokaler i néromrédet som Genova
ordnar. Mdlet &r att hitta l&ngsiktiga |6s-
ningar fér bada parter men med flexibi-
litet f6r anpassningar efter nya behov.
Butiken i fastigheten Liliegatan 1 kom-
mer att dppna i samband med att fast-

igheten bercknas std klar 2019/2020.




GENOVA BOSTADSPRODUKTION

PERSONLIGA BOSTADER | RATT LAGEN

De som flyttar in i Genovas hus far alltid vackra, personliga och
unika bostader — med genomtankt design, detaljer som skapar

hemkansla och bekvamligheter som underlattar i vardagen.
Genova utvecklar unika bostader — fran mindre projekt med
bostadsratter, hyresratter eller omsorgsboenden, till stora nybygg-
nationer och skapandet av hela bostadsomraden.

Inom afférsomrédet Genova Bostadsproduktion genomférs
utveckling av bostadsratter och hyresrdtter, primart genom
nybyggnation. Ambitionen &r att leverera bostader med
det lilla extra, med fokus pé detaljer, stor noggrannhet i val
av ldge och med ett héllbart perspektiv. Genova vill vara
bast pé att hitta och fénga det kunden anser som viktigast
vid valet av sitt nasta boende. Darfér laggs stor omsorg vid
planlésning, kvalitetssékring och paketering av projektet.
Bostadsprojekt drivs frémst i Storstockholm samt i Uppsa-
laregionen, men Genova é&r dppna fér projekt med god
potential &ven utanfér de prioriterade omrédena.
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Utéver bostadsprojekten tar Genova fram helhetslésningar
fér vard- och omsorgsboenden i néra samarbete med kom-
muner och landsting. Det inneb&r samordning och projekt-
ledning av hela processen fran koncept till fardigt boende
inklusive projektering, bygg och férvaltning. Vare sig det
gdller aldreboende, trygghetsboende, seniorboende eller
gruppboende har Genova kunskap om vilka speciella krav
som gdller och kan leverera effektiva [sningar och hégsta
kvalitet. Vard- och omsorgsboenden har generellt lénga
hyresavtal med stabila hyresgédster och det &r en fastig-
hetskategori som Genova vill dga och férvalta pé lang sikt.

Botanikern, Uppsala




Kvalitet och nytankade

Genova lagger stor vikt vid aft hitta unika ldgen, ofta sj6-
ndra, som innebdr ett extra varde fér boendemilién. Goda
kommunikationer &r en annan viktig faktor och hég stan-
dard i utférande och detaljer &r centralt i alla Genovas
projekt. Genova strévar Gven efter att utveckla och férenkla
boendet fér dem som képer och hyr de nybyggda bosta-
derna. Det kan ske genom att skapa méjligheter for service
och olika fjanster, exempelvis utrymmen och kyl vid entrén
for leverans av matvaror, gemensam pool och trédningsmdj-
ligheter. Aven utomhusmilién &r Genova noggrann med
att planera fér att skapa mervarde fér de boende, och
forsoker aven paverka utformningen av den nérliggande
stadsdelen s& l&ngt det ar mojligt for att skapa en val fung-
erande helhet.

Strukturerad projektprocess

| Genovas projektutvecklingsorganisation finns bred kom-
petens inom arkitektur, design och boendekvalitet for att
sdkerstdlla att resultatet blir i enlighet med den planerade
idén och hogt stallda kvalitetskrav. Genova driver bostads-
produktionsprojekten tillsammans med vélrenommerade
entreprendrer och samarbetar med noga utvalda arkitek-
ter. For varje projekt faststélls en strategi fér konceptuali-
sering, marknadsbearbetning och férsdljning fér att skapa
enhetlig kommunikation till mélgruppen. Projektprocessen
ar noga utarbetad och férfinas kontinuerligt — I&s mer om
projektprocessen pé& sid 32-33.

Byggrattsportféljen vaxer

Genova har en stark bostadsproduktionsportfélj om totalt
5 218 bostadsbyggrétter, fordelat p& 49 procent bostads-
ratter och 51 procent hyresrétter. Merparten &terfinns i
Storstockholm och Uppsala. Portfélien av byggratter bestar
till merparten av befintliga uthyrda férvaltningsfastigheter
dér Genova tillsammans med kommuner arbetar for aft
moiliggéra utveckling fran kommersiell yta till bostader
med mdnga intressanta projekt i attraktiva lagen. Utdver
detta har portfélien kompletterats med ett f&tal forvérv samt
via erhéllna markanvisningar frén kommuner.

Bostadsbyggratter

49% Bostadsrdtter

~— 51% Hyresratter/
vérd/omsorg

Totalt 5 218 bostadsbyggratter

Beskrivning av bostadsproduktionsportfsljen

Genovas utvecklingsportfélj &r uppdelad i projekt i pagé-
ende respektive planerad produktion. Per den 31 decem-
ber 2017 var tre utvecklingsprojekt i p&géende produktion,
motsvarande 270 bostader och under 2018 planeras bygg-
starter i Uppsala om totalt nérmare 100 bostéder.

Fokus ligger primart p& att utveckla bostdder och samhdils-
fastigheter. Vid drets slut utgjordes Genovas bostadspro-
duktionsportfalj till 96 procent av bostader. Ovriga projekt
motsvarande totalt 4 procent av utvecklingsportfslien som
utgjordes av projekt med éldreboenden och hotellverksamhet.

Oversikt av Genovas utvecklingsportfdlj

per geografiskt omrade

P& samma sétt som férvalningsportfélien sa befinner sig
majoriteten av bostadsprojekten i tillvéxtregionerna Stor-
stockholm och Uppsala, Genovas huvudmarknader. Dessa
tv& omréden utgér tillsammans 79 procent av det totala
antalet kvadratmeter i utvecklingsportfélien. Déremot har
Genova inga utvecklingsprojekt i Stockholms innerstad, dé
denna del av Stockholm karakteriseras av hég konkurrens
och lagt utbud av byggbar mark.
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Utveckling 2017

Genovas fokus under éret var férsdljning i samtliga pagé-
ende bostadsprojekt och byggstart av projektet Botanikern
i Uppsala. Under heldret 2017 saldes 98 bostader fill eft
underliggande forséljningsvérde om cirka 289 Mkr, jam-
fort med 47 bostéder féregéende ér. Under andra halvan
av 2017 gick bostadsmarknaden, efter en léng period av
kraftig tillvéxt och stor efterfrdgan pé& bostader, in i en ny
fas med en mer avvaktande héllning frén bostadsképare,
péverkad av flera olika faktorer sdsom regelandringar, stor
uppmérksamhet i media och oro fér prisutvecklingen framét.
Vid utgéngen av férsta kvartalet 2018 dversteg bostadsfor-
sdliningen i Genovas pagdende projekt 95 procent.

Pagdende projekt

| Genovas projektet Botanikern i den nya stadsdelen Rosen-
dal i Uppsala séldes de tvd férsta etapperna under dret
med stor framgé&ng och férséliningsgraden uppgér till drygt
90 procent. Under det tredje kvartalet tillrddde Genova
marken och produktionen av projektet pdbériades vilket
dven innebar att vinstavrakningen aktiverades. Botanikern
ar ett projekt planerat med héllbarhetsperspektiv i utfs-
randet fran materialvalet trd till milidn fér de boende, eft
projekt som Genova beddmer ger viktig erfarenhet och
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Saltsjdlunden, Nacka

kunskap for framtida projekt. Under férsta halvéret 2018
kommer den sista etappen sdljstartas med I6pande vis-
ningar och aktiviteter med planerat slutférande under éret.

Projektet Liliegatan 1 i Falhagenomrédet i centrala Upp-
sala lanserades i slutet av september 2017. D& marknaden
forsvagades under hosten genomférdes under det figrde
kvartalet och i inledningen av 2018 vissa férdndringar i
projektet som en anpassning till de féréndrade forutsétt-
ningarna. En relansering av projektet kommer att pabérjas
under det férsta halvéret 2018.

Under 2017 har Genova &ven arbetat med planeringen av
den byggnation av hyresrdtter, dldreomsorg och férskola
som kommer att ske i Knivsta med berdknad byggstart
under 2018.

Efter &rets slut, i januari 2018, fardigstdlldes Brf Storsjd
Strand i Ostersund och inflyttning skedde i samtliga 53
bostader. Under februari 2018 blev den férsta etappen i
Brf Balneum i Grondal klar fér inflyttning och fardigstél-
lande och inflytiningar kommer sedan att ske I6pande fram
till sensommaren 2018. De slutférda projekten innebér ett
vasentligt infldde av likvida medel till Genova vilket moj-
liggér ytterligare investeringar i férvaltningsfastigheter och
nya bostadsprojekt.



Bostadsprojekt per den 31 december 2017

Fas
Planerat Status , = § § I
Planerad férdig- Antal Area Detdli- § & £ £ 3
Projekt Kommun Kategori start stillande  bostéder m3¥4  plan 3 8 8 § 4 Salt
Balneum Stockholm Brf 2015 2017/2018 135 14250 e e o o o 100%
Storsjdstrand 1 Ostersund Brf 2015 2017/2018 53 6179 e e o o o 100%
Botanikern Uppsala Brf 2017 2019 133 9193 e o o o o 91%2
Liliegatan 1 Uppsala Brf 2018 2019/2020 48 5295 e o o o
Knivsta Vra 1:392 (A) Knivsta HR 2018 2020 55 4688 e e o o
Knivsta Vra 1:392 (B) Knivsta V, F 2018 2019 54 5629 e e o o
Storsjéstrand Magasinet  Ostersund Brf 2018 2020 27 2625 o o o o
Hotel Nobis Palma Hotell 2018 2020 35 2000 e o o o
Hotel Can Oliver Palma Hotell 2018 2019/2020 50 3300 e e o o
Luthagen Uppsala Brf 2019 2021 35 1688 o o
Handelsmannen 1 Norrtdlje V,F, HR 2019 2021 272 16 000 o o
Handelsmannen 1 Norrtdlje Brf 2019 2021 100 10 000 o o
Knivsta centrum! Knivsta Brf, HR 2019 2021 150 12 500 e o
Viby 19:3° Upplands-Bro  HR, V, F 2020  From 2022 1800 120000 o o
Ekeby Uppsala Brf 2020 2022 91 9408 . .
Jaktvarvet Nacka Brf 2020 2022 90 9 660 o o
Nacka Sicklasn 37:45  Nacka Brf 2020 2022 120 14000 o o
Sala-Backe Uppsala Brf 2020 2023 90 8 700 o o
Gulméran 7' Boré&s HR 2020 2023 175 15000 o o
Gulméran 7' Bords Vv, F 2020 2023 35 5000 o o
Sunnersta Uppsala Brf 2021 2023 36 4980 o o
Nacka Sicklasén 386:6'  Nacka Brf 2021 2023 150 12 500 o o
Kryddgérden 6:3 Enkdping Brf 2021 2023 200 19 000 o o
Kryddgérden 6:3 Enképing HR, V, F 2021 2023 200 19 000 o o
Nordanvinden 3 Lund Brf 2021 2023 200 15000 o o
Rund 7:84 Akersberga  Brf 2022 2024 175 15000 o o
Gustavshem Lund Brf 2023 2025 60 6000 o o
Géshaga Lidingd Brf 2025 2030 600 40 000 o o
Rivan Lund Brf 2030 2032 50 4500 o o
Total 5218 411095
1) Ags till 50 procent och avser Definitioner @ = Lagakraftvunnen detaljplan
Genovas andel i projeket B=Bostider = Detaliplan ej vunnit laga krft

2) Avser etapp 1 & 2
3) Produceras i efapper
4) Ljus BTA

HR=Hyresratter

H=Hotell

V=Vérd- och omsorgsboende

F=Férskola



NARA STADEN e

Langs Grondals strandpromenad med narhet till bade citypuls och friluftsliv

ligger naturskéna Balneum, ett av Genovas senaste bostadsprojekt. Med

strandkanten inp& knuten och en privat spaanldggning i bottenplan ar

vatten ett genomgdende tema, som gors komplett med en storslagen utsikt

dver Mdalaren. Detta foll Pegah Abedini fér som flyttade in i sitt nfja hem i
&

Balneum i bérjan av 2018. h :




En bostad utéver det vanliga

En I8prunda lédngs med vattnet, eller
en tur med den gemensamma béten &r
négot som lockat ménga intresserade
till projektet Balneum. Pegah &r en av
de nyinflyttade i huset med 135 bosts-
der, dar den forsta delen stod klar i
bérian av 2018. Hon arbetar sjélv
med fastigheter och visste darfér pre-
cis vad hon var ute efter. Till skillnad
frén mycket annan nyproduktion tyckte
Pegah att Balneum andades en speciell
kénsla och estetik.

- Lagenheten &r fantastisk, inte bara pa
grund av ljuset och utsikten. Arkitektu-
ren och alla de sm& genomtdnkta detal-
jerna talar fér sig sjdlva. Det mérks
tydligt att man satsat p& noga utvalda
materialval, allt kénns lyxigt och av
hdg kvalitet. Det gor Gven mycket for
kénslan; jag visste precis hur jag skulle
inreda redan fran férsta géngen jag
fick kliva in i mitt nya hem.

P& den véastvdnda balkongen lar det
anordnas mé&nga middagar i kvalls-
solen dé& matlagning &r ett av Pegahs
stora infressen, liksom hélsa och traning.

- Under det varmare halvéret tar jag
ndstan alltid en springtur fére jobbet,
s& detta &r det ultimata laget fér mig.
Det kanns harligt att ha nérheten Hill
natur och vatten. Att kunna tréna i en
lugn och fridfull miljo fér att sedan ta
béten till jobbet inne i stan. Det ar det
nog inte s& ménga som kan géral

Design och funktion i samspel

Fastighetens arkitektur harmoniserar vl
med det grona naromrédet och ligger
i ett lage med goda kommunikationer
till Stockholms innerstad. Livet ska vara

s& smidigt som mdijligt fér de boende,
det var en viktig aspekt vid planeringen
av projektet.

— Det mérks att arkitekterna och bygg-
herren har tankt ett steg langre. Bakom
alla detaljer finns eft syfte, det gér att
bostaden fér liv. Och de smarta funk-
tionerna gér vardagen enklare, det
uppskattar jag enormt.

En mdéngd nytdnkande I8sningar ska-
par tid éver fér spa, tréning och fritid
for de boende i Balneum. Kylrum i
entrén ar et exempel p& en s&dan
[6sning, dér Genova redan under pro-
jektutvecklingsfasen ség eft véxande

Fakta om Balneum

Grondal strax séder om centrala Stockholm

Projektet pabériades 2015 och férsta etappen
klar for inflytning fran forsta kvartalet 2018.

Totalt 135 bostader

behov av hanteringen av allt mer popu-
léra hemleveranser av livsmedel.

- Jag kénner mig lugn nér jag kommer
hem, jag frivs badde med laget och
bostaden. Och boendet bjuder dess-
utom in till en aktiv livsstil, det gillar jag
jattemycket.

Aven i vintertid har boendet vatten som
sitt signum med majlighet att tréina eller
simma i inomhusbasséngen och att ta
en varm bastu. Nu ser Pegah fram emot
véren och sommaren i Gréndal, att f&
bekanta sig med omréadet och bo in sig
i den nya légenheten.
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STEG MOT OKAD HALLBARHET

Genovas mél dr att bygga energieffektiva fastigheter med
god inomhusmilid dér sunda materialval minimerar bygg-
nadernas miljspéverkan under hela dess livstid. Fastighe-
terna ska erbjuda en sdker, trygg och hélsosam miljs for de
som bor och arbetar i Genovas lokaler och bostéder, vilket
i hdg grad styrs av lagar och regler.

Genovas hdallbarhetsarbete

Metodiskt planerings- och uppféliningsarbete enligt goda
rutiner &r en central del i Genovas fastighetsférvalining
och bostadsproduktion. Fastigheter och bostadsprojekt ska
inte bara vara estetiskt tilltalande, de ska dven vara ekolo-
giskt och socialt h&llbara. Genom information och utbild-
ning internt och i kommunikation med samarbetspartners,
leverantérer och hyresgéster @r ambitionen att skapa 6kad
insikt och forstéelse for det gemensamma ansvaret for miljo
och sdkerhetsaspekter.

Genovas avsikt &r att gradvis utvidga sitt arbete med hall-
barhet och att arbeta mer strukturerat med dessa fragor,
bland annat inom omréden som energiférbrukning och
&tervinning. | bérjan av 2018 har en extern héllbarhetskon-
sult anlitats med syftet att bidra med att utvardera verksam-
heten och identifiera fokusomraden som Genova kan utgé
fran i det fortsatta héllbarhetsarbetet. Tvé kvalitetsansva-
riga har anstéllts internt fér att 6ka resurserna fér kontroll
och uppfélining under byggnationerna i Genovas véxande
verksamhet.

Miljéansvar

Energianvdndning

Energisndla bostdder och lokaler innebar béde lagre
driftskostnader och lagre milijdpéverkan, férdelar ur séval
hallbarhets- som kostnadsperspektiv. Genova félier upp
energiférbrukningen i fastighetsbesténdet och granskar
|5pande majligheter till en minskad férbrukningsniva. Bland
annat utvdrderas nya tekniska [&sningar och system som
kan bidra med energisnél férbrukning och styrning. Métare
av varmvattenférbrukning i bostdder och installation av
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styrning av belysningskallor i gemensamma utrymmen ar
exempel p& detta, b&de fér energibesparing och fér dkad

trygghet.

Byggproduktion och inomhusmiljé

Byggproduktionen &r en resurskrdvande process dar
Genova l6pande arbetar med att effektivisera och for-
béattra. Omfattande lagstiftning tillsammans med generellt
héga krav frén kommuner pd héllbara bostdder och loka-
ler gor att miniminivén fér bostadsutvecklare och entrepre-
nérer &r hég. Genovas byggproduktion kénnetecknas av
l&ngsiktighet i alla aspekter och beprévade, héllbara mate-
rial och konstruktionsldsningar anvénds. Utdver detta stra-
var Genova alltid efter att prestera utéver de utsatta kraven
och aft samtidigt vara i framkant gdllande nya héllbara
material och tekniker. Leverantérer av material till bostads-
projekten utvarderas kontinuerligt fér att garantera b&de
kvalitet och fér att minimera transportstréckor.

Genova erbjuder en kvalitetssékrad och god inomhusmiljé
med miljdmarkta inredningsalternativ, exempelvis géllande
kéksluckor och energieffektiva vitvaror. Dessutom laggs
kraft p& att skapa en god ljudmilj dér man sékerstéller aft
ljud mellan lagenheter eller lokaler och frén installationer
s&som hissar och fléktar inte stér hyresgéster och boende.

Hallbarhet i bostadsprojekt

Genovas samtliga bostadsprojekt héller hég niva ur eft
héllbarhetsperspektiv. En viktig del &r att redan i den inle-
dande planeringen beakta energibesparing genom att ill
exempel anvénda material som bidrar till att minska energi-
forbrukning fér uppvéarmning och kyla dar rétt materialval
for stommar, vaggar och fonster kan férbatira energivar-
det. Efter slutférda projekt gérs utvarderingar med entre-
prenérerna dar dterkoppling och kunskapséterféring ér
betydelsefulla fér utvecklingen av héllbarhetsarbetet. Det
ar en viktig larandeprocess som sprider kunskap internt,
dar kundinsikter Gven féngas upp och éterférs fill kom-
mande projekt.

Bostadsutvecklingsprojektet Botanikern i Uppsala som
pébériades 2017 motsvarar héga milidkrav avseende séval
genomfdrande som materialval och energiférbrukning. Fast-
igheten byggs i trd vilket ar gynnsamt ur et miljé- och kli-
matperspektiv. Mdlséttningen &r att genomféra fler projekt



Botanikern, Uppsala

i fré och med samma hdga miljéstandard som Botanikern
framéver. Lés mer om Botanikern pé sidorna 30-31.

Hallbarhet i forvaltningsfastigheter

| héllbarhetsarbetet med Genovas férvaliingsfastigheter
ligger ett stort fokus p& att utgd frén férutsétiningarna pé
varje plats och fér varje fastighet. Exempelvis sker &teran-
vandning av existerande material vid renoveringar i den
mé&n det ar mdjligt. Detta gér hand i hand med en stark
kostnadsmedvetenhet inom Genova dér investeringar pro-
vas noga. | samband med renoveringar och anpassningar
i fastigheterna utvérderas om och hur energibesparingar
gér att uppnd och vilka andra former av miljsfrémjande
atgérder som kan genomféras, s&som effektiv avfallssor-

tering. Genova strdvar efter aft p&verka narmilion runt
fastigheterna for att 6ka sdkerhet och trygghet, exempel-
vis genom vélbelysta géngvégar och sékra trafiklésningar.
Detta sker i dialog med kommunerna som Genova har néra
relationer till p& sina marknader.

En viktig del i férvaltningen av Genovas fastigheter pa
olika geografiska platser &r att finnas tillgéinglig, négot
som innebdr resor. Vid val av resesatt ska alltid hansyn
tas till ekonomi, effektivitet och milispé&verkan. Fér att mini-
mera personalens miligpaverkan tillhandahdlls poolcyklar
for kortare resor i tjgnst under arbetstid och poolbilar for
l&éngre resor under arbetstid.

GENOVA ARSREDOVISNING 2017 2 7
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Socialt ansvar

Genova ska vara en ansvarsfull part i relationerna med
s&val hyresgaster som anstdllda och samarbetspartner i
férvaltning, projekt och fastighetstransaktioner. Policydo-
kument fér verksamhetens olika delar och en tydlig styr-
ning och uppfélining &r centrala verktyg for att sakerstdlla
ett affarsmassigt och effektivt arbetssatt. P& samma sétt
arbetar Genova fér att sékerstdlla att bolaget erbjuder en
arbetsplats dér respekt for varandra och etiskt agerande
ar grundbultar.

Mangfald och likabehandling

Aktivt arbete med méngfald och likabehandling ér en sjalv-
klar del av Genovas verksamhet. | Genovas personalhand-
bok presenteras vardegrunden som de anstdllda ska ha
kénnedom om och arbeta efter. De anstéllda ska kénna sig
trygga pé& arbetsplatsen och allas lika vérde respekteras.
Medarbetare och kunders olikheter varderas och tillvaratas
for att forverkliga organisationens mal. Vid rekryteringar
strévar Genova effer aft né en jémn kénsférdelning och
mix pd arbetsplatsen och att skapa férutséttningar fér att
anstdllda ska kunna férena féréldraskap och arbetsliv.

Arbetsmiljé

En god arbetsmilié &r av stérsta vikt fér bade de anstéllda
och fér att skapa en sdker, trygg och attraktiv arbetsplats.
Genova har ansvaret fér att vidta de &tgérder som krévs for
att uppratthdlla en god arbetsmiljs och dven fér att kontroll-
era och félja upp att férutséttningar fér en saker arbetsmilje
efterlevs p& byggnationerna av Genovas projekt. Varje chef
ansvarar fér att arbetsuppgifter och arbetsplatser utformas
och vidareutvecklas s& att de anstdllda skyddas mot ohélsa
och olycksrisker i arbetet. Bolagets gemensamma strévan

Styrelse
2017 83% 2017

2016 100% 2016

ledning

ar att minska ohdlsa och sjukfr&nvaro. Visionen ar att fére-
taget ska stédja medarbetarna i att kdnna sig friska, starka
och betydelsefulla, b&de professionellt och privat. Persona-
lens kompetensutveckling &r viktig for att féretaget fortsatt
ska vara konkurrenskraftigt och fér medarbetarnas utveck-
ling och arbetstillfredsstdllelse.

Organisation och medarbetare

Genova é&r ett modernt fastighetsbolag med medarbe-
tare som har mangérig erfarenhet inom projektutveckling,
bostadsproduktion, finansiering, marknadsféring, juridik
och transaktioner. Ett stort personligh engagemang, hért

Genovas karnvarden

Kvalitet — Kvalitén p& arkitektur, design, funktion och
professionalism &r avgérande i alla projekt.

Lyhérdhet — Genom att vara lyhérda fér kundernas
och marknadens behov skapas de bésta forutsétt-
ningarna fér att géra kunderna néjda.

Passion — En genuin passion for fastigheter, design
och arkitektur skapar engagemang och nyfikenhet.

Hallbarhet — Alla Genovas fastigheter och bostads-
projekt ska inte bara vara estetiskt tilltalande — de ska
dven vara ekologiskt och socialt héllbara.

Medarbetare
75% 2017 62%

100% 2016 68% 32%

Mén . Kvinnor



arbete, teamwork och en gemensam malbild kannetecknar
organisationen. Den interna kompetensen kompletteras med
inkdpta tianster, vilket ger organisationen stor flexibilitet och
kapacitet att hantera en stor projektvolym trots den begréin-
sade storleken. Foretagskulturen bygger pé flera hérnstenar,
men en av det viktigaste dr eft kontinuerligt kunskaps- och
erfarenhetsutbyte som I3per genom hela organisationen.

Ett brett och personligt néatverk b&de inom fastighetsmark-
naden och de geografiska omraden Genova inriktar sig
mot &r en stor fordel fér organisationen. Ett gemensamt
ansvarstagande bidrar dven till att alltid sékerstélla en hég
produktionskvalitet till hyresgaster och bostadsrattskdpare.
| kombination med detta laggs stor vikt vid att vara kost-
nadseffektiva i alla led av verksamheten. Korta besluts-
vagar ger en hég grad av flexibilitet vilket gér att Genova
har en organisation som kan agera snabbt och effektivt.
Detta &r en styrka pd en fastighetsmarknad praglad av
snabba transaktioner och inte sdllan komplexa afférer.

Organisationen féljer verksamhetens uppdelning i afférs-
omréden, dér de olika affarsomrédescheferna ér ansvariga
for att driva alla delar i den vérdeskapande processen. Per
den 31 december 2017 hade Genova 25 anstdllda.

Afférsutveckling

Det kontinuerliga arbetet med bolagets nya férvérv inom
bostadsproduktion och férvaltning drivs av Genovas afférs-
utvecklingsavdelning. Arbete kopplat till detaliplaner &r
exempelvis ett annat fokusomréde fér avdelningen.

Bostadsproduktion

Genovas bostadsproduktionsavdelning arbetar kontinuer-
ligt med aktiviteter som rér bolagets nyproduktion av fill
exempel bostdder, samhdllsfastigheter och hotell. Det fram-
sta ansvarsomr&det &r byggnationen av Genovas projekt,
med aktiviteter som omfattar fill exempel projekiledning,
kontroll och uppfélining under byggnationen samt den
|6pande dialogen med Genovas entreprendrer.

Marknad och férséljning

Arbetet med sdlj- och marknadsféringsprocesser drivs
av marknad- och férséliningsavdelningarna, né&got som
Genova arbetar med 18pande. Exempel p& marknadsakti-
viteter fér bolaget innefattar arbete med webbplats, forsélj-
ningsmaterial och bolagets varumérke.

Forvaltningsfastigheter

Genovas férvaltningsfastighetsavdelning arbetar kontinuer-
ligt med férvaltning och underhdll av fastighetsbestandet.
Detta innefattar till exempel teknisk férvaltning, hantering
av hyresgéster, hyresgdstanpassning, avisering och uthyr-
ning. Det mesta av allt underhéll skéter avdelningen sjdlva
men kompletterar den egna kapaciteten med inképta tjéns-
ter, exempelvis fastighetsskétare.

Ekonomi och finans
Ekonomi- och finansavdelningen arbetar med redovisning,
rapportering och sékerstéllande av bolagets finansiering.

Genovas kontor

GENOVA ARSREDC
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- | Rosendal i Uppsala byggs en ﬁlﬁé@ dsdel dar hallborhet ar lederd bode
interiort och exteriort, Har utvec =nova sitt- bos’rcdsF;F0|ek’r Botarfikern i
trg, inifran 'sfommen ut fill fasadén, glvetws ocksa med lummiga néromréden

med hdg gronytefakter. .-




Botanikern &r p& ménga sdtt nytdn-
kande, inte bara fér Genova men for
bostadsutveckling i stort. Att bygga
storre fastigheter i trd ar héllbart och
har mé&nga férdelar — och det kréver
gediget kunnande och erfarenhet.
Projektet dr resultatet av aft néra sam-
arbete mellan Genova och innovativa
entreprendrer som med b&de ny och
traditionell teknik uppfér 133 hallbara
bostéder som beréknas st& fardiga for
inflyttning under 2019.

Att utveckla bostadder i tra ar inte
bara langsiktigt, stabilt och vackert,
det har ocks& stora férdelar for mil-
ion. Allt tré som anvénds i Botanikern
har nétt sin fulla livslangd och har
avverkats for att géra plats for nya
trad. Tra som virke har allts& inte bara
lagre miljdpaverkan, det verkar ocks&
positivt pé klimatet d& mer koldioxid
binds vid nyplantering. | Botanikern
anvdnds en korslimmad tréstomme samt
en fasad i tra.

Mixen mellan tré och betong har varit
det sjalvklara, dé grundvattennivén &r
hdg i omradet. Darfor har man tagit till-
vara pé betongens positiva egenskaper
i marken och ovan mark anvént sig av
tré. P& sa satt far materialen vara i den
miljdn som de trivs bést i. Tréet skapar
ocksa en behaglig och tyst inomhus-

mili, ndgot som innebér en férdelaktig
arbetsmiljs under uppférandet.

Exteriort blir Botanikern verkligen en
fastighet som lever upp fill sitt namn —
med stor variation av grénskande véxt-
lighet pé takterrassen och dagvatten
som férdrdjs i véxtbaddar innan det
leds ut i kommunens gemensamma sys-
tem. Det &r Gven planerat en bikupa
pé taket som kommer att ge honung.

AN

Fakta om Botanikern

133 bostéader i Rosendalsomrédet i Uppsala

Byggnation p&bériades hésten 2017
Fardigstallande planerat till 2019

Solceller vars energi ska férse en del
allménutrymmen med el, ar en annan
héllbar férdel. Tillsammans med erfarna
projektérer med gedigen kunskap om
att bygga bostadshus i tra &r Genova
stolta att f& vara en del av utveck-
lingen av framtidens héllbara bostéder
och Botanikern ger viktig erfarenhet
infor framtida projekt. Botanikern &r
Genovas forsta projekt helt i tré — och
forhoppningsvis blir det flera.




Y VARDESKAPANDE PROJEKTPROCESS

Ao

Arbetet med Genovas projekt inom bostadsproduktion bedrivs enligt en

genomarbetad och strukturerad arbetsprocess. For de omraden inom
projekten som inte hanteras internt inom Genova samarbetar bolaget

med ett etablerat kontakinat med kvalificerade partners.

