GENOVA

Forvaltning
Genova star for trygghet och
langsiktighet. Det innebdr
bdade hog servicegrad och
ett ndra samarbete med
hyresgdsterna.

Arsredovisning /

2]

Stadsutveckling
Genova utvecklar attraktiva
och hallbara stadsdelar
med moderna bostdider och
samhdllsfastigheter med et(
brett uthbud av service.

Nyproduktion
Genova utvecklar fastigheter
med bade design och funktion.
Vi bygger hus for ménniskor;
hus som vicker nyfikenhet och
gor vardagspusslet ldttare.
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Genova
— ett modernt fastighetsbolag

Helaret januari-december 2018

Hyresintakterna uppgick till 128 Mkr (108)

Resultat fran bostadsproduktion uppgick till 77 Mkr (62)
Rorelseresultatet uppgick till 280 Mkr (146)

Arets resultat uppgick till 264 Mkr (122)

Resultat per stamaktie uppgick till 4,22 kr (1,59)
Styrelsen foreslar en utdelning om 1,00 kr per stamaktie,
att utbetalas vid tva tillfallen med vardera 0,50 kr,

samt 10,50 kr per preferensaktie, att delas ut kvartalsvis.

Genova arsredovisning 26018 3
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Balneum

PROJEKT: Balneum

STAD: Stockholm

OMRADE: Gréndal

ARKITEKT: Andreas Martin-Lof
BOSTADER: 135

STORLEK m2: 24 - 152
KOMMERSIELLA YTOR: NEJ
INFLYTT: Inflyttat 2018

Balneum betyder badhus pé latin, och
vatten ar ett genomgaende tema i bostads-
huset. Dels genom sjéutsikten éver Méila-
ren, men ocksé genom husets egna spa med
tillhérande pool, bastu och sold4ck.

Huset &r ritat av prisbelonta Andreas

Martin-Lof Arkitekter och de 135 l4genhe-
terna som alla flyttades in under 2018 gér
i naturliga och ljusa toner. Samtliga ligen-
heter har balkong eller uteplats, och en
del har terrasser. Fasaden som vetter mot
staden och Essingeleden &r i betong. Den
Ovriga fasaden &r kladd i cedertrd, nagot
som kontrasterar vildigt vackert.







Genova | Introduktion

Kort om Genova

Genova Property Group — Genova

ar ett modernt och personligt fastighetsbolag som éger,

forvaltar och utvecklar fastigheter med langsiktighet, hallbarhet och engagemang som kompass.

2006 grundades Genova Property Group, Genova, som ett fastighets-
bolag med en mindre fastighetsportfdlj. I dag 4r Genova ett aktivt fast-
ighetsbolag med langsiktiga dgare och en vl positionerad fastighets-
och projektportfolj dir fokus ligger pa den vixande Stockholms- och
Uppsalamarknaden.

Genova har succesivt och milmedvetet byggt upp ett stabilt och diversi-
fierat bestand av forvaltnings- och projektfastigheter i attraktiva ligen
via strategiska forvarv. Med stabila kassafloden fran fastighetsport-
foljen finns en solid och trygg grund for finansiering av projektutveck-
ling av bostéder, frimst hyresratter, och samhéllsfastigheter sdsom sko-
lor, forskolor, dldre- och omsorgsboenden som vi bygger pa egenutveck-
lad mark for egen langsiktig forvaltning.

Vi strivar efter att skapa och bidra till mer hallbara och attraktiva
arbets- och stadsmiljder ddr méinniskor vill bo, arbeta och vistas.
Genova dr en langsiktig fastighetsdgare och vi ser en direkt koppling
mellan god arkitektur, hallbarhet och 16nsamhet. Darfor dr vi aktiva i
hela kedjan av fastighetsinvesteringar - fran forvarv till férvaltning och
projektutveckling. Vara fastigheter ska berika stadsrummet och vara
héllbara savil miljomassigt, estetiskt, socialt som ekonomiskt.

Idagforvaltar Genova fastigheter till ett virde om cirka 2,3 Mdkr exklusive
pagéende nyanldggningar om cirka 280 MKkr, och kompletterar 16pande
med nya fastigheter med utvecklingspotential. Fastighetsbestandet
priglas av stabila hyresgéster inom savél offentlig sektor som privat
verksamhet och en aktiv férvaltning.

Genova | Historiskt
2006 2007 2008 2009 2010 2011
Genova Property Forvarvar Borg 4 i Forvaltning och ut- Forvarvar Luthagen Genova Bostads- Forvarvar Stensnas
Group grundas av Kista med Nissans veckling av befintliga 13:2 i Uppsala. produktion bildas. Konferens i Osteraker
Micael Bile. huvudkontor. fastigheter. Forvarvar ett projekt for bostadsproduktion

Forvarvar Gavlesund
Fastigheter.

Andreas Eneskjold
blir deldgare i Genova
Property Group.

intill Stadsskogen
i Uppsala, projekt
Sommarro.
Organisationen
starks inom fastig-
hetsutveckling och
forvaltning.

Projektering av 91
bostader i projekt
Sommarro.

Forvarvar Harjaro
Resort i Enkoping.



Hyresintakter

128 v

2017:108 mkr

Arets resultat

264 v

2017: 122 mkr

Fastighetsvarde

00 v

2017:1827 mkr

Nyckeltal

Mkr 2018 2017
Hyresintakter 128 108
Resultat fran bostadsproduktion 7 62
Rorelseresultat 280 146
Forvaltnings- och projekteringsfastigheter 2600 1827
Eget kapital 1135 1008
Réntebarande skulder till kreditinstitut 1310 945
Soliditet, % 36 39
Belaningsgrad, % 62 66
Antal salda bostader 24 98

2012 2013 2014 2015 2016 2017

Paborjar byggnation av
projekt Sommarro om
91 bostader i Uppsala
Forvarvar sex Coop-
butiker i centrala lagen
i Uppsala.

Hela fastigheten Borg
4 i Kista hyrs ut till
Rockwell Collins.
Vinner tva upp-
handlingar av LSS-
boenden i Nacka.
Férstainflyttning i
projekt Sommarro.
Startar byggnation av
brf Stensnés i Oster-
aker med 46 bostader.
Vinner markanvis-
ning i Ostersund,
Storsjo Strand, om 53
bostader.

Forvarvar Lillsatra i
Sétra och Knarranés i
Kista. Forvarvar Viby
19:3i Kungsangen
med Coop som hyres-
gast samt obebyggd
mark. Avtal om forvarv
av Storseglet 5, Gron-
dal, fér bostads-
projektet Balneum.

Ny organisation for-
mas. Refinansiering
av hela kredit-
portfolien

Forvarvar fastigheter i
Uppsala, Liding6 och
Nacka.

Startar forséaljning

och byggnation av
bostader i projekt
Balneum i Grondal.
Forvarvar Knivsta
Vra1:392 i Knivsta

for uppforande av
hyresratter och aldre-
boende.
Kapitalanskaffning
genom en emission av
preferensaktier.
Notering av preferens-
aktierna pa Nasdaq
First North Premier.

Genoya

Forvarvar fastigheter

i Boras, Enkoping,
Nacka, Norrtalje och
Akersberga.

Forvarvar tva fastighe-
ter i Palma, Spanien,
for utveckling till hotell
och fullt uthyrda efter
fardigstallande.
Bostadsprojekt Saltsjo-
lunden i Saltsjobaden
fardiginflyttat.
Fastigheternai Kista
och Satra i det nar-
maste fullt uthyrda.
Ingar nytt finansierings-
avtal om 554 Mkr.

drsredovisning 2018

Forvarvar fastigheter
i Lund, Huddinge,
Knivsta och Gavle.
Avyttrar i bytesaffarer
tva fardigutvecklade
fastigheter i Kista
Byggstartar bostads-
projektet Botanikern i
Uppsala.

Styrelsen faststaller
nya operationella
samt finansiella mal
fér verksamheten.
Kapitalanskaffning
genom nyemission av
foretagsobligationer
om 300 Mkr.

Michael Moschewitz
tilltrader som ny VD.
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Genova | Michael Moschewitz

VD har ordet

Under 2018 tog vi viktiga steg for att starka och utveckla Genova som fastighetsbholag.

Efter ett flertal forvarv och ett framgangsrikt uthyrningsarbete har vi under aret okat fastighets-
portfoljen till cirka 2,6 Mdkr och stiarkt intjainingen till drygt 128 Mkr. Det dr en stabil grund
och fina forutsattningar vi har med oss in i 2019.

2018 var ett hindelserikt ar fér Genova. Vi
har fortsatt att utveckla verksamheten med
god lénsamhet. Marknaden fér kommersiella
fastigheter har varit stark medan bostads-
marknaden préglats av turbulens.

Det uppdragjag fick nirjagtilltrddde for mer
an ett ar sedan var tydligt; att stdrka det lang-
siktiga kassaflodet ytterligare via saval forvarv
som egen produktion, att bygga en stabil orga-
nisation med tydliga mal och ansvarsomraden
och att fortsétta skapa affirsmojligheter i vart
befintliga fastighetsbestand. Jag tycker att vi
har lyckats bra pa samtliga punkter.