Identifiering av fastighet/projekt

Genova sdker efter fastigheter med
stabila kassafléden och potential for
foradling eller framtida utvecklings-
projekt. Det kan vara en kommersiell
fastighet med befintliga hyresgéaster
for vilken en ny detaljplan kan méj-
liggéra bostadsbyggnation. | vissa
fall rér det sig om en markanvisning.
Processen att identifiera intressanta
forvary sker dels genom ett eget brett
kontaktnét och genom méklarkontak-

ter. Genova sdker &ven proakfivt
upp och kontaktar fastighetsdgare
for att hitta méjligheter till forvéry i
Stockholm och Uppsala, eller annat
expansivt omréde i Sverige.

Forvérv och finansiering

Som ett forsta steg i forvérvspro-
cessen genomférs en omfattande
utvérdering av projektomréadet eller
fastigheten, vilket Genova har lang
erfarenhet av. Fastighetens &ver-
gripande tekniska status besiktigas
och kalkyler och uthyrningsscenarier
upprattas. Parallellt sker l8pande
kontakter med finansidrer. Genova
har som policy att alltid vara raka
och tydliga i férhandlingar och
besluten underlattas genom korta
och snabba beslutsvagar.

Konceptualisering

Arbetet med att skapa ett framgdngs-
rikt bostadskoncept startar med iden-
tifiering av malgruppen och det spe-
cifika projektets férutsattningar och
aktuell efterfrdgan p& marknaden.
En utvecklingsplan arbetas  fram
i samarbete med utvalda arkitek-
ter och designers. | eft tidigt skede
upprustas allménna utrymmen och
en representativ visningsyta iord-
ningsstdlls for att ge kunderna en
god uppfattning om bostaderna och
&vriga ytor och omraden i projektet.




Sdlj- och marknadsféring

Genova arbetar enligt en struktu-
rerad process med alla delar av
marknadsféringen av projekten och
bostdderna, bade inom den egna
organisationen och med externt
stéd av kvalificerade partners. Den
egna organisationen &r i hég grad
involverad i sélj- och marknadsfs-
ringsprocessen som Genova arbe-
tar med 18pande med att utveckla.
Stor vikt laggs vid den grafiska
utformningen av sélimaterial och
évrig  kommunikation.  Visningar
och férsdlining sker &ven genom
utvalda méklare.

Byggnation

Genova arbetar kvalitets- och kost-
nadsmedvetet och lagger stor vikt
vid att uppsatt budget uppratthdlls.
Generellt anvands fastprisavtal i
totalentreprenadform fér byggna-
tionen, ibland med ndagon form
av incitamentsstruktur.  Genova
ar i hég grad involverad i bygg-
processen och leder eller deltar i
alla projektméten. Arbetet praglas
generellt av ett [dsningsorienterat
forhallningssatt. Genova har eft
erfaret team som driver bostadspro-
duktionen med lang erfarenhet frén
bland annat de stérre etablerade
byggbolagen i landet.

Kundvard

Genova upprattar  afférsplaner
efter aft projekten fardigstallts
for att sékerstdlla att kunderna &r
ndjda och fér att utveckla relatio-
nen. Dessa inkluderar uppféljande
méten for att fdnga upp problem
och fr&gor. Genova har hégt
stallda kvav pd teknisk och ekono-
misk férvaltning fér att uppnd néjda
kunder.

GENOVA ARSREDO ING 2017




Genova har ett besténd av 28 kommersiella fastigheter
med attraktiva lagen i eller runt om citykdrnorna i Stock-
holm, Uppsala och ett antal expansiva orter runt om i lan-
det. Hyresgaster ar bade féretag och privata och offentliga
aktérer som bedriver samhallsverksamheter. De uthyrda

Genova utvecklar i sin bostadsprojekt unika bostéder, séval
bostadsratter och hyresrétter som omsorgs- och dldrebo-
enden, i aftrakfiva ldgen. Projekten drivs i samarbete med
noga utvalda, erkdnda arkitekter och entreprendrer med
mélet att skapa vackra och héllbara bostader med hég
komfort. P& samma sdtt som foér férvaltningsfastigheterna
aterfinns merparten av bostadsprojekten i tillvéxtregionerna
Storstockholm och Uppsala, Genovas huvudmarknader.

Aktuella projekt

Balneum, Stockholm
Botanikern, Uppsala
Liliegatan 1, Uppsala
Knivsta Vra 1:392, Knivsta
Handelsmannen 1, Norrtdlje

Balneum, sickhol

Under 2015 p&bérjade Genovai sitt stérsta bostadsprojekt Balneum med
sidlage i Grondal néra Stockholms innerstad. Férsta etappen av projektet
fardigstélldes under férsta kvartalet 2018 och inflytining har p&bérjats.
Balneum omfattar 135 moderna bostader dér samtliga har balkong, mer-
parten med utsikt dver Mélaren, och tillgéng till pool, spa och béatbrygga.
Per den 31 december 2017 var 99 procent av bostéderna sélda.
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forvaltningsfastigheterna utgér dven grunden till Genovas
framtida bostadsprojekt dér vi tillsammans med kommu-
nerna arbetar fér att mdjliggéra utveckling frén kommersi-
ell yta till bostader.

Planerade projekt

Genova har ett flertal bostadsutvecklingsprojekt i pla-
neringsstadiet dar detaljplanearbete pégar. De projekt
som ligger langst fram i planeringen é&terfinns i Enkdping,
Nacka, Norrtélie, Uppsala och Ostersund.

Luthagen, Uppsala
Kryddgérden, Enkdping

Nacka Sicklaén 37:45, Nacka
Magasinet, Ostersund
Jaktvarvet, Saltsigbaden Nacka
Sala Backe, Uppsala

BOTOﬂikem, Uppsala
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Botanikern i det nya bostadsomradet Rosendal i Uppsala pdbérjades
under 2017 och berdknas férdigstéllas 2019. Fastigheten byggs i tra
och har ett tydligt hallbarhetsfokus. Projektet omfattar 133 spannande
bostadsrétter om 1-5 rum, samtliga med egen balkong eller terrass och
héller hégsta klass i s&vél design som funktion. Per den 31 december
2017 var 90 procent av bostdderna i etapp 1 och 2 sélda.



Ostersund
°

Projektet Liliagatan 1 ligger i det lugna och populdra omrade Félhagen i
centrala Uppsala. Hér planerar Genova fér byggnation av tre fastigheter
med 48 lagenheter med soliga balkonger och stora bursprék i glas. P&
ytan mellan husen skapas en inre tréddgérd med ett orangeri som binder
samman Falhagens grénskande tradgérdar. Férsdliningen av bostéder
sker under f5rsta halvéret 2018.

| de nya bostadskvarteren, Ovre Bryggérdsgérdet i Norrtélje, planerar
Genova att uppféra cirka 350 nyproducerade bostdder.

De gréna lekfulla kvarteren ska aterspeglas béde i arkitektur och i trygg-
het fr barnlek. Byggstart planeras till 2019/2020.

I (W I mnn

Genova planerar fér nyproduktion av hyresrétter och &ldreboende i
centrala Knivsta, totalt 109 bostader om totalt cirka 8 500 kvm, med
berdknad byggstart 2018. Projektet kommer Gven att kompletteras med
en forskola.
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FINANSIERING

Rantebdrande skulder

Vérdet pé koncernens fastigheter och projekt uppgick per
den 31 december 2017 till cirka 1 827 Mkr. Koncernen
hade per den 31 december 2017 rdntebdrande skulder
hanfsrliga till forvaltningsfastigheter och projektfastigheter
om cirka 1 285 Mkr vilket motsvarade en beléningsgrad
om cirka 66 procent justerat for likvida medel. Den genom-
snittliga réntenivén uppgick till cirka 2,3 procent' per den
31 december 2017 med en soliditet som vid samma tid-
punkt uppgick till 39 procent.

Fardigstallandet av bostadsprojekten Balneum och Storsjé
Strand har finansierats av Genova med cirka 70 Mkr vilket
innebdr en hdgre belaningsgrad per 31 december 2017.
Inflyttningarna i dessa projekt under férsta halvéret 2018
kommer att starka likviditeten med cirka 500 Mkr och séle-
des sanka belaningsgraden.

Den genomsnitiliga kapitalbindningstiden uppgick per
den 31 december 2017 till 2,9 ar. Kreditforfallostruktu-
ren framgdr av diagrammet p& ndsta sida. Vid periodens
utgang hade koncernen inga utestdende derivat eller ran-
teswapavtal utan samtliga lén lag mot rérlig rdnta med 3
ménaders Stibor som réntebas.

Kapitalstruktur
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Koncernens totala réntebdrande skulder fill kreditinstitut
som per den 31 december 2017 uppgick till 945 Mkr (846)
ar hanférliga till 1&n som upptagits vid férvary, refinansie-
ringen av den befintliga fastighetsportfslien i koncernen
samt finansiering av projekt. Koncernens l&nefaciliteter
innehéller sedvanliga garantier och étaganden, bland
annat fér Genova och dess dotterbolag att uppfylla vissa
finansiella nyckeltal sdsom beléningsgrad och réntetack-
ningsgrad.

| april 2017 genomférde Genova en emission av ett icke
sakerstdllt obligationslén om 300 Mkr p& den nordiska
marknaden med syfte att nyttjas for férvérv samt investe-
ringar i befintligt besténd. Obligationen som noterats pd
Nasdaq Stockholm I6per till och med den 7 april 2021
med en rorlig rdnta om Stibor 3 man +5,75 procent.

Finanspolicy

Koncernens soliditet ska enligt bolagets finansiella mal
uppgé till lagst 35 procent. Genova kan dock tillata att
soliditeten understiger 35 procent med beaktande av fram-
tidsutsikterna p& medellang sikt och verksamhetens aktuella
riskprofil i évrigt. Overgripande mal for finansieringsverk-

Forfallostruktur
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samheten i Genova &r att minimera rdnte- och upplénings-
risker. Genovas ekonomiavdelning ansvarar fér bolagets
finansieringsverksamhet p& uppdrag av VD och styrelse.
Ekonomiavdelningen faststdller ramar fér hur séval kon-
cernens kort- respektive l&ngfristiga kapitalférsérining ska
sakerstallas och vilka risker som ska tillatas. Genova utgar
frén malet att alla fastigheter eller projekt ska drivas i sepa-
rata bolag, och att dessa finansieras eller sékerstdlls indivi-
duellt i respektive bolag. Mdlet innebér vidare att inga lén
ska l&mnas och ingen sckerhet stdllas mellan och fér olika
individuella bolag. Harigenom minimeras risken att even-
tuella problem i ett specifikt bolag p&verkar évriga bolag
i koncernen negativt. Genova har som mél att gruppens
l&nefinansiering ska ske med hjélp av minst tvé banker. Fér
narvarande har Genova sdkerstdllt l&ngsiktig finansiering
frén fem svenska banker och diskussioner pégar med ytter-
ligare banker f&r att diversifiera finansieringsstrukturen.

Pantbrev

Samiliga av koncernens rantebdrande skulder till kreditin-
stitut, om totalt 945 Mkr per den 31 december 2017, ar
sdkerstdllda mot pant i fastigheter om totalt 985 Mkr.

Borgensataganden

Genova har ingétt borgens&taganden fér 1an som beviljats
av bank hénférliga till fastighetsportfélien och som uppta-
gits av bolag inom koncernen. Det totala borgens&tagandet
i moderbolaget uppgér till 1 650 Mkr och avser l&n hén-
fsrliga till fastighetségande dotterbolag samt bostadsrétts-
féreningar som i sin tur férst och frémst &r sékerstdllda med
pantbrev i fastigheter om totalt 1 730 Mkr.

Likviditet

Koncernens tillgéngliga likviditet uppgick per den 31
december 2017 till totalt 137 Mkr (101) och i det ingér en
outnyttjad checkkredit om 50 Mkr. Inflyttningarna i projek-
ten Balneum och Storsjo Strand under férsta halvaret 2018
kommer att starka likviditeten med cirka 500 Mkr.

Finansiell riskhantering

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad fér olika
slag av finansiella risker. Med finansiella risker avses fluk-
tuationer i féretagets resultat och kassafléde till félid av
fsrandringar i rénteniv&er, likviditets- och kreditrisker. Han-
teringen av koncernens finansiella risker utférs, pd uppdrag
av VD och styrelse, av ekonomiavdelningen vars uppgift ar
att identifiera och i stérsta méjliga utstrackning minimera
dessa riskers resultatpdverkan. All finansiell risk ska rappor-
teras och analyseras av Genovas ekonomiavdelning. Detta
ska ske enligt bolagets géllande rutiner, vilka verkar fér
att begrénsa bolagets finansiella risker. Fér en utférligare
beskrivning av finansiella risker se sidan 40.



RISKER OCH RISKHANTERING

Marknadsrelaterade risker

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsbranschen pé&verkas i stor utstrackning av
makroekonomiska faktorer sésom allmén  konjunkturut-
veckling, regionalekonomisk utveckling, sysselsattnings-
utveckling, produktionstakt fér nya bostéder och lokaler,
fsrandringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt, befolknings-
struktur, inflation, rantenivaer med mera.

Hantering

Genova féljer ngra den makroekonomiska utvecklingen
och bedémer att bolaget genom sin affarsmodell och en
flexibel och snabbfotad organisation har goda méjligheter
att anpassa sin verksamhet till eventuella féréndringar pé
marknaden. Med béde kassaflédesgenererande fastighets-
férvaltning och bostadsproduktion kan Genova vid en sva-
gare bostadsmarknad vélja att avvakta med bostadspro-
jekt eller anpassa planerade bostadsprojekt till féréndrade
forutsattningar s&som att bygga fastigheter med hyresratter
for langsiktigt dgande i stdllet for produktion av bostads-
ratter.

Geografiska risker

Bolaget &r huvudsakligen verksamt inom Stockholm och
Uppsalaregionen och det finns en risk fér att efterfrégan
kan komma att sjunka p& ndgon av bolagets geografiska
marknader.

Hantering

Efterfrégan pé& lokaler och bostéder har under lang tid varit
och ar hég pd Genovas huvudmarknader Stockholm och
Uppsala och Genova bedémer att det finns ménga faktorer
som falar fér att en sddan utveckling kommer att fortsatta
pa lang sikt.

Méiligheten att f& avsdttning for fastigheter och bostéider
En del av Genovas verksamhet bestér av férsélining av far-
digutvecklade fastigheter och bostader, vilket innebér att
séval vilian som férmégan aft betala fér dessa har bety-
delse fér bolaget. Bolaget ansvarar ocksé fér de ekono-
miska planerna fér utvecklingsprojekten och garanterar
avgiftsintékter frén oférsélda bostadsrétter under en viss
period.

Hantering

Genova méter generellt en god efterfrégan pé den typ av
bostéder som koncernen erbjuder och ser férutséttningar
att fortsatt ha en god férséljning av de bostdder som pro-
duceras. Den avmattning p& bostadsmarknaden som skett
under andra hélften av 2018 har lett ill att Genovas projekt
Liliegatan 1 i Uppsala anpassas for rédande férutsatningar
och kommer att séljstartas under férsta halvéret 2018.
Genova hade per den 30 mars 2018 en férséljningsgrad
i pédgdende projekt om 90 procent. Avseende projektge-
nomfsrandet har Genova en vl etablerad projektprocess
och en erfaren organisation som driver utvecklingsprojek-
ten enligt uppsatta mal och ramar vilket minskar risken for
avvikelser i projektens planering och ger férutsattningar for
att férséljningsprocessen sker enligt plan.

Beroende av lagar, tillstand och beslut

Genovas verksamhet regleras och péverkas av ett stort
antal olika lagar och regelverk s&val som olika processer
och beslut relaterade till dessa regelverk.

Hantering

Genova féljer noga utvecklingen inom relevanta omréden
for att i eft tidigt skede kunna anpassa verksamheten fill
eventuella féréndringar i lagar och regler.

Verksamhetsrelaterade risker

Hyresintékter

Genovas resultat pdaverkas negativt om uthyrningsgrad
eller hyresnivaer sjunker. Bolaget har vissa stdrre hyresgds-
ter och det finns en risk fér att dessa inte férnyar eller for-
lénger sina hyresavtal nér de har 16pt ut, vilket p& sikt kan
leda till minskade hyresintdkter eller skade vakanser. Bola-
get ar beroende av att hyresgéster betalar avtalade hyror
i tid och det foreligger s&ledes en risk om hyresgéster inte
betalar sina hyror eller &vrigt inte fullgér sina férpliktelser.

Hantering

Genova har ett flertal hyresgéster inom olika sektorer med
en hdg grad av skattefinansierade samhéllsverksamheter
vilka beddms ha hég kreditvérdighet och fér vissa stérre



hyresgéster finns ett flertal olika hyresavtal med olika 16pti-
der. Hyresgésterna analyseras noga i uthyrningsprocessen
och féljs upp 16pande och farutséttningarna till nyuthyrning
om en hyresgast ldmnar bedéms som generellt goda.

Projektrisker

En del av Genovas verksamhet omfattar fastighetsutveck-
lingsprojekt. M&jligheten att genomféra fastighetsutveck-
lingsprojekt med ekonomisk |énsamhet &r beroende av ett
antal faktorer sdsom att bolaget kan bibehdlla och rekry-
tera nddvandig kompetens, erhélla nédvandiga tillsténd
och myndighetsbeslut, upphandla entreprenader fér pro-
jektens genomférande pé& fér bolaget acceptabla villkor
samt andra faktorer som kan leda till férdrdjningar eller
dkade eller oférutsedda kostnader i projekten. Genovas
fastighetsutveckling &r @ven beroende av lépande tillfér-
sel och finansiering av nya projekt p& acceptabla villkor
och att projekten i fillrécklig grad svarar mot marknadens
efterfrégan.

Hantering

Genova har en val etablerad projektprocess och en erfa-
ren organisation som driver utvecklingsprojekten enligt
uppsatta mé&l och ramar och i samarbete med vélrenomme-
rade samarbetspartners, vilket minskar risken fér avvikelser
i projektens planering. Genova minimerar risken att even-
tuella problem i ett specifikt bolag p&verkar évriga bolag
i koncernen negativt genom principen aft alla fastigheter
eller projekt ska drivas i separata bolag.

Transaktionsrelaterade risker

Inom ramen fér Genovas verksamhet genomférs fastighets-
transaktioner. Alla s&dana transaktioner &r férenade med
osdkerhet och risker. Vid forvarv av fastigheter foreligger
exempelvis osdkerhet betraffande hantering av hyresgés-
ter, oférutsedda kostnader fér miljsanering, ombyggnad
och hantering av tekniska problem, myndighetsbeslut samt
uppkomsten av tvister relaterade fill férvarvet eller fastig-
hetens skick, vilket ocks& kan leda fill férdrjningar eller
dkade eller oférutsedda kostnader for projekt. Vidare ar
en férutséttning for forvary av bolaget att Iampliga investe-
ringsobjekt finns tillgéngliga pé rimliga prisnivéer.

Hantering

Genova har en vél etablerad férvarvsprocess och en erfa-
ren organisation som driver arbetet med att identifiera
och genomféra férvérv enligt uppsatta mél och ramar. De
senaste drens kraftiga tillvéxt visar att Genova har frmaga
att hitta och genomféra forvary till det man beddmer som
rimliga priser aven i en konkurrensutsatt marknad.

Tekniska och miljdméssiga risker

Vid savél fastighetsférvaltning samt fastighetsutvecklingspro-
iekt och fastighetsinvesteringar férekommer tekniska risker
vilket inkluderar risk for konstruktionsfel, andra dolda fel eller
brister, skador samt féroreningar. Om s&dana tekniska pro-
blem skulle uppsté kan de komma att medféra férseningar av
planerade fastighetsutvecklingsprojekt, eller skade kostnader
fér uppgradering och férvaltning av Genovas fastigheter.

Hantering

Genova har vél etablerade férvérvs- och projektprocesser
dar det ingdr att analysera eventuella tekniska och miljs-
méssiga risker. Genova arbetar med aft i ékande grad
inkludera ett héllbarhetsperspektiv i saval fastighetsforvalt-
ningen som i bostadsproduktionen och bedriver ett arbete
med att &ka erfarenheten och kunskapen om detta i orga-
nisationen.

Beroende av nyckelpersoner och 6vriga anstdllda

Genova arbetar for att sdkerstdlla en val fungerande
bolagsstyrning, intern kontroll och ledning av verksamhet-
ens olika delar genom relevanta rutiner och styrdokument,
adndamdlsenliga administrativa system, kompetensutveck-
ling och tillgéng till palitliga varderings- och riskmodeller.
Genova och dess verksamhet &r beroende av ett antal
nyckelpersoner, daribland bolagets grundare och majo-
ritetséigare Micael Bile, som &ven &r styrelseordférande i
bolagets styrelse, och Andreas Eneskjdld, som @ven &r sty-
relseledamot och operativ i bolagets ledning.

Hantering

Under det senaste tre aren har Genova starkt organisatio-
nen |pande med ny relevant kompetens fér att sikerstélla
en vél fungerande verksamhet och minska personberoen-
det samt fér att hantera en véxande verksamhet.
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Finansiella risker

Rénterisk

Genovas verksamhet finansieras férutom av eget kapital till
stor del av uppléning frén kreditinstitut och réntekostnader
&r en av bolagets stérsta kostnadsposter. Bolaget ér expo-
nerat mot rénterisk pa det sattet att forandringar i rénteld-
get paverkar bolagets réntekostnad.

Hantering

Rantekostnader &r en stor kostnadspost fér Genova och
ranterisk bedéms |6pande i kalkylen av samtliga férvary
och projekt.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan
erhdllas, eller bara erhdllas pé foér bolaget oférmanliga
villkor. Genovas verksamhet, sarskilt avseende forvarv av
fastigheter, finansieras till stor del genom lén fr&n externa
l&ngivare och réntekostnader &r en stor kostnadspost for
bolaget. En del av Genovas verksamhet utgérs av fastig-
hetsutvecklingsprojekt, vilka kan komma att férdréjas eller
drabbas av oférutsedda, eller 8kade kostnader.

Hantering

Genova arbetar utifrén en faststélld finanspolicy och éver-
gripande maél for finansieringsverksamheten att minimera
rénte- och upplaningsrisker. Risken att eventuella problem
i ett specifikt bolag péverkar évriga bolag i koncernen
negativt minimeras genom principen att alla fastigheter
eller projekt ska drivas i separata bolag. Med en stabil
finansiell stéllning och en diversifierad kapitalbas bedémer
Genova att bolaget éven fortsatt kommer att kunna erhélla
finansiering till goda villkor.

Finansiella ataganden

Koncernens lénefaciliteter innehéller sedvanliga garantier
och &taganden, bland annat fér Genova och dess dotter-
bolag att uppfylla vissa finansiella nyckeltal sésom bela-
ningsgrad och rdntetdckningsgrad. De finansiella nyck-
eltalen i s&dana avtal pdverkas negativt, &tminstone pd
kort sikt, nar bolaget férvarvar fastigheter genom 18n fran
externa l&ngivare. Om bolaget skulle bryta mot n&got eller
négra finansiella dtaganden i laneavtalen skulle det kunna
leda till att lanen ségs upp till omedelbar betalning eller att
sakerheter realiseras av relevant kreditinstitut.

Hantering

Genova arbetar utifran en faststalld finanspolicy och finan-
siella mal for att i varje skede sdkerstdlla att alla finansiella
&taganden uppfylls.

Vardeféréndringar pé bolagets fastigheter

Genova fdrvaltningsfastigheter redovisas i balansréak-
ningen fill verkligt virde och vardeféréndringarna redo-
visas i resultatrakningen. Saval fastighetsspecifika férsém-
ringar s&som ldgre hyresnivaer och ékad vakansgrad som
marknadsspecifika férsdmringar sésom hégre direktavkast-
ningskrav kan féranleda att bolaget skriver ned det verk-
liga vérdet pé sina fastigheter.

Hantering

Merparten av Genovas fastigheter &terfinns p& marknader
som bolaget beddmer ha en stabil efterfrégan pa lokaler
och bostader. Hyresgdsterna éterfinns inom olika sektorer
med en hég grad av skattefinansierade samhdallsverksam-
heter med hég kreditvardighet och fér vissa storre hyres-
gaster finns ett flertal olika hyresavtal med olika 16ptider.
Genovas férvaltningsfastigheter marknadsvérderas kvar-
talsvis och halvarsvis sker Gven en genomgéng av externa,
oberoende fastighetsvérderare.






AKTIER OCH AGARFORHALLANDEN

Genova Property Group har tvé aktieslag - stamaktier
som ar onoterade och agda till 80 procent av Micael Bile
genom Tranviks Udde AB, och till 20 procent av Andreas
Eneskiold genom Holocen AB, samt preferensaktier som
sedan den 15 december 2015 &r noterade p& Nasdagq First
North Premier. Genova hade vid &rets slut 1 038 preferens-
aktiedgare. Sista betalkurs for preferensaktien uppgick den
31 december 2017 till 117,25 kr.

Per den 31 december 2017 uppgick det totala antalet
aktier i Genova till 53 000 000, varav 50 000 000 aktier
utgjordes av stamaktier och 3 000 000 aktier utgjordes
av preferensaktier. Varje stamaktie berdttigar till en rost
och varje preferensaktie berdttigar till en tiondels rést pé
bolagsstémman. Vid bolagsstamman fér varje rostberatti-
gad résta for fulla antalet av honom eller henne Ggda och
foretradda aktier utan begrénsning i réstrétten.

Varje preferensaktie ger foretrédde till en arlig utdelning
om 10,50 kr som delas ut kvartalsvis. Frén och med den
1 januari 2018 utbetalas utdelning pé& preferensaktierna
med totalt 10,50 kronor per ar uppdelat p& fyra kvartals-
visa utbetalningar varvid 2,62 kronor ska utbetalas under
kalenderdrets férsta och tredje kvartal och 2,63 kronor ska
utbetalas under kalenderdrets andra och fjgrde kvartal.
Preferensaktierna medfér i évrigt ingen rétt fill utdelning.

Utdelningspolicy

Genovas langsiktiga mdl &r att utdelningen pé& stamakti-
erna ska uppgd till 20-50 procent av resultat efter skatt,
justerat for orealiserade vardeférandringar samt efter utdel-
ning till preferensaktiedgarna.

Preferensaktiens uiveckling
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Agarfordelning per den 31 december 2017

Namn Antal stamaktier  Antal preferensaktier Innehav (%) Roster (%)
Micael Bile (via bolag) 40 000 000 100 000 75,66 79,54
Andreas Eneskjéld (via bolag) 10 000 000 39729 18,94 19,90
Avanza Pension 0 378 105 0,71 0,08
JRS Asset Management 0 232 050 0,44 0,05
RBC Investor Services Bank SA 0 213 838 0,40 0,04
Nordnet Pensionsférsékring AB 0 122 984 0,23 0,02
Alandsbanken 0 100012 0,19 0,02
Mijesi Aktiebolag 0 81750 0,15 0,02
UBS Switzerland/Clients account 0 80 000 0,15 0,02
Ernstrom Finans 0 75 000 0,14 0,01
EQJ 1933 AB 0 60 000 0,11 0,01
Peter Lindell 0 58 000 0,11 0,01
M2 Capital Management AB 0 55684 0,11 0,01
Ovriga 0 1402 848 2,66 0,27
Total 50 000 000 3 000 000 100 100
Aktiekapitalets utveckling per den 31 december 2017
Andring av antal  Andring av antal Totala  Andring av Totalt
Tidpunkt  Héndelse stamaktier preferensaktier antalet aktier aktiekapitalet  aktiekapital Kvotvérde (kr)
2011 Nybildning 50 000 - 50 000 50 000 50 000 1
2015 Nyemission 450 000 - 500 000 450 000 500 000 1
2015 Aktiesplit 100:1 49 500 000 - 50000 000 - 500 000 0,01
2015 Nyemission - 1750000 51750 000 17 500 517 500 0,01
2015 Nyemission - 50000 51800 000 500 518 000 0,01
2016 Nyemission 1200 000 53 000 000 12 000 530 000 0,01
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STYRELSE

Micael Bile

Micael Bile

Styrelseordférande sedan 2014 och ledamot sedan 2011

Fédd 1962. Grundare och styrelseordférande i Genova Property
Group.

Bakgrund: Grundare av Skeppsholmen fastighetsmékleri.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande eller styrelseledamot i flera av
koncernens dotterbolag. Styrelseledamot i Svealp Férvaltning AB,
Tranviks Udde AB, Waldhole AB, W Car Collection AB.

Aktieinnehav i Genova Property Group: 40 000 000 stamaktier
(genom helégda bolaget Tranviks Udde AB) samt 100 000
preferensaktier.

Ej oberoende i férhéllande till bolaget, dess ledande befattningshavare
och majoritetsigare.

Andreas Eneskjold

Styrelseledamot sedan 2014
Fodd 1973.

Bakgrund: Civilingenjér i lantmateri, Kungliga Tekniska hégskolan,
Stockholm. VD i Genova Property Group mellan 2014 till och med
september 2017. Grundare, maijoritetsdgare och tidigare VD i
Nordier Property Group AB.

Ovriga uppdrag: Uppdrag i flera av Genova Property Group AB:s
(publ) dotterbolag. Styrelseledamot i Holocen AB, Holocen Hég-
bergsgatan AB, Maskroskraft AB, Svartrosen Invest AB och Arteme
AB. Styrelseordférande i Nordier Property Group AB, Nordier
Property Advisors AB och Nordier Leasing & Development AB.

Aktieinnehav i Genova Property Group: 10 000 000 stamaktier
samt 39 729 preferensaktier samt minoritetségande i koncernbolag
(genom helégda bolaget Holocen AB).

Ej oberoende i férhéllande till bolaget, dess ledande befattningshavare
och majoritetscgare.

Andreas Eneskjold

Knut Ramel

Knut Ramel

Styrelseledamot sedan 2015

Fédd 1954.

Bakgrund: Civilekonom, Handelshégskolan i Stockholm. Tidigare
Nordenchef fér UBS. 20 érs erfarenhet fran Merrill Lynch & Co.
Styrelseledamot i Tigran Technologies AB (publ) 2010-2011.
Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Férslév 2 AB och Lébersds
Slott AB. Styrelseledamot i Advicehem AB, Fastighets AB
Orkesterdiket, Fastighets AB Riggenhus, Fastighets AB Skepparhus,
Fastighetsbolaget Maijtalaren 5 AB, Senectus Flemmingsberg AB,
Senectus Liljefors Torg AB, Senectus Tollare AB, Senectus Tollare
Bostad AB, Senectus Valla Grénd AB, Tunk AB och Tunkhem AB.
Styrelseledamot och verkstéllande direktcr i K. Ramel Advice AB.
Styrelsesuppleant i Ebba Brahe Jewellery AB.