Vi har en tydlig idé och fortsitter att konse-
kvent genomfora den. Genova investerar i fast-
igheter i tillvixtregioner, frimst i Stockholm
och Uppsala, dir efterfragan pa lokaler och
bostidder dr hog. Att ha langsiktiga och enga-
gerade dgare ar en stor tillgdng. Det ger oss
uthéallighet och tillater oss att vara aktiva pa
marknaden och agera strategiskt vid forvarv
och utveckling av fastigheter.

Tva bostadsprojekt har avslutats i ar — Bal-
neum i Gréndal och Storsjd Strand i Ostersund
och under forsta halvéret flyttade vi in och
fardigstéllde cirka 200 lagenheter. Under en
period dd marknaden varit anstrdngd har vi till-
forts likviditet om cirka en halv miljard kronor
fran vara bostadsprojekt. Detta har i sin tur méj-
liggjort att vi kunnat forvérva fastigheter for
nirmare en miljard kronor och dirigenom 6kat
vara hyresintdkter med drygt 70 MKkr per ar.

Kontraktsviardena pa det vi hyrt ut under
2018 overstiger en halv miljard kronor. Samti-
digt har vakansgraden i vara bestand sjunkit
till ungefar fem procent. Under aret byggstar-
tade vi dven drygt 100 ldgenheter.

Engagerade medarbetare
Vi utvecklar stdndigt vart fastighetsbestand

och strévar efter att vara en god affirspartner.
Att snabbt kunna méta férandrade kundbehov
och marknadsforutsiattningar har varit vitalt
for var framgang. Vara medarbetare har spets-
kompetens inom alla delar av fastighetspro-
cessen och alla tar ett stort enskilt ansvar. Det,
tillsammans med en vil utvecklad metodik,
skapar en effektiv och snabb organisation.
Under 2018 lit vi en extern aktdr genom-
fora en NKI-undersékning (N6jd-Kund-Index)
inom var fastighetsférvaltning och kundnéjd-
heten &r betydligt hégre &n branschsnittet,
négot jag tror hinger samman med att vi ar
lojala, tillgdngliga och ldsningsorienterade.

Affirsdrivande hallbarhetsarbete
Hallbarhet dr en viktig och virdeskapande
aspekt som &r integrerad i Genovas verksam-
het. V&r ambition &r att finansiera kommande
utvecklingsprojekt med grona lan. Det ar glad-
jande att intresset for fastighetsbolag med hall-
bara affirsmodeller och projekt med en tydlig
héllbarhetsprofil dr sa stort. Under 2019 inten-
sifierar vi hallbarsarbetet for att svara upp mot
vara kunders behov och férvantningar. Inom
nigra ar &r malsittningen att merparten av var
finansiering ska vara gron.

Mot nya méal

Nar vi summerar aret stir det klart att Genova,
via savédl forvirv som framgéngsrika uthyr-
ningar, skapat vdrden och saledes uppnatt
tillvixtmalet for 2018. Vart méil om langsiktig
och 16nsam tillvaxt star fast - genom forvarv,
nyproduktion och utveckling av befintliga
fastigheter. Vi vill védxa i vara befintliga mark-
nadsomraden, men #ven etableringar i nya
omréden kan bli aktuella. Vi arbetar malmed-
vetet med att driva vara detaljplaner framat.
Just nu fokuserar vi mycket pa vara storre

stadsutvecklingsprojekt i Norrtdlje, Knivsta
och Upplands-Bro. Under 2019 kommer vi dven
att formulera nya langsiktiga méal for verk-
samheten, men forst ska vi nd vart nista mal
om 5 mdKr i fastigheter till 2020. D4r kommer
var befintliga byggréttsportfélj om nirmare
400 000 kvm spela en viktig roll i var tillvaxt
vilket kommer mdjliggdra 16nsam produktion
av framforallt hyresrétter, dldreboenden samt
forskolor fér egen forvaltning. Ambitionerna
4r hoga och skapar en tydlig riktning for vart
fortsatta arbete.

Om vi blickar framat

Forutsittningen for att investera i fastigheter
for langsiktigt 4gande ar fortsatt goda, med
laga riantor att vinta dven de kommande &ren.
Den positiva utvecklingen vi sett under lang
tid i fastighetsmarknaden &r exceptionell,
men Genova fortsétter att investera utifran
ett evighetsperspektiv. Vart 6kade fokus pa
langsiktig tillvaxt i kassaflodet dr darfor en
viktig forutsittning for att kunna fortsétta
leverera stark avkastning. Genova star pa en
stabil grund och har god tillgang till kapital,
sa tuffare tider kan innebdra nya och intres-
santa mdjligheter for oss.

Vi gar in i 2019 med langsiktiga dgare, en
fokuserad organisation samt flera spdnnande
detaljplaner som nédrmar sig fullbordande. Vi
4r val rustade for att mota nya utmaningar.

Jag vill tacka Genovas alla medarbetare,
kunder, samarbetspartners och vara dgare for
aret som gatt och samtidigt hélsa er vilkomna
till ett nytt spAnnande ar.

Michael Moschewitz



2018 i korthet

Slutligt avtal om forvarv av forvaltningsfastigheter till ett virde om cirka 1 Mdkr, vilket starker
intjdningskapaciteten till cirka 140 Mkr. Byggstartat dldreboende, forskola och hyresratter

dér pagaende nyanliggningar kommer fardigstallda att oka bestandet med ytterligare cirka
700 Mkr och den arliga intjaningen med cirka 30 Mkr. Totala kontraktsvirden dverstigande
en halv miljard kronor ar resultatet av framgangsrik uthyrning i befintliga och kommande
fastigheter. Tva bostadsprojekt avslutades under aret dar vi fardigstallde och flyttade in cirka
200 lagenheter. Byggstartade projektet Liljegatan 11 Uppsala med 4:8 lagenheter dédr vi salt
framgangsrikt och fortsatt fardigstillande och forsiljning i projektet Botanikern i Uppsala dér

den forsta etappen flyttades in under forsta kvartalet 2019.

43 kvartal - vasentliga hdandelser under aret

1

o Fardigstallde Brf
Storsjostrand i Ostersund
med inflyttningar i samtliga
53 bostader.

o Tecknade avtal om forvarv
av tva fastigheter till ett
totalt varde av 354 Mkr,
omfattande 12 000 kvm och
med arliga hyresvarden om
cirka 25 Mkr.

o Fardigstallde och flyttade
in den forsta etappen i Brf
Balneum i Grondal. Hela
projektet fardigstalldes
sedan successivt under
2018.

2

o Tilltradde tidigare
forvarvade och fullt uthyrda
fastigheter i Gavle till ett
varde av 64 Mkr och med
arliga hyresvarden om 6 Mkr.

o Tecknade nya hyresavtal
for 19 500 kvm med arliga
hyresvarden om 32 Mkr och
med totala kontraktsvarden
om cirka 490 Mkr.

¢ Relanserade och salde
framgangsrikt i projektet
Liliegatan 1i Uppsala dar
48 lagenheter ar under
uppforande.

3

o Emitterade foretags-
obligationer med ett totalt
nominellt belopp om 200
Mkr inom ramen for bolagets
obligationslan om 750 Mkr.

o Startade byggnationen
av ett dldreboende och
en forskola i Knivsta om
cirka 5 000 kvm. Ytorna
ar full uthyrda med arliga
hyresvarden om 9,5 Mkr.

¢ Avyttrade och frantradde
fastigheterna Harjaro

5:2 och 5:3 i Enkdping

till ett underliggande
fastighetsvarde om 12,5 Mkr.

4

o Tecknade avtal om forvarv
av fem fastigheter till ett
totalt varde om 539 Mkr,
omfattande 26 000 kvm och
med arliga hyresvarden

& Genova drsredovisning 2018

om 39 Mkr. Fastigheterna
ar beldgnai Uppsala,
Sollentuna, Nacka och
Stockholm.

¢ Tecknade nya hyresavtal
foér 10 800 kvm med totala
kontraktsvarden om 56 Mkr.



"Starkt intjaning fran forvaltnings-
portfoljen, framgangsrik uthyrning
och projektvinster har bidragit till
GGenovas goda resultat”




Genova | Verksamhetsmal

Vara mal ger oss riktning

For att uppna var vision och skapa en langsiktig och hallbar avkastning har Genova formulerat
langsiktiga mal. De bygger pa att vi med hjalp av engagerade medarbetare och goda relationer
med savdl kunder som samarbetspartners kan skapa attraktiva och hallbara arbets- och
bostadsmiljoer at mdnniskor och foretag.

Mal

Genova ska pa saval kort som lang sikt strava efter att uppratthalla stabila underliggande finanser
med malet att utveckla och vaxa verksamheten. Fokus i respektive investering ska alltid kdnneteck-
nas av goda vinstmarginaler for att kunna generera en stark underliggande Ildnsamhet fér koncer-
nen over tid. Styrelsen i Genova har faststallt operationella samt finansiella mal for verksamheten.

Verksamhetsmal
Bostadsproduktion Forvaltningsfastigheter Utdelningspolicy
o Fram till utgangen av 2020 na en arlig produk- e Fram till utgangen av 2020 na en forvalt- o Langsiktigt mal ar att utdelningen pa
tionstakt om 1000 bostader om aret och ningsportfolj om minst 5 000 Mkr. stamaktierna ska uppga till mellan 20-50
inneha minst 10 000 bostadsbyggratter. rocent av resultat efter skatt, justerat for
e Per den 31 december 2018 uppgick férvalt- i . L e !
e ) e . i orealiserade vardeférandringar samt efter
Per den 31 december 2018 uppgick arlig ningsportféljen till cirka 2 752 Mkr, inklusive . . .
, . s o o " , , L utdelning till preferensaktiedagarna.
produktionstakt till 235 bostéder och antalet pagaende nyanldggningar och fastigheter &4gda
bostadsbyggrétter uppgick till 4 984. via joint ventures.
Projektmarginal

Finansiella mal

o Hyresratter: Projektmarginal om minst

Soliditeten ska dver tid u a till minst
15 procent. ° PPg

35 procent.
e Bostadsratter: Projektmarginal om minst

20 procent. Per den 31december 2018 uppgick soliditeten

till 36 procent.

o Belaningsgraden ska 6ver tid understiga
65 procent.

Per den 31december 2018 uppgick
belaningsgraden till 62 procent'.

1) Inkluderar obligationslan.






Genova | Vision och dgardirektiv

Langsiktighet och engageman

Genom att vara lyhorda och engagerade vill vi skapa langsiktig lonsamhet samt bidra till 6kad
arbetsglddje och bittre livskvalitet i ett mer hallbart samhalle.

Vision

Genom att vara
lyhérda och
engagerade vill vi
skapa langsiktig
I6nsamhet samt bidra
till 6kad arbetsgladje
och battre livskvalitet
i ett mer hallbart
samhaélle.

Agardirektiv

Genovas dgare

har formulerat ett
direktiv som utgor
den grundlaggande
strategiska riktningen

for foretagsledningen.

En central utgangs-
punkt ar vikten av att
arbeta langsiktigt och
ansvarsfullt.

5 viktiga milstolpar i arbetet mot var vision

ENGAGERADE MEDARBETARE

Trivsamt arbetsklimat, gott ledarskap och engagerade medarbetare skapar virde at vara kunder.
Samtliga medarbetare hos Genova har ett stort eget ansvar. Genom att sitta tydliga férvintningar
och mal far alla medarbetare en klar bild av hur denne bidrar till engagemang och 16nsamhet.

HALLBARA LOSNINGAR

Vara ambitioner 4r hoga i var nyproduktion. Genom att vara en langsiktig fastighetségare som
utvecklar fastigheter for egen forvaltning har vi méjlighet att arbeta med och utveckla flera
dimensioner av hallbarhetsfrdgan sasom energiférbrukning, materialval, avfallshantering,
transporter och arbetsmiljo for bade kunder, medarbetare och leverantorer. Var nyproduktion
spelar en avgorande roll i vart hallbarhetsarbete; vi arbetar for att utveckla var férvaltning och
byggaitra.

ATTRAKTIVA ARBETS- OCH BOSTADSMILJOER
Genova bygger och utvecklar fastigheter med hog arkitektonisk ambition. Vara fastigheter ska
bidra positivt till stadsmiljon och skapa goda forutsittningar for vara kunders behov. God arki-
tektur och en hallbar produktion leder till Ilonsamhet, hog kvalitet och flexibilitet f6r kunden och
dven till ett mer hallbart samhélle. Vi arbetar efter tesen att god arkitektur bygger pa en balans
mellan form, funktion, ekonomi och hallbarhet.

LOJALA KUNDER

Ur hallbarhets- och 16nsamhetsperspektiv dr det viktigt att behalla befintliga kunder. Attraktiva
fastigheter och en hog serviceniva dr avgorande faktorer for att skapa lojala kunder. Det kridvs
dven en god forstaelse for kundens verksamhet och ett tydligt affirsmannaskap.

FOKUS PA KASSAFLODEN OCH TILLVAXT

Vi vet att summan av vara insatser leder till ldngsiktig och hallbar 16nsamhet. For att bibehalla
var goda soliditet och uppna en langsiktig avkastning fokuserar vi pa tillvixt for att stdrka det
underliggande kassaflodet. Fastighetsbestandet utvecklas genom féradling av befintliga fastighe-
ter, utveckling av byggrétter, nyproduktion i attraktiva 1dgen samt genom strategiska forvérv. Var
ambition dr att ha en projektmarginal i vara brf-projekt om minst 20 procent och for vara hyresrét-
ter ska projektmarginalen inte understiga 15 procent.



Genova | Afféarsidé

Lonsam och hallbar tillvaxt

Var virdeskapande affarsmodell gar ut pa att utveckla vart fastighetshestand genom
foradling av befintliga fastigheter, utveckling av byggritter, nyproduktion i attraktiva ligen
- samt genom strategiska transaktioner.

5 steg i var vardeskapande affarsmodell

VAR AFFARSMODELL UTGAR FRAN AFFARSIDEN

Affarsidé Vi koper, utvecklar och bygger fastigheter for manniskor och foretag — utifran behoven hos
L hyresgister, samhdille och kunder. Fastigheterna utvecklas och forvaltas pa ett hallbart och

Att med langsiktighet,

hallbarhet och lonsamt sitt vilket skapar virdetillvixt. Resultatet aterinvesteras och utvecklar verksamheten

:ngagema?g som vidare. Genom var kostnadseffektiva nyproduktion och var goda likviditet dr det mojligt for oss

ompass - forvarva, .. . . . . . . .
férvalta och att forvarva fastigheter och genomfoéra nybyggnationsprojekt i var egen takt - oberoende av
utveckla moderna snabba konjunktursviangningar.

och attraktiva
kommersiella
fastigheter och
bostéder.

ATERINVESTERING I NYA FASTIGHETER NYTT KAPITAL NYA KASSAFLODEN



Genova | En vdrdeskapande foradlingsprocess

Vi bygger varden

Genovas strategi att driva en kombinerad verksamhet med forvaltning av kommersiella lokaler och
utveckling av bostader i storstadsregionen Stockholm, inklusive Uppsala, samt utvalda tillvaxtregioner
ar en tydlig framgangsfaktor. Ett vigval som har resulterat i en mycket stabil och trygg bas.

5 steg i var vardeskapande foradlingsprocess

KOMMERSIELLA FASTIGHETER

Genova har byggt upp en portfdlj av stabilt avkastande kommersiella fastigheter som vid
utgangen av 2018 hade ett virde om cirka 2,6 Mdkr. Det &r fastigheter i goda ldgen i tillvixtregio-
ner som vi bedémer har potential att férddlas och som dessutom utgor den storsta killan till vara
framtida byggrétter. Genova har en stark balansrdkning med goda underliggande kassafloden
som bidrar till god finansiering och ett langsiktigt perspektiv. Mgjliga férvarvsobjekt omfattar
kassaflodesgenererande fastigheter, fullt eller delvis uthyrda med potential fér utveckling och
uthyrning. Genovas ambition dr att fastigheterna som forvarvas pa sikt d&ven ska ge mojlighet till
nya byggrétter.

FINANSIELL KONTROLL OCH KAPITALEFFEKTIVITET

Genova har en flexibel och bred tillgang till finansiering som inkluderar eget kapital, banklan
och marknaden for preferensaktier och obligationslén. Internt genererade medel fran slutférda
projekt skapar positiva kassafloden som kan finansiera fortsatta forvirv av kommersiella fastig-
heter, samtidigt som kassaflodet fran de kommersiella fastigheterna sékerstéller och tryggar var
likviditet.

EGEN PROJEKTUTVECKLING

Genova etablerade tidigt en egen projektorganisation for att fa kontroll 6ver kvalitet, effektivitet
och ekonomi vid genomfdérande av egna projekt. Som fastighetsbolag arbetar vi engagerat for att
driva processerna i detaljplanerna framat sé att vi kan paborja nybyggnation av nya fastigheter
och samtidigt forbattra servicen i omradet. Idag planldgger vi for sdvil bostader, kontor, handel
samt forskolor, skolor och dldreboenden. Vi anpassar produkten och upplatelseformen till vad
som dr mdjligt och efterfragas i varje enskilt projekt och omrade.

SYSTEMATISERING OCH STANDARDISERING

Genova arbetar for att stindigt forbattra kvaliteten i projekten med bibehallen ambitionsniva vad
géller hojden pa arkitektur och hallbarhet. Verksamheten dr organiserad for att arbeta i struktu-
rerade processer med tydliga beslutspunkter som skapar forutsittningar fér god uppféljning och
kontroll. Vi arbetar just nu med att effektivisera byggverksamheten och géra den mer skalbar.
Genom fortsatt systematisering och standardisering kan vi bygga allt fran logistik, kontor, bosta-
der, skolor och omsorgsfastigheter.