Aktieinnehav i Genova Property Group: Inget.

Oberoende i férhéllande fill bolaget, dess ledande befattningshavare
och majoritetséigare.



Jan Bjrk

Jan Bjork

Styrelseledamot sedan 2015

Fodd 1965.

Bakgrund: Civilingenjér, Kungliga Tekniska hégskolan, Stockholm.
Mer &n 20 érs erfarenhet fran fastighetsmarknaden. Grundare och
partner i Redito. Tidigare investeringschef pa Alecta Fastigheter
och har tidigare innehaft flera seniora tjéinster p& Aberdeen Asset
Management.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Trophi Fastighets AB (samt upp-
drag i dotterbolag) Styrelseordférande i Redito Holding AB (samt
uppdrag i dotterbolag) Styrelseledamot i BREIM AB.

Aktieinnehav i Genova Property Group: Inget.

Oberoende i férhdllande fill bolaget, dess ledande befattningshavare
och majoritetsdgare.

Henrik Raspe

Styrelseledamot sedan 2016
Fodd 1973. Creative Director i Genova.

Bakgrund: Creative Director pé& Svenska Dagbladet. Grundare av
magasinet A Perfect Guide.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Henrik Raspe Design AB och
i Nordier Property Group AB. Styrelsesuppleant i Preferitum AB.
Driver firman Stockholms Rubrik Fabrik.

Aktiedgande i Genova Property Group: Minoritetséigande i koncern-

bolag (genom heldgda bolaget Henrik Raspe Design AB) samt
17 000 preferensaktier.

Oberoende i férhéllande fill majoritetscigare, ej oberoende
i férhdllande till bolaget och dess ledande befattningshavare.

Henrik Raspe

Erika Olsén

Erika Olsén

Styrelseledamot sedan 201/
Fédd 1976.

Bakgrund: Civilingenijér i Lantmateri fréin Kungliga Tekniska
Hagskolan, Stockholm.

Ovriga uppdrag: CIO Castellum AB. Styrelseledamot i AOE Storén

AB, Bostadsrattfdreningen Méster Samuel och Gramame Invest AB.

Styrelseuppleant i Marigold AB och Tagir AB.
Aktiedgande i Genova Property Group: Inget.

Oberoende i férhéllande till bolaget, dess ledande befattningshavare
och stérre aktiedgare.

Uppgifter om aktieinnehav per den 31 mars 2018
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LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Andreas Eneskisld

Michael Moschewitz

Michael Moschewitz

VD
Anstdlld sedan 2014, VD sedan oktober 2017.
Fodd 1980.

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

Ovriga uppdrag: Uppdrag i flera av Genova Property Group AB:s
(publ) dotterbolag. Styrelseledamot i MayNoo AB och Svenska
Norrortsbolaget AB.

Aktieinnehav i Genova Property Group: 20 000 preferensaktier
samt minoritetsdgande i koncernbolag (genom helagda bolaget

MayNoo AB).

Andreas Eneskjold

Anstdlld sedan 2014.
Fodd 1973.

Andreas Eneskjold ar aven styrelseledamot. Se avsnittet “Styrelse”
foregdende sida for forteckning dver erfarenhet, dvriga uppdrag
samt aktieinnehav.

Aktiebaserade incitamentsprogram

Bolaget har inget aktierelaterat incitamentsprogram.

Innehav i dotterbolag

Linda Frisk Erik Hamrin

Linda Frisk

Férsaljningschef
Anstdlld sedan 2017.
Fodd 1975.

Utbildning och bakgrund: Nyproduktionsansvarig samt administra-
tiv chef p& Svensk Fastighetsfsrmedling och senast férséljningschef
nyproduktion pé Fastighetsbyrén Stockholm

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseuppdrag &t bostadsréttsfér-
eningar.

Aktieagande i Genova Property Group: Inget.

Erik Hamrin

Ansvarig afférsutveckling

Anstélld sedan 2015.

Fédd 1983.

Utbildning och bakgrund: M.sc. i real estate management, Kungliga
Tekniska Hégskolan, Stockholm. Tidigare anstélld av CBRE Global
Investors i olika befattningar senast som Asset Manager med ansvar
fr fondens logistikportfélj i Sverige samt Valbo Képcentrum i
Gavle.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i Ljungkransens
Fastighets AB och styrelseordférande i Ljungkransen M2 AB

Aktiedgande i Genova Property Group: 750 preferensaktier

Féljande personer i bolagets ledning och styrelse har innehav i ett eller flera av Genovas dotterbolag: Michael Moschewitz, VD,
Andreas Eneskjéld, Henrik Raspe, styrelseledamot och Creative Director och Anders Tengbom. Dessa personers saminvesteringar
i dotterbolag regleras genom sarskilda investeringsavtal. Se vidare under Agarstruktur och styrning av dotterkoncerner i avsnittet

Bolagsstyrning.

NOVA ARSREDOVISNINC




Henrik Raspe Henrik Sandstrém

Henrik Raspe

Creative Director
Anstélld pé konsultbasis sedan 2016.
Fodd 1973.

Henrik Raspe &r dven styrelseledamot. Se avsnittet “Styrelse”
fsregdende sida fér férteckning dver erfarenhet, dvriga uppdrag
samt aktieinnehav.

Henrik Sandstrom

Fastighetschef
Anstélld sedan 2017.
Fodd 1976.

Utbildning och bakgrund: Civilingenijér i lantméteri, Kungliga
Tekniska Hégskolan, Stockholm. Capital Markets CBRE Sweden
och senast fastighetschef p& Fabege fér fastighetsbestdndet i Solna
Business Park.

Ovriga nuvarande befatiningar: Inga
Aktiedgande i Bolaget: Inget.

REVISOR

Edvard Schéele

Myr Ullhammar

Edvard Schéele

CFO
Anstdlld sedan 2014.
Fodd 1970.

Utbildning och bakgrund: Magisterexamen i ekonomi, Uppsala
universitet. Godkénd revisor p& EY och senast koncernredovisnings-
chef i Ekfornet AB.

Ovriga nuvarande befattningar: Uppdrag i négra av Genova
Property Group AB’s (publ) dotterbolag.

Aktiedgande i Genova Property Group: 2 500 preferensaktier

Myr Ullhammar

Chef projektutveckling
Anstdlld sedan 2017.
Fodd 1962.

Utbildning och bakgrund: Arkitektexamen Kungliga Tekniska hég-
skolan, Stockholm. Projektutveckling och ombyggnad/nyproduktion
av kommersiella fastigheter och bostéder senast som projektutveck-
lingschef p& Magnolia Bostad.

Ovriga nuvarande befatiningar: Ledamot i Svea Fanfars bostads-
réttsférening styrelse.

Aktiedgande i Genova Property Group: 2 000 preferensaktier.

Uppgifter om aktieinnehav per den 31 mars 2018

Bolagets revisor ér sedan 2008 Ernst & Young Aktiebolag med Per Karlsson
som huvudansvarig revisor. Per Karlsson &r medlem i FAR.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Introduktion

Styrelsen fér Genova Property AB (publ) ("Genova”) har vid
styrelseméte den 12 april 2018 antagit denna bolagsstyr-
ningsrapport. Denna bolagsstyrningsrapport har framtagits
i enlighet med Svensk kod fér bolagsstyrning (“Koden”) och
&rsredovisningslagen och redogér fér Genovas bolagsstyr-

ning under 2017.

Bolagsstyrningen i Genova syftar till att sdkerstélla att
rattigheter och skyldigheter &r fordelade mellan bolagets
organ i enlighet med tillampliga lagar, regler och proces-
ser. En effektiv och transparent bolagsstyrning ger Ggarna
mojlighet att hdvda sina intressen gentemot bolagets led-
ning samtidigt som ansvarsférdelningen mellan ledningen
och styrelsen, men &ven i dvrigt inom bolaget, ar tydlig.
En s&dan tydlig och transparent bolagsstyrning resulterar
i att beslut kan fattas effektivt vilket méjliggér fér Genova
att agera snabbt nér nya afférsméjligheter ges. Bolags-
styrningsrapporten ger en &versikt av Genovas bolagsstyr-
ningssystem och inkluderar styrelsens beskrivning av intern
kontroll och riskhantering sévitt avser finansiell rapporte-
ring. Bolagsstyrningen i Genova utgér fran lag, bolagsord-
ningen, Nasdaq Stockholms Regelverk fér emittenter och
Svensk kod fér bolagsstyrning samt de regler och rekom-
mendationer som ges ut av relevanta organisationer.

Svensk kod for bolagsstyrning

Genova &r eft svenskt publikt aktiebolag vars preferens-
aktier sedan den 15 december 2015 &r noterade pé
Nasdaq First North Premier. Genova har &ven gett ut obli-
gationer vilka sedan april 2017 &r noterade pé& Nasdaq
Stockholm.

Syftet med Koden &r aft utgéra ett led i sjdlvregleringen
inom det svenska naringslivet. Koden bygger p& modellen
“f5lj eller forklara”, vilket innebar att ett bolag som tillam-
par Koden inte vid varje tillfdlle méste fslja varje regel i
Koden. Om bolaget finner att en viss regel inte passar med
hansyn till bolagets sarskilda omstandigheter kan det vélja
en annan |8sning @n den Koden anvisar och i bolagsstyr-
ningsrapporten redovisa detta samt vilken &sning bolaget
istéllet valt samt motivera detta. Koden finns tillganglig p&
www.bolagsstyrning. se, dér Gven den svenska modellen
for bolagsstyrning beskrivs. Genova félide under 2017
Koden med undantag fér nedanst&ende avvikelser.

¢ Bolaget har inte ndgon valberedning. Anledningen fill
detta ar bolagets dgarstruktur med en huvudégare som
ensam kontrollerar bolaget, varfér en valberedning ej
synes motiverad. De uppgifter som enligt Koden faller
p& valberedningen har huvudsakligen fullgjorts inom
ramen fér styrelsearbetet.

® Majoriteten av bolagets styrelseledaméter var fram till
arsstémma 15 maj 2017 inte oberoende i férhéllande till
bolaget och bolagsledningen. Micael Bile och Andreas
Eneskjsld ar bada aktiva i bolaget. Detta fsljer av Ggar-
strukturen samt av att bolaget &r relativt ungt.

e Bolaget har inte inrattat ndgot separat revisionsutskott
utan styrelsen i sin helhet har agerat som revisionsutskott,
i enlighet med styrelsebeslut, och fullgjort de skyldighe-
ter som ett revisionsutskott har, i enlighet med Koden.

® Bolaget har inte inrattat ndgot ersattningsutskott. Bolaget
har inte heller antagit riktlinjer for erséttning till ledande
befattningshavare. De uppgifter som enligt Koden ska
utféras av eft ersattningsutskott samt hantering av ersétt-
ningsfrégor har huvudsakligen fullgjorts inom ramen for
styrelsearbetet.

Folisamhet mot gdllande regelverk

Genova har inte vid négot tillfélle gjort sig skyldigt till dver-
tradelser av gallande bérsregler eller av god praxis pa
aktiemarknaden och har heller inte rapporterats till Nas-
daq Stockholms Disciplinnémnd eller av Aktiemarknads-
namnden.

Aktier och aktieagare

Genova ér ett avstdmningsbolag, vilket innebér att bola-
gets aktiebok férs av Euroclear Sweden AB.

Aktiekapitalet i Genova uppgick per den 31 december
2017 #ill 530 000 kronor férdelat pa 50 000 000 stam-
aktier och 3 000 000 preferensaktier, envar med eft
kvotvarde om 0,01 kronor.

Samtliga stamaktierna dgs, genom bolag, av Micael Bile
och Andreas Eneskjold som éger 40 000 000 respektive
10 000 000 stamaktier, Micael Bile och Andreas Eneskjsld
dger dven 100 000 respektive 39 729 preferensaktier.

Enligt bolagsordningen ska bolagets aktiekapital uppga
till lagst 500 000 kronor och hégst 2 000 000 kronor
uppdelat pd lagst 50 000 000 och hégst 200 000 000
aktier. Bolaget kan enligt bolagsordningen ge ut aktier av
tvé slag; stamaktier och preferensaktier. Stamaktier har
eft réstvarde om en rést per aktie och preferensaktier har
eft rostvdrde om en tiondels rést per aktie. Enligt bolags-
ordningen fér preferensaktiekvoten (som berdgknad enligt
bolagsordningen) inte komma att éverstiga 0,45. Det finns
ingen begrdnsning i hur mé&nga réster varje aktiedgare kan
avge vid en bolagsstamma.

Mer information om bolagets aktier och dess aktiedgare
aterfinns pd sidan 42-43.



Bolagsstyrningsstruktur

Inom Genova ér ledning och kontroll férdelad mellan aktie-
dgarna, verkstdllande direktdr och ledningsgruppen. Aktie-
bolagslagen, bolagsordningen samt av Genova antagna
interna instruktioner och regler styr funktionsférdelningen.
Arbetsordning for styrelsen och instruktion fér verkstdllande
direktor ar exempel pd interna regler och instruktioner, dessa
beskrivs nedan. Genovas bolagsordning finns att tillgé pa
bolagets webbplats, www.genovapropertygroup.se.

Aktiedgarnas inflytande utévas vid bolagsstémma i Genova
vid vilka exempelvis beslutas om styrelsens sammansattning
och val av revisor.

Styrelsen &r ytterst ansvarig fér Genovas organisation och
forvaliningen av dess verksamhet. Styrelsens arbetsuppgif-
ter bereds delvis av bolagets ledningsgrupp och i évrigt av
styrelsen sjdlv.

Verkstéllande direktér i Genova utses av styrelsen. Den verk-
stdllande direktéren leder koncernens 16pande verksamhet i
enlighet med styrelsens rikflinjer och instruktionen fér verk-
stallande direktor.

Bolagsstamma

Allmént

Genovas hégsta beslutande organ &r bolagsstémman. Ars-
stémma hélls arligen inom sex manader efter rakenskapsdrets
utgdng. P& drsstdmman laggs rapport dver totalresultat och
rapport &ver finansiell stéllning fram och beslut fattas om
bland annat disposition av bolagets resultat, faststéllande
av rapport &ver totalresultat och rapport éver finansiell stall-
ning, val av och arvode till styrelseledaméter och revisor samt
dvriga drenden som ankommer pd drsstdmman enligt lag eller
enligt Genovas bolagsordning. Utéver nyss némnda érenden
har aktiedgarna méjlighet aft f& behandlat andra drenden pa
bolagsstémman. Den aktiedgare som vill f& ett séirskilt Grende
behandlat vid stémman maste dock i god tid fére stdmman
begéra det hos styrelsen under den adress som meddelas pa
bolagets webbplats, www.genovapropertygroup.se.

Kallelse till bolagsstémma

Enligt bolagsordningen sker kallelse fill bolagsstémma
genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom
att kallelsen halls tillganglig pé bolagets webbplats. Att kal-
lelse har skett ska annonseras i Svenska Dagbladet.

Rétt att delta i bolagsstémma

Vid bolagsstémman ges samtliga aktiedgare majlighet att
utéva det inflytande &ver bolaget som deras respektive
aktieinnehav representerar. | Genova finns inga begrds-
ningar avseende utdvande av réstrétt och aktiedgare far
séledes résta for sitt fulla innehav. Aktiedgarnas réttigheter

kan endast férandras av bolagsstémma i enlighet med lag.
Beslut vid bolagsstémma fattas normalt med enkel majoritet
och vid val anses den vald som har fétt de flesta résterna.
For vissa beslut, sésom &ndring av bolagsordningen eller
emission med avvikelse fran aktiedgarnas féretradesratt,
kravs dock beslut av en kvalificerad maijoritet.

Fér att f& delta i bolagsstdmman ska aktiedgare dels vara
inférd i den av Euroclear Sweden AB férda aktieboken
senast fem vardagar fére stdmman, dels anmdéla sig hos
bolagets senast den dag som anges i kallelsen. Denna dag
far inte vara 16rdag, séndag, allmén helgdag, midsommar-
afton, julafton eller nydrsafton och inte infalla tidigare &n
femte vardagen fére stémman.

Aktiedgare vars aktier &r forvaltarregistrerade hos bank
eller annan férvaltare méste, for att vara berdttigade aft
delta p& bolagsstémman, utéver att informera bolaget
begdra att deras aktier tillfélligt registreras i eget namn i
den av Euroclear Sweden férda aktieboken. Aktiedgare
bér informera sina forvaltare i god tid fére avstémningsda-
gen. Aktiedgare ska ocks& anmdla eventuella bitraden pé
det satt som anges ovan.

Bolaget har med hénsyn till dgarkretsen inte bedémt det
motiverat att fill exempel simultantolka bolagsstémman eller
Sversatta presentationer fill annat sprék.

Initiativ fréan aktiedgare

Aktiedgare som dnskar fa ett drende behandlat p& bolags-
stdmman maste skicka en skriftlig begéran harom fill styrel-
sen. Begdran mdéste for att den ska behandlas vara styrel-
sen tillhanda senast sju veckor fére bolagsstimman. Om
begaran &r styrelsen tillhanda senare tas Grendet upp i den
mén drendet kan tas upp i kallelsen till stamman.

Extra bolagsstimma den 19 januari 2017

En extra bolagsstémma hélls den 19 januari 2017 i Stock-
holm. Extra bolagsstdmman beslutade i enlighet med det
i kallelsen intagna férslaget om bemyndigande fér styrel-
sen att vidta emission av hégst 20 000 000 stamakfier.
Nyemission ska kunna ske med kontant betalning eller med
bestdmmelse om apport eller kvittning. Vid fullt nyttjande
av emissionsbemyndigandet kommer det totala antalet sta-
maktier i bolaget att 8ka frén 50 000 000 till 70 000 000.



Arsstdmman den 15 maj 2017
Arsstémma i Genova hélls den 15 maj 2017 i Stockholm.
Arsstémman beslutade:

e aft faststélla rapport Sver totalresultat och rapport éver
finansiell stallning enligt érsredovisning fér rakenskaps-
aret 2016;

e att bevilia styrelseledaméterna och den verkstéllande
direktéren ansvarsfrihet fér bolagets férvaltning under
foregdende rakenskapsér;

¢ om vinstutdelning pé& utestdende stamaktier med 0,30 kro-
nor per stamaktie, motsvarande totalt 15 000 000 kronor,
avstdmningsdag bestémdes till den 17 maj 2017. Vidare
beslutade stdmman att vinstutdelning pé utestdende pre-
ferensaktier ska utgd med 10,50 kronor per preferensak-
tie, motsvarande totalt 31 500 000 kronor, varvid 2,62
kronor ska utbetalas under kalenderdrets férsta och tredje
kvartal och 2,63 kronor ska utbetalas under kalenderdr-
ets andra och fjarde kvartal, avstémningsdagar fér utdel-
ning bestamdes till 18 augusti 2017, 20 november 2017,
20 februari 2018 respektive 18 maj 2018.

® om aft styrelsearvode fér tiden intill nasta &rsstémma
ska uppga till 100 000 kronor per styrelseledamot med
undantag fér styrelseledamot som ocksa &r verkstal-
lande direktdr eller arbetande styrelseordférande for
bolaget, som ska erhélla ersattning om 90 000 kronor i
mé&naden samt fidnstebilsfdrman.

e atft omvélja Michel Bile, Jan Bjérk, Andreas Eneskjold,
Knut Ramel och Henrik Raspe till styrelseledaméter samt
att vélja Erika Olsén till ny styrelseledamot.

e att omvdlja Michael Bile till styrelseordférande.

e att omvdlja det auktoriserade revisionsbolaget Ernst
& Young Aktiebolag som bolagets revisor till slutet av
ndsta drsstdmma.

e attbemyndiga styrelsen att for tiden intill nésta &rsstémma,
vid ett eller flera fillfdllen, och med eller utan foretrédes-
raft for aktiedgarna, fatta beslut om nyemission av hégst
20 000 000 stamaktier. Nyemission ska kunna ske med
kontant betalning eller med bestémmelse om apport eller
kvittning. Vid fullt utnyttjiade av emissionsbemyndigandet
kommer det totala antalet stamaktier i bolaget att &ka fran
50 000 000 till 70 000 000.

Styrelse

Uppgifter

Det ankommer pé styrelsen att fér dgarnas rékning férvalta
bolagets angeldgenheter och att ansvara fér bolagets
organisation. Styrelseordféranden leder styrelsearbetet.
Vid det konstituerande styrelsemétet faststélls bolagets
firmatecknare faststélls samt styrelsens arbetsordning,
instruktionen for verkstéllande direktdren och instruktionen
for den ekonomiska rapporteringen. Pa bolagets styrelse-
méten behandlas bland annat bolagets finansiella situation
samt vid behov fastighetstransaktioner, vardeutveckling av
fastighetsbesténdet samt utvecklingsstadier av bolagets
projekt. Bolagets revisor nérvarar och rapporterar vid sty-
relseméten vid behov.

Styrelsen ska arligen hélla ett konstituerande sammantréde
omedelbart efter &rsstdmman. Dérutéver ska minst fem sty-
relsemdten hdllas per ér. Styrelsesammantréden ska alltid
avhéllas i anslutning till avlémnande av finansiella rap-
porter, inklusive kvartalsrapporter. Vid varje styrelseméte
behandlas verkstallande direktérs och dvriga lednings rap-
porter dver

o verksamheten under den féregdende perioden, inklusive
prognos fér innevarande rékenskapsér, eller langre period

¢ avvikelse mot budget och prognos; och
e finansiell rapportering; samt
e i forekommande fall delérsrapport.

Utéver de forgdende ndmnda omrédena ska styrelsen en
gdng per &r behandla:

o faststdllande av bokslutskommuniké;

¢ godkénnande av drsredovisning med férslag till vinst-
disposition;

® genomgdng av revisionsrapport;
¢ rapport avseende stdrre investeringar;

e utvardering av verkstallande direktéren (vilket ska ske p&
styrelsesammantrdde dér den verkstdllande direktéren
inte deltar); och

e utvardering av bolagets behov av internrevision.



Sammansattning

Arsstdmman 2017 omvalde Micael Bile (ordférande),
Andreas Eneskjéld, Jan Bjérk, Knut Ramel, Henrik Raspe
samt valde Erika Olsén till ny styrelseledamot. | avsnittet
“Styrelse” pd sidorna 44-45 redovisas varije styrelseleda-
mots fodelsear samt huvudsaklig utbildning och arbetslivs-
erfarenhet, uppdrag i bolaget och andra vasentliga upp-
drag, beroenderelation till eget eller nérstdende fysisk eller
juridisk persons innehav av aktier och andra finansiella
instrument i bolaget.

Under 2017 hélls 12 styrelseméten. Ledamdternas nérvaro
framgar av tabellen nedan.

Oberoendekrav

Enligt Koden ska en majoritet av de stémmovalda styrelse-
ledaméterna vara oberoende i férhéllande till bolaget och
bolagets ledning. Minst tvé av dessa ska dven vara obero-
ende i férhéllande till bolagets stérre aktiedgare. Bolagets
styrelse har beddmts uppfylla kraven pé& oberoende da
tre av de sex stdmmovalda ledaméterna &r oberoende i
forhallande fill bolaget och koncernledningen. Micael Bile
och Andreas Eneskjold &r inte oberoende i férh&llande il
bolaget, bolagsledningen eller bolagets stérre aktiedgare.
Henrik Raspe &r oberoende i férhéllande till bolagets stérre
aktiedgare men inte i férhéllande till bolaget. Jan Bjork,
Erika Olsén och Knut Ramel &r oberoende i férhéllandet till
bolaget, bolagsledningen eller bolagets stérre aktiedgare.

Arbetsordning

Styrelsen faststéller varje &r en arbetsordning fér styrelse-
arbetet. Arbetsordningen beskriver styrelsens och styrelseord-
férandens arbetsuppgifter samt innehdller bestammelser for
ansvarsférdelningen mellan styrelsen och den verkstéllande
direktdren. Arbetsordningen innehdller ocksa bestammelser
for antalet styrelsemdten, dagordningar infér styrelseméten
samt andra rikflinjer fr beslutsfattandet, den finansiella rap-
porteringen och bolagets revision.

Styrelsens arbete under 2017
Styrelsens arbete har under 2017 bedrivits i férsta hand
inom ramen for formella styrelseméten. Dérutéver har upp-

ratthéllits en [dpande kontakt mellan bolagets verkstallande
direktér, styrelsens ordférande och ledningsgruppen i syfte
att séikerstdlla att styrelsen f&tt tillfredsstéllande information
och beslutsunderlag fér sitt arbete och fér att kontrollera att
styrelsens beslut verkstallts.

Styrelsen har under 2017 arbetat med strategiska frégor
rérande utveckling av befintligt fastighetsbestdnd samt
beslut om de férvarv av ytterligare fastigheter som genom-
forts under dret och pégéende och planerade bostads-
utvecklingsprojekt. Dartill har styrelsen fattat beslut kring
finansiering inklusive emission av obligationer.

Styrelsen genomfér é&rligen en utvardering av styrelse-
arbetet med syfte att utveckla styrelsens arbetsformer och
effektivitet.

Styrelsens utskott

Styrelsens har bedémt att det fér ndrvarande inte finns
behov av att inrdtta utskott fér hantering av frégor inom
styrelsen. De uppgifter som enligt Koden ska utféras av ett
ersattningsutskott samt hantering av erséttningsfrégor har
huvudsakligen fullgjorts inom ramen fér styrelsearbetet.

Enligt 8 kap. 49a § aktiebolagslagen &r Genova skyldigt att
ha ett revisionsutskott om det inte beslutar att styrelsen istdl-
let ska fullgéra de uppgifter som ankommer pd revisions-
utskottet. De uppgifter vilka ankommer pé revisionsutskottet
att utféra har fullgjorts inom ramen fér styrelsearbetet.

Revision

Revisorn ska granska Genovas &rsredovisning och rékenska-
per samt styrelsens och verkstdllande direktérens forvaltning.

Vid &rssttmman 2017 omvaldes som revisor i Genova det
registrerade revisionsbolaget Ernst & Young. Huvudansva-
rig revisor ar Per Karlsson, auktoriserad revisor och medlem
av FAR.

Styrelsens sammanséttning, erséttning samt narvaro under méten 1 januari-31 december 2017

Ledamot Invald Ersattning (kr) Narvaro styrelseméten
Micael Bile 2011 90 000 per manad 12/12
Andreas Eneskjéld 2014 90 000 per ménad 12/12
Jan Bjérk 2015 100 000 per ér 12/12
Knut Ramel 2015 100 000 per é&r 12/12
Henrik Raspe 2016 100 000 per é&r 12/12
Erika Olsén 2017 100 000 per é&r 7/12

- Ol



Styrning och organisationsstruktur

Styrdokument

e finanspolicy

¢ informationspolicy

e insiderpolicy inklusive loggboksrutiner

* medarbetarhandbok

Verkstdllande direktor

Genovas verkstdllande direktér ansvarar fér bolagets
|6pande férvaltning i enlighet med reglerna i aktiebolagsla-
gen samt av styrelsen antagna instruktioner for verkstal-
lande direktdren och fér finansiell rapportering. Verkstél-
lande direktéren har enligt instruktionen ansvar fér bland
annat att bolagsordningen, direktiv fran bolagsstémma,
styrelsens arbetsordning och andra av styrelsen utfardade
riktlinjer och anvisningar efterlevs. Den verkstdllande direk-
téren svarar vidare fér att bolagets finanspolicy, informa-
tionspolicy och insiderpolicy inklusive loggboksrutiner féljs.
Verkstdllande direktér ar dven ansvarig for att den interna
organisationen och kontrollen &r Gndamélsenlig.

Michael Moschewitz tillirddde som verkstallande direktér
fér Genova den 1 oktober 2017 och eftertrddde Andreas
Eneskiold som kvarstér i ledningsgruppen och som styrel-
seledamot. Ytterligare information om verkstéllande direk-
tor Michael Moschewitz redovisas pd sidan 46 i avsnit-
tet Ledande befattningshavare. Dér finns information om
fodelsear samt huvudsaklig utbildning och arbetslivserfar-
enhet, uppdrag i bolaget och andra véasentliga uppdrag,
eget eller narstéende fysisk eller juridisk persons innehav
av aktier och andra finansiella instrument i bolaget.

Styrelsen utvarderar fortlépande verkstéllande direktdrens
arbete och behandlar utvérdering av verkstéllande direkts-
ren vid eft styrelsemdte under &ret.

Koncernledning

Genovas koncernledning bestar av féljande medlemmar:
Michael Moschewitz, VD

Andreas Eneskjold

Linda Frisk, Forséljningschef

Edvard Schéele, CFO

Erik Hamrin, Ansvarig affarsutveckling

Henrik Raspe, Creative director

Myr Ullhammar, Chef projektutveckling

Henrik Sandstrém, Fastighetschef

Agarstruktur och styrning
av underkoncerner

Koncernen bestéar huvudsakligen av moderbolaget Genova
Property Group AB (publ) och tre underkoncerner under
Genovas heldgda dotterbolag Genova Fastigheter AB,
Genova Nyproduktion AB och Genova Hus Holding 1
AB samt ddrutdver, ett antal ytterligare bolag som befin-
ner sig direkt under Genova. Genova har réstmaijoritet i
samiliga tre underkoncerner. Storleken av Genovas dga-
randel i vissa av bolagen i de respektive koncernerna
varierar dock dé& ledande befattningshavare i koncernen
ar deldgare i koncernens fastighetsprojekt och férvaltnings-
fastigheter. Denna struktur med deldgarskap har utformats
av bolagets huvudégare och styrelseordférande Micael
Bile i syfte att attrahera och behdlla nyckelpersoner samt
utgéra ett lampligt instrument for att férena de ledande
befattningshavarnas intressen med koncernens och déri-
genom generera en positiv utveckling. Fdljande personer
i bolagets ledning och styrelse har innehav i ett eller flera
av dotterbolagen: Michael Moschewitz, VD, Andreas
Eneskjold, styrelseledamot med uppdrag i bolaget, Anders
Tengbom, afférsutveckling nyproduktion och Henrik Raspe,
styrelseledamot och creative director. Dessa personers
saminvesteringar i dotterbolag regleras genom sarskilda
investeringsavtal. Det &r bolagets uppfattning att dessa
saminvesteringar genomférs p& marknadsmassiga villkor.