NYPRODUKTION

Genova har etablerat en stark position som utvecklare av attraktiva fastigheter i Stockholms- och
Uppsalaregionen. Verksamheten har de senaste aren expanderat med stadsutvecklingsprojekt i
utvalda ldgen i andra svenska storstadsomraden. Idag ligger vart fokus pa att bygga fastigheter for
egen forvaltning - med langsiktighet, god arkitektur och hallbarhet som ledord.
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Hallbar utveckling

For Genova handlar begreppet hallbarhet om att utveckla och
arbeta ansvarsfullt utifran miljomassiga, sociala och affarsmassiga
aspekter. Det ar ett arbete som stracker sig genom hela var
organisation. Vart hallbarhetsarbete omfattar dven ett aktivt
deltagande i utvecklingen av att bygga i tra.
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Vi har valt att satsa pa Sverige. Var leverantor Lindbacks anvander trad fran de norrléndska skogarna da vi anser att tra
ar det b&ésta materialet for att skapa ett hallbara bostéder. Trd &r inte bara det enda fornybara byggnadsmaterialet, det
binder koldioxid och ger betydligt lagre koldioxidutsldpp under sin livstid jamfort med andra byggnadsmaterial. Men vi
bygger aldrig snabbare &n skogen vaxer. Den goda skdtseln och tillvadxten i de svenska skogarna goér att det bara tar en
minut for skogen att aterstédlla det som behdvs for att bygga ett flerbostadshus. Att bygga bostadder i tra &r darmed gynnsamt
om man som vi vill erbjuda attraktiva bostadder och samtidigt na klimatmalen.

Genova arsredovisning 26018
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FOr Genova ir hallbarhet en kirnfraga och vi
arbetar aktivt for att ta vart ansvar som fastig-
hetsédgare och stadsutvecklare. Vi &r mana om
att vara fastigheters utveckling ocksa bidrar till
en mer hallbar virld och d4gnar mycket tid och
tanke &t hur vi ska kunna minska koldioxid-
belastningen.

Genovas hallbarhetsstrategi tar sin utgangs-
punkt i visionen, affiarsidén och bolagets vér-
deringar. Ett strategiskt forhallningssétt gor
det mojligt att hantera hallbarhetsrelaterade
affiarsrisker effektivt, samtidigt som bolaget
drar nytta av de mdjligheter som ges. Genovas
varumirke ska inge langsiktig trygghet for
savdl kunder och hyresgéster som medarbe-
tare och dvriga intressenter.

Det finns flera sétt att implementera hillbar-
hetsarbetet i vara fastigheter. Utgdngspunk-
ten ar att minska utsldppen av vaxthusgaser
genom att dra ner pa midngden energi som
anvands i var nyproduktion.

Vi bidrar dock till hallbar utveckling pa fler
sdtt 4n sa. Bland annat genom att arbeta med
malsédttningen att samtliga vara nya fastighe-
ter ska miljocertifieras.

Dértill arbetar vi aktivt for att minska vara
avfallsméngder, samtliga vira pool-bilar dr
eldrivna, vi forsoker kopa fornybar el, tittar
pa att installera solceller pa tak och mycket
mera for att ta vart ansvar som fastighets-
dgare och bli &n mer attraktivsom hyresvérd.

Detta arbete ska leda till langsiktig och hall-
bar1énsamhet. Fér Genova omfattar begreppet
héllbarhet savidl miljoméssiga, sociala som
ekonomiska aspekter.

Med langsiktigheten som kompass

Vart bidrag till ett mer hallbart samhélle utgar
fran var langsiktighet. Att vara en langsiktig
fastighetsdgare ger oss mdjlighet att arbeta
med och paverka ménga dimensioner av hall-
barhetsfrdgan - sisom energiférbrukning,
materialval, avfallshantering, transporter
och arbetsmiljo for bade kunder, medarbetare
och leverantorer. Vart langsiktiga mal &r att
uppnd klimatneutralitet i var nyproduktion.
Materialférbrukning och energianvindning
utgdr tillsammans den storsta miljobelast-
ningen inom fastighetsbranschen. Genom
att bygga i trd kan vi minska var koldioxid-
belastning och ddrmed drastiskt minska
var klimatpaverkan. Nir vi bygger nya eller
utvecklar befintliga fastigheter, exempelvis
vid anpassningar av lokaler for tilltrddande

B

Vara tre dimensioner

Hallbar utveckling innefattar vanligtvis
tre dimensioner som ska samverka med
varandra.

De tre dimensionerna &r: Ekologisk,
ekonomisk och social hallbarhet.

¢ Ekologisk hallbarhet involverar allt levande.
Alla ekosystem ska skyddas och ges
mojlighet att utvecklas i sin egen takt. Det

ar viktigt att vi later naturen aterskapa de
resurser vi anvander oss av.

e Ekonomisk hallbarhet innebar att miljon inte
skadas for att 6ka den ekonomiska tillvaxten.
Resurserna ska dven vara jamnt férdelade i
samhallet.

¢ Med social hallbarhet menas att vi ska
leva i ett jamstallt och jamlikt samhalle dar
manniskor lever ett gott liv med god hélsa,
utan orattfardiga skillnader.

kunder, har vi ett hallbart angreppssétt. Att
material som ar i gott skick rivs ut innebér ett
betydande resurssloseri. Darfor dr det viktigt
att redan fran start satsa pa flexibilitet och tid-
16sa material av hog kvalitet.

Var nyproduktion spelar dock en avgérande
roll i vart hallbarhetsarbete. Tillsammans med
vara samarbetspartners arbetar vi for att bygga
sd mycket som mojligt i trd. Det finns tydliga
affarsmojligheter i att vara en drivande och
kunnig samarbetspartner i hallbarhetsfragor.
Vi stéller oss hela tiden fragan vad som 4r nista
steg i vart hillbarhetsarbete.

Agenda 2030

FN:s globala mal for hallbar utveckling dr en
viktig ledstjarna i vart arbete framat. Under
2018 har vi identifierat de delmal som &r mest
relevanta utifran Genovas verksamhet. Natio-
nella och internationella standarder &r ett
sjalvklart stod for Genovas hallbarhetsarbete.
P& global niva ger Agenda 2030 och FN:s 17
héllbarhetsmal bade linder och foretag en
plattform for att tillsammans arbeta med glo-
bala utmaningar. Fér Genova fungerar FN:s
globala utvecklingsmal som ett ramverk for att
forstd hur bolagets héllbarhetsarbete bidrar
till omvéarldens mal for hallbar utveckling



och ménskliga rittigheter. Under 2018 identi-
fierade Genova vilka fem av FN:s 17 mal som
bolaget frimst kan bidra till. EKologiskt: Eko-
system och ekologisk mangfald (15). Socialt:
God hiélsa och vilbefinnande (3), Hallbara sta-
der och samhaillen (11). Ekonomiskt: Anstin-
diga arbetsvillkor och ekonomisk tillvixt (8),
Héallbar konsumtion och produktion (12). I
nista steg pabdrjar vi integreringen av malen
i var nya hallbarhetsstrategi som fardigstélls
under 2019 och gor dem till en naturlig del i
vara beslutsprocesser. Detta blir en plattform
varifrin vi, tillsammans med vara samarbets-
partners, kommer kunna bidra till en mer hall-
bar utveckling.

Vi behover strategiska partnerskap med
leverantdrer och andra intressenter kring hall-
bar utveckling for att kunna bidra till FN:s glo-
bala méal och né upp till vara kunders stindigt
o0kande krav och forvintningar.

Genovas miljoarbete ska bli &nnu béttre
integrerat i hela organisationen. Arbetet
bedrivs kontinuerligt och malinriktat for att
na stindiga forbattringar. Affirsenheterna
ska bédra det stora ansvaret for att sdkerstilla
att miljo- och héllbarhetsstrategierna foljs och
tillAmpas i forvaltning och beslutssituationer
i var nyproduktion. Affirsenheterna far stod

Vi bygger med trdhusspecialisten Lindb&cks som &r ledande inom
rationellt byggda flerbostadshus i tra.

och utbildning frdn U&WE, som hjélper oss i
arbetet att definiera och na vara mal.

Gillande lagstiftning och miljokrav utgor,
tillsammans med Genovas uppforandekod
och hallbarhetspolicy, grunden i arbetet som
involverar savil medarbetare och hyresgister
som leverantdrer och entreprendrer. Att tillse
att Genovas medarbetare har erforderlig kom-
petens och erfarenhet dr ocksé en viktig miljo-
aspekt.

Ansvarsfulla affirsrelationer

Genova koper in bade tjdnster och material i
alla delar av verksamheten. Regler och riktlin-
jer for hur vi ska agera professionellt och etiskt
i kontakterna med leverantdrer och entrepre-
norer finns beskrivet i Genovas personalhand-
bok. Under ret rapporterades inga 6vertradel-
ser mot Genovas uppférandekod. Vi fortsatter
att utveckla arbetet kring upphandlingsfragor
for att minska riskerna. Under varen 2019 kom-
mer en whistleblowing-funktion att imple-
menteras for att ytterligare 6ka mdjligheten
att fanga upp och vidta atgérder vid eventuella

overtradelser mot koden. Genova foljer Fastig-
hetsbranschens uppforandekod for leveranto-
rer. Koden bygger pa de tio principerna i FN:s
Global Compact. En struktur for att genom-
fora revisioner hos leverantérerna haller pa att
utformas. Genova tillimpar i 6vrigt FN:s Glo-
bal Compacts principer och forsiktighetsprin-
cipeniallaledisin verksamhet.

Miljocertifiering av fastigheter

Genovas langsiktiga mal ar att miljocertifiera
samtliga nyproducerade fastigheter i bestan-
det f6r att mota kundkrav, minska var klimat-
paverkan, minska riskerna, 6ka vdrdet och
fa béttre lanevillkor. Certifieringarna &r bra
verktyg for att skapa en langsiktig férvaltning
och tydlig malstyrning. Samtidigt forbattras
dven fastigheternas miljoprestanda avsevart.
Genovas nyproducerade bostdder byggs alltid
med ambition att bli certifierade enligt Miljo-
byggnad Silver eller vara mérkta med Svanen.
Avseende nyproduktion av kommersiella fast-
igheter har vi valt att arbeta enligt den interna-
tionella standarden BREEAM.
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Vart viktigaste beslut i hillbarhetsarbetet ar att
bygga i trd och i kombination med energisnala
bostider och lokaler innebar det saval 14gre mil-
jopaverkan som ligre driftskostnader. Det ger
fordelar ur sdvél hallbarhets- som kostnadsper-
spektiv. Genova féljer upp energianvidndning i
fastighetsbestandet och granskar 16pande méj-
ligheter till en minskad férbrukning. Det kan
ocks& handla om installation av rorelsestyrda
belysningssystem, anldggning av gronytor och
planteringar, utveckling av soprum, utékning
av andelen cykelparkeringar och effektivare
omhindertagande av dagvatten. For att uppna
maélen utvecklas tydliga handlingsplaner for
varje projekt. Tilligg eller enklare anpassningar
infors dven i vart befintliga fastighetsbestand,
medan insatser som kréver en stdrre investe-
ring l1aggs in i vara nyproducerade fastigheter.

Hallbar stadsutveckling

Genova utvecklar de platser dir vi dr verk-
samma utifrdn en helhetssyn, med ambitio-
nen att skapa bade tillvixtmojligheter och
stadsmaéssiga kvaliteter. Det innebér att vi tar
oss an enskilda fastigheter men dven kvarter
och stadsdelar. Lika viktigt som sjidlva byggna-
derna dr ocksé livet omkring husen.

Genova utvecklar stadsdelar och kvarter
genom att skapa hallbara och attraktiva mil-
joer dir manniskor vill bo och arbeta med nér-
het till kommunikationsmedel.

Vistrévar efter att vara fastigheters funktion
och arkitektur ska bidra till blandade, smarta
och cirkuldra stider och samhéllsutvecklingen
istort. Var ambition dr dven att alltid verka for
ett tryggt och sikert samhélle vilket ocksa
bidrar till attraktiva och tillgidngliga fastighe-
ter och miljoer.

For att ytterligare stirka attraktiviteten och
bidra till en hallbar utveckling arbetar vi for en
okad biologisk mangfald. Bland annat genom
bikupor pa vara tak, planteringar och 6kad till-
gang till grona ytor.

Héllbar arkitektur

En god stad ar varaktig. Vi dr 6vertygade om
att byggnader med hdog arkitektonisk kvalitet
i kombination med flexibilitet, moderna mate-
rialval och innovativa tekniska 16sningar bade
berikar staden och blir mer attraktiva for vara
kunder. Gestaltningen av ett omrade visar om
det dr planerat med ett langsiktigt perspektiv.
Ambitionerna dr hoga i var nyproduktion och

I Rosendal, Uppsala bygger vi Botanikezrn.
dar forsta bostaderna flyttats in under férsta kvartalet 2019.

utveckling av befintliga fastigheter. Vi bygger
med hog arkitektonisk strdvan. Vara fastig-
heter ska bidra positivt till stadsmiljon och
husen ska skapa goda forutsiattningar for vara
kunders olika behov. God arkitektur med lang
estetisk livslangd och ett hallbart angreppssitt
i produktionen leder till ett mer hallbart sam-
hélle. Darfor ar arkitektur en si viktig bygg-
sten i var verksamhet. Arbetet sker efter tesen
att god arkitektur bygger pa en balans mellan
form, funktion, ekonomi och hallbarhet.

Héllbar ekonomi

Genovas Overgripande maélséttning dr att pa
ett langsiktigt hallbart sétt generera tillvixt
och god avkastning. Bra 1énsamhet dr en forut-
sittning for att kunna investera med full kraft
inom héllbarhet, vilket i sin tur kan bidra till
bolagets I16nsamhet. Att vara en finansiellt sta-
bil affirspartner framjar relationen med kun-
der, hyresgister, leverantdrer och kreditgivare
samtidigt som en stark finansiell stdllning ar
avgorande for att lyckas behalla samt attrahera
kompetenta medarbetare.

Hallbar finansiering
Under 2018 har Genova inlett diskussioner
kring gron finansiering, ett initiativ som

Ett vackert och hallbart hus

Hallbart inifran och ut

Den genuina, naturliga och organiska kénslan
i Botanikern stracker sig langt innanfor ytan.
Héar ar inte bara de vackra fasaderna i tra,
utan dven sjalva stommen. | Genovas stravan
efter hallbarhet och minimal miljépaverkan

ar trahus ett sjalvklart och naturligt steg.
Jamfort med andra byggmaterial gar det at
betydligt mindre energi vid produktionen,
vilket leder till Iagre koldioxidutslapp. Férutom
att vara fornyelsebart och atervinningsbart
har tra som byggmaterial en rad andra
fordelar. Det ar ocksa lattare och tystare att
arbeta med for hantverkarna. Och inte minst
ger det organiska materialet ett fantastiskt
inomhusklimat.
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9 fakta om triahus

| Alsike, Knivsta, har vi paborjat ett samarbete
med Lindbacks, dar bygger vi ett hus i tra
med 35 hyresrétter. Det ar ett pilotprojekt for
ett kommande storre stadsutvecklingsprojekt
i Norrtélje som vi planerar att bygga i tra.

1. Med ett hus byggt i tra kan vi spara upp till
50 procent av koldioxidutslappen jamfort
med ett hus byggt i betong.

2. Med Lindbéacks industriella processer kan
byggtiden halveras.

3. Trahus ar tystarer och det later inte alls lika
hdgt som betong nér det sagas och spikas i.
4. Ett stort trahus vager ungefar en tredjedel
av ett betonghus.

5. Tra ar ett naturmaterial som inte innehaller
tillsatser eller giftiga amnen.

6. Lindbacks tra kommer fran norrlandska
skogar.

7. Trad vaxer fort. Det tar bara nagra minuter
att odla tréd motsvarande ett kvarter.

8. Tra ar ett naturmaterial som ingar i
naturens kretslopp och ar helt férnyelsebart.
9. Trahus som byggdes for flera hundra ar
sedan star dn idag. Materialet &r hallbart
och med Lindbacks byggteknik blir det annu
battre an forr.
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bidrar till att lyfta vart hallbarhetsarbete till
en ny niva; kopplingen mellan hallbarhet och
l6nsamhet tydliggors ytterligare genom att vi
faktiskt kan paverka vara finansiella kostnader
genom att driva projekt och forvaltning med
héallbarhet i fokus.

Gron finansiering dr 1an fran banker och
kreditinstitut som vill att deras utlaning ska
vara hallbar och gora skillnad for miljon. For
Genova som fastighetsbolag dr motkravet att
investera och bygga enligt uppsatta miljokrav
- minst niva Gold enligt LEED, niva Very good
enligt BREEAM, niva Silver enligt Miljobygg-
nad eller Svanenmaérkt.

Intresset for denna typ av finansiering 6kar
markant och det kdnns positivt att vi sidker-
stillt byggandet av kostnadseffektiva bostéder
som uppfyller alla krav for att f4 en gron finan-
siering. Genovas fokus pa trd och hallbarhet
ldmpar sig utmérkt fér finansieringsmodellen.

- Med goda kontakter och langvariga rela-
tioner upplever jag att var tillgang till gron
lanefinansiering dr god. Som kunder bidrar vi
girna till bankernas héllbarhetsarbete och det
4r ocksé ett naturligt steg i Genovas miljo- och
héllbarhetsarbete och vi vill ta tillvara pa de
fordelar som det ger oss, sdger Edvard Schéele,
CFO pa Genova.

Parallellt med de miljoméssiga fordelarna
betonar Edvard Schéele de affirsmissiga
vinsterna med att bygga i tri:

- Hittills har Genova skapat unika byggna-
der i arkitektur och design, men i takt med en
okad tonvikt pa hyresritter kommer utveck-
lingen styras mer mot ett modultdnk. Tré dr ett
material som ldmpar sig vil for prefabricering.
Dirmed inte sagt att man inte kan anpassa
och variera fasader och utformning sa att varje
byggnad far ett eget uttryck.

Planen &r att 6ka andelen projekt med gron
finansiering och fortsitta bygga mer for egen
forvaltning.

- Hallbarhetsfaktorn kommer att forstarkas
och bli en konkurrensfordel. Med gron finan-
siering som en solid grund kan vi ga ner pa
detaljniva och addera ytterligare hallbart mer-
varde for vara hyresgaster. Med gron finansie-
ring &dr projektet hallbart redan innan forsta
spadtaget. Det ar ett kvitto pé att vi jobbar med
héllbarhet pé ett langsiktigt och seriost sitt,
sdger Edvard Schéele.

Pa parkeringen i Brunna, Upplands-Bro, har nagra boulebanor och
en bollplan anlagts for allmdnheten. FOor den som inte har egen
utrustning att spela med finns moéjlighet att lana i padel-hallen

intill.

Social hallbarhet

Ett tidigare kopcentrum i Upplands-Bro
kommer i Genovas regi forvandlas till en helt
ny pulserande stadsdel. Har ska det inte bara
bli bostader, utan ocksa grona strak, métes-
och arbetsplatser, narservice, matvarubutik
och skola samt forskola.