Ersattning till styrelseledaméter,
verkstéllande direktér och ledande
befattningshavare

Ersdttning till styrelseledamoter

Arvode och annan ersétining till styrelseledaméterna, inklu-
sive ordféranden, faststdlls av arsstémman. P& arsstdmma den
15 maj 2017 beslutades att arvode ska utgad med 100 000 kr
per styrelseledamot med undantag fér styrelseledamot som
ocks& &r anstéllda i bolaget, som ska erhélla en ersétining
om 90 000 kr i mé&naden samt tjgnstebilsfsrman.

Riktlinjer for ersattning till verkstdllande direktor

och ledande befattningshavare

Bolaget har inte faststdllt riktlinjer for ersattning till verkstdl-
lande direktér och ledande befatiningshavare.



Risker och riskhantering

Genova utsatts for olika risker i sin verksamhet som kan
fé betydelse for bolagets framtida utveckling, resultat och
finansiella stdllning. Genom att analysera relevanta oséker-
hetsfaktorer som &r mer eller mindre paverkbara och arbeta
strukturerat med att hantera dessa kan Genova minska risken
fér en negativ paverkan p& koncernen och verksamheten.
Risker som Genova kan exponeras for kan indelas i mark-
nadsrelaterade, verksamhetsrelaterade samt finansiella ris-
ker. De finansiell risker som Genova bedémer framst p&ver-
kar bolaget beskrivs nedan. Ovriga risker och Genovas
hantering av dessa beskrivs nérmare pé& sidorna 38-40.

Finansiella risker

Ranterisk

Genovas verksamhet finansieras férutom av eget kapital till
stor del av uppléning frén kreditinstitut och rantekostnader
&r en av bolagets storsta kostnadsposter. Bolaget ér expo-
nerat mot rénterisk p& det sattet att forandringar i rdntela-
get paverkar bolagets rantekostnad.

Hantering

Rantekostnader @r en stor kostnadspost fér Genova och
rénterisk bedéms l6pande i kalkylen av samtliga férvary
och projekt.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan
erhéllas, eller bara erhéllas pé foér bolaget oférmanliga
villkor. Genovas verksamhet, sarskilt avseende forvary av
fastigheter, finansieras till stor del genom lén frén externa
l&ngivare och rdntekostnader &r en stor kostnadspost for
bolaget. En del av Genovas verksamhet utgérs av fastig-
hetsutvecklingsprojekt, vilka kan komma att férdréjas eller
drabbas av oférutsedda, eller 6kade kostnader.

Hantering

Genova arbetar utifrén en faststalld finanspolicy och éver-
gripande maél for finansieringsverksamheten att minimera
rante- och uppléningsrisker. Risken att eventuella problem
i ett specifikt bolag péverkar évriga bolag i koncernen
negativt minimeras genom principen att alla fastigheter
eller projekt ska drivas i separata bolag. Med en stabil
finansiell stéllning och en diversifierad kapitalbas bedémer
Genova att bolaget éven fortsatt kommer att kunna erhélla
finansiering till goda villkor.

Finansiella étaganden

Koncernens l&nefaciliteter innehdller sedvanliga garantier
och ataganden, bland annat fér Genova och dess dotter-
bolag att uppfylla vissa finansiella nyckeltal s&som belé-
ningsgrad och réntetdckningsgrad. De finansiella nyck-
eltalen i s&dana avtal péverkas negativt, dtminstone pé

kort sikt, nar bolaget férvarvar fastigheter genom 18n fran
externa l&ngivare. Om bolaget skulle bryta mot n&got eller
négra finansiella dtaganden i laneavtalen skulle det kunna
leda till att lanen ségs upp till omedelbar betalning eller att
sakerheter realiseras av relevant kreditinstitut.

Hantering

Genova arbetar utifran en faststélld finanspolicy och finan-
siella mal fér att i varje skede sdkerstélla att alla finansiella
&taganden uppfylls.

Vardeféréndringar pé bolagets fastigheter

Genova fdrvaltningsfastigheter redovisas i balansrék-
ningen fill verkligt virde och vardeférandringarna redo-
visas i resultatrakningen. Saval fastighetsspecifika férsém-
ringar s&som ldgre hyresnivaer och ékad vakansgrad som
marknadsspecifika férsdmringar sdsom hégre direktavkast-
ningskrav kan féranleda att bolaget skriver ned det verk-
liga vérdet pé sina fastigheter.

Hantering

Merparten av Genovas fastigheter &terfinns p& marknader
som bolaget beddmer ha en stabil efterfrégan pa lokaler
och bostader. Hyresgdsterna éterfinns inom olika sektorer
med en hég grad av skattefinansierade samhdallsverksam-
heter med hég kreditvardighet och fér vissa storre hyres-
gaster finns ett flertal olika hyresavtal med olika I6ptider.
Genovas férvaltningsfastigheter marknadsvérderas kvar-
talsvis och halvarsvis sker Gven en genomgéng av externa,
oberoende fastighetsvérderare.

Beskrivning av intern kontroll avseende
den finansiella rapporteringen

Inledning

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

Struktur for kontroll

Styrelsen fér Genova har faststdllt ett antal dokument for
den finansiella rapporteringen. Bland dessa ingdr styrel-
sens arbetsordning och instruktionen fér den verkstdllande
direktéren. Dessa sdkerstdller 16pande Sversyn. Primért
avilar det dagliga arbetet for att uppratthélla kontroll verk-
stéllande direktér. Som framgétt ovan behandlas vid varje
styrelsemate verkstéllande direktérs rapporter.

Riskbedémning
| Genovas affarsprocess analyseras samtliga vasentliga
transaktions- och projektbeslut med avseende pé& risker



riskhantering samt méjligheter. Strukturen for riskhantering
framgér av de styrdokument som antagits av Genova vilka
ar arbetsordning for styrelse, instruktion fér verkstéllande
direktér, finanspolicy samt informationspolicy. Riskhante-
ringen &r en integrerad del av beslutsfattande inom Genova.
Se vidare ovan i avsnittet “Risker och riskhantering”.

Kontrollaktiviteter

De risker som identifieras avseende finansiell rapportering
hanteras genom de kontrollaktiviteter som finns beskrivna i
bland annat styrelsens arbetsordning, instruktion fér verk-
stallande direktér, finanspolicy och informationspolicy.
Kontrollaktiviteternas syfte ar att forebygga, upptacka samt
korrigera fel och avvikelser.

Exempel pé& kontrollaktiveter dar riskbedémningar gérs &r:
e Styrelseméten

* Mdanadsrapporter upprattade av bolagets verkstéllande
direktér i enlighet med bolagets instruktion fér rapporte-
ring av bolagets ekonomiska information

* ledningsgruppsmaten
o Affarsomradesmoten

Genova utvecklar kontinuerligt sina kontrollaktiviteter i syfte
att uppnd en s& dndamalsenlig organisation som majligt.

Information och kommunikation

Rutiner fér Genovas informationsgivning &r fastslagna i
bolagets informationspolicy samt i instruktionen fér den
verkstdllande direktéren och instruktionen fér den ekono-
miska rapporteringen. Rutinerna syftar till aft sdkerstélla
att extern och intern informationslémning sker i ratt tid, ar
korrekt, relevant, tydlig och tillfrlitlig.

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

Styrning och uppfdljning

Kontinuerlig uppféljning sker genom att verkstallande direk-
tér upprattar ménadsrapporter vilka ska innehélla informa-
tion om bland annat resultatrékning fér aktuell ménad,
ackumulerat resultat j@mfért med budget och férgéende ér,
budgeterad resultatrékning fér helér jamfért med utfall for
forg&ende ér, likviditetsuppfdlining mot budget och balans-
rakning for aktuell mé&nad.

Behov av internrevision

Det i det férgéende beskrivna arbetet med intern kontroll
avseende finansiell rapportering medfér sammantaget att
styrelsen inte anser det motiverat att ha en sarskild funktion
fér internrevision.

Revisors yttrande om
Bolagsstyrningsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det &r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrap-
porten for &r 2017 pa sidorna 48-54 och fér att den ar
upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen.

Granskningens inrikining och omfattning

Vé&r granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebdr att vér granskning av bolagsstyrningsrapporten
har en annan inrikining och en véasentligt mindre omfatt-
ning jamfért med den inrikining och omfattning som en
revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning
ger oss tillracklig grund fér véra uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 érs-
redovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma
lag @r férenliga med arsredovisningen och koncernredovis-
ningen.

Stockholm den 12 april 2018
Ernst & Young AB

Per Karlsson
Auktoriserad revisor
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direkiéren fér Genova Property Group AB (publ),
organisationsnummer 556864-8116, avger harmed arsredovisning for koncer-

nen och moderbolaget for rakenskapsaret 2017, Genova Property Group AB
bendmns Gven bolaget eller moderbolaget. Genova Property Group AB ftillsam-
mans med dess helagda dotterbolag benémns aven Genova eller koncernen.

Allmant om verksamheten

Genova &r ett modernt och personligt fastighetsbolag
med passion fér design och nyskapande arkitektur. Bola-
get dger, forvaltar och utvecklar fastigheter med fokus pé
Stockholm och Uppsala.

2006 grundas Genova Property Group, Genova, d& som
eft fastighetsbolag med en mindre fastighetsportfélj. Sedan
dess har ett stabilt och diversifierat bestand av férvaltnings-
fastigheter i aftraktiva ldgen byggts upp via férvary och egen
produktion, i dag med ett fastighetsvarde om 1 827 Mkr.

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

Genova Férvaltningsfastigheter

Genova dger och férvaltar l&ngsiktigt det egna fastighets-
bestdndet av kommersiella fastigheter och kompletterar
|6pande med nya attraktiva fastigheter. Fastighetsbestan-
det praglas av stabila hyresgaster inom saval offentlig sek-
tor som privat verksamhet, exempelvis dagligvaruhandel,
och en aktiv férvaltning.

Genova Bostadsproduktion

Genova utvecklar unika bostéder och hyresratter i attraktiva
l&gen. Hem som é&r vackrare, mer personliga och har en
hagre komfort &n dagens ménga standardldsningar. Dértill
arbetar Genova som samarbetspartner fér Sveriges kommu-
ner och landsting med malet att skapa flexibla helhetslos-
ningar fér olika former av vard- och omsorgsboenden.

GENOVA ARS

>REDOVISNING 2017

Organisation och medarbetare

Medelantalet anstdllda i organisationen uppgick under
aret till 21 (17) varav 8 (5) ar kvinnor. Medarbetarna har
relevant och bred erfarenhet inom fastighetsférvaltning,
projekiledning, byggnation, ekonomi, juridik, marknadsfs-
ring och férsaljning. Fér mer information om organisatio-
nen och ledande befattningshavare se not 10.

Bolagsstyrning

Styrning, ledning och kontroll av Genova Property Group
fordelas mellan aktiedgarna, styrelsen, den verkstéllande
direktéren och &vriga personer i ledningen. Styrningen
utgér frén aktiebolagslagen, bolagsordningen samt interna
regler och foreskrifter. Styrelsen ansvarar enligt aktiebo-
lagslagen fér den interna kontrollen och styrningen av
bolaget. For att behdlla och utveckla en val fungerande
kontrollmiljé finns inom Genova interna styrdokument
som anger rikilinjer fér ansvarsférdelning och delegering,
s&som styrelsens arbetsordning, VD-instruktion, attestord-
ning samt andra styrdokument.

Bolagsstyrningsrapporten finns som en separat del i
Genovas &rsredovisning 2017 och utgér inte en del av de
formella é&rsredovisningshandlingarna, se avsnitt Bolags-
styrningsrapport pé sidorna 48-54.

Agarférhallanden och aktier

Genova Property Group AB har tvé aktieslag — stamaktier
som 4r onoterade och dgda till 80 procent av Micael Bile
genom Tranviks Udde AB, och till 20 procent av Andreas
Eneskjsld genom Holocen AB, samt preferensaktier som
sedan den 15 december 2015 &r noterade p& Nasdaq First
North Premier. Genova hade vid arets slut 1 038 preferens-
aktiedgare. Per den 31 december 2017 uppgick det totala
antalet aktier i Genova till 53 000 000, varav 50 000 000
aktier utgjordes av stamaktier och 3 000 000 aktier utgjor-
des av preferensaktier. Varje preferensaktie ger foretréde till
en érlig utdelning om 10,50 kr som betalas ut kvartalsvis.



Vasentliga handelser under 2017

Forsta kvartalet

Den 19 januari 2017 héll Genova en extra bolags-
stdmma som bland annat fattade beslut, enligt framlagt
forslag, om bemyndigande fér styrelsens att vidta emis-
sion av stamaktier.

| februari tecknade Genova hyresavtal for Knarrarnds
6 i Kista om cirka 530 kvm. Fastigheten &r dérmed fullt
uthyrd.

Styrelsen har faststdllt nya operationella samt finansiella
mé&l fér verksamheten, som ersdtter tidigare gdllande
mal.

Genova vann i mars en markanvisningstévling och tillde-
lades dérmed markanvisning frén Uppsala kommun och
Skolfastigheter fér utveckling av ett nytt kvarter i Sala
backe. Projektet omfattar 8 700 BTA och berdknas inne-
halla cirka 90 lagenheter.

Genova fortsatte att fokusera pé bostadsforsdljning,
bland annat med sdljstarten av den férsta etappen i
Botanikern, Uppsala om 47 bostader varav drygt 90
procent saldes slut.

Totalt séldes under kvartalet 53 bostader till ett underlig-
gande forsaljningsvarde om 147 Mkr.

Andra kvartalet

| april beslutade Genova att emittera icke sakerstallda
féretagsobligationer om 300 miljoner kronor, inom en
ram om 750 Mkr, p& den nordiska marknaden med
notering pd Nasdaq Stockholm. Obligationslanet I5per
till och med den 7 april 2021 med en rérlig rénta om
Stibor 3 mé&nader + 5,75 procent.

| april genomférde Genova en bytesaffar med Klévern
dar Genova forvérvar tre strategiskt belagna fastighe-
ter i Lund fill ett underliggande fastighetsvérde om cirka
129 Mkr samtidigt som att Klévern férvarvar tomtrétten
Stockholm Borg 4 till ett underliggande fastighetsvérde
om cirka 41 Mkr. Tilltrédesdag var 1 juni 2017.

| april tecknades nytt hyresavtal om cirka 2 500 kvm fér
det joint venture som ags fillsammans med Jarngrinden
i Bords.

| maj tecknades nytt hyresavtal om cirka 2 200 kvm for
det joint venture som dgs fillsammans med Fastator AB

i Nacka.

¢ | maj avtalades om férvéry fastigheten Odalmannen 1 i

Huddinge till ett underliggande fastighetsvérde om cirka
11 mkr. Fastigheten r fullt uthyrd och har en uthyrbar
area om cirka 500 kvm med fillhérande mark om cirka

2 500 kvm. Tilltradde skedde i december 2017.

| juni tecknade Genova Property Group ett 10-drigt
hyresavtal om cirka 3 750 kvm med Ahlberg Dollarstore
i fastigheten Gérdelmakaren 5 i Norrtdlie. Hyresvardet
uppgér till cirka 3,75 Mkr och fastigheten som férvérva-
des helt vakant ar nu till ver 70 procent uthyrd. Tilltrade
beddms ske under april 2018.

| juni utségs Michael Moschewitz till Vice VD utéver
sin roll som finanschef. Ledningen férstérktes éven med
tillskott av tvé personer; Linda Frisk ar ny férsaljningschef
med ansvar fér férséljning av bostéader och Henrik Sand-
strom anstdlldes som fastighetschef.

Totalt saldes under kvartalet 19 bostader till et underlig-
gande férsdljningsvarde om 43 Mkr.

Tredje kvartalet
o | juli forstarktes organisationen med ytterligare tva led-

ningspersoner. Myr Ullhammar utsdgs fill ny projektut-
vecklingschef och Erika Kveldstad anstélldes som ny
finanschef.

Genova tecknade tillsammans med Redito tvé avtal om
att férvarva fastigheterna Knivsta Gredelby 21:1 och
Sarsta 12:1 i Knivsta till ett underliggande fastighets-
varde om 62 Mkr. Fastigheterna har en uthyrbar area
om 4 400 kvm samt cirka 13 000 kvm mark. Genova
och Redito avser att fortsdtta férvalta befintlig fastighe-
ter samt har inlett en detaljplaneprocess med syfte att
majliggdra bostadsutveckling pd fastigheterna. Tillirade

skedde i oktober och november 2017.

Fastigheterna Félhagen 43:2 och 43:16 saldes till
bostadsrattsféreningen fér det kommande projektet Lilje-
gatan 1 i Uppsala om 47 bostader.

Genova tilltrddde marken samt pabériat produktionen
i Botanikern, Uppsala dar forséliningsgraden i de tvd
férsta etapperna uppgick till nérmare 90 procent.

Totalt saldes under kvartalet 15 bostader till et underlig-
gande férsdljningsvarde om 57 Mkr.



Ficrde kvartalet

e | oktober genomférde Genova en bytesaffar med Klévern
dar Genova férvarvade en strategiskt beldgen fastighet
i Huddinge till ett underliggande fastighetsvirde om
cirka 37 Mkr samtidigt som Klévern férvérvade tomtrét-
ten Knarrarnds 6 till ett underliggande fastighetsvérde
om cirka 108 Mkr. Fran- och fillirade fill fastigheterna
skedde den 19 mars 2018. Tomtratten Knarrarnds 6
forvarvades 2014 helt tomstdlld. Fastigheten har under
innehavstiden genomgétt en stérre ombyggnation och
&r idag fullt uthyrd.

e Under fjarde kvartalet tillradde Genova fastigheterna
Knivsta Gredelby 21:1 och Séarsta 12:1 i Knivsta som for-
vdrvats till ett underliggande fastighetsvéirde om 62 Mkr,
tillsammans med Redito. Fastigheten har en uthyrbar
area om cirka 4 400 kvm samt cirka 13 000 kvm mark.

* Michael Moschewitz tillirddde som ny VD i Genova
Property Group den 1 oktober. Michael eftertrédde tidi-
gare VD och bolagets medgrundare Andreas Eneskjsld
som kvarstér i ledningsgruppen i en operativ roll samt
som styrelseledamot. Michael Moschewitz har varit vice

VD och finanschef i Genova sedan 2014.

e Erika Kveldstad lamnade den 29 november sin tjanst
som finanschef i Genova Property Group pd grund av
personliga skal. Edvard Schéele tillirddde samtidigt som
tillférordnad finanschef, utdver sin roll som ekonomichef.

e Totalt séldes under det figrde kvartalet 11 bostader fill ett
underliggande férséljningsvéarde om 42 Mkr.

e | december avtalade Genova om att férvérva fastighe-
terna Mackmyra 20:18 samt 20:19 i Valbo, Gavle Hill
ett underliggande fastighetsvérde om cirka 64 Mkr.
Fastigheterna ligger strategiskt beldgna med IKEA och
Valbo K&pcentrum som ndrmaste grannar. Den totala
uthyrbara arean uppgér fill cirka 4 800 kvm samt
15 000 kvm mark. Fastigheterna &r fullt uthyrda och
storsta hyresgast ar Leo’s Lekland pé ett nytecknat hyresav-
tal som l6per till 2026. Tilltréde skedde den 3 april 2018.

Kommentarer till den finansiella
utvecklingen for éret

Resultat

Koncernens intikter uppgick under heldrettill 186 Mkr (154).
Intékterna hérrér fran forsdlining i pdgéende bostadspro-
jekt om 62 Mkr (71), hyresintdkter i férvaliningsportféljen
samt fran resultat frén andelar i joint ventures om 15 Mkr
(4). Forsaliningen av bostader kan variera mellan &ren som
en konsekvens av projektens planering och vilka volymer
som finns till férsdlining under aktuell period. Hyresintak-
terna uppgick fill 108 Mkr (76) dar dkningen framférallt ar
hanforlig till forvary samt starkt uthyrningsgrad i befintlig
férvaltningsportfslj.

Koncernens rérelsekostnader uppgick under helaret till -57
Mkr (=51) och &r framst hanférliga fill férvaliningsfastighe-
terna, personal samt évriga externa kostnader. Fastighets-
kostnader uppgick fill =29 Mkr (-23) dér ckningen frémst
ar en konsekvens av ett stérre fastighetsbestand. Ovriga
externa kostnader uppgick till =14 Mkr (-17).

Koncernens rérelseresultat uppgick under heldret till 146 Mkr
(132). Okningen harrér frén hégre intdkter under perioden
jémfort med féregdende ér tack vare férvérv och dkad intja-
ning i férvaltningsportfélien samt intdkter fran férsélining i
p&gdende bostadsprojekt.
nens fastigheter medférde en positiv resultateffekt om 17 Mkr
(28). Vardeforandringarna ligger ocksd i huvudsak till grund
for resultatet fran andelar i joint ventures om 15 Mkr (4).

Vardeférandringar av koncer-

Koncernens finansiella intdkter uppgick under 2017 fill
3 Mkr (1). Koncernens finansiella kosinader uppgick under
samma period till -35 Mkr (-16) och hanfér sig framfarallt fill
en stérre balansomslutning med fler férvaltningsfastigheter
och projekt samt till det emitterade obligationslénet under
aret om 300 Mkr. De finansiella kostnaderna ska ses i for-
hallande fill att de réntebdrande skulderna 6kade under

aret frén 846 Mkr till 1 285 Mkr inklusive obligationslé&net.

Kassaflédet fran den I8pande verksamheten uppgick fill -191
Mkr (37), dér féréndringen framst ar effekt av utléning fill
bostadsrattsforeningar om 70 Mkr for fardigstéllande av pro-
jekt. Dessa fordringar regleras i samband med inflytiningar
under fdrsta halvaret 2018. Kassaflédet frén investerings-
verksamheten péverkade kassaflddet med -135 Mkr (-435),
vilket huvudsakligen férklaras av genomférda férvérv och
forsaliningar. Kassaflédet frén finansieringsverksamheten
uppgick till 352 Mkr (319) som ett resultat av obligations-
l&net som emitterades under andra kvartalet. Sammantaget
dkade likvida medel frén 61 Mkr till 87 Mkr. Total tillganglig
likviditet uppgick till 137 Mkr och i det ingér en outnyttjad
checkkredit om 50 Mkr.



Finansiering och likviditet

Genova bedriver en kapitalintensiv verksamhet och tillgéng
till kapital &r en grundlaggande férutsattning for att vidare-
utveckla bolaget. Verksamheten finansieras med en kombi-
nation av eget kapital, réntebdrande skulder samt &vriga
skulder. Det egna kapitalet och de rantebdrande skulderna
utgdr de tva viktigaste kapitalkéllorna.

Eget kapital och skulder

Koncernens egna kapital uppgick per den 31 december
2017 till 1 008 Mkr (927) och soliditeten till 39 procent
(43). Den genomsnittliga beléningsgraden i koncernens
befintliga forvaltningsfastigheter och projekt uppgick till 66
procent (50).

Réntebdrande skulder

Vérdet pé& koncernens fastigheter uppgick per den 31
december 2017 till cirka 1 827 Mkr férdelat pa forvalt-
ningsfastigheter om cirka 1 597 Mkr, pédgdende nyan-
ladggningar om cirka 211 Mkr samt projekifastigheter om
cirka 20 Mkr. Koncernen hade per den 31 december 2017
réntebdrande skulder hénférliga till férvaltningsfastigheter
och projekteringsfastigheter om 1 285 Mkr vilket motsvarar
en belaningsgrad om cirka é6 procent justerat for likvida
medel. Den genomsnittliga réntenivén uppgick fill cirka 2,3
procent (exklusive obligationsl&net) per den 31 december
2017 med en soliditet som vid samma tidpunkt uppgick il
39 procent.

Fardigstallandet av bostadsprojekten Balneum och Storsjé
Strand har finansierats av Genova med cirka 70 Mkr vilket
hajer belaningsgraden per 31 december 2017. Inflytting-
arna i dessa projekt under férsta halvéaret 2018 kommer att
starka likviditeten med cirka 500 Mkr och sdledes sénka
beldningsgraden.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick per den
31 december 2017 till 2,9 ér. Vid periodens utgéng hade
koncernen inga utestéende derivat eller rénteswapavtal utan
samtliga l&n l&g mot rérlig rdnta med 3 ménaders Stibor som
réntebas.

Koncernens totala rantebérande skulder fill kreditinstitut
som per den 31 december 2017 uppgick till 945 Mkr (846)
ar hanférliga fill 1&n som upptagits vid forvary, refinansie-
ringen av den befintliga fastighetsportfdlien i koncernen
samt finansiering av projekt. Koncernens lanefaciliteter
innehdller sedvanliga garantier och é&taganden, bland
annat fér Genova och dess dotterbolag att uppfylla vissa
finansiella nyckeltal s&som beldningsgrad och rantetéck-
ningsgrad.

| april 2017 genomférde Genova en emission av eft icke
sakerstdllt obligationslén om 300 Mkr p& den nordiska
marknaden med syfte att nyttias fér forvary samt investe-

ringar i befintligt besténd. Obligationen som noterats pa
Nasdag Stockholm I6per till och med den 7 april 2021
med en rorlig rdnta om Stibor 3 mén +5,75 procent.

Finanspolicy

Koncernens soliditet ska &ver tid uppgé till minst 35 pro-
cent. Genova kan dock tillata att soliditeten understiger
35 procent med beaktande av framtidsutsikterna p& med-
elléng sikt och verksamhetens aktuella riskprofil i évrigt.
Overgripande mal for finansieringsverksamheten i Genova
&r att minimera rénte- och uppléningsrisker. Genovas eko-
nomiavdelning ansvarar fér bolagets finansieringsverksam-
het p& uppdrag av VD och styrelse. Ekonomiavdelningen
faststaller ramar for hur séval koncernens kort- respektive
l&ngfristiga kapitalférsérining ska sékerstéllas och vilka
risker som ska tilldtas. Genova utgér frén maélet att alla
fastigheter eller projekt ska drivas i separata bolag, vilka
finansieras eller sdkerstélls individuellt i respektive bolag.
Mélet innebdr vidare att inga lan ska lédmnas och ingen
sakerhet stdllas, mellan och fér, de olika individuella bola-
gen. Harigenom minimeras risken att eventuella problem i
ett specifikt bolag péverkar évriga bolag i koncernen nega-
tivt. Genova har som mdl att gruppens lénefinansiering ska
ske med hjélp av minst tva banker. Per idag har Genova
sckerstallt |&ngsiktig finansiering frén fem svenska banker
och diskussioner p&dgdr med ytterligare banker for att diver-
sifiera finansieringsstrukturen.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

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

Genova ar som fastighetsdgare och bostadsutvecklare
beroende av att kunna erhélla finansiering till rimliga vill-
kor, att hyresgdster kan betala hyror och att andra mot-
parter fullgér sina plikter. Samtidigt pé&verkas bolaget av
eventuella vardeférandringar pé bolagets fastigheter. Verk-
samhet i fastighetssektorn ar Gven i hég grad péverkad
av makroekonomiska faktorer sésom allmén konjunkturu-
tveckling, regionalekonomisk utveckling, sysselsattnings-
utveckling, produktionstakt fér nya bostdder och lokaler,
forandringar i infrastruktur, befolkningstillvéxt, befolknings-
struktur, inflation, réntenivéer med mera.

| Genovas afférsprocess analyseras samtliga véasentliga
transaktions- och projektbeslut med avseende pé risker och
riskhantering samt méjligheter. Riskhantering &r en integre-
rad del av beslutsfattande inom Genova. Mer information
om Genovas risker dterfinns p& sidorna 38-40.
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Milidarbete

Hallbarhetsaspekten i Genovas verksamhet &r viktig for att
skapa en l&ngsiktigt attraktiv och resurssnal fastighetportfalj
som moéter kraven frén bostadskdpare och hyresgdaster, inte
minst i samhallsfastigheter. Genovas mél &r att bygga fast-
igheter som &r energieffektiva, har god inomhusmiljé med
sunda materialval som minimerar byggnadernas miljépa-
verkan under hela dess livstid. Fastigheterna ska erbjuda
en sdker, trygg och hélsosam miljé fér dem som bor och
arbetar i lokaler och bostader, vilket i hég grad styrs av
lagar och regler. Att arbeta med detta metodiskt och enligt
goda rutiner &r en central del i Genovas fastighetsutveck-
ling och produktion. Mer information om Genovas héllbar-
hetsarbete finns p& sidorna 26-29.

Vasentliga handelser efter
rakenskapsarets utgang

e | januari fardigstélldes Brf Storsjé Strand i Ostersund och
inflyttning skedde i samtliga 53 bostéder. Inflyttningarna
medférde infléde av likvida medel till Genova om cirka
100 Mkr.

e Under februari skedde fardigstallande och inflyttning av
den férsta etappen i Brf Balneum. Férdigstéllande och
inflyttningar kommer sedan att ske [6pande fram fill sen-
sommaren 2018. Inflyttningarna kommer att medféra ett
vasentligt nettoinflodde av likvida medel till Genova om
cirka 400 Mkr vilket kommer aft méjliggéra investeringar
av kassaflédesgenererande férvaltningsfastigheter.

e Den 28 februari 2018 férvarvade Genova fastigheten
Instrumentet 2 i Ornsberg, Stockholm till eft underlig-
gande fastighetsvarde om 166 Mkr. Fastigheten har en
uthyrningsbar yta om cirka 6 000 kvm och é&r idag fullt
uthyrd till Stockholms Stad som bedriver skolverksamhet
i lokalerna pé ett hyresavtal som strécker sig till 2024.
Tilltréde till fastigheten skedde 28 mars 2018.

e Den 19 mars 2018 tilliraddes fastigheten Brynjan 5 i
Huddinge samtidigt som fastigheten Knarrarnds 6 i
Kista fréntrdddes som ett resultat av den bytesaffar som
genomférdes med Klévern i oktober 2017.

e Den 3 april 2018 tilliraddes fastigheterna Mackmyra
20:18 och 20:19 i Valbo, Gavle. Afféren genomférdes
i december 2017 dér tva strategiskt belégna och fullt
uthyrda fastigheter férvarvades till ett underliggande
fastighetsvarde om cirka 64 Mkr.

e Erik Hamrin, ansvarig fér affarsutveckling, har beslutat att
lémna sin tjiénst per 31 maj 2018 i samband med flytt till
annan ort. Peter Lévgren har rekryterats som ny ansvarig
for affarsutveckling. Peter, som nérmast kommer frén Huf-
vudstaden, ansluter till Genova under maj 2018.
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Framtida utveckling

Koncernen férvéantas Gven fortsdttningsvis forvarva, utveckla
och férvalta kommersiella fastigheter samt utveckla attraktiva
bostads- och hyresrdtter. Vidare ska arbetet med att utveckla
bolagets verksamhet inom Samhéllsfastigheter fortg& och
fokus &r i regionen kring Stockholm och Uppsala.