Inom nagra ar ska platsen omvandlas till
en levande stadsdel, men redan nu innan
ens detaljplanen ar klar, har Genova skapat
sociala aktiva platser for de som bor i
naromradet. Ett antal boulebanor, en plan dar
man kan spela bollsporter och nya banor for
padel-tennis inne i gamla Coop har byggts
upp. Bouleklot och bollar finns fritt att lana
inne i padel-hallen.
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Vatten och avfallshantering
Vattenforbrukning ar en central fraga i hela
viarlden. I Sverige dr utmaningen framst
kopplad till urbaniseringen dér belastning pa
befintliga system stindigt 6kar. Genova arbe-
tar aktivt for att minska vattenférbrukningen
genom olika initiativ, exempelvis installation
av snalspolande toaletter, kranar i handfat
och duschmunstycken. Resurssloseriet vid
lokalanpassningar 4r en utmaning och dmnet
diskuteras flitigt internt och i branschen.
Genova kommer i framtida nyproduktioner
och lokalanpassningar teckna ramavtal avse-
ende avfallshanteringen dir avfallsentrepre-
noren ska leverera statistik fran samtliga pro-
jekt. Ddrmed kan vi sétta tydliga mal i syfte att
minska avfallsmingderna. Atervinningen har
blivit mer effektiv vilket innebér att en storre
andel idag kan anvéndas till energiutvinning,
istéllet for att g& pa deponi. Vi har som mal att
atervinna sa mycket som mojligt av allt avfall.
Aven sophdmtningen ska organiseras tillsam-
mans med leverantdren for att minimera bil-
transporter. P4 s sétt bidrar vi till minskat
utsldpp av koldioxid.



For en mer levande natur och battre védlbefinnande for
vaxtligheten har Botanikern en egen bikupa pa taket.

Att tiinka nytt driver utveckling

Vi dr 6vertygade om att samarbete med andra
aktorer leder till nya idéer. Vi arbetar for att
hitta nya hallbara l6sningar och bidrar déri-
genom till att 6ka utvecklingstakten inom vart
omrade. Genom samarbeten med experter
inom andra branscher kan vi ocksa utveckla
produkter och tekniska 16sningar som base-
ras pa idéer fran andra verksamhetsomraden.
All teknisk utveckling testas i vira befintliga
miljoer och 16sningar som fungerar vl imple-
menteras i fastigheterna. Under aret har vi
péborjat flera nya och forstarkt befintliga
samarbeten for att hitta &nnu fler hillbara 16s-
ningar i vira projekt.

Plattform for laddstolpar

Anvindningen av hybrider och elbilar 6kar. Att
installera laddstolpar vid nyproduktion ir en
sjdlvklar atgérd. I befintliga, dldre fastigheter
ddremot &r eltillgdngen ofta begrdnsad. Detta
forsoker vi 16sa genom att inféra en smart
laddinfrastrukturdérelen kan réckatill fler; ett
system som méter effektuttaget i laddstolparna
och fordelar tillgdnglig el mellan stolparna.

"Botanikern ér ett bra exempel”

Hallbarhet ér pa allas lippar, vad menar egentligen
Genova nir man siger att man vill vara en hallbar stads-
utvecklare?

-Igrunden handlar det om att bygga pa ett intelligent sdtt och
med hinsyn till bAde miljé och manniska. Det handlar om att
ta ansvar och bidra till ett mer hallbart samhélle. Det handlar
om allt fran att skapa sociala ytor och trygghet till att verka
for integration, mangfald och likabehandling. Malet &r att ge
négot tillbaka, att bygga stadsdelar som blir en positiv del av
ekosystemet, samtidigt som man bevarar och forstdrker de
naturvirden som redan finns.

Vad innebér hallbarhet nir man bygger?

- Hallbarhet har tre dimensioner. For det forsta den ekono-
miska héllbarheten, att Genova har en sund ekonomi och
en affirsmodell som ger trygghet at projekten. For det andra
talar man om miljoméssig eller ekologisk hallbarhet, alltsa att
bland annat anvidnda sig av material och byggtekniker med
lag miljopaverkan, samt att bygga in energieffektivitet. Den
tredje aspekten &r att bygga social hallbarhet. Vilket innebér
att skapa miljoer dar de boende kan umgas, leva bekvamt och
kénna trygghet.

Hur kan man kombinera social och miljomaéssig hallbarhet?
- Genovas bostadsprojekt Botanikern i Uppsala ar ett bra
exempel. Dels har man byggt huset helt i trd, med miljomas-
siga fordelar, och dels har man byggt in sociala ytor som ter-
rasser och odlingslador. Ett bra exempel pa social hallbarhet
ar att Botanikern har en cykelverkstad i huset.

Hur kommer hallbarhetstanken att paverka byggande
framéver?

- Jag tror att man kommer att plocka in naturen allt mer i
byggprojekten. Nyttja grona tak, skapa dagvattenlésningar
och lata naturen hantera energi och ventilation. Exempelvis
trad forhojer upplevelser samtidigt som det ger skuggeffekter
och fungerar som en naturlig temperaturreglerare. Vi kommer
att behova bygga gront redan fran borjan, eftersom allt mer
fokus hamnar pé hélsa och livsmiljo.



(GGenova stottar Maskrosbarn

Maskrosbarn hjdlper barn och ungdomar som vixer upp med fordldrar som har problem med
missbhruk eller psykisk ohdlsa. Genova har under flera ars tid stottat organisationen pa olika
sdtt bland annat genom att lana ut Héarjaro herrgard dér det arrangerats lager {or barnen
under helger och skollov.

Andreas Eneskjold,
Genova.

medgrundare,

I Sverige lever cirka 500 000 barn och ungdo-
mar med en fordlder som méar psykiskt daligt
eller har nadgon form av missbruk. Sedan 2005
har barnréttsorganisationen Maskrosbarn arbe-
tat med att férbittra de utsatta barnens levnads-
villkor. Man arrangerar allt fran utbildningar
och foreldsningar till torsdagmys och lager
over helger och skollov. Dessutom kan barnen
fa stéttning savil over internet som av person-
liga coacher. Idén till organisationen féddes nar
grundarna Therése Jarland och Denise Madsen
triffades i gymnasiet. De bigge 15-4ringarna
vagade ta steget och beritta fér varandra om
sina familjesituationer - och insag att det fanns
méanga fler som behovde stottning. Andreas
Eneskjold, Genovas medgrundare och fore detta
vd, fick upp 6gonen for organisationen 2014.

-Néirjagvar13-14 arhadejagdet tufft hemma
och forsokte klara mig sjilvilivet. En gang bad
jag till Gud och sa ‘om du hjilper mig nu lovar
jag att ge nagot tillbaka nér jag kan’. For fyra
ar sedan satt jag i en bilko p& Essingeleden och
fick se en skylt dar det stod Maskrosbarn. Jag
kollade upp vad det var och bokade ett moéte
med Therése och Denise, sdger Andreas.

Andreas Eneskjold ir dven medgrundare av
fastighetsradgivaren Nordier och pa den tiden
arbetade han som VD for bolaget. Det tog inte
lang tid innan han fattade beslutet att Nordier
skulle stotta Maskrosbarn. Idag ombeds alla
foretag som gor en transaktion med Nordier
att skidnka ett belopp mellan 5 000 och 25 000
kronor till Maskrosbarn, och sedan matchar
Nordier med lika mycket. Ndr Andreas bor-
jade som VD for Genova tog han dven med sig
engagemanget for organisationen. Genova har
stottat organisationen Maskrosbarn genom att
lana ut en kursgéard pa Harjaro.

- P4 sommaren och helger har Maskrosbarn
anordnat kolloverksamhet for barn fran ars-

kurs fyra till nio pd Harjard herrgard. Verk-
samheten &r ett andrum for barnen, en fristad
dér de far en paus fran en jobbig hemmiljo.
Man firar jul och midsommar tillsammans
och visar att det gar att géra dven utan alkohol
och droger. Vi kopte herrgarden for att gora
bostadsriattssommarhus, men da bygglov inte
medgavs anvidndes fastigheten av Maskros-
barn, sdger Andreas.

Av egen erfarenhet vet Andreas att det bista
séttet att ta sig ur en dysfunktionell vardag ar
att lira sig sta pa egna ben. Redan under skol-
tiden jobbade han extra och med det kom inte
bara friheten som en egen inkomst skapar. Dar
fick han dven en ingang i arbetslivet och ett
hopp om framtiden tindes.

- Maskrosbarnen kommer att vdxa upp
till vildigt bra méinniskor. Du vet hur man
séger, de finaste druvorna véxer i de magraste
jordarna. En langsiktig plan med samarbe-
tet dr ocksa att ungdomarna kan bli framtida
medarbetare pa Genova. Forhoppningen ar att
de vill jobba extra hos oss, tjina pengar och
bygga upp sin egen virld. Det mest effektiva
sittet att hjdlpa &r att fa personen att hjélpa sig
sjilv, sdger Andreas.

Artisten Peter Joback, stylisten Jonas Hall-
berg och kanotisten Petter Menning &dr idag
ambassadorer for Maskrosbarn, och Andreas
Eneskjold dr utsedd till foreningens allra for-
sta privata beskyddare. Tanken 4r att dessa ska
bli fler.

- Nér jag var grabb och vixte upp med miss-
bruksproblematik i familjen saknade jag en
vuxen person som hade kunnat stétta mig. Det
fanns inte d4, men som tur ir ser det annor-
lunda ut idag. Jag ar vildigt stolt 6ver att stotta
Maskrosbarn och tycker att de gor ett fantas-
tiskt jobb, avslutar Andreas.
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En langsiktig forvaltningsstrategi

Genova star for en trygg, kostnadseffektiv och vdlfungerande fastighetsforvaltning.
Det innebir bade hog servicegrad och ett nidra samarbete med hyresgasterna.

Hyresintakter
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Sedan starten 2006 har Genova kontinuerligt
forvarvat attraktiva forvaltningsfastigheter.
Vad som startade med ett antal bilanldgg-
ningar har idag vuxit till en bred fastighets-
portfolj dir man hittar allt fran kontorslokaler
och virdboenden till livsmedelsbutiker.

- Manga aktorer i fastighetsbranschen &r
nischade inom ett visst segment och inte sil-
lan dven till ett geografiskt omrade. Pa Genova
tanker vi annorlunda och gér en 6ppen utvir-
dering av varje enskild potentiell affar, sager
Henrik Sandstrom, fastighetschef pa Genova.

Coop Sverige, Roslagsvatten, Veidekke och
elektroniktillverkaren Scanreco dr négra av
hyresgisterna. I och med att de bedriver olika
sorters verksambhet skiljer sig &ven deras lokal-
behov at.

- Vi 4r lyhorda och for en tit dialog med
vara hyresgéster. Vill de utoka, minska eller
pa annat sétt férdndra i sitt lokalbehov vill vi
fanga upp dem tidigt.

Sedanettantal artillbaka &r Folktandvarden
i Uppsala en av Genovas hyresgéster. Nir de i
borjan av 2018 sokte fordndring och behovde
utdka lokalytan sadg Genova till att de kunde
hyra lokalen under dem i samma byggnad.

-Detharvaritutmanandeattiordningsstélla
lokalen for Folktandvarden med verksamhet-
ens hoga krav pa funktion och installationer,
men dven med tanke pa omkKringliggande
verksamheter som bland annat innehéller
musikskola och férskola.

Den aktiva forvaltningen har givit ett gott
resultat under 2018. Hyresavtal har omfor-
handlats till ett arligt hyresvdrde om ca 8 Mkr
och dérigenom fortsatt att bidra till stabilitet
och trygghet i kassaflodet.

- Det &r glddjande att se tillbaka pa ett ar
med méanga lyckade omfdrhandlingar, men
allra mest positivt dr att kunderna ger oss fort-
satt fortroende som deras hyresvird.

Efterfragan av kommersiella lokaler &r fort-
satt hog och uthyrningsarbetet av vakanta
lokaler inom befintligt bestdnd har dven det
varit lyckosamt under 2018. Hyresavtal om
cirka 12 000 kvm har tecknats med en genom-
snittlig duration péa cirka fem ar.

Forvaltning av kommersiella fastigheter
ger Genova stabila kassafloéden och den eko-
nomiska tryggheten har bidragit till bolagets
framgangsrika nyproduktion av bostéder.

- De kommersiella fastigheterna ger oss en
stark och trygg grund att st& pa. Nyproduktion
av bostdder och omsorgsboenden &dr kapital-
kréavande. Initialt krévs tunga investeringar
och intdkterna faller ut forst nagra ar senare.
Vart kommersiella fastighetsbestadnd med ett
kontinuerligt kassaflode gor oss mindre kéns-
liga f6r marknadens svingningar.

I ndra samarbete med kommuner och lands-
ting tar Genova dven fram helhetslésningar for
vard- och omsorgsboenden. I dessa fall skoter
Genova samordning och projektledning under
hela processen - fran att arbeta fram ett kon-
cept till projektering, byggnation och forvalt-
ning. Mélet &r att rora sig bort fran standard-
iserade institutionsmiljoer och bygga vérd-
och omsorgsboenden som méanniskor mar bra
av att vistas i.

- Boendemiljon i vira omsorgsboenden hal-
ler lika hog kvalitet som vara nyproducerade
bostider. Det ska mérkas att vi lagger lite extra
omtanke vid arkitektur och design.

Genovas affirsmodell priaglas av langsiktig-
het. En langsiktig fastighetsférvaltning ska-
par bade stabila kassafléden och trygghet for
hyresgésterna.

- Vi brukar siga att vi har ett evighetsper-
spektiv. Vi forvarvar och utvecklar fastighe-
ter for att 4ga och forvalta langsiktigt, sdger
Henrik Sandstrom.



Henrik Sandstrom, fastighetschef.
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En vaxande fastighetsporttolj

Fastighetsbestandet bestar av 32 forvaltningsfastigheter med en total uthyrbar area om ca 140 000 kvm.
Med ett flertal nyproduktionsprojekt under planering och uppforande kommer hyresrétts- och samhalls-
fastigheter utgora ett storre inslag i portfoljen i framtiden.

Ett viixande fastighetsbestand

Genovas bestdnd av forvaltningsfastighe-
ter bestdr huvudsakligen av kommersiella
fastigheter i bra ldge for handel, kontor, lager
och omsorgsboenden. Vid utgangen av 2018
utgjorde handels- och kontorsfastigheterna de
tva storsta kategorierna med 24 respektive 23
procent av det totala hyresvérdet.

Genova dger dven fastigheter dér det plane-
ras for framtida hyresrétter i kombination med
samhéllsfastigheter, ofta i nya stadsdelar. I
takt med att pdgaende nybyggnadsprojekt fér-
digstills kommer bostadsfastigheter och sam-
hillsfastigheter i framtiden utgdra en 6kande
del av fastighetsbestandet. Genovas forvalt-
ningsfastigheter genererar stabila kassafloden
som med l6pande forddling och utveckling av
befintliga byggritter sékerstéller var langsik-
tiga tillvaxt.

Forvirvsprocessen
Genova arbetar 16pande med att identifiera
fastigheter som kan passa bolagets strategi
och portfolj. Mojliga forvarvsobjekt omfattar
bade kassaflodesgenererande fastigheter, fullt
eller delvis uthyrda, och tomma byggnader
med potential for utveckling och uthyrning.
Genovas ambition ar att fastigheterna som for-
virvas dven ska ge mojlighet att pa sikt skapa
byggrétter for framtida nybyggnadsprojekt
genom konvertering av byggnaden eller upp-
forande av nya byggnader. I de fall Genova
ser mojligheter for utveckling av bostdder och
samhéllsfastigheter pabdrjas ett aktivt arbete
tillsammans med kommunerna angaende nya
detaljplaner.

Ofta finns den kategorin av fastigheter som
vi sOker utanfor citykdrnorna men med ett bra
lage avseende kommunikationer och transpor-

ter. Genom upprustning och med aktiv forvalt-
ning kan fastigheterna pa sa sétt utvecklas till
att bli attraktiva lokaler for fler hyresgéster.
Genova har kontinuerligt kontakter med mék-
lare och konsulter avseende nya affarsmojlig-
heter och s6ker aktivt upp potentiella férvarvs-
fastigheter.

Utveckling 2018

Genovas forvaltningsportfolj fortsatte under
aret att vixa genom investeringar i befintligt
bestand, forvéarv av nya fastigheter samt genom
projektutveckling. Savél hyresvirde som totalt
marknadsvirde 6kade. Vid arets utgang hade
Genova ett fastighetsbestand till ett virde av
2,3 Mdr bestaende av 32 forvaltningsfastighe-
ter och en total uthyrbar area om 136 015 kvm.
Cirka 81 procent av marknadsviardet och cirka 75
procent av den totala uthyrbara ytan dr hAnfor-
lig till fastigheter i Storstockholm och Uppsala.

Forvirv av fastigheter
Genova forviarvade under aret fastigheter till
ettunderliggande fastighetsvdrde om 995 MKr.

I februari férvirvade Genova en fastighet i
Ornsberg, Stockholm. Den strategiskt beldgna
fastigheten med nérhet till publika transporter
4r fullt uthyrd till Stockholms stad som bedri-
ver skolverksamhet i lokalerna pa ett hyresav-
tal som strécker sig till 2024.

I mars tecknade Genova avtal om férvérv av
en nybyggd fastighet i Jarfilla, Stockholm med
153 yteffektiva longstay-lagenheter. Fastighe-
ten dr fullt uthyrd till HOOM Home & Hotel pa
ett 20-arigt hyresavtal.

I april tilltrdddes tva fastigheter i Valbo
utanfdr Gévle, som forvirvades i december
2017. Fastigheterna ligger beldgna med IKEA
och Valbo Képcentrum som nirmaste grannar.

I november tecknades avtal om forvirv av tva
fastigheter i Uppsala. Den ena fastigheten, som
framforallt innehaller kontor och lagerlokaler,
ligger strategiskt beldgen i omradet Boldn-
derna i Uppsala och omfattar &ven mark som
innehaller en outnyttjad kommersiell bygg-
rétt. Fastigheten &r idag fullt uthyrd till bland
annat Veidekke, Ramirent, Gym och Fitness
Kiruna med flera. For den andra fastigheten
i Uppsala ingéar i forvirvet att séljaren uppfor
byggnader om cirka 5 200 kvm dér siljaren
kommer att hyra huvuddelen av den fardig-
stillda ytan. Tilltrdde berdknas till det fjirde
kvartalet 2019.