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen féreslar aft till forfogande stéende vinstmedel
(heltal kronor):

Balanserad vinst 261011 298

Avets forlust -34721 906
226 289 392

Disponeras sa att

Stamaktien: 2,00 kr per aktie i utdelning 100 000 000

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

I ny rékning &verfors 94 789 392
226 289 392

Styrelsens yttrande avseende
féreslagen vinstutdelning

Styrelsen foreslér en utdelning om 2,00 kr per stamaktie i
utdelning, samt 10,50 kr per preferensaktie i utdelning, aft
betalas ut kvartalsvis. Som avstdmningsdagar for utbetal-
ningar p& preferensaktier foreslar styrelsen den 20 augusti
2018, den 20 november 2018, den 20 februari 2019 och
den 20 maj 2019.

Sammanlagt uppgér den féreslagna utdelningen fill

131 500 000 kronor.

Utdelningsforslagets frsvarlighet

Med hénvisning till ovanstéende och vad som i dvrigt kom-
mit till styrelsens kdnnedom &r styrelsens bedémning att
bolagets och koncernens ekonomiska stéllning medfér att
den féreslagna vinstutdelningen @r férsvarlig med hdnvis-
ning till bestammelser i 17 kap. 3 § andra och tredje styck-
ena i aktiebolagslagen (2005:551), dvs med hénsyn till de
krav som verksamhetens art, omfattning och risker stéller
pé storleken av bolagets och koncernens eget kapital samt
bolagets och koncernens konsolideringsbehov, likviditet
och stallning i vrigt.

Betraffande bolagets och koncernens resultat och stdllning
i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrak-
ning samt kassaflddesanalys med tillhérande tilldggsupp-
lysningar och bokslutskommentarer. Dér inte annat anges
ar samtliga belopp i de efterféljande rdkningarna angivna
i tusentals kronor (tkr).



Agarférdelning per den 31 december 2017

Namn Antal stamaktier  Antal preferensaktier Innehav (%) Roster (%)
Micael Bile (via bolag) 40 000 000 100 000 75,66 79,54
Andreas Eneskjéld (via bolag) 10 000 000 39729 18,94 19,90
Avanza Pension 0 378 105 0,71 0,08
JRS Asset Management AB 0 232 050 0,44 0,05
RBC Investor Services Bank SA 0 213 838 0,40 0,04
Nordnet Pensionsforsékring AB 0 122 984 0,23 0,02
Alandsbanken 0 100 012 0,19 0,02
Mijesi Aktiebolag 0 81750 0,15 0,02
UBS Switzerland /Clients account 0 80 000 0,15 0,02
Ernstrém & Co AB 0 75 000 0,14 0,01
EQJ 1933 AB 0 60 000 0,11 0,01
Peter Lindell 0 58 000 0,11 0,01
M2 Capital Management AB 0 55 684 0,11 0,01
Ovriga 0 1 402 848 2,66 0,27
Total 50 000 000 3 000 000 100 100
Oversikt resultat och stallning
NYCKELTAL 2017-01-01- 2016-01-01- 2015-01-01- 2014-01-01- 2013-01-01-
2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Tkr IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
Hyresintakter 108 468 76 257 55 667 36 649 26 623
Resultat frén bostadsproduktion 62 000 70 900 76 100 48 418 13 061
Férandring verkligt vérde fastigheter 17 229 28 259 62 202 242 381 36782
Periodens resultat 121733 105 722 131 087 251 887 35714
Finansiell stéllning
Balansomslutning 2 594 022 2178 578 1801 540 1059 168 622 229
Marknadsvérde férvaltningsfastigheter 1 596 800 1522 300 1126 581 873 700 456 173
Eget kapital 1008 172 927 157 714 886 456 841 239 111
Réntebdrande skulder till kreditinstitut 945 262 846 459 782 802 442 025 289792
Soliditet, % 39,0 43,0 39,7 43,1 38,4
Beldningsgrad fastigheter, % 66,0 50,0 57,0 45,5 60,0
Uthyrbar yta, kvm 115761 109 495 80 088 64 165 33897
Resultat per stamaktie, kr 2,22 1,88 2,60 428 53
Antal utestéende stamaktier 50 000 000 50 000 000 50 000 000 50 000 50 000
Genomsnittligt antal stamaktier 50 000 000 50 000 000 49 583 333 50 000 000 50 000
Antal utestdende preferensaktier 3 000 000 3 000 000 1 800 000 i.u. i.u.




Koncernens rapport éver totalresultat

2017-01-01 2016-01-01
Tkr Not 2017-12-31 2016-12-31
Hyresintakter 6 108 468 76257
Resultat frén bostadsproduktion 5 62 000 70 900
Ovriga rérelseintakter 7 1202 3298
Resultat frén andelar i joint ventures 34 14 604 3859
Summa rorelsens intdkter 186 274 154 314
Rérelsens kostnader
Fastighetskostnader 8 -29 392 -22 612
Ovriga externa kostnader 9 -14 364 -16 822
Personalkostnader 10 12924 -10 379
Avskrivningar av materiella anléggningstillgangar 15 -767 -947
Summa rérelsens kostnader -57 447 -50 760
Vérdeférandringar fastigheter 17 229 28 259
Rérelseresultat 146 056 131814
Finansiella intékter 11 3242 1425
Finansiella kostnader 11 -34971 -16 216
Resultat fran finansiella poster -31729 -14791
Resultat fore skatt 114 326 117 023
Inkomstskatt 12 7 406 -11 301
Arets resultat 121733 105 722
Ovrigt totalresultat for aret - -
Avets totalresultat 121733 105 722
Avrets resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 111176 94 085
Innehav utan bestdmmande inflytande 10557 11 637
Avrets totalresultat hénforligt fill:
Moderbolagets aktiedgare 111176 94 085
Innehav utan bestémmande inflytande 10 557 11 637
Resultat per stamaktie fére och efter utspédning, kr 2,22 1,88
Genomsnittligt antal stamaktier 50 000 000 50 000 000
Genomsnittligt antal preferensaktier 3 000 000 2 826 667
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Koncernens balansrgkning

Tkr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Férvalingsfastigheter 13 1 596 800 1514146
Pagéende nyanlaggningar 14 210746 8154
Inventarier 15 2037 2 586
Uppskjutna skattefordringar 12 58183 47 891
Onoterade aktier 16 1352 1352
Andelar i joint ventures 34 54 828 28 303
Upparbetade men ej fakturerade intékter 18 15700 140 000
Ovriga langfristiga fordringar 20 8 494 58 487
Summa anléggningstillgangar 1948 139 1800918
Omsétiningstillgangar

Projekteringsfastigheter 21 19574 114 386
Hyresfordringar och kundfordringar 22 221 458
Upparbetade men ej fakturerade intékter 18 186 300 -
Ovriga fordringar 23 344 791 199 063
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 24 7 591 2 607
Likvida medel 25 87 405 61 145
Summa omséttningstillgangar 645 883 377 659
SUMMA TILLGANGAR 2 594 022 2178 578




Koncernens balansrakning, forts.

Tkr Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL 26

Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare

Aktiekapital 530 530
Ovrigt tillskjutet kapital 319 692 319 682
Balanserat resultat inklusive @rets resultat 649 850 584 698
Innehav utan bestimmande inflytande 38 099 22 238
Summa eget kapital 1008 172 927 157
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppléning frén kreditinstitut 27 807 367 779 059
Obligationslan 29 294 637 -
Ovriga langfristiga skulder 28 2756 3158
Uppskjutna skatteskulder 12 144 925 139 202
Summa langfristiga skulder 1249 685 921 419
Kortfristiga skulder

Uppléning frén kreditinstitut 27 137 894 67 400
Leverantérsskulder 43 414 38 582
Aktuella skatteskulder 3753 2196
Ovriga skulder 30 91 401 169 652
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 31 59703 52174
Summa korffristiga skulder 336 166 330 004
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 2 594 022 2178 578
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Koncernens rapport

over forandringar i eget kapital

Hanforligt till moderbolagets aktiedigare

Ovrigt Balanserat Innehav utan Summa

Aktie- fillskjutet  resultat inkl. bestémmande eget
Tkr kapital kapital  érets resultat Totalt inflytande kapital
Ingéende balans per 2016-01-01 518 185 496 521669 707 684 7 204 714 886
Totalresultat
Arets resultat 94 085 94 085 11 637 105 722
Ovrigt totalresultat
Summa Totalresultat 94 085 94 085 11637 105 722
Transaktioner med aktiedgare
Transaktion med innehav utan bestdmmande
inflytande 3397 3397
Utdelning -31056 -31056 -31 056
Nyemission 12 137 988 138 000 138 000
Emissionskostnader -4 863 -4 863 -4 863
Skatteeffekt p& emissionskostnader 1071 1071 1071
Summa Transaktioner med aktiedgare 12 134 196 -31056 103 152 3397 106 549
Utgdende balans per 2016-12-31 530 319 692 584 698 904 921 22 238 927 157
Ingaende balans per 2017-01-01 530 319 692 584 698 904 921 22 239 927 157
Totalresultat
Arets resultat 111176 111176 10 557 121 733
Ovrigt totalresultat
Summa Totalresultat 111176 111176 10 557 121 733
Transaktioner med aktiedgare
Tronsckﬁon med innehav utan bestdmmande 478 478 5303 5781
inflytande
Utdelning -46 500  -46 500 -46 500
Summa Transaktioner med aktiedgare 0 0 -46 022  -46 022 5303 -40719
Utgaende balans per 2017-12-31 530 319 692 649 850 970 072 38099 1008172




Koncernens rapport dver kassafléden

2017-01-01- 2016-01-01-
Tkr Not 2017-12-31 2016-12-31

Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 146 056 131814

Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet

~Aterléggning av avskrivningar 767 947
—Ovriga poster ej kassapaverkande 32 -93 833 -103 018
~Féréndringar innehav utan bestémmande inflytande - 3397
Erhéllen rénta 3242 1425
Erlagd rénta -31 597 -13 653
Betald skatt 4395 3810
Kassafléde fran den Ispande verksamheten fore foréindring av rérelsekapital 29 029 24720

Forandringar i rérelsekapital

Féréndring projekteringsfastigheter -1188 -21 863
Féréindring kundfordringar 237 -23 250
Féréndring dvriga rérelsefordringar -150712 -56 430
Férandring leverantorsskulder 4832 15 079
Férandring 8vriga rorelseskulder -74 095 99 077
Kassafldde fran den [6pande verksamheten -191 898 37 333
Kassafldde fran investeringsverksamhet

Investeringar i frvaltningsfastigheter -278 517 -362 070
Investeringar i inventarier -218 -226
Avyttringar av férvaltingsfastigheter 108 500 -
Féréndring av fordran pé bostadsréttsférening - -49 450
Investeringar i joint ventures - -24 419

Okning av évriga finansiella anléggningstillgangar - -

Minskning av évriga finansiella anléggningstillgéngar 36253 962

Kassafldde fran investeringsverksamheten -133 981 -435 203

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Nyemission - 134 207
Féréndring av checkrakningskredit - -2 184
Upptagna lén 482 626 782 200
Amortering av l&n -89 589 -564 014
Lémnad utdelning -46 500 -31 056
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 352 139 319 153
Periodens kassafléde 26 260 -78 717
Likvida medel vid periodens bérjan 61 145 139 862
Likvida medel vid periodens slut 87 405 61145
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totalresultat

Moderbolagets rapport dver

2017-01-01- 2016-01-01-
Tkr Not 2017-12-31 2016-12-31
Summa rorelsens intakter - -
Ovriga externa kostnader -2 -33
Summa rorelsens kostnader -2 -33
Rérelseresultat -2 -33
Nedskrivningar av andelar i koncernféretag 17 -23739 -19 430
Réntekostnader och liknande resultatposter 35 -14 079 -
Resultat fran finansiella poster -37 818 -19 430
Resultat fore skatt -37 820 -19 463
Skatt pé érets resultat 12 3098 7
Arets resultat! -34722 -19 456

1) Overensstémmer med drets fotalresultat



Moderbolagets balansrakning

Tkr Not 2017-12-31 2016-12-31

TILLGANGAR
Anléggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 17 13 882 13 842
Uppskjutna skattefordringar 12 6 482 3384
Fordringar hos koncernféretag 19 488 605 260 101
Ovriga fordringar 23 14 050 14 003
Summa finansiella anléggningstillgangar 523018 291 330
Summa anldggningstillgangar 523018 291 330
Likvida medel 25 63 070 27 701
Summa omséttningstillgangar 63 070 27 701
SUMMA TILLGANGAR 586 088 319031
EGET KAPITAL OCH SKULDER 26

Eget kapital

Bundet eget kapital

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

Overkursfond - 134195
Balanserat resultat 261011 192773
Arets resultat -34722 -19 456
Summa fritt eget kapital 226 290 307 511
Summa eget kapital 226 820 308 041

Langfristiga skulder

Obligationslén 29 294 637 -
Summa langfristiga skulder 294 637 -
Korffristiga skulder

Skulder till koncernféretag 19 55990 5990
Avrékningsskuld bostadsréttsforening 5000 5000
Upplupna réntor obligationslén 3642 -
Summa korffristiga skulder 64 632 10 990
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 586 088 319 031




Moderbolagets rapport éver férandringar i eget kapital

Aktie- Overkurs- Balanserat Avrets Summa
Tkr kapital fond resultat resultat eget kapital
Ingéende balans per 2016-01-01 518 174 501 52025 -2 697 224 346
Omféring i ny rékning -174 501 171 804 2 697
Avrets resultat -19 456 -19 456
Transaktioner med aktiedigare
Utdelning -31 056 -31 056
Nyemission 12 137 988 138 000
Emissionskostnader -4 863 -4 863
Skatteeffekt p& emissionskostnader 1070 1070
Summa fransaktioner med aktieéigare 12 134 195 -31056 103 151
Utgdende balans per 2016-12-31 530 134 195 192773 -19 456 308 041
Ingéende balans per 2017-01-01 530 134 195 192773 -19 456 308 041
Omféring i ny rékning 134 195 114 739 19 456
Avrets resultat -34722 -34722
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning -46 500 -46 500
Summa transaktioner med aktiedigare -46 500 -46 500
Utgaende balans per 2017-12-31 530 0 261011 -34722 226 820




Moderbolagets rapport éver kassatloden

2017-01-01- 2016-01-01-
Tkr Not 2017-12-31 2016-12-31
Kassaflode fran den Ispande verksamheten
Rérelseresultat -2 -33
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet
Erlagd rénta -14 079 -
Betald skatt - -1077
Kassafldde fran den [5pande verksamheten fére féréndring av rorelsekapital -14 081 -1110
Férandring rérelseskulder 53 642 10 990
Summa féréndringar i rérelsekapital 53 642 10 990
Kassaflode fran den [5pande verksamheten 39 561 9 880
Kassafldde fran investeringsverksamheten
Investeringar i koncernféretag -40 -459
Utl&ning till koncernféretag -252 243 -199 285
Okning av évriga finansiella anléggningstillgangar -47 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -252 330 -199 744
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Nyemission - 134214
Upptaget obligationslan 294 637 -
Lémnad utdelning -46 500 -31 056
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 248 137 103 158
Periodens kassafléde 35 369 -86 706
Likvida medel vid periodens bérjan 27 701 114 407
Likvida medel vid periodens slut 63 070 27 701
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Redovisningsprinciper samt noter

NOT

Allman information

Denna arsredovisning och koncerndrsredovisning omfattar
det svenska moderbolaget Genova Property Group AB,
organisationsnummer 556864-8116, och dess dotterbo-
lag, nedan bendmnt “Genova” eller koncernen. Koncernen
bedriver verksamhet inom fastighetsférvaltning samt produk-
tion av bostadsratter.

Moderféretaget dr ett aktiebolag som dr registrerat i Sverige
och har sitt sate i Stockholm. Besdksadressen till huvudkonto-
ret &r Jakobsbergsgatan 7, 111 44 Stockholm.

NOT

Samtliga belopp redovisas i tusentals kronor (tkr) om
inte annat anges. Uppgifterna inom parentes avser fore-
géende ar.

Styrelsen har den 12 april 2018 godkant denna &rsredovis-
ning och koncernredovisning vilken kommer att ldggas fram
for antagande vid érsstdmma den 21 maj 2018.

Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

2.1 GRUND FOR RAPPORTERNAS UPPRATTANDE
Koncernredovisningen fér Genova har upprdattats i enlig-
het med International Financial Reporting Standards (IFRS)
samt tolkningar frén IFRIC, sédana de antagits av EU. Uts-
ver detta har RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner tillampats. Koncernredovisningen har upprattats
enligt anskaffningsvérdemetoden, med undantag av fér-
valtningsfastigheter, vilka vérderats till verkligt varde.

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

Moderféretagets redovisning &r uppréttad i enlighet med RFR
2, Redovisning fér juridiska personer och Arsredovisningsla-
gen. | de fall moderféretaget tilldmpar andra redovisningsprin-
ciper @n koncernen anges detta separat i slutet av denna not.

De nedan angivna redovisningsprinciperna fér koncernen
har tillampats konsekvent pa samtliga perioder som pre-
senteras i koncernens finansiella rapporter om inte annat
framgér nedan.

Nya och éndrade redovisningsstandarder och tolkningar
som &nnu inte har trdtt i kraft och som inte har tillampats

i fortid av koncernen

Ett antal nya och éndrade IFRS har énnu inte trétt i kraft och
har inte fértidstillémpats vid uppréttandet av koncernens
och moderfsretagets finansiella rapporter. Nedan féljer en
bedémning av effekter for de standarder som beddms vara
relevanta fér Genova.

IFRS 9 Finansiella instrument

IFRS 9 omfattar redovisning av finansiella tillgéngar och
skulder och ersétter IAS 39 Finansiella instrument: Redovis-
ning och vardering. | likhet med IAS 39 klassificeras finan-
siella tillgangar i olika kategorier, varav vissa varderas il
upplupet anskaffningsvérde och andra till verkligt vérde.
IFRS @ infér andra kategorier én de som finns i IAS 39.
Klassificeringen under IFRS 9 baseras dels pa instrumen-
tens avtalsenliga kassafléden, dels péd féretagets afférsmo-
dell. IFRS 9 infér ocksd en ny modell fér nedskrivningar av
finansiella tillgéngar. Syftet med den nya modellen &r att
kreditférluster ska redovisas tidigare én under IAS 39. For
finansiella skulder &verensstémmer IFRS 9 i stort med IAS
39. Fér skulder redovisade till verkligt varde ska dock den
del av férandringen i verkligt vérde som ar hanférlig till den
egna kreditrisken redovisas i évrigt totalresultat istéllet for i
resultatet, sdvida detta inte orsakar inkonsekvens i redovis-
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ningen. Andrade kriterier fér sikringsredovisning kan leda
ill aft fler ekonomiska sdkringsstrategier uppfyller kraven
for sakringsredovisning enligt IFRS 9 &n enligt IAS 39.

IFRS 9 Finansiella instrument tréder i kraft den 1 januari
2018 och kommer att tillampas av koncernen och moder-
bolaget frén och med detta datum. Jamférande information
kommer inte att raknas om.

Utifrén koncernens nuvarande afférsmodell bedéms endast
reservering for kundférluster omfattas av de nya reglerna.
Utifran historiskt léga kundférluster och med férvantande
framtida férluster p& samma ldga nivé bedéms inte dver-
gdngen till IFRS 9 f& négon vasentlig effekt.

IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder

IFRS 15 ersatter samtliga tidigare utgivna standarder och
tolkningar som hanterar intdkter med en samlad modell fér
intaktsredovisning. Enligt IFRS 15 ska en intdkt redovisas
ndr en utlovad vara eller tjdnst éverforts till kund, vilket kan
ske 6ver tid eller vid en tidpunkt. Intdkten ska utgéras av det
belopp som féretaget forvantar sig erhélla som ersatining
for dverférda varor eller tjanster.

IFRS 15 trader i kraft for rékenskapsér som inleds den 1
januari 2018 eller senare. Standarden, inklusive éndringar
frén 2016, kommer att fillampas av koncernen och moder-
bolaget frén och med detta datum, framétriktad retroaktiv
Svergang i enlighet med IFRS 15.

Under 2017 har en éversyn genomférts avseende koncer-
nens Hyresintdkter och Resultat frén bostadsproduktion.

Hyresintékter

Genovas hyresintdkter omfattas per bokslutsdagen av IAS
17 leasing. Oversynen har medfért att Genova identifierat
att delar av koncernens hyresintakter kommer att omfattas av
IFRS 15 varfor intdkterna ska delas upp i tvé& delar — Hyres-
intdkter och Serviceintikter. Den férstnémnda inbegriper
sedvanligt utdebiterad hyra, inklusive index, och fastighets-
skatt medan den sistnémnda delen avser all annan tillagg-
debitering sésom varme, kyla, sopor, vatten snérdjning mm.
Genova har ocksd kommit fill slutsatsen aft koncernen i sin
roll som fastighetsdgare i huvudsak agerar som huvudman.

Resultat frén bostadsproduktion

Utifrén Genovas analys av effekterna av inférandet av stan-
darden &r bedémningen att redovisning av projektutveck-
ling av bostader fortsatt kan ske genom att redovisa intdkt
Sver tid, successiv vinstavrdakning.

Overgangen fill IFRS 15 bedéms sammantaget séledes inte
f& n&gon materiell paverkan pd koncernens totala intdkter
eller redovisat resultat.

IFRS 16 Leasingavtal

IFRS 16 ersatter IAS 17 frén och med 1 januari 2019. Enligt
den nya standarden ska leasetagare redovisa &tagandet
att betala leasingavgifterna som en leasingskuld i balans-
rékningen. Rétten att nyttja den underliggande tillgéngen
under leasingperioden redovisas som en tillgéng. Avskriv-
ning pd tillgéngen redovisas i resultatet liksom en rénta p&
leasingskulden. Erlagda leasingavgifter redovisas dels som

betalning av rdnta, dels som amortering av leasingskulden.
Standarden undantar leasingavtal med en leaseperiod
understigande 12 manader (korttidsleasingavtal) och
leasingavtal avseende tillg&ngar som har ett &gt varde.
| egenskap av leasegivare kommer den nya standarden
inte innebdra nagra stérre skillnader.

Genova har inlett ett arbete med att kvantifiera effekterna
av vad den nya standarden kommer att innebéra fér kon-
cernen. | moderbolaget kommer undantaget i RFR 2 betréf-
fande leasingavtal att tillémpas. Det innebdr att moderfs-
retagets principer for redovisning av leasingavtal kommer
att vara oféréndrade.

2.2 KONCERNREDOVISNING

Dotterforetag

Dotterféretag ar alla féretag ver vilka koncernen har
bestdmmande inflytande. Koncernen kontrollerar ett fore-
tag nér den exponeras fér eller har rétt till rérlig avkastning
frén sitt innehav i foretaget och har majlighet att paverka
avkastningen genom sitt inflytande i féretaget. Dotterfore-
tag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den
dag d& det bestammande inflytandet éverférs till koncer-
nen. De exkluderas ur koncernredovisningen fr&n och med
den dag dé det bestammande inflytandet upphér.

Férvarvsmetoden anvénds for redovisning av koncernens
rorelseférvarv. Kopeskillingen for férvarvet av ett dotter-
foretag utgérs av verkligt varde p& overlatna tillgéngar,
skulder som koncernen &drar sig till tidigare agare av det
forvarvade bolaget och de aktier som emitterats av kon-
cernen. | kdpeskillingen ingér &ven verkligt varde pé alla
tillgangar eller skulder som &r en félid av en Sverenskom-
melse om villkorad kdpeskilling. Identifierbara forvérvade
tillgéngar och &vertagna skulder i ett rérelseférvary var-
deras inledningsvis till verkliga vérden pé férvarvsdagen.

Férvarvsrelaterade kostnader kostnadsférs nér de uppstar.

Koncerninterna transaktioner, balansposter samt orealise-
rade vinster och férluster pa transaktioner mellan koncern-
féretag elimineras. Redovisningsprinciperna fér dotterfére-
tag har i fsrekommande fall éndrats fér att garantera en
konsekvent tilldmpning av Koncernens principer.

Segmentsredovisning

Rérelsesegment rapporteras p& eft satt som Sverensstam-
mer med den interna rapporteringen som l&émnas till den
hégste verkstdllande beslutsfattaren. Den hégste verkstdl-
lande beslutsfattaren &r den funktion som ansvarar fér till-
delning av resurser och bedémning av rérelsesegmentens
resultat. Som hogste verkstdllande beslutsfattare i det har
sammanhanget har koncernen identifierat koncernens VD

Genovas verksamhet organiseras, styrs och rapporteras
per tvé rorelsesegment som innefattar Férvaltningsfastig-
heter, inkluderat Samhallsfastigheter, samt Bostadsproduk-
tion. Dessa segment sdrredovisas i resultatrdkningen samt
balansrakning under Férvaltningsfastigheter respektive Pro-
jektfastigheter.



Forvaltningsfastigheter, inklusive Samhdallsfastigheter, foljs
upp ménadsvis utifrdn beddmd intjcining som resultatmatt
och Bostadsproduktion féljs upp manadsvis utifrén bedémd
projektvinst och marginal som resultatmétt.

Rorelseforvarv och tillgangsforvary

IFRS 3 innebar att verkligt vérde pa identifierbara Htill-
géngar och skulder i den férvarvade verksamheten fast-
stéills vid forvarvstidpunkten. Dessa verkliga vérden inne-
fattar &ven de andelar i tillgangarna och skulderna som
ar hanférliga till eventuella kvarstéende minoritetsagare i
den férvarvade verksamheten. Identifierbara tillgé&ngar och
skulder innefattar Gven tillgéingar, skulder och avsattningar
inklusive forpliktelser och ansprék frén utomstdende part
som inte redovisas i den férvarvade verksamhetens balans-
rékning. Skillnaden mellan anskaffningsvardet fér forvérvet
och férvarvad andel av nettotillgéngarna i den férvarvade
verksamheten klassificeras som goodwill och redovisas
som immateriell tillgéng i balansrékningen. Transaktions-
kostnader kostnadsférs direkt i resultatrékningen.

D& forvary av dotterforetag ej avser forvary av rorelse,
utan férvarv av tillgédngar i form av férvaltningsfastighe-
ter, fordelas anskaffningsutgiften istdllet p& de férvarvade
tillgangarna i forvarvsanalysen. Ett férvéry av férvaltnings-
fastigheter klassificeras som férvérv av tillg&ngar om fér-
varvet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men
inte innefattar den personal och de processer som kravs for
att bedriva férvaltningsverksamheten. En viktig skillnad i
redovisning av tillgangsforvary, jamfért med rorelsefrvary,
&r att n&dgon uppskjuten skatt inte redovisas vid det férsta
tillfallet tillgangen tas upp i balansrékningen. Yiterligare en
skillnad &r att transaktionsutgifter redovisas som en del av
anskaffningsutgiften i eft tillgangsférvary.

Se @ven not 4 som behandlar kritiska bedémningar och upp-
skattningar vid tilldmpning av Genovas redovisningsprinciper,
dér fréga om rérelseférvary eller tillgaingsférvary utvecklas.

Transaktioner med minoritetsaktiedgare

(aktiedgare utan bestdmmande inflytande)

Koncernen redovisar transaktioner med aktiedgare utan
bestdmmande inflytande som transaktioner med koncernens
aktiedgare. Vid forvarv fran aktiedgare utan bestdmmande
inflytande redovisas skillnaden mellan erlagd képeskilling
och den faktiska férvirvade andelen av det redovisade
vérdet pé dotterféretagets nettotillgéngar i eget kapital. Vin-
ster och forluster p& avyttringar till innehavare utan bestdm-
mande inflytande redovisas ocksé i eget kapital.

2.3 INVENTARIER

Alla inventarier redovisas till anskaffningsvérde med avdrag
for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskriv-
ningar. | anskaffningsvérdet ingér utgifter som direkt kan
hanforas till forvarvet av tillg&ngen.

Avskrivningar fér att férdela deras anskaffningsvérde ner
till det berdknade restvérdet éver den berdknade nyttjan-
deperioden, gérs linjart enligt foljande:

5ar

Inventarier

Tillgéngarnas restvérde och nyttjandeperioder prévas
varje balansdag och justeras vid behov. En tillgangs redovi-
sade véarde skrivs omgdende ner till dess &tervinningsvarde
om tillgéngens redovisade vérde Sverstiger dess bedémda
atervinningsvarde.

Vinster och férluster vid avyttring faststélls genom en jamfo-
relse mellan férséljningsintékten och det redovisade vérdet
och redovisas i Ovriga rérelseintékter respektive Ovriga
rérelsekostnader i resultatrékningen.

2.4 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Férvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresin-
tikter och vardestegringar. | det fall en fastighet férvarvas
med flera méjliga anvéndningsomraden och dér alternati-
ven &r att generera hyresintakter och vardestegringar eller
anvandas for exploatering av bostadsratter, klassificeras
innehavet initialt som férvaltningsfastighet. Se beskrivning
av redovisning av projekteringsfastigheter under stycke
2.15 Intaktsredovisning.

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffnings-
varde, inkluderat direkt hénférliga transaktionskostnader.

Efter den initiala redovisningen redovisas férvaltningsfastig-
heter fill verkligt varde. Verkligt vérde baserar sig i férsta
hand pé priser pa en aktiv marknad och &r det belopp fill vil-
ken en tillgéng skulle kunna verlétas mellan initierade par-
ter som &r oberoende av varandra och som har ett intresse
av att transaktionen genomférs. For att faststélla fastighe-
ternas verkliga varde gors marknadsvérdering av samtliga
fastigheter i samband med varje kvartalsbokslut. Tva génger
om dret gors externa varderingar, annars interna vérde-
ringar. Féréndringar i verkligt véirde av férvaltningsfastighe-
ter redovisas som vardeféréndring i resultatrdkningen. Vid
fsrsélining av fastighet redovisas skillnaden mellan erhdllet
frsaliningspris och redovisat varde enligt senast uppréttad
rapport, med avdrag fér férsaliningsomkostnader och tillagg
for aktiveringar sedan senaste del&rsrapporten som vérde-
forandring i resultatrékningen.

Tillkommande utgifter aktiveras enbart nér det &r troligt att
framtida ekonomiska fordelar férknippade med fastigheten
kommer att erhéllas av koncernen och utgiften kan faststéllas
med illférlitlighet samt att &tgérden avser utbyte av en befint-
lig eller inférandet av en ny identifierad komponent. Ovriga
reparations- och underhdllsutgifter resultatférs ISpande i den
period de uppstdr. Vid stérre ny-, till- och ombyggnad aktive-
ras Gven rantekostnad under produktionstiden.

2.5 NEDSKRIVNINGAR AV ICKE-FINANSIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgéngar och s&dana immateri-
ella tillgéngar som skrivs av bedéms med avseende pd
vardenedgéng nérhelst handelser eller féréndringar i for-
héllanden indikerar att det redovisade vérdet kanske inte
ar &tervinningsbart. En nedskrivning gérs med det belopp
varmed fillgéngens redovisade varde verstiger dess dter-
vinningsvérde. Atervinningsvérdet ér det hégre av tillgéng-
ens verkliga varde minskat med férsaljningskostnader och
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dess nyttjandevarde. Vid bedémning av nedskrivningsbe-
hov grupperas tillg&ngar pé de lagsta nivaer dér det finns
separata identifierbara  kassafléden  (kassagenererande
enheter). Fér materiella och immateriella anlaggningstill-
géngar, som tidigare har skrivits ner, gérs per varje balans-
dag en prévning av om aterféring bor goras.

2.6 FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen
inkluderar bland tillgéngarna innehav av onoterade aktier,
likvida medel, kundfordringar och évriga fordringar. Bland
skulderna ingér leverantérsskulder, laneskulder och 6vriga
skulder. Finansiella instrument redovisas initialt till anskaff-
ningsvérde med ftilldgg fér transaktionskostnader, med
undantag fér kategorierna finansiell tillgéng eller skuld
varderad till verkligt varde via resultatrékningen. Redovis-
ningen sker darefter olika beroende pa hur de finansiella
instrumenten har klassificerats enligt nedan. Koncernen har
finansiella instrument i féljande kategorier:

e Finansiella tillg&ngar som kan sdljas
e Lanefordringar och kundfordringar

* Ovriga finansiella skulder

Finansiella tillgangar som kan sdljas

Finansiella tillgangar som kan séljas ér tillgdngar som inte
&r derivat och dér tillgdngarna identifierats som att de kan
sdljas eller inte har klassificerats i n&gon av évriga kate-
gorier. Tillgangar i denna kategori vérderas 6pande Hill
verkligt vérde med vardeféréndringar i dvrigt totalresultat
som ackumuleras i en sdrskild komponent i eget kapital.
Koncernens finansiella tillgéngar som kan séljas bestar av
onoterade innehav. De onoterade innehaven har vérderats
till anskaffningsvérde pé& grund av att verkliga vérden inte
kan beréknas pé& ett tillférlitligt satt. Anskaffningsvéardet
bedéms vara en bra approximation av verkligt vérde.

Lanefordringar och kundfordringar

L&nefordringar och kundfordringar &r finansiella tillgéngar
som inte dr derivat, som har faststallda eller faststallbara
betalningar och som inte &r noterade pd en aktiv marknad.
De ingér i omsétiingstillgéngar med undantag for poster
med férfallodag mer én 12 ménader efter balansdagen,
vilka klassificeras som anléggningstillgéngar. | kategorin léne-
fordringar och kundfordringar redovisas som kundfordringar,
dvriga fordringar respektive andra langfristiga fordringar i
balansrékningen. Aven likvida medel ingér i denna kategori.

Ovriga finansiella skulder

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

Allménna principer

Kép och forséliningar av finansiella fillgéngar och skul-
der redovisas p& afférsdagen — det datum dé Koncernen
forbinder sig att képa eller sdlja tillgéngen eller skulden.
Finansiella tillgdngar och skulder redovisas férsta géingen
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till verkligt vérde plus transaktionskostnader, vilket géller alla
finansiella tillg&ngar och skulder som inte redovisas till verk-
ligt vérde via resultatrékningen. En finansiell tillgang eller
finansiell skuld redovisas i balansrékningen nér koncernen
blir part enligt instrumentets avtalsméssiga villkor. Finansiella
tillgéngar tas bort frdn balansrékningen nér rétten att erhélla
kassafléden frén instrumentet har 16pt ut eller dverforts och
Koncernen har &verfort i stort sett alla risker och férmaner
som &r forknippade med dganderétten. Finansiella skulder
tas bort frén balansrékningen nér férpliktelsen i avtalet har
fullgjorts eller p& annat sétt utsléckts.

Koncernen bedémer per varje balansdag om det finns
objektiva bevis for att nedskrivningsbehov féreligger for en
finansiell tillgéng eller en grupp av finansiella tillgéngar,
s&som upphdrande av en aktiv marknad eller att det inte &r
troligt att géldendren kan uppfylla sina dtagande.

2.7 KUNDFORDRINGAR OCH GVRIGA FORDRINGAR
Kundfordringar och évriga fordringar redovisas inlednings-
vis till verkligt vérde och darefter till upplupet anskaffnings-
varde med tillampning av effektivrantemetoden, minskat
med eventuell reservering for vardeminskning. En reserve-
ring fér véirdeminskning av kundfordringar och évriga ford-
ringar gérs nér det finns objektiva bevis fér att Koncernen
inte kommer att kunna erhélla alla belopp som &r férfallna
enligt fordringarnas ursprungliga villkor. Vésentliga finan-
siella svarigheter hos géldendren, sannolikhet fér att gal-
dendren kommer att g& i konkurs eller genomgé finansiell
rekonstruktion och uteblivna eller férsenade betalningar
(forfallna sedan mer én 60 dagar) betraktas som indika-
torer p& att ett nedskrivningsbehov av en kundfordran kan
foreligga. Reserveringens storlek utgérs av skillnaden mel-
lan tillgéngens redovisade varde och nuvéardet av bedémda
framtida kassafléden, diskonterade med den ursprungliga
effektiva réintan. Sévél forluster avseende kundfordringar
som dtervunna tidigare nedskrivna kundfordringar redovi-
sas i posten dvriga externa kostnader i resultatrékningen.

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

2.8 KASSAFLODE

| likvida medel ingér kassa, banktillgodohavanden och
évriga kortfristiga placeringar med férfallodag inom tre
ménader frén anskaffningstidpunkten. Checkrékningskre-
dit redovisas som upplaning bland kortfristiga skulder.
Genova har enbart banktillgodohavanden i nuldget.
In- och utbetalningar redovisas i rapport dver kassafldden
som ar upprdttad i enlighet med den indirekta metoden.

2.9 AKTIEKAPITAL OCH BERAKNING RESULTAT PER AKTIE
Stamaktier och preferensaktier klassificeras som eget kapi-
tal. Kostnader som direkt kan hanféras till emission av nya
aktier redovisas i eget kapital som ett avdrag frén emissions-
likviden. Emissionskostnader redovisas som en avdragspost
under eget kapitalkategori Ovrigt tillskjutet kapital.



Berdkning av resultat per aktie baseras péa arets resultat i kon-
cernen héanférligt till moderbolagets aktiedgare och p& det
vagda genomsnittliga antalet utest&ende aktier under aret.

2.10 LEVERANTORSSKULDER

Leverantdrsskulder redovisas inledningsvis fill nominellt
belopp och darefter till upplupet anskaffningsvérde, vilket
i normalfallet anses vara likvérdigt med nominellt belopp
da I5ptiden normalt &r kort. Leverantdrsskulder tas upp ndr
faktura mottagits.

2.11 UPPLANING

Uppléning redovisas inledningsvis fill verkligt vérde, netto
efter transaktionskostnader. Uppléning redovisas ddrefter
fill upplupet anskaffningsvarde och eventuell skillnad mellan
erhéllet belopp (netto efter transaktionskostnader) och ater-
betalningsbeloppet redovisas i resultatréikningen fordelat
ver laneperioden, med tillampning av effektivréntemetoden.

Uppléning klassificeras som kortfristiga skulder om inte
koncernen har en ovillkorlig raft att skjuta upp betalning
av skulden i &tminstone 12 ménader efter balansdagen.
Lanekostnader redovisas i resultatrakningen i den period till
vilken de hanfér sig. Upplupen rénta redovisas som en del
av kortfristig uppldning frén kreditinstitut, i det fall rdntan
forvantas regleras inom 12 manader frén balansdagen.

2.12 AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i d@rets resultat utom d& underlig-
gande transaktion redovisas i vrigt totalresultat eller i eget
kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i &vrigt
totalresultat respektive i eget kapital.

Den aktuella skattekostnaden berdknas pd basis av de skat-
teregler som pd balansdagen &r beslutade eller i praktiken
beslutade i Sverige, f n 22 procent, ddr moderféretagets
dotterféretag dr verksamma och genererar skattepliktiga
intdkter. Ledningen utvarderar regelbundet de yrkanden
som gjorts i sjalvdeklarationer avseende situationer dar till-
lémpliga skatteregler &r féremdl for tolkning och goér, nér
s8 beddms lampligt, avsattningar fér belopp som troligen
ska betalas till skattemyndigheten.

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansréknings-
metoden, p& alla tempordra skillnader som uppkommer
mellan det skattemdssiga vardet pa tillgangar och skulder
och dessas redovisade varden i koncernredovisningen. Den
uppskjutna skatten redovisas emellertid inte om den uppstar
till folid av en transaktion som utgér den férsta redovisningen
av en tillgéng eller skuld som inte ar ett rérelsefdrvéry och
som, vid tidpunkten fér transaktionen, varken péaverkar redo-
visat eller skattemdssigt resultat. Uppskjuten inkomstskatt
berdknas med tillampning av skattesatser (och -lagar) som
har beslutats eller aviserats per balansdagen och som for-
vantas gélla nér den berérda uppskjutna skattefordran reali-
seras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfatting det ar
troligt att framtida skatteméssiga éverskott kommer att finnas
tillgéngliga, mot vilka de tempordra skillnaderna kan utnytt-
jas. Uppskjuten skatt beréknas pé tempordra skillnader som
uppkommer pé andelar i dotterféretag, férutom dar tidpunk-
ten for aterféring av den tempordra skillnaden kan styras av
Koncernen och det ér sannolikt att den temporéra skillnaden
inte kommer att &terféras inom Sverskadlig framtid.

2.13 ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersattningar till anstdllda redovisas i takt med aft de
anstdllda utfért tjianster i utbyte mot ersattningen. For nér-
varande finns inga incitaments- eller bonusprogram inom
koncernen.

Pensionsforpliktelser
Koncernféretagen har enbart avgiftsbestdmda pensions-
planer.

For avgiftsbestémda pensionsplaner betalar koncernen
avgifter till offentligt eller privat administrerade pensions-
forsakringsplaner pé obligatorisk, avtalsenlig eller frivillig
basis. Koncernen har inga ytterligare betalningsférpliktel-
ser nar avgifterna val ér betalda. Avgifterna redovisas som
personalkostnader nér de uppstér. Férutbetalda avgifter
redovisas som en fillgéng i den utstrackning som kontant
aterbetalning eller minskning av framtida betalningar kan
komma koncernen tillgodo.

Ersattningar vid uppsagning

Ersattningar vid uppsdgning utgér nar en anstallds anstdll-
ning sagts upp av Genova fére normal pensionstidpunkt
eller d& en anstdlld accepterar frivillig avgang i utbyte mot
s&dana ersattningar. Koncernen redovisar avgdngsveder-
lag nér koncernen bevisligen ar férpliktad endera att séga
upp anstdllda enligt en detaljerad formell plan utan méjlig-
het till &terkallande, eller att Idmna erséttningar vid upp-
sagning som resultat av eft erbjudande som gjorts for att
uppmuntra till frivillig avgéng. Férméner som férfaller mer
@n 12 manader efter balansdagen diskonteras till nuvérde.

2.14 AVSATTNINGAR

Avséttingar redovisas nar Koncernen har en legal eller infor-
mell férpliktelse till félid av tidigare handelser, det &r sanno-
likt att ett utfldde av resurser kommer att krévas for att reglera
&tagandet, och beloppet har berdknats pé et fillforlitligt satt.
Inga avsdttningar gérs for framtida rorelseférluster.

2.15 INTAKTSREDOVISNING

Genova erhdller intakter fran uthyrning av férvaltningsfast-
igheter, projektutveckling av bostadsrétter till bostadsrétts-
foreningar samt férséljning av fastigheter.

Hyresintékter

Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal.
Hyresintékterna férdelas Sver tiden enligt avtalens inne-
bord, vilket bland annat innebér att eventuella hyresrabatter
periodiseras dver avtalets 16ptid. | hyran ingar Gven debi-
terad fastighetsskatt, driftskostnader samt andra kostnader.
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Resultat av fastighetsforsdlining

Forsalining av férvaltningsfastigheter och mark redovisas
p& ftillirddesdagen, enligt principerna om férséljning av
vara, om inte risker och férméner férknippade med fastig-
heten Svergatt till kdparen vid ett tidigare fillfélle. Bedém-
ning av om risker och férmé&ner har Svergdtt sker vid varje
enskilt avytiringstillfalle.

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

Intékter och resultat fran projekteringsfastigheter

Genovas utveckling av bostdder genomférs huvudsakligen
i form av att ett entreprenadavtal ingds med en bostads-
rattsforening som bestdllare. Koncernen redovisar intdkten
successivt frdn och med den dag bindande avtal ingétts
med bostadsrattsféreningen om uppférande av bostadsrét-
ter. Koncernen behdller vid flertalet entreprenadavtal ett
&tagande att férvarva osdlda bostadsrétter, vilket resulterar
i en obetald del av total képeskilling. Den obetalda delen
redovisas som upparbetade men ej fakturerade intdkter.

Redovisade intdkter baserar sig pé fardigstéllandegrad
och pé en forséliningsgrad, dér férséljningsgrad utgérs av
antalet sélda ldgenheter i férhdllande till totalt antal lagen-
heter som ska produceras. Med sélda lagenheter menas
att det ska finnas ett bindande avtal med bostadsréttsin-
nehavare och dar en deposition erlagts. Omvarderingar
av projektens férvantade slutresultat medfér korrigering av
tidigare upparbetat resultat i berdrda projekt. Denna prog-
nosdndring ingdr i periodens redovisade resultat. Bedémda
forluster belastar i sin helhet direkt periodens resultat. Far-
digstéllandgraden faststdlls utifrén nedlagda kostnader i
forhallande till totalt berdknade projektkostnader.

Ranteintakter
Ranteintdkter intdkisredovisas foérdelat Sver 16ptiden med
tilldmpning av effektivréntemetoden.

2.16 LEASING SOM LEASETAGARE

Leasing dér en vasentlig del av riskerna och férdelarna
med dgande behdlls av leasegivaren klassificeras som
operationell leasing. Betalningar som gérs under leasing-
perioden kostnadsférs i resultatrékningen linjart dver lea-
singperioden. Genova redovisar samtliga leasingkontrakt
som operationella leasingkontrakt.

2.17 UTDELNINGAR

Utdelning till moderféretagets aktiedgare redovisas som
skuld i Koncernens finansiella rapporter i den period da
utdelningen godkénns av moderféretagets aktiedgare.

2.18 PROJEKTERINGSFASTIGHETER
Projekteringsfastigheter avser fastigheter som nyuppférs for
bostadséndamal eller for kommersiella &ndamél. Produk-
tionskostnader innefattar séval direkta kostnader som skalig
andel av indirekta kostnader samt rantekostnader. Projekte-
ringsfastigheter klassificeras som omsattningstillgéngar.
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2.19 MODERFORETAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Redovisningsprinciperna i moderbolaget dverensstammer i
allt vasentligt med koncernredovisningen. Moderbolagets
redovisning &r upprattad i enlighet med RFR 2 Redovisning
for juridiska personer och Arsredovisningslagen. RFR 2
anger undantag frén och tillagg till de av IASB utgivna
standarder. Undantagen och tilldggen ska tillémpas frén
det datum dé& den juridiska personen i sin koncernredovis-
ning tillémpar angiven standard eller uttalande.

Moderféretaget tillampar andra redovisningsprinciper én
koncernen i de fall som anges nedan.

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

Aktier i dotterféretag

Aktier i dotterféretag redovisas till anskaffningsvarde efter
avdrag fér eventuella nedskrivningar. Nér det finns en
indikation p& att aktier och andelar i dotterféretag mins-
kat i vérde gérs en berékning av &tervinningsvérdet. Ar
detta lagre an det redovisade vardet gérs en nedskrivning.
Nedskrivningar redovisas i posten Resultat frén andelar i
koncernféretag.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Moderféretaget redovisar koncernbidrag enligt alternativ-
regeln, vilket innebéar att koncernbidrag som erhélls eller
lédmnas redovisas som bokslutsdispositioner. Aktiedgartill-
skott férs direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktive-
ras i aktier och andelar hos givaren. Erhéllna aktiedgartill-
skott redovisas som en dkning av fritt eget kapital.

Samarbetsarrangemang

Med samarbetsarrangemang avses féretag dar koncernen
tillsammans med andra parter genom avtal har ett gemen-
samt bestdmmande inflytande Sver verksamheten. Ett inne-
hav i ett samarbetsarrangemang klassificeras antingen som
en gemensam verksamhet eller som ett joint venture bero-
ende pé& de rattigheter och skyldigheter respektive investe-
rare har enligt kontraktet. | koncernen har innehaven klas-
sificerats som joint ventures. Joint ventures redovisas enligt
kapitalandelsmetoden. Vid tillampning av kapitalandelsme-
toden varderas investeringen inledningsvis till anskaffnings-
varde i koncernens rapport ver finansiell stéllning och det
redovisade vardet ckas eller minskas darefter for att beakta
koncernens andel av resultat och &vrigt totalresultat fran
sina innehav efter férvarvstidpunkten. Koncernens andel
av resultat och vrigt totalresultat i et joint venture ingdr i
koncernens resultat och dvrigt totalresultat.
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Finansiell riskhantering

3.1 FINANSIELLA RISKFAKTORER

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

Moderféretaget innehar i nuldget endast andelar i koncern-
féretag och koncernmellanhavanden. Nedan beskrivning
tar séledes i sikte pd koncernen som helhet.

Riskhanteringen skots av finanschefen i samr&d med sty-
relsen. Finanschefen identifierar och utvédrderar finansiella
risker.

3.2 FINANSIERINGSRISK - LIKVIDITETSRISK

Koncernens verksamhet, i synnerhet avseende férvéry av
fastigheter, finansieras till stor del genom lén frén externa
l&ngivare. Rantekostnader ar en betydande kostnadspost
och uppléning en vasentlig del av fotala balansomslut-
ningen. Koncernens verksamhet &r bl.a. att projektleda fast-
ighetsutvecklingsprojekt, vilka kan komma att férdréjas eller
drabbas av oférutsedda eller dkade kostnader — pé grund

Koncernen, Tkr

Mindre én 1 ar

av faktorer inom eller utom koncernens kontroll. | det fall
sédana omstdndigheter intréffar kan det innebdra att projek-
ten inte kan slutféras innan lanen forfaller, eller att sddana
dkade kostnader inte ryms inom beviljade kreditfaciliteter. |
det fall en s&dan situation uppstér, dar Genova inte erhal-
ler erforderliga krediter eller krediter till oférménliga villkor,
skulle en vasentlig negativ inverkan pa koncernens verksam-
het, resultat och finansiella stéllning kunna uppsta.

Per den 31 december 2017 har koncernen en likviditet om
137 Mkr (101), inklusive en outnyttiad checkkredit om 50
Mkr (40). Koncernens kreditfacilitet &r férenad med villkor
som bestér av dels et antal finansiella nyckeltal och dels et
antal icke-finansiella nyckeltal. De finansiella nyckeltalen
ar bl.a. belaningsgrad och rantetdckningsgrad. Genova
arbetar |5pande med uppfélining av sina lanevillkor och
styrelsen tar del av resultatet.

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

Belopp som ska betalas baserat pé en rérlig rénta har upp-
skattats genom att anvanda de pé& balansdagen géllande
rdntesatserna.

Mellan 1 och 2 &r Mellan 2 och 5 ar Mer an 5 ar

Per 31 december 2017

Uppléning frén kreditinstitut, inkl réintebetalningar 137 894 242 420 623779 -
Réntebdrande lén 40 000 - -

Uppléning frén aktiedgare utan bestdmmande inflytande 419 - 2258 -
Checkrakningskredit - - - -
Langfristiga skulder 17 250 17 250 351750 -
Leverantorsskulder och 6vriga skulder 94815 - - -
Totalt 312119 259 670 977 787 -
Per 31 december 2016

Uppléning frén kreditinsitut, inkl réntebetalningar 67 400 93 835 685 224 -
Uppléning frén aktiedgare utan bestdmmande inflytande - - 2 608 -
Checkrékningskredit - - - -
Langfristiga skulder - - 550 —
Leverantérsskulder och &vriga skulder 208 234 - - -
Totalt 276 184 93 835 687 832 -




3.3 RANTERISK

Koncernens rénterisk uppstdr genom langfristig uppléning.
Uppl&ning som gérs med rérlig réinta utsétter Koncernen fér
rénterisk avseende kassafléde. Koncernen har uteslutande
uppléning mot Stibor, eller liknande, plus en marginal. Detta
innebar att koncernen &r exponerad mot svéingningar i Sti-
bor. Huvuddelen av koncernens stdrre krediter utgérs av
byggnadskreditiv, som typiskt |6per under en byggnadspe-
riod om 18-24 manader, for att darefter avvecklas. Dérut-
dver har koncernen frén tid fill annan férvarvslén samt l&n
fran aktiedgare utan bestdmmande inflytande, vilka ofta har
en langre |6ptid. Férandringar av rdntor kan leda till férénd-
ringar av verkliga vérden, férandringar i kassafléden samt
fluktuationer i koncernens resultat.

Om STIBOR 3M skulle varit 0,5 procentenheter hégre/
lédgre under 2017 hade koncernens réntekostnader varit
cirka 4 480 Tkr hogre/lagre for rakenskapséret. Férand-
ring av resultat och eget kapital hade skett med motsva-
rande belopp. Kanslighetsanalysen &r enbart uppskattad
utifrén ett antagande om féréndrade nivaer i STIBOR.

3.4 KREDITRISK OCH MOTPARTSRISK

Koncernen ar exponerad mot risken att inte f& betalt for
de bostader eller fastigheter som Genova ingéft avtal om
forsalining av, for vilka fordringar finns gentemot képarna,

samt aktuella hyres- och kundfordringar. Kreditkvaliteten
pé fordringar som inte ér férfallna eller nedskrivna bedéms
vara god och né&got nedskrivningsbehov féreligger ej. For
mer information se not 14, 15 och 17.

Forutom kreditrisker i forhdllande till kunder ér bolaget
exponerat mot kreditrisker i férhallande till de banker i vilka
koncernen placerar sina likvida medel.

3.5 HANTERING AV KAPITALRISK

Mélet avseende kapitalstrukturen &r att trygga koncernens
forméga att fortsdtta sin verksamhet, sa att den kan fort-
satta aft generera avkastning till aktiedgarna och nytta for
andra intressenter och att uppratthdlla en optimal kapital-
struktur for att hélla kostnaderna for kapitalet nere.

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

Skuldsattningsgraden per den 31 december 2017 och 31
december 2016 var som fsljer:

Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Total uppléning, inklusive checkrdkningskredit (not 27) 945 261 846 459
Avgér: Likvida medel -87 405 -61 145
Nettoskuld 857 856 785314
Totalt eget kapital 1008 172 927 157
Summa kapital 1866 028 1712 471
Skuldséttningsgrad 46% 46%

3.6 FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI

Tabellen nedan visar finansiella instrument vérderade till
verkligt varde, utifrén hur klassificeringen i verkligt varde-
hierarkin gjorts. De olika nivaerna definieras enligt fljande:

Niv& 1 — Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader
fér identiska tillgangar eller skulder.

Niv& 2 — Andra observerbara indata fér tillgangen eller
skulden &n noterade priser inkluderade i niva 1, antingen
direkt (dvs som prisnoteringar) eller indirekt (dvs harledda
frén prisnoteringar).

Nivé 3 - Indata for tillgdngen eller skulden som inte base-
ras p& observerbara marknadsdata (dvs icke observerbara
indata).

Berdkning av verkligt varde

For samtliga poster nedan ér det bokférda vérdet en approxi-
mation av det verkliga vérdet, varfér dessa poster inte indelas
i nivéer enligt varderingshierarkin. Se upplysningar nedan.

Réntebdrande fordringar och skulder

| upplysningssyfte berdknas ett verkligt varde fér rénteba-
rande fordringar och skulder genom en diskontering av fram-
tida kassafléden av kapitalbelopp och ranta diskonterade il
aktuell marknadsrénta. Bolaget har gjort bedémningen att
kreditmarginalen &r densamma som nér l&nen ingicks, vilket
innebdr att redovisat belopp motsvarar det verkliga vérdet.

Onoterade aktier

Verkligt vérde avseende innehav i onoterade aktier motsva-
rar anskaffningsvérdet d& detta bedéms vara en bra app-
roximation av verkligt varde.

Kortfristiga fordringar och skulder

For kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar
och leverantérsskulder, med en livslangd pé& mindre an sex
ménader anses det redovisade vardet reflektera verkligt
varde.



Lanefordringar och

Finansiella tillgéngar

Koncernen, Tkr kundfordringar som kan séljas Summa
2017-12-31
Tillgangar i balansrékningen
Upparbetade men ej fakturerade intékter 202 000 - 202 000
Onoterade aktier - 1352 1352
Ovriga léngfristiga fordringar 8 494 - 8494
Hyresfordringar och kundfordringar 221 - 221
Ovriga fordringar 344 791 - 344 791
Upplupna intakter 1225 - 1225
Likvida medel 87 405 - 87 405
Summa 644 136 1352 645 488
Ovriga
Koncernen, Tkr finansiella skulder Summa
2017-12-31
Skulder i balansrékningen
Langfristig upplaning fran kreditinstitut 807 367 807 367
Ovriga léngfristiga skulder 2756 2756
Korffristiga uppléning frén kreditinstitut 137 894 137 894
Leverantdrsskulder 43 414 43414
Ovriga skulder 91 401 91 401
Upplupna kostnader 45 602 45 602
Summa 1128 434 1128 434
Lanefordringar och Finansiella tillgangar
Koncernen, Tkr kundfordringar som kan sdljas Summa
2016-12-31
Tillgangar i balansrékningen
Upparbetade men ej fakturerade intékter 140 000 - 140 000
Onoterade aktier - 1352 1352
Ovriga léngfristiga fordringar 58 487 - 58 487
Hyresfordringar och kundfordringar 65723 - 65723
Ovriga fordringar 131 676 - 131 676
Upplupna intékter 1245 1245
Likvida medel 61 145 - 61145
Summa 458 276 1352 459 628
Ovriga
Koncernen, Tkr finansiella skulder Summa
2016-12-31
Skulder i balansrékningen
Langfristig uppléning frén kreditinstitut 779 059 779 059
Ovriga léngfristiga skulder 3158 3158
Kortfristiga uppléning frén kreditinstitut 67 400 67 400
Checkrékningskredit - -
Leverantérsskulder 38 582 38 582
Ovriga skulder 169 652 169 652
Upplupna kostnader 35078 35078
Summa 1092 929 1092 929
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Viktiga uppskattningar och bedémningar

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

VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH ANTAGANDEN

FOR REDOVISNINGSANDAMAL

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

Vérdering av férvaltningsfastigheter
Férvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt vérde, vil-
ket faststdlls av foretagsledningen pd basis av fastigheter-
nas bedémda marknadsvérde.

Vid vérderingen av férvaltningsfastigheter kan bedém-
ningar och antaganden paverka koncernens resultat
och finansiella stallning. Véasentliga uppskattningar och
antaganden gérs vid vardering av byggratter avseende
bland annat variabler i exploateringskalkyler, vakans-
grader, direktavkastningskrav, kalkylrénta. Dessa anta-
ganden baserar sig p& varderarnas erfarenhetsmdssiga
bedémningar av marknadens férrantningskrav pd jémfor-
bara fastigheter. Bedémningar av kassaflddet for drifts-,
underhélls- och administrationskostnader &r baserade p&
faktiska kostnader, men ocksd utifrén erfarenheter av jam-
fsrbara fastigheter. Framtida investeringar har beddmts
utifrén det faktiska behov som féreligger. Se mer infor-
mation om de antaganden som gjorts under not 13 For-
valiningsfastigheter, vilket ocksé innehdller ett avsnitt om
marknadsvéardering.

Uppskjuten skattefordran

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas fér tem-
pordra skillnader och fér outnyttiade underskottsavdrag.
Vérderingen av underskottsavdrag och koncernens for-
méga att utnyttia underskottsavdrag baseras pé& ledning-
ens uppskattningar av framtida skattepliktiga Sverskott i
olika beskattningsomréden. De stérsta underskottsavdragen
hanfér sig till Sverige dér, de utan tidsbegrénsning, kan
avréknas mot framtida 6verskott. Fér mer information om
underskottsavdrag och redovisning av uppskjuten skattefor-
dran, se not 12.

VIKTIGA BEDOMNINGAR VID TILLAMPNING AV
FORETAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Intakisredovisning

Avyttring av  projekifastigheter och exploateringsfastig-
heter som inte &r féremdl fér projektutveckling i Genova-
koncernens &go, utan dar koncernen projekileder &t annan
part, redovisas normalt i resultatrékningen fran och med den
dag bindande avtal om férsélining ingés. Resultat av markfor-
sdlining i samband med projektutveckling av bostader med-
tas i redovisning av hela bostadsprojektet. Overvigande har
skett avseende vem som &r motpart i transaktionen, bostads-
réttsforeningen eller bostadsréttsinnehavaren. Bedémningen
ar att det Gr bostadsrattsféreningen som Gr motpart i transak-
tionen, vilket innebdr att intdkten redovisas successivt.

Avgrénsning mellan rérelseforvérv och tillgangsforvérv
Nar ett bolag férvarvas utgér det antingen ett férvarv av
rorelse eller ett férvarv av tillgéngar. Ett férvarv av fill-
géngar féreligger om forvérvet avser fastigheter, med eller
utan hyreskontrakt, men inte innefattar organisation och de
processer som krévs for att bedriva férvaltningsverksam-
heten. Ovriga férvéry ér rorelsefdrvary.

Foretagsledningen beddmer vid varje enskilt férvarv vilka
kriterier som &r uppfyllda.

Under 2017 och 2016 &r beddmningen att enbart tillgéngs-
forvarv har genomforts.
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Segmentredovisning

Genovas verksamhet organiseras, styrs och rapporteras
per tvd rorelsesegment som innefattar Forvaltningsfastig-
heter, inkluderat Samhéllsfastigheter, samt Bostadsproduk-
tion. Dessa segment sérredovisas i resultatrékningen samt
balansrékning under Férvaltningsfastigheter respektive Pro-
jektfastigheter.

Forvaltningsfastigheter, inklusive Samhdallsfastigheter, foljs
upp ménadsvis utifrén bedémd intjéining som resultatmétt
och Bostadsproduktion f8ljs upp manadsvis utifrén bedémd
projektvinst och marginal som resultatmétt.

Intékter fran svenska kunder utgér 100 procent (100) av
koncernens totala intdkter. Av anlaggningstillgéingar ar 91
procent férdelade till Sverige medan 9 procent dr férde-
lade till Spanien. Koncernen har en kund som stod fér mer
an 10 procent av dess intdkter 2017, Denna kunds andel
av intékterna uppgick till 27 procent. Fér 2016 fanns det en
kund som stod fér mer @n 10 procent av intékterna. Denna
kunds andel av intdkterna utgjorde 48 procent. Fér béda
aren avser dessa kunder segmentet Bostadsproduktion.

2017 2016

Forvaltnings- Bostads- Férvaltnings- Bostads-
Tkr fastigheter  produktion Totalt fastigheter  produktion Totalt
Hyresintakter 108 468 - 108 468 76257 - 76257
Resultat av fastighetsférsaliningar - 62 000 62 000 - 70900 70900
Summa intékier 108 468 62 000 170 468 76 257 70900 147 157
Fastighetskostnader -29 392 - -29 392 -22 612 - 22612
Summa kostnader -29 392 = -29 392 -22 612 - -22612
Beddmd intjéining/projekivinst 79076 62 000 141 076 53 645 70900 124545
Ovriga rérelseintdkter - - 1202 - - 3298
Resultat frén andelar i joint ventures - - 14 604 - - 3859
Ovriga externa kostnader - - -14 364 - - -16822
Personalkostnader - - -12 924 - - -10379
Avskriyningcr av mfuteriella och immateriel- _ _ 767 _ _ 047
la anlaggningstillgangar
Vérdeférandringar férvaltningsfastigheter - - 17 229 - - 28259
Resultat frén finansiella poster - - -31729 - - -14791
Resultat fore skatt - - 114 326 - - 117 022
Segmentspecifika tillgangar
Férvaltningsfastigheter! 1 807 546 - - 1514146 - =
Andelar i joint ventures 54 828 - - 28 303 - -
Upparbetade men ej fakturerade intékter - 202 000 - - 140 000 -
Projekteringsfastigheter - 19 574 - - 114386 -
Segmentspecifika investeringar
Investering i férvaltningsfastigheter 24 571 - 31724 - -

1) Inklusive p&géende nyanléggningar
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Hyresintakter
Hyresintakterna fordelar sig pa foljande verksamhetsgrenar:
2017-01-01-  2016-01-01-
Koncernen, Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Hyresintékter bostéder 227 2412
Hyresintdkter kontor/butik 72 746 45 984
Samhdllsfastigheter 17 672 17 081
Hyresintakter lager/industri 17 656 10779
Ovriga hyresintakter 167 -
Summa nettoomsdttning per verksamhetsgren 108 468 76 257
Forfallostrukturen fér de framtida hyresintékterna ut vid bokslutstillféllet:
2017-01-01-  2016-01-01-
Koncernen, Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Férfaller till betalning inom ett ér 108 600 122 534
Férfaller till betalning senare &n ett & men inom fem &r 261 697 309 189
Férfaller till betalning senare &n fem &r 134 060 251773
Summa 504 357 683 496
NOT
Ovriga rorelseintakter
2017-01-01- 2016-01-01-
Koncernen, Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Fakturerade fiénster 253 1674
Ovriga erséttningar 949 1624
Summa dvriga rorelseintakter 1202 3298




NOT

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna  uppgick 2017 till 29392 Tkr
(22 612) motsvarande 254 kr/kvm (207). | dessa belopp
ingér s& val direkta fastighetskostnader s&som kostnader for
drift, underhdll, tomtrattsavgald och fastighetsskatt.

Driftskostnader

| driftskostnader ingér kostnader fér bl a vérme, vatten,
fastighetsskotsel och renhélining. Merparten av driftskost-
naderna vidaredebiteras hyresgéasterna i form av tillégg fill
hyran. Avseende lager- och industrifastigheter stér i flertalet
fall hyresgasterna sjélva direkt fér merparten av driftskost-
naderna. Driftskostnaderna uppgick 2017 till 18 128 Tkr
(15 179) vilket innebdr 157 kr/kvm (139).

Underhallskostnader

Underhédllskostnaderna bestar av 16pande atgérder fér aft
vidmakthélla fastighetens standard och tekniska system.
Underhallet uppgick till 5 241 Tkr (1 699), vilket innebér
45 kr/kvm (16).

NOT

Tomtrattsavgald

Tomtréttsavgéld, inklusive arrendeavgifter, for 2017 var
1 930 kr (1 801). Tomtrdttsavgald &r den avgift som en
agare fill byggnad pé kommunalt Ggd mark betalar érligen
till kommunen. Avgiften ér fordelad dver tiden och omfér-
handlas oftast med 10 ftill 20 érs intervall. Vid 2017 é&rs
utgéng hade Genova 5 fastigheter upplatna med tomtrétt.
Befintliga tomtréttsavtal forfaller med en relativt j@mn sprid-
ning 6ver kommande 35 ar.

Fastighetsskatt

Koncernens fastighetsskatt uppgick till 4 094 Tkr (3 746)
motsvarande 35 kr/kvm (34). Fastighetsskatt &r en statlig
skatt baserad pé& fastigheternas taxeringsvarde Skattesatsen
for 2017 var 1,0 procent péd taxeringsvéardet fér kontor och
0,5 procent for lager/industri.

Ersattningar till revisorerna

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovis-
ningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande
direktérens férvaltning, évriga arbetsuppgifter som det
ankommer pé bolagets revisor att utféra samt radgivning

eller annat bitréde som féranleds av iakttagelser vid sédan
granskning eller genomférandet av sédana &vriga arbets-
uppgifter. Allt annat &r andra uppdrag.

2017-01-01-  2016-01-01-

Koncernen, Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Ernst & Young AB

Revisionsuppdrag 1650 2 475

Summa 1650 2475
Moderforetaget

Moderféretaget har for 2017 eller 2016 inte haft n&gra kostnader fér revision eller andra tjcnster levererade frén vald

revisor.
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Ersattningar till anstallda

2017-01-01-  2016-01-01-

Koncernen, Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Léner och ersattningar 16 282 11 638
Sociala kostnader 4904 3850
Pensionskostnader, avgiftsbestémda planer 1691 1494
Aktivering pagaende projekt -10 874 -6 236
Summa 12 003 12127
2017-01-01-2017-12-31 2016-01-01-2016-12-31
Loner och andra Loner och andra
ersdttningar  Pensions- ersdttningar  Pensions-
Koncernen, Tkr (varav tantiem)  kostnader Antal (varav tantiem)  kostnader Antal
Styrelseledaméter, verkstallande direktrer
och andra ledande befattningshavare 8 639 1083 12 4294 654 9
varav fantiem - -
Ovriga ansféllda 7 643 608 17 7 344 840 12
varav fantiem - -
S 1 16 282 1691 29 11 638 1494 21
Av foretagets styrelseledaméter, verkstdllande direktdr | moderfdretaget finns inte ndgra anstdllda och nagra I6ner

och andra ledande befattningshavare ér 9 man (9) och 3 har inte heller betalats.
kvinnor (0). Ovan angivet antal personer avser antalet per
balansdagen.

2017-01-01-2017-12-31 2016-01-01-2016-12-31
Medelantalet Medelantalet

anstéllda  Varav mén anstéillda  Varav mén
Dotterforetag
Sverige 21 13 17 12
Totalt i dotterféretag 21 13 17 12
Koncernen totalt 21 13 17 12

Grundlén/ Rorlig Ovriga  Pensions- Ovrig

Tkr Styrelsearvode ersdttning forméner kostnad ersdttning Summa
2017-12-31
Styrelsens ordférande Micael Bile 1 000 - - 186 - 1186
Styrelseledamot Jan Bjérk! 131 - - - - 131
Styrelseledamot Knut Ramel' 131 - - - - 131
Styrelseledamot Henrik Raspe' 1658 - - - - 1658
Styrelseledamot Erika Olsén’ 131 - - - - 131
Tidigare VD/Styrelseledamot
Andreas Eneskjéld 1 000 - - 186 - 1186
VD Michael Moschewitz 1130 - - 140 - 1270
Andra ledande befattningshavare (8 personer) 3982 - - 570 - 4552
Summa 9163 = = 1082 = 10 245

') Fyra (tre) av styrelsens ledaméter fakturerar sitt arvode frén eget bolag.

NOVA ARSREDO



Grundlén/ Rorlig Ovriga  Pensions- Ovrig

Tkr Styrelsearvode ersdttning formaner kostnad ersdttning Summa
2016-12-31

Styrelsens ordférande Micael Bile 840 - - 157 - 997
Styrelseledamot Jan Bjérk! 131 - - - - 131
Styrelseledamot Knut Ramel' 131 - 131
Styrelseledamot Henrik Raspe’ 131 - - - 131
VD/Styrelseledamot Andreas Eneskjsld’ 840 - - 157 - 997
Andra ledande befattningshavare (5 personer) 2614 - - 341 - 2 955
Summa 4 687 = = 655 = 5342

') Fyra (fyra) av styrelsens ledaméter fakturerar sitt arvode fran eget bolag.

Ledande befattningshavare 2017:

Michael Moschewitz, VD Myr Ullhammar, Chef projektutveckling (fr o m 1 september 2017)
Andreas Eneskjéld Henrik Sandstrém, Fastighetschef (fr o m 1 september 2017)

Linda Frisk, Férsaljningschef (fr o m 15 maj 2017) Anders Tengbom, Chef projektutveckling (t o m 31 augusti 2017)
Edvard Schéele, CFO Henrik Seidler, Fastighetschef (t o m 31 augusti 2017)

Erik Hamrin, Ansvarig affarsutveckling Erika Kveldstad, Finanschef (fr o m 2017-09-01 t o m 2017-11-30)

Henrik Raspe, Creative Director

Ersattningar till VD och évriga ledande befattningshavare utgérs av en fast [6n, dvriga férméner samt pension. Uppsdg-
ningstiden &r normalt tre-fyra ménader och det féreligger inga avtal om avgéngsvederlag.

NOT

Resultat frén finansiella poster

2017-01-01-  2016-01-01-
Koncernen, Tkr 2017-12-31 2016-12-31

Finansiella intakter

Rénteintckter 521 713
Valutakursvinster 2721 712
Summa finansiella intakter 3242 1425

Finansiella kostnader

Réntekostnader -34711 -16 143
Ovriga finansiella kostnader -260 -73
Summa finansiella kostnader -34 971 -16 216
Resultat fran finansiella poster, netto -31729 -14791
NOT
Inkomstskatt
2017-01-01-  2016-01-01-
Koncernen, Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Aktuell skatt for &ret -39 -2
Uppskjuten skattekostnad avseende temporéra skillnader -7 055 -22 020
Uppskjuten skatteintakt avseende tempordra skillnader 14 500 10721
Summa inkomstskatt 7 406 -11 301
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Skillnaderna mellan redovisad skattekostnad och en berdknad skattekostnad baserad pé géllande skattesats ar féljande:

2017-01-01-  2016-01-01-
Koncernen, Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Resultat fére skatt 114 326 117 023
Inkomstskatt berdknad enligt koncernens géllande skattesats -25152 25745
Ej skattepliktiga intdkter 16 853 12 958
Ej avdragsgilla kostnader -135 -98
Avdragsgilla kostnader ej med i resultatet 2 538 -
Skatteméssiga underskott for vilka ingen uppskjuten skattefordran redovisats 473 1242
Aterféring vid fastighetsavytiring 14 803 -
Justering uppskjuten skatt avseende tidigare ar -1253 -
Fusioner -529
Ovrigt -192 342
Inkomstskatt 7 406 -11 301

Samtliga dotterféretag i koncernen, férutom tvé, ér svenska
och har per balansdagen 22 procent (22) i inkomstskatte-
sats, vilket ér den vigda genomsnittliga skattesatsen inom
koncernen fér 2017.

Ej skattepliktiga intdkter hénfér sig huvudsakligen fill succes-
siv vinstavrakning pé& projekteringsfastigheter samt resultan-
delar frén joint ventures dar intdkten redovisas efter skatt.

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

2017-01-01-  2016-01-01-
Koncernen, Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Uppskjutna skatteskulder
Overvarden fastigheter 139 601 137 107
Obeskattade reserver 4999 1499
Transaktionsutgifter &n 325 596
Summa uppskjutna skatteskulder 144 925 139 202
Uppskjutna skattefordringar
Férvaltningsfastigheter 3185 7 338
Underskottsavdrag 54 997 40 497
Ovrigt - 56
Summa uppskjutna skattefordringar 58 183 47 891
Uppskjutna skatteskulder, netto 86742 91311

2017-01-01-  2016-01-01-
Moderbolaget, Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Uppskjutna skattefordringar
Underskottsavdrag 6 482 3384
Summa uppskjutna skattefordringar 6 482 3384

Uppskjutna skattefordringar redovisas fér skattemdssiga underskottsavdrag i den utstrackning som det ér sannolikt att de

kan tillgodogéras genom framtida beskattningsbara vinster.

Per balansdagen 2017-12-31 finns féljande underskottsavdrag, utan begrénsning nér i tiden dessa kan utnyttjas:

Koncernen, Tkr

Moderbolaget, Tkr

Totala underskottsavdrag 252 139
— Varav varderat underskottsavdrag
i balansrékningen 249 987

Totala underskottsavdrag 29 462
— Varav vérderat underskottsavdrag
i balansrékningen 29 462




Foréndringen avseende uppskjutna skatter ar foljande:

2017-01-01-  2016-01-01-
Koncernen, Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Vid &rets bérjan 91311 77 441
Férandring via férvérv och avyttringar 2 898 3412
Redovisning i resultatrékningen —7 446 11299
Redovisning &ver eget kapital - -1 070
Ovrigt 21 229
Vid érets slut 86 742 91311

2017-01-01-  2016-01-01-
Moderbolaget, Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Vid érets bérjan 3384 2 307
Redovisning i resultatrkningen 3098 7
Redovisning Sver eget kapital - 1070
Vid érets slut 6482 3384

NOT

Forvaltningsfastigheter

av rérelsefastigheter eller fastigheter som innehas genom
operationella leasingavtal.

Férvaltningsfastigheter ér fastigheter som innehas i syfte
att erhélla hyresintékter, vardestegring eller en kombina-
tion av dessa bada syften. Koncernen har inga innehav

Koncernen, Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Vid drets bérjan 1514146 1119134
Investeringar i befintliga fastigheter 24 571 31724
Forvary, kopeskilling 141 200 318 438
Avyttringar, képeskilling -108 500 -
Omklassificeringar (not 14) 8154 3949
Vérdeférandring, orealiserade 17 229 40 901
Utgdende balans 1596 800 1514 146
Pagéende nyanléggningar (not 14) - 8 154
Summa verkligt virde Férvaltningsfastigheter 1596 800 1522 300
Skattemdssiga vdrden 689 991 716 597




Oredliserade vardeférandringar pé férvaltningsfastigheter
som innehas per balansdagen redovisas i resultatrékningen
pé raden “Vérdeférandringar fastigheter”.

Verkligt vérde motsvaras av fastigheternas marknadsvérde.
De externa varderingar som har utférts per 31 december
2017, av oberoende varderingsmén, har omfattat samtliga
fastigheter, totalt 28 stycken. Marknadsvérderingen pa
fastigheterna &r gjorda med ett utifrdn kanslighetsanalys
skattat osdkerhetsintervall om +/-5,0 procent, vilket inne-
bar ett vardeintervall om 1 516 960 — 1 676 640 Tkr, mot-
svarande +/-79 840 Tkr.

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

De belopp som redovisas i koncernens rapport éver totalre-
sultatet avseende férvaltningsfastigheter framgér av not 5
“Segmentsredovisning”.

Begreppet marknadsvdrde

Med marknadsvérdet avses har det mest sannolika priset
vid en tankt forsélining av varderingsobijektet pa en fri
och transparent fastighetsmarknad. Férséljning av vérde-
ringsobjektet forutsatts ske vid vardetidpunkten efter det att
objektet varit utbjudet till férsdljning pé ett fér varderingsob-
jektet sedvanligt satt under en normal marknadsféringstid.

Vid den téankta férsdliningen far inte féreligga nagot tvéing
att dverléta fastigheten och inte ndgra speciella partsrela-
tioner.

Varderingsmetod

Grunden fér alla marknadsvérdebeddmningar ér analyser
av férsalda objekt (ortspriser) i kombination med kunskap
om marknadsaktérernas syn pé olika typer av objekt, deras
satt att resonera kring dessa samt kdnnedom om marknads-
massiga hyresnivaer (ortspriser) etc. Fastigheter ar mycket
séllan helt j@mférbara varfér normering till vardebarande
faktor méste ske. Ofta sker normering till area (s.k. areame-
toden) eller till driftnetto (benémns direktavkastningsmetod/
nettokapitaliseringsmetod). Gemensamt for dessa tvé meto-
der &r att de, enligt vér tolkning, speglar en investerares
beddmning utan insyn i vérderingsobjektets faktiska intdk-
ter eller kostnader. Den mest anvénda vérderingsmetoden
ar den sé kallade kassaflddesmetoden (Cash-flow) som &r
att betrakta som en specialvariant av direktavkastningsme-
toden men med mgjlighet att under tid kunna korrigera fér
inkomst/kostnadsfréndringar. Kassaflddesmetoden illustre-
rar potentiell framtida utveckling av dagens ekonomiska fak-
torer. Indata till metoden &r objektets utgdende hyresnivéer,
kostnader, vakanser o.s.v. Dessa justeras &ver kalkylperio-

den med marknadsantaganden som beddmts utifrén orts-
priser eller kunskap om hur marknadsaktérer bedémer det
aktuella objektet. Vardet harleds som summan av nuvérdet
av respektive &rs driftnetto samt nuvérdet av fastighetens
restvarde vid kalkylperiodens utgang. Restvardet ges av
det prognostiserade driftnettot forsta dret efter kalkylperi-
odens slut i férhéllande till ett marknadsmdassigt uppskattat
direktavkastningskrav.

Kalkylrénta

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

Ovriga upplysningar om verkligt véirde
Verkligt varde per 2017-12-31 uppgér till 1 596 800 Tkr
(1 522 300).

| verkligtvardehierarkin &r férvaliningsfastigheter i nivé 3,
d.v.s. data for tillgéingen baserar sig pé icke observerbara
data.

| ovan gjorda véardering har féljande indata anvants:

10 &r (10)

2% (1)

100 % av KPI (100)
100 % av KPI (100)
5-10 % (5-10)")

Kalkylperiod:

Arlig inflation:

Arlig hyresutveckling:

Arlig kning av drift och underhall:

Kalkylrénta fér nuvérdeberdkning

Fastighetsvdrdet per region fér 2017 &r férdelat enligt féljande:

Uppsala 25 % (31)
Storstockholm 51 % (53)
Ovriga landet 24 % (16)

! varierar beroende av fastighetens geografiska lédge och
uthyrningséndamél.
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P&agéende nyanlaggningar

Investeringar i befintliga férvaltningsfastigheter redovisas
som en del av bokfért vérde pé forvaltningsfastigheter och
inkluderas i marknadsvérdering. Under 2017 har darfor
redovisat varde vid drets bérjan av pégdende nyanldgg-
ningar i sin helhet oklassificerats. Pég&ende nyanléggningar

per 2017-12-31 avser nya fastigheter under byggnation som
efter fardigstéllande kommer att dvergd till fdrvaltning och
dé omklassificeras fill férvaltningsfastigheter. Under 2016
redovisades dessa fastigheter som projekteringsfastigheter.
En omklassificering har dérfér skett under 2017.

Koncernen, Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Vid drets bérjan 8154 7 447
Investeringar 113 815 4 656
Omklassificering frén projekteringsfastigheter 96 931 -
Omklassificering till férvaltningsfastigheter -8 154 -3 949
Utgdende balans 210746 8 154
NOT

Inventarier

Koncernen, Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Ing&ende anskaffningsvérde 4326 4103
Inkép 205 713
Avyttringar -230 -490
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 4302 4326
Ing&ende avskrivningar -1740 -796
Avyttringar 230 3
Arets avskrivningar -755 -947
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2 265 -1740
Utgdende redovisat véirde 2 037 2 586

| materiella anlaggningstillgéngar ingér konst med 528 Tkr (528), vilket inte skrivs av.

NOT

Finansiella tillgdngar som kan sdljas
Koncernen innehar andelar i det onoterade féretaget Star-
counter Svenska AB.

Redovisat varde pd innehavet uppgar till 1 352 Tkr (1 352).
Det verkliga vardet p& innehavet ar férenat med sarskild

svérighet att faststélla, men beddms ligga i nivé med det
bokférda vardet.
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Andelar i koncernféretag

Moderbolaget, Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Ing&ende anskaffningsvérde 13 842 13 383
Aktiedgartillskott 23739 19 430
Férvary 451 577
Avyttringar -411 -118
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 57 051 33272
Ing&ende nedskrivningar -19 430 -
Avrets nedskrivningar -23739 -19 430
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -43 169 -19 430
Utgaende redovisat vérde 13 882 13 842

Under aret har moderféretaget forvarvat 4 heldgda bolag
samt fem deldgda bolag. Inget av de férvéarvade bolagen
bedrev verksamhet per 2017-12-31.

Moderfsretaget innehar, direkt och indirekt,
ande dotterbolag:

andelar i f8lj-

Redovisat véirde

Namn Organisationsnummer  Séte Andelari %  2017-12-31 2016-12-31
Genova Fastigheter AB 5567129324 Stockholm 100 13 025 13 025
Gavlesund Fastigheter AB 556610-1589 Stockholm 100 - -
Genova Lannersta AB 5568482839 Stockholm 100 - -
Genova Seminariet AB 559012-9002 Stockholm 100 - -
Genova 4 AB 5568482847 Stockholm 95 - -
Genova Knarrarnés AB 556761-8912 Stockholm 100 - -
Genova Viby AB 5569487456 Stockholm 93 - -
Genova Viby Fastighet AB 556708-3323 Stockholm 95 - -
Genova Lillsatra 2 AB2 5566602743 Stockholm 99 - -
Genova Omsorg AB 556759-5482 Stockholm 100 - -
Genova 1 AB 556784-3015 Stockholm 100 - -
Genova Bjérknés AB 559012-8996 Stockholm 100 - -
Genova Tattby AB 559012-8988 Stockholm 100 - -
Genova Retail AB 556898-0444 Stockholm 100 - -
Genova Luthagen AB 5568647936 Stockholm 100 - -
Genova Flogsta AB 556864-7944 Stockholm 100 - -
Genova Sunnersta AB 556864-7928 Stockholm 100 - -
Genova Storvreta AB 5568647951 Stockholm 100 - -
Genova Almunge AB 5568939036 Stockholm 100 - -
Genova Géshaga AB 5590189618 Stockholm 80,5 - -
Genova Sickladn Holding AB 556898-0436 Stockholm 75,5 - -
Genova Gérdelmakaren Holding AB 556898-0105 Stockholm 80,5 -
Genova Gérdelmakaren 5 AB 5567082739 Stockholm 100 - -
Genova Hold Kvarnholmen AB 559068-5276 Stockholm 75,5 = =
Genova Kvarnholmen Fastighet AB 559076-3248 Stockholm 100 - -
Genova NV 3 Holding AB 559088-4861 Stockholm 80,5 - 41
Genova NV3 AB 559088-4119 Stockholm 100 - 50
Genova Linne Holding AB 559088-4739 Stockholm 80,5 - 40
Genova Linne AB 559088-4127 Stockholm 100 - 50
Genova Rivan Holding AB 559088-4838 Stockholm 80,5 - 40
Genova Rivan AB 5590884135 Stockholm 100 - 50
Genova OM Holding AB 559089-0066 Stockholm 80,5 - 40
Genova Odalmannen Fastighet AB! 5591299911 Stockholm 100 - -
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Redovisat virde

Namn Organisationsnummer  Sdte Andelari %  2017-12-31 2016-12-31
Genova Hus Holding 1 AB 559053-5232 Stockholm 100 50 50
Genova Baggensfiérden Holding AB 559064-1469 Stockholm 75,5 - -
Genova Baggensfjdrden Fastighet AB 556898-0121 Stockholm 100 - -
Genova Bolénderna 9:11 AB 559014-3805 Stockholm 80,5 - -
Genova Bolanderna Fastighet AB 5567212104 Stockholm 100 - -
Genova Handelsmannen Holding AB 556898-0311 Stockholm 75,5 -
Genova Handelsmannen Fastighet AB 559064-1436 Stockholm 100 - -
Genova Runé Holding AB 5568980303 Stockholm 80,5 - -
Genova Runé AB 5568679095 Stockholm 100 - -
Genova Kryddgérden Holding AB 559076-1523 Stockholm 80,5 - -
Genova Kryddgérden Fastighet AB 559076-2257 Stockholm 100 - -
Genova Borés Holding AB 559076-1556 Stockholm 80,5 - -
Genova Knivsta 21:1 Holding AB 559118-9468 Stockholm 80,5 - -
Genova Nyproduktion AB 5568482813 Stockholm 100 50 50
Genova Bostad Projektutveckling AB 556864-9098 Stockholm 100 - -
Genova Projekt Holding 1 AB 5569487282 Stockholm 100 - -
Genova Aromatic Holding AB 5569487431 Stockholm 90,1 - -
Genova Saltsislunden Holding AB 5569916165 Stockholm 88 - -
Genova Rosendal Holding AB 556991-6140 Stockholm 88 - -
Genova Rosendal Holding 1 AB 559100-6746 Stockholm 88 - -
Genova Bostad AB 556759-5680 Stockholm 100 - -
Genova 10 AB 556864-8108 Stockholm 88 - -
Genova Projekt Holding 2 AB 559026-1912 Stockholm 100 - -
Genova Knivsta Holding AB 5590252986 Stockholm 73,3 - -
Genova Knivsta Fastighet AB 559025-1970 Stockholm 100 - -
Genova Félhagen Holding AB 559076-3008 Stockholm 75,5 - -
Genova Félhagen Holding 1 AB 559093-9624 Stockholm 79,25 - -
Genova Projekt Holding 3 AB 5591302731 Stockholm 100 - -
Genova Produktion AB 559127-7792 Stockholm 72,5 - -
Genova 14 AB 5569487274 Stockholm 100 50 50
Genova Parkering & Service AB 559003-4137 Stockholm 100 50 50
Genova Intressenter AB 559004-5059 Stockholm 100 50 50
Genova PLM AB 556898-0329 Stockholm 80,5 40 40
Genova PMA Spain SL Palma 100 - -
Genova PLM 2 AB 559076-1515 Stockholm 80,5 40 40
Genova Can Olivier SL Palma 100 - -
Genova Hold 1 AB 559076-1549 Stockholm 75,5 38 38
Genova Hold 2 AB 559076-1531 Stockholm 75,5 38 38
Genova Hold 11 AB' 5591307540 Stockholm 80,5 40 -
Genova Hold 12 AB! 5591307557 Stockholm 80,5 40 -
Genova Hold 13 AB! 5591307565 Stockholm 80,5 40 -
Genova Hold 14 AB! 5591307573 Stockholm 80,5 40 -
Genova Hold 15 AB! 5591307581 Stockholm 80,5 40 -
Botanikern Fastighet AB 5590762265 Stockholm 100 - 50
Genova Fast 27 AB 5590884101 Stockholm 100 50 50
Genova Brynjan AB' 5591299895 Stockholm 100 50 -
Genova Fast 30 AB! 5591299952 Stockholm 100 50 -
Genova Fast 31 AB! 559130-0008 Stockholm 100 50 -
Genova Fast 32 AB! 5591300057 Stockholm 100 50 -
Summa anskaffningsvérde i moderféretaget 13 882 13 842

1) Bolag férvérvade under 2017 i samband med genomférda forvéry eller fér kommande férvarv.

2) Per 2017-03-17 férvarvade Genova Fastigheter AB utestéende 1 procent av aktierna i Genova Lillsétra 2 AB via férvérv av bolaget Boo Gérd Invest AB.



NOT

Upparbetade men ej fakturerade intakter

Koncernen, Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Upparbetade intékter pd ej avslutade entreprenader 202 000 140 000
Redovisat vérde vid arets slut 202 000 140 000
NOT
Koncernmellanhavanden
Langfristiga fordringar
Moderbolaget, Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Vid &rets bérjan 260 101 94 249
Tillkommande fordringar 476 378 240 938
Avgéende fordringar -247 874 -75 086
Vid érets slut 488 605 260 101
Kortfristiga skulder
Moderbolaget, Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Vid érets bérjan 5990 -
Tillkommande fordringar 50 000 5 990
Avgéende fordringar - -
Vid érets slut 55 990 5990
NOT
Ovriga langfristiga fordringar
Koncernen, Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Vid &rets bérjan 58 487 9998
Tillkommande poster 421 49 450
Avgéende poster -50 414 -961
Summa langfristiga fordringar vid periodens slut 8 494 58 487
Koncernen, Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Fordran bostadsrdttsfdrening 50 49 450
Investeringar &t hyresgaster, periodiseras dver kontraktets 16ptid 7188 7 894
Konvertibellén 421 -
Hyresrabatt, periodiseras ver kontraktets 18ptid 335 643
Hyresdeposition 500 500
Summa langfristiga fordringar 8 494 58 487




NOT

Projekteringsfastigheter

Koncernen. Tkr 2017-01-01-  2016-01-01-
! 2017-12-31 2016-12-31
Exploateringsmark 19 574 51 638
Fastigheter med pébériad byggnation - 62748
Vid drets slut 19 574 114 386
Koncernen. Tkr 2017-01-01- 2016-01-01-
! 2017-12-31 2016-12-31

Vid érets bérjan 114 386 250 577
Avrets anskaffning 13 265 39 201
Avrets avytiring -11 146 -193 053
Omklassificering -96 931 -17 967
Vérdefdrandring, orealiserade - 35 628
Vid drets slut 19 574 114 386
NOT

Hyresfordringar och Kundfordringar

Koncernen, Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Kundfordringar 277 469
Minus: reservering for osédkra fordringar -56 -11
Kundfordringar - netto 221 458
Reservering kundfordringar

Ingéende redovisat virde -11 -40
Aterféring av fidigare gjorda reserveringar - 40
Avskrivningar fordringar -45 -
Avrets reserveringar - =11
Utgaende redovisat vdrde -56 -11
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Analys av kreditriskexponering i kundfordringar 2017-12-31 2016-12-31
Kundfordringar som varken &r férfallna eller nedskrivna:

Férfallna:

- Mindre &n tv& mé&nader 93 444
Totalt kundfordringar varken nedskrivna eller frfallna 93 444
Kundfordringar som ér férfallna och nedskrivna:

Férfallna:

- Mindre &n tv& ménader 114 -
— Mer &n tv& men mindre &n sex manader 1 14
— Mer &n sex men mindre &n 12 mé&nader 13 11
— Mer éan 12 ménader - -
Totalt forfallna 128 25
Varav nedskrivna - -11
Redovisat virde pa kundfordringar 221 458

Det verkliga vardet pa koncernens kundfordringar éverens-
stdmmer med det redovisade vardet. Per balansdagen upp-
gick fullgoda kundfordringar till 93 Tkr (444).

Den maximala exponeringen for kreditrisk p& kundford-
ringar utgérs per balansdagen av det verkliga vardet. Kon-
cernen har ingen pant som sakerhet.

NOT

Féregdende &r redovisades vidarefaktureringen till bostads-
rattsforeningar avseende projekt som kundfordringar. D&
dessa fordringar regleras via byggnadskreditiv ér inte dessa
fordringar jémférbara med hyres- och kundfordringar.
Motsvarande fordringar per 31 december 2017 redovisas
darfér som Ovriga fordringar och redovisat belopp per
31 december 2016, 65 265 Tkr, har omklassificerats fran
Hyres- och kundfordringar till Ovriga fordringar.

Ovriga fordringar

Koncernen, Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Fordringar i samband med fastighetsférséliningar 61244 83 824
Vidarefakturering/avrékning pdgéende projekt 256 899 91 699
Fordran pd joint ventures 15 269 18 089
Mervérdesskatterelaterade fordringar 3536 2122
Ovriga fordringar 7 843 3329
Summa vriga fordringar 344791 199 063
Moderbolaget, Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Fordran pé bolag i koncernen redovisat som intresseféretag 14 050 14 000
Ovriga fordringar - 3
Summa &vriga fordringar 14 050 14 003




NOT

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Koncernen, Tkr

2017-12-31 2016-12-31
Férutbetalda kostnader avseende drift och administration 5527 1362
Upplupna intékter 1350 1245
Ovrigt 714 -
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intéikier 7 591 2 607
NOT
Likvida medel
Koncernen, Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Banktillgodohavanden 87 405 61 145
Moderbolaget, Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Banktillgodohavanden 63 070 27 701

NOT

Aktiekapital och 6vrigt tillskjutet kapital
Aktiekapitalet i moderféretaget Genova Property Group
AB uppgér till 530 Tkr (530) och fardelar sig p&

50 000 000 stamaktier och 3 000 000 preferensaktier.

Aktierna har ett kvotvarde pa 0,01 kr per aktie. Varje sta-
maktie motsvaras av en rdst medan varje preferensaktie

motsvaras av en tiondels rést Alla per balansdagen regist-
rerade aktier ar fullt betalda.

Preferensaktierna har foretradesratt framfér stamaktierna
till en érlig vinstutdelning om 10,50 kr.
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Aktiekapitalets utveckling Antal aktier Kvotvarde/Aktie, kr Aktiekapital, kr
Stamaktier

Ingaende och utgaende balans 2016 50 000 000 0,01 500 000
Ingaende och utgaende balans 2017 50 000 000 0,01 500 000
Preferensaktier

Ing&ende balans per 2016-01-01 1 800 000 0,01 18 000
Nyemission — 2016-08-30 1200 000 0,01 12 000
Utgéende balans per 2016-12-31 3 000 000 0,01 3 000
Ingéende och utgaende balans 2017 3 000 000 0,01 3000
S 1 aktiekapital 53 000 000 0,01 530 000

Ovrigt tillskjutet kapital i koncernen representeras av ett
aktiedgartillskott, som skedde 2009 i Genova Fastigheter
AB, om 10 995 Tkr tillsammans med 308 697 Tkr som till-

NOT

fordes i samband med nyemissionerna av preferensaktier
under 2015 och 2016 (netto efter omkostnader).

Uppléning fran kreditinstitut

Koncernen, Tkr 2017-12-31 2016-12-31

Langfristig

Banklén 807 367 779 059
807 367 779 059

Korffristiga

Banklan 134 721 64 837

Upplupen rénta lén 3173 2 563
137 894 67 400

Summa uppléning 945 261 846 459

Under 2017 uppgick nettoupplaningen till 393 037 Tkr. |
anslutning fill uppléningen betalas en uppléggningsavgift,
vilken periodiseras éver l&nets 16ptid enligt effektivrénteme-
toden. Den genomsnittliga rantenivan uppgick till cirka 2,3
procent. Samtliga l&n ligger mot rérlig rénta med 3 ména-
ders Stibor som réntebas.

NOT

Det verkliga vardet p& kort- och langfristig upplaning
bedéms i det ndrmaste motsvara dess redovisade vérden.

Beviljad checkrékningskredit uppgér till 50 000 Tkr (40 000)
vilken inte utnyttjats till négon del per balansdagen (0).

Ovriga langfristiga skulder

Koncernen, Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Réntebdrande lén - -
Réntebdrande lén frén aktiedgare utan bestdmmande inflytande 2 206 2 608
Hyresdeposition 550 550
Summa &vriga skulder 2756 3158

Rantebdrande lan fran aktiedgare 16per med en rénta p& 5 procent och férfaller till betalning vid anmodan.



NOT

Obligationslan

Koncernen och Moderbolaget, Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Obligationslén 300 000 -
Uppléggningsavgift att periodisera under l&nets 15ptid -5 363 -
Summa obligationslén 294 637 -

Obligationen som noterats péd Nasdaq Stockholm I8per till och med den 7 april 2021 med en rérlig

3 mdn +5,75 procent.

NOT

rénta om Stibor

Ovriga skulder

Koncernen, Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Avrékningsskuld - 110 429
Réntebdrande lén 40 000 40 000
Skuld fill intresseféretag 14 025 14 000
Momsskuld 23 079 2814
Personalrelaterade skulder 1056 817
Ovrigt 13 241 1592
Summa 6vriga skulder 91 401 169 652
Rantebdrande lén I16per med en rénta p& 10 procent och férfaller per 2017-12-31.

NOT

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Koncernen, Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Upplupna kostnader pagéende projekt 31335 31434
Upplupna semesterldner 1078 1067
Upplupna sociala avgifter 669 322
Upplupna réntor 10 875 2 246
Ovriga upplupna driftskostnader 1 645 1339
Férutbetalda hyresintékter 12 022 15707
Ovrigt 2 079 59
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intékier 59 703 52174

Q/



NOT

Kassaflode

Ej kassaflédespéverkande poster avser:

Koncernen, Tkr

2017-12-31 2016-12-31

Vérdereglering férvaltningsfastigheter 17 229 28 259

Successiv vinstavrékning projekteringsfastigheter 62 000 70 900

Resultat frén andelar i joint ventures 14 604 3 859

Summa 93 833 103018
NOT

Stallda sakerheter, eventualférpliktelser och ataganden

Stdllda sakerheter

Koncernen har stdllt fastigheter som sakerhet for uppléning. Se not 20 fér beskrivning av koncernens uppléaning. Ovriga

stallda sdkerheter avser likvida medel.

Koncernen, Tkr

2017-12-31 2016-12-31
Fér egna skulder och avséttningar:
Fastighetsinteckningar 984 794 923104
Ovriga stéllda sékerheter - -
Summa stéllda sékerheter 984 794 923 104

Eventualfsrpliktelser
Koncernen har stéllt ut borgensatagande fér andra féretag
uppgdende till 726 130 Tkr (422 126).

Moderféretaget har borgensataganden fér koncernbolag
och joint ventures uppgdende fill 983 676 Tkr (849 422)
och for bostadsrattsforeningar 666 139 Tkr (422 126),
fotalt 1 649 815 Tkr (1 271 568).

Koncernen, Tkr

Ataganden avseende operationell leasing
Koncernen leasar 13 bilar (8) och 1 lokal (1) fér verksam-
heten. Léptiden fér samtliga dessa avtal &r 36 mé&nader.

2017-12-31 2016-12-31

Avrets kostnadsférda leasingavgifter fér icke uppségningsbara
operationella leasingavtal uppgér till:

2724 2 682

Framtida leasingavgifter for icke uppsdgningsbara operationella leasingavtal férfaller till betalning enligt féljande:

Koncernen, Tkr

2017-12-31 2016-12-31

Inom ett &r 4749 2 462
Senare d@n ett men inom fem ar 6 538 446
Senare &n fem ar - -
11 287 2908

Merparten av ovan leasingavgifter avser lokalhyra.



NOT

Innehav redovisade med kapitalandelsmetoden

Redovisat varde och resultat frén andelar

i joint ventures framgér nedan

Koncernen har under aret férvérvat 50 procent av aktierna
i bolaget GenovaRedito Holding AB, 559121-8572, med
sate i Stockholm. Under figrde kvartalet 2017 tillradde
bolaget fastigheterna Knivsta Gredelby 21:1 och Knivsta
Sérsta 12:1, via férvérv av bolag.

Organisations-

Tillsammans med aktierna i bolagen GenovaFastator Hol-
ding AB, 559017-4057, och GenJarn Bords Holding AB,
559076-2984, forvarvade under 2015 respektive 2016,
redovisas detta innehav som andelar redovisade enligt
kapitalandelsmetoden.

Redovisat virde

Namn nummer Sate Andelar i % 2017-12-31 2016-12-31

Andelar som innehas

vid periodens utgéng

Genova Fastator Holding AB 559017-4057 Stockholm 50 22 599 11781

GenJarn Boras Holding AB 5590762984 Stockholm 50 20417 16 522

GenovaRedito Holding AB 5591218572 Stockholm 50 11812 -
54 828 28 303

Resultat fran andelarna
Organisations-

Namn nummer Sdte Andelar i % 2017-12-31 2016-12-31

Andelar som innehas

vid periodens utgéng

Genova Fastator Holding AB 559017-4057 Stockholm 50 10 602 1384

GenJdrn Borés Holding AB 509076-2984 Stockholm 50 3895 2 475

GenovaRedito Holding AB 5591218572 Stockholm 50 107 -
14 604 3 859

NOT

Transaktioner med narstdende

Tranviks Udde AB

Tranviks Udde AB, org. nr 556946-2673, med sate i Stock-
holm, innehar drygt 75 procent av aktiekapitalet och 79
procent av rosterna i Bolaget och har dérigenom bestéam-
mande inflyttande 6ver Genova. Moderbolag i den stérsta
koncern dar Genova ingér &r séledes Tranviks Udde AB.

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

bolaget Henrik Raspe Design AB. Enligt konsultavtalet ska
Henrik Raspe Design AB genom Henrik Raspe tillhanda-
hélla tjgnster inom bl a marknadsféring. Erséttning enligt
konsultavtalet uppgar till 120 000 kronor per ménad exklu-
sive mervardesskatt.

Ersdttning fill ledande befattningshavare
Ersattning fill ledande befattningshavare under 2017 fram-
gar av not 10.

Samtliga transaktioner sker p& marknadsmdssig grund.



NOT

Handelser efter balansdagen

e |januari fardigstélldes Brf Storsjé Strand i Ostersund och ~ ® Den 19 mars tilltréddes fastigheten Brynjan 5 i Huddinge

inflyttning skedde i samtliga 53 bostéder. Inflyttningarna
medférde infléde av likvida medel till Genova om cirka

100 Mkr.

Under februari skedde fardigstallande och inflyttning av
den férsta etappen i Brf Balneum. Férdigstéllande och
inflyttningar kommer sedan att ske [8pande fram fill sen-
sommaren 2018. Inflyttningarna kommer att medféra ett
vasentligt nettoinflodde av likvida medel till Genova om
cirka 400 Mkr vilket kommer aft méjliggéra investeringar
av kassaflédesgenererande férvaltningsfastigheter.

Erik Hamrin, ansvarig fér afférsutveckling, har beslutat att
lédmna sin tjgnst per 31 maj 2018 i samband med flytt fill
annan ort. Peter Lévgren har rekryterats som ny ansvarig
for afférsutveckling. Peter, som narmast kommer frén Huf-
vudstaden, ansluter till Genova under maj 2018.

Den 28 februari férvérvade Genova fastigheten Instru-
mentet 2 i Ornsberg, Stockholm till ett underliggande
fastighetsvarde om 166 Mkr. Fastigheten har en uthyr-
ningsbar yta om cirka 6 000 kvm och &r idag fullt uthyrd
till Stockholms Stad som bedriver skolverksamhet i loka-
lerna pé& ett hyresavtal som stricker sig till 2024. Till-
trade till fastigheten skedde 28 mars 2018.

samtidigt som fastigheten Knarrarnés 6 i Kista fréntréd-
des som ett resultat av den bytesaffér som genomférdes
med Klévern i oktober 2017.

Den 3 april 2018 tillirdddes fastigheterna Mackmyra
20:18 och 20:19 i Valbo, Gavle. Afféren genomférdes
i december 2017 dér tvé strategiskt belégna och fullt
uthyrda fastigheter férvéarvades till ett underliggande
fastighetsvarde om cirka 64 Mkr.



Koncernredovisningen respektive érsredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella
redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och rédets férordning (EG) nr 1606/2002 av den
19 juli 2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder respektive god redovisningssed och

ger en rattvisande bild av koncernens och moderbolagets stéllning och resultat. Férvaltningsberattelsen

fér koncernen respektive moderbolaget ger en réttvisande éversikt éver utvecklingen av koncernens och

moderbolagets verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer
som moderbolaget och de féretag som ingér i koncernen stér infér.

Stockholm den 12 april 2018

Micael Bile Knut Ramel Jan Bjsrk
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Erika Olsén Henrik Raspe Andreas Eneskjold
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Michael Moschewitz
Verkstéllande direktér

Vér revisionsberattelse har Iamnats den 12 april 2018

Ernst & Young AB

Per Karlsson
Auktoriserad revisor



REVISIONSBERATTELSE

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

Rapport om d@rsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av érsredovisningen och koncern-
redovisningen fér Genova Property Group AB (publ) fér
rakenskapsaret 2017. Bolagets drsredovisning och koncern-
redovisning ingdr pé& sidorna 55-101 i detta dokument

Enligt vér uppfattning har érsredovisningen uppriittats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden réttvisande bild av moderbolagets finansiella
stéllning per den 31 december 2017 och av dess finansiella
resultat och kassafléde for aret enligt drsredovisningsla-

gen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den
31 december 2017 och av dess finansiella resultat och
kassafléde for &ret enligt Infernational Financial Reporting
Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och &rsredovis-
ningslagen. Férvaliningsberdttelsen ar férenlig med &rsredo-
visningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi fillstyrker dérfor att bolagsstdmman faststaller resultatrak-
ningen och balansrékningen fér moderbolaget samt rapport
Sver fotalresultat och rapport dver finansiell stallning fér
koncernen.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omréden fér revisionen ér de
omré&den som enligt vér professionella bedémning var de
mest betydelsefulla fér revisionen av drsredovisningen och
koncernredovisningen fér den aktuella perioden. Dessa
omréden behandlades inom ramen for revisionen av, och
i vért stdllningstagande fill, arsredovisningen och kon-
cernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata
uttalanden om dessa omréden. Beskrivningen nedan av hur
revisionen genomférdes inom dessa omraden ska lésas i
detta sammanhang.

Véra uttalanden i denna rapport om &rsredovisningen och
koncernredovisningen ér férenliga med innehédllet i den
kompletterande rapport som har éverlémnats fill moder-
bolagets styrelse i enlighet med Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ar oberoende i férhéllande till moderbo-
laget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav. Detta innefattar att, baserat pé vér bésta kunskap och
dvertygelse, inga férbjudna tidinster som avses i Revisorsfor-
ordningens (537/2014) artikel 5.1 har fillhandahéllits det
granskade bolaget eller, i férekommande fall, dess moderfs-
retag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

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

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet
Revisorns ansvar i var rapport om &rsredovisningen ocksd
inom dessa omréden. Darmed genomférdes revisionsatgar-
der som utformats fér att beakta vér bedémning av risk fér
vasentliga fel i &rsredovisningen och koncernredovisningen.
Utfallet av vér granskning och de granskningsétgarder

som genomforts for att behandla de omréaden som framgér
nedan utgdr grunden fér var revisionsberdttelse.

Féljande omraden géller for koncernen om inget annat
anges.



Vérdering av férvaltningsfastigheter

Beskrivning av omrédet

Férvalningsfastigheter ér en vasentlig balanspost i koncer-
nens rapport 6ver finansiell stdllning och uppgick den 31
december 2017 till 1 597 Mkr, vilket utgér 62 % av koncer-
nens totala tillgéngar. Férvaltingsfastigheter redovisas till
verkligt vérde per balansdagen. Bolaget léter géra externa
varderingar 2 génger om aret pd samtliga férvaltingsfast-
igheter varav en av dessa alltid &r vid arsskiftet. Verkligt
varde faststéllts genom bedémning av marknadsvardet fér
varje enskild fastighet och &r beroende av en rad olika anta-
ganden och bedémningar som hyresintékter, driftskostnader,
investeringar, kassafléde, diskonteringsréinta och avkast-
ningskrav. Avkastningskraven &r specifika per fastighet och
bestdms genom analys av genomférda transaktioner och
fastighetens marknadsposition. Med anledning av att de
ménga antaganden och bedémningar som sker i samband
med varderingen innebar en vasentlig péverkan pd koncer-
nens resultat och stéllning, anser vi att detta omrade ér att
betrakta som eft sarskild betydelsefullt omréde.

Intdkisredovisning

Beskrivning av omradet

Koncernens intéktsredovisning fér projektutvecklingsverksam-
heten baseras pd en successiv vinstavrakning och uppgér
innevarande rékenskapsér till 62 mkr. Fér information om
den succesiva vinstavrékningen se not 2 Redovisningsprin-
ciper samt noterna 5 och 18. Koncernen tilldmpar succesiv
vinstavrdkning fér sin intdkisredovisning baserat pé en
budget och prognos av slutligt projekiresultat. Det betyder
att intdkter redovisas succesivt i takt med fardigstéllande-
graden. Fardigstdllandegraden beréknas utifrén nedlagda
kostnader i férhéllande fill totala prognosticerade kostnader.
Bolaget tar Gven andel sélda lagenheter i beakining for att
rakna fram en fardigstallandegrad. Detta kréver att séval
intdkter som kostnader i ett projekt skall kunna bedémas
med stor sikerhet. Fér att uppfylla detta krav behéver
bolaget ha ett effektivt system fér bedémning av kostnader,
upprdttande av prognoser och berdkning av den succesiva
intakisredovisningen. Med anledning av att de bedém-
ningar som gérs i samband med berékning av den succe-
siva vinstavrakningen innebdr en vasentlig p&verkan pé
koncernens resultat och stéllning, anser vi att detta omrade
&r att betrakta som ett sérskild betydelsefullt omréde.

Hur detta omréde beaktades i revisionen
Féljande &tgarder ér inte en fullstandig redogérelse for
vidtagna granskningsatgérder.

Vi har bedémt objektivitet, oberoende och kompetens hos
det externa varderingsféretaget. Vi har bedémt och utvar-
derat ledningens process for fastighetsvarderingen. Vi har
bedémt rimligheten av de bedémningar och antaganden
som anvands i varderingarna vilket inkluderar uppskatt-
ningar gjorda av det externa varderingsféretaget sésom
hyresutveckling, vakans, inflation och drifts- och under-
héllskostnader. Vi har fér et urval av férvaltningsfastigheter
granskat den externa varderingens anvanda hyresintakter
och fastighetskostnader mot redovisningen. Vi har granskat
l&dmnade upplysningar i &rsredovisningen och bedémer att
dessa ger en aGndamélsenlig bild av bolagets vardering av
férvaltningsfastigheter, se not 13.

Hur detta omrdade beaktades i revisionen
Féljande &tgarder ar inte en fullstandig redogérelse for
vidtagna granskningsatgarder.

Vi har informerat oss om och utvérderat ledningens process
for genomgéng av projekt inklusive rutiner for att identifiera
forlustprojekt och/eller projekt med hég risk samt processen
fér att beddma intdkter och kostnader. Vi har utfért analy-
tisk granskning av redovisade intékter och marginaler och
granskat ledningens rutiner fr uppfélining av projektens
finansiella resultat. Vi har fért en dialog med féretagsled-
ningen kring de metoder, principer och antaganden pé vilka
beddmningar baseras. Var uppfatting att bolagets antagan-
den och beddmningar ligger inom ett acceptabelt intervall.

P& stickprovsbasis har vi granskat intékter och de redo-
visade projektkostnader som ligger fill grund for bestém-
mande av fardigstéllandegrad. Vi har éven testat den
matematiska riktigheten i berékningen av den successiva
vinstavrdkningen. V@r revision omfattar éven granskning av
vasentliga kontrakt, genomgéngar av bedémningar i prog-
noser, stickprovsvis granskning av allokerade kostnader och
indata till kalkylerna samt bedémning av bolagets metodik
fr berékning av den succesiva vinstavrdkningen. Vi har
aven granskat dndamalsenligheten i [dmnade upplysningar i
de finansiella rapporterna.



Annan information &n arsredovisningen och koncern-
redovisningen

Detta dokument innehéller Gven annan information &n arsre-
dovisningen och koncernredovisningen och éterfinns pé sid-
orna 1-47 och 106-108. Det ar styrelsen och verkstallande
direktdren som har ansvaret fér denna andra information.

Vért uttalande avseende drsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gér inget utta-
lande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med vér revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen &r det vért ansvar att [ésa den informa-
tion som identifieras ovan och 6éverviga om informationen
i vasentlig utstriickning @r oférenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgéng beaktar
vi dven den kunskap vi i vrigt inhamtat under revisionen
samt bedémer om informationen i dvrigt verkar innehélla
vésentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informatio-
nen innehdller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rap-
portera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direkiéren som har ansvaret
for att &rsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt érsredovisningsla-
gen och, vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS s& som
de antagits av EU. Styrelsen och verkstdllande direktéren
ansvarar Gven for den interna kontroll som de bedémer ar
nddvandig fér att upprétta en drsredovisning och koncernre-
dovisning som inte innehéller ndgra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pé& oegentligheter eller pé& fel.

Vid upprattandet av érsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktdren for
bedémningen av bolagets fsrmaga att fortsatta verksam-
heten. De upplyser, ndr s& ar fillémpligt, om férhéllanden
som kan péverka férmagan att fortséitta verksamheten och
att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstal-
lande direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ fill att
gora ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mél &r att uppnd en rimlig grad av sékerhet om att
darsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehéller n&gra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror p& oegentligheter eller p& fel, och att [dmna en
revisionsberdttelse som innehéller véra uttalanden. Rimlig
sakerhet @r en hég grad av sékerhet, men &r ingen garanti
for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet
om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppstd pé grund av
oegentligheter eller fel och anses vara véasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas péverka

de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instdllning under
hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och beddmer vi riskerna fér vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pé
fel, utformar och utfér granskningsétgérder bland annat
utifrén dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som r fill-
réickliga och dndamélsenliga fér att utgéra en grund for
vara uttalanden. Risken fér att inte upptdcka en vésentlig
felaktighet ill fslid av oegentligheter ér hégre @n fér en
vasentlig felaktighet som beror pé fel, eftersom oegent-
ligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning,
avsiktliga utelémnanden, felaktig information eller ésido-
sattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstéelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér vér revision fér att utforma
granskningsatgarder som d@r lampliga med hansyn fill
omstandigheterna, men inte fér att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och fillhs-
rande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lédmpligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktdren anvénder antagandet om fortsatt
drift vid uppréttandet av érsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns ndgon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sédana héandelser eller for-
héllanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberdttelsen fasta uppmarksamheten pé upplys-
ningarna i arsredovisningen om den véasentliga oséker-
hetsfaktorn eller, om sédana upplysningar &r ofillrdckliga,
modifiera uttalandet om drsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Véra slutsatser baseras p& de revisionsbevis
som inhdmtas fram fill datumet f&r revisionsberdttelsen.
Dock kan framtida héndelser eller férhéllanden géra aft
ett bolag inte léingre kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen, daribland upplysningarna, och om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen dterger de underlig-
gande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

¢ inhamtar vi tillréckliga och andamélsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna
eller affarsaktiviteterna inom koncernen fér att géra ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar
for styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevi-
sionen. Vi ér ensamt ansvariga for véra uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten fér
den. Vi méste ocksé informera om betydelsefulla iakttagel-
ser under revisionen, ddribland de eventuella betydande
brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksé& forse styrelsen med eft uttalande om att vi
har féljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende,
och ta upp adlla relationer och andra férhéllanden som



rimligen kan p&verka vért oberoende, samt i tillampliga fall
tillhérande mot&tgarder.

Av de omréden som kommuniceras med styrelsen faststdller
vi vilka av dessa omréden som varit de mest betydelsefulla
for revisionen av arsredovisningen och koncernredo-

visningen, inklusive de viktigaste bedémda riskerna fér
vasentliga felaktigheter, och som darfér utgér de for revi-
sionen sdrskilt betydelsefulla omr&dena. Vi beskriver dessa
omré&den i revisionsberdttelsen sévida inte lagar eller andra
forfattningar férhindrar upplysning om frégan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi Gven utfért en
revision av styrelsens och verkstdllande direktdrens férvalt-
ning av Genova Property Group AB (publ) fér rékenskaps-
aret 2017 samt av férslaget ill dispositioner betraffande
bolagets vinst eller frlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet fér
rakenskapsdret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vért ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi &r oberoende i férhéllande till moderbola-
get och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget fill disposi-
tioner betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav som bola-
gets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
stéller p& storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehoy, likviditet och stdllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande bedéma bolagets och koncernens
ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sé& att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras
pd ett betryggande satt. Den verkstéllande direktéren ska
skdta den I6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de étgérder som
ar nddvandiga for att bolagets bokfaring ska fullgéras i
Sverensstémmelse med lag och fér att medelsférvaltningen
ska skotas pé ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betréffande revisionen av férvaltningen, och
ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis fér att med en rimlig grad av sdkerhet kunna
bedéma om né&gon styrelseledamot eller verkstdllande
direktoren i négot vasentligt avseende:

o féretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget.

® pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget fill dispositioner
av bolagets vinst eller férlust, och dérmed vért uttalande

om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sdkerhet, men ingen
garanti fér att en revision som utférs enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptdcka atgérder eller férsum-
melser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag fill dispositioner av bolagets vinst eller
forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen

av férvaliningen och férslaget till dispositioner av bola-
gets vinst eller forlust grundar sig framst p& revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder
som utférs baseras pé vér professionella bedémning med
utgéngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen p& s&édana étgérder, omrdden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér
avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse for
bolagets situation. Vi gér igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna &tgéarder och andra férhéllanden
som &r relevanta fdr vért uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag fill disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
fr detta for att kunna bedéma om férslaget &r férenligt
med aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, med Per Karlsson som huvudansvarig
revisor, box 7850, 103 99 Stockholm, uts&gs till Genova
Property Group ABs revisor av bolagsstdmman den 15 maj
2017 och har varit bolagets revisor sedan 2011.

Angelholm den 12 april 2018
Ernst & Young AB

Per Karlsson
Auktoriserad revisor



DEFINITIONER

GENOVA ELLER BOLAGET
Genova Property Group AB (publ).

ANTAL SALDA BOSTADER
Bostéder som sdlts efter undertecknande av antingen
forhands- eller uppléatelseavtal.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Resultat efter skatt i férhallande till genomsnittligt eget
kapital, baserat pé& rullande 12 ménader.

BELANINGSGRAD, FASTIGHETER, %

Rantebdrande skulder efter avdrag for likvida medel
i forhallande till marknadsvérdet pé férvaltnings- och
projekteringsfastigheter.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Avser fastigheter med befintliga kassafléden och utgérs
av séval kommersiella lokaler som omsorgsfastigheter
och bostéder.

PROJEKTERINGSFASTIGHETER
Avser fastigheter for vidareutveckling.

RESULTAT PER STAMAKTIE

Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier.

SOLIDITET
Eget kapital i férhallande till balansomslutning.



INFORMATION TILL AKTIEAGARE

ARSSTAMMA 2018

Styrelsen i Genova Property Group AB har kallat till &rs-
stdmma den 21 maj 2018. Bolagets huvudagare féreslar
omval av styrelseledaméterna Micael Bile, Andreas Ene-
skisld, Jan Bjérk, Knut Ramel, Erika Olsén och Henrik Raspe
samt att Micael Bile omvljs till styrelseordférande for peri-
oden fram tills nésta @rsstémma. Arsstimman kommer éven
att bland annat behandla féljande beslutsférslag:

* Fdrnyat bemyndigande fér styrelsen att vid ett eller flera
tillfallen, och med eller utan féretradesratt for aktied-
garna, fatta beslut om nyemission av hégst 20 miljoner
stamaktier.

e Farslag om vinstutdelning om 2,00 kronor per stamaktie,
motsvarande 100 000 000 kronor, och 10,50 kronor
per preferensaktie i enlighet med bolagsordningen, mot-

svarande 31 500 000 kronor.
Tid: méndagen den 21 maj 2018 klockan 10.00

Plats: Gernandt & Danielsson Advokatbyrd KB:s

lokaler p& Hamngatan 2, Stockholm.

Finansiella rapporter

Delarsrapport, jan-mar 2018 25 maj 2018
Del&rsrapport, jan—jun 2018 24 aug 2018
Del&rsrapport, jan-sept 2018 23 nov 2018
Bokslutskommuniké, jan-dec 2018 22 feb 2019

Ratt att delta och anmdlan till bolaget

Aktiedgare som &nskar delta i bolagsstamman ska vara
inférda i den av Euroclear Sweden AB férda aktieboken
per tisdagen den 15 maj 2018 och ska dven ha anmélt sig
fér deltagande pd bolagsstémman senast tisdagen den 15
maj 2018. Anmalan gérs per brev och stalls till:

Genova Property Group AB
Jakobsbergsgatan 7, 111 44 Stockholm,

eller per e-post ill:
edvard.scheele@genova.se

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

Forvaltarregistrerade aktier

Den som ld&tit férvaltarregistrera sina aktier méaste, for att
ha rétt att delta i stdmman, genom férvaltares férsorg l&ta
registrera aktierna i eget namn, s& att vederbdrande ar
registrerad i den av Euroclear Sweden AB férda aktiebo-
ken tisdagen den 15 maj 2018. Observera att forfarandet
ocksé galler betraffande aktier som ligger pé banks akfie-
dgardep& och vissa investeringssparkonton (ISK). Sé&dan
registrering kan vara tillféllig.

Kontakt investor relations

Michael Moschewitz, VD

epost: michael. moschewitz@genova.se
mobil: 0707 13 69 39

Edvard Schéele, CFO

epost: edvard.scheele@genova.se
0703 99 69 90

mobil:
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