I december avtalade Genova om forvirv
av fastigheter i Nacka respektive Skarpnéck.
Fastigheten i Nacka innehaller kontorslokaler
samt mark i ett mycket bra lige for framtida
bostadsutveckling. Dipart entreprenad och
Puma Nordic r storsta hyresgister. Fastighe-
terna i Skarpnick ligger vid en genomfartsled
och innehéller lokaler f6r handel och kontor
samt mark dir storsta hyresgist 4r Hemkop.
Genova avtalade i december dven om forvarv
av tva fastigheter i Sollentuna, Stockholm.
Fastigheterna som &ar helt nybyggda innehar
70 yteffektiva longstay-lagenheter och ligger
beldgna i Sollentuna pa gransen till Danderyd.
Fastigheterna dr idag fullt uthyrda till Hoom
Home & Hotell pa ett 20-arigt hyresavtal. Till-
trade berdknas ske i maj 2019.
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Lillsétra 2, Stockholm

Omforhandling och nyuthyrning

Utover forvarv har Genova fokuserat pa nyut-
hyrning och omférhandlingar i befintligt fast-
ighetsbestand for att 6ka uthyrning och skapa
virde. Genova tecknade flera nya hyresavtal i
Stockholm och Uppsala. Det géller fastighe-
ten Lillsdtra 2 i Stockholm dir Conapto for-
langt hyresavtal samt fastigheten Luthagen
13:2 i Uppsala dir Uppsala Lidns Landsting for
Folktandvardens rdkning utokat och forlingt
hyresavtal.

Under aret tecknades flera nya hyresavtal
i Genovas fastighet i Upplands-Bro. Genom
framgangsrik uthyrningsarbete dr nu fastig-
heten i det ndrmaste fullt uthyrd igen efter att
Coop ldmnade 15 000 kvm i slutet av 2017.

I november tecknades nya hyresavtal i en
fastighet i omradet Boldnderna i Uppsala till
hyresgisterna Scandecor Sweden AB och K360
Nordic AB och for en fastighet i Akersberga har
Roslagsvatten AB utokat sin yta och forlingt
hyresavtalet. De nya hyresavtalen innebér att
béda fastigheterna &r fullt uthyrda.

Intjiningskapacitet

Beddmd intjining for Genovas foérvaltnings-
portfdlj uppgick vid rapporteringstillfillet till
cirka 128 Mkr pa rullande 12-manadersbasis.
Se tabell pa néista sida.

Med hénsyn tagen till andelar i joint ven-
tures beddms aktuell intjining o6ka till cirka
137 MKkr. Pagdende nyanldggningar kommer i
takt med fardigstdllande att stidrka intjining-
skapaciteten med cirka 31 Mkr. Férvarv som ej
tilltritts har ej beaktats i bedémd intjdnings-
kapacitet.

Fastighetsoversikt per den 31 december 2018

Fastighetsnamn Kommun Kategori Yta (kvm)
Instrumentet 2 Stockholm Sambhéllsservice 5680
Kryddgarden 6:3 Enkoping Handel livsmedel 8730
Sorby Urfjall 23:7 Gavle Industri, kontor och handel 3492
Odalmannen 1 Huddinge Handel 400
Gashaga gard 11 Lidingo Handel, lager och annat 12065
Nordanvinden 3 Lund Handel 2591
Rivan1 Lund Kontor 1484
Gustavshem Lund Handel och samhéllsservice 4603
Lannersta 15:33 Nacka Kontor och lager 832
Bjorknas 1:978 Nacka Sambhallsservice 498
Tattby 2:22 Nacka Sambhallsservice 532
Sickladn 37:45 Nacka Kontor och lager 2799
Nacka Solsidan 52:1 Nacka Industri och lager 1254
Handelsmannen 1 Norrtéalje Kontor och lager 6996
Gordelmakaren 5 Norrtéalje Handel livsmedel 5053
Malaren 4 Skanninge Industri och kontor 2860
Lillsatra 2 Stockholm Kontor och lager 11326
Brynjan 5 Huddinge Kontor och lager 2558
Nacksta 5:77 & 5:80 Sundsvall Industri, handel och lager 5680
Viby 19:3 Upplands-Bro Handel livsmedel 15175
Luthagen 13:2 Uppsala Samhallsservice, kontor och lager 10785
Storvreta 3:80 Uppsala Handel livsmedel 1012
Sunnersta 155:2 Uppsala Handel livsmedel 808
Flogsta 39:1 Uppsala Handel livsmedel 610
Almunge-Ldvsta 1:48 Uppsala Handel livsmedel och kontor 675
Luthagen 27:12 Uppsala Handel livsmedel 763
Bolanderna 9:11 Uppsala Kontor och lager 3335
Runo6 7:84 Osteraker Kontor och lager 4423
Mackmyra 20:18 Gavle Handel 3605
Mackmyra 20:18 Gavle Handel 1171
Veddesta 5:12 Jarfalla Hotell 5600
Bolénderna 2:14 Uppsala Kontor och lager 8620
Totalt 136 015

Via joint ventures &ger Genova ocksa fastigheter i Knivsta, Borads och Nacka.
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Fastighetsforvirv under 2018

Underliggande
Fastighetsnamn Kommun Hyresvarde, Mkr fastighetsvarde, Mkr Tilltrade
Brynjan 5 Huddinge 3 37 Q12018
Instrumentet 2 Stockholm 14 166 Q12018
Mackmyra 20:18, 20:19 Gavle 6 64 Q22018
Veddesta 5:12 Jarfélla n 188 Q22018
Bolénderna 21:4 Uppsala 14 180 Q42018
Sickladn 393:4 Nacka 5 80 Q12019
Drevern 1, 3 och Dvargspetsen 1 Stockholm 6 95 Q12019
Sjoborren 5, 6 Sollentuna 93 Q2 2019!
Danmarks-Kumla 14:1 Uppsala 92 prel. Q4 2019'
Totalt 72 995
1) Annu ej tilltradda.
== = ..f".
Genovas storsta hyresgaster b, ppsa e
per den 31 december 2018 ;; )
Al .
Andel av b
Hyresgast hyresintikter(%) f 'y
\-
Coop Sverige 8 . .
Stiftelsen Uppsala 9 "
Musikklasser
HOOM Home & Hotel AB 8
Stockholm Stad, 7
Utbildningsforvaltn.
Scanreco AB 5
IF Friskis & Svettis 3
Rylander Bil AB 3
MICAB Marin Industri Center 3] o b
AB s i
Leo’s lekland 3 P
{7
Summa a7 w
Ovriga 53 i;-d' I g
Totalt 100 Ly i ?
N "
Al -
bl [ ]
___1_‘.' 0 —
inniin
Bedomd intjiningskapacitet - _ .
forvaltningsfastigheter! J 1 R I
[l - L.
Mkr ST | % P - | _f:;. |
Hyresvarde 175,7 | B 5 EEE § 3
Vakans -9,6 A
Hyresintakter 166,1 -
Drift- och underhallskostnader -31,7
Fastighetsskatt -6,0
Totala fastighetskostnader -37,7 E
Driftnetto 128,4 ,
5
1) Inkluderar endast tilltradda forvarv per 1
datumet for denna rapports publicering. -
Inklusive andelar i joint ventures uppgar - -
intjaningskapaciteten till cirka 137 MKr. IS
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Personlig fastighetsforvaltning

For att vara en framgangsrik fastighetsigare maste vi bedriva aktiv forvaltning och forsta var kunds affar
och fastigheternas roll i den stora helheten.

Virde forvaltningsfastigheter
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5 hornstenar i var fastighetsforvaltning

LANGSIKTIGHET

Var affarsprocess utgar fran affarsidén. Vi bygger, koper och utvecklar fastigheter for manniskor
och foretag utifrdn hyresgisternas, samhéllets och kundernas behov. Fastigheterna utvecklas
och forvaltas pa ett hallbart och 16nsamt sitt vilket skapar virdetillvixt. Genova driver idag
projekt med utveckling av omsorgsboenden och hyresbostdder och kommer i 6kad utstrdckning
dérmed att fungera som hyresvird dven for bostadshyresgéster. Malet &r att vara en personlig
hyresviard med effektiv férvaltning som mdter hyresgisternas behov. Vi strévar efter att uppna
ettlangsiktigt virdeskapande i allt vi gor. Det 4r en av anledningarna till att vi strévar efter att all
var nyproduktion ska miljocertifieras.

ERFARENHET

Med var gedigna kunskap och samlade erfarenheter av fastighetsférvaltning och byggnation av
béade bostéder och lokaler erbjuder vi en samlad kompetens inom att utveckla och fortéta vara sté-
der. Vi forvaltar cirka 140 000 kvadratmeter kommersiell yta, frimst kontors- och butikslokaler.

ENGAGEMANG

Genova ska erbjuda en trygg, effektiv och personlig fastighetsforvaltning. Att vi sjilva ansvarar
for vara fastigheters forvaltning dr en forutsédttning for att kunna sékerstélla en hég och jamn
kvalitet. Det gor att vi snabbt och effektivt kan atgérda problem och samtidigt uppfattas som
lyhorda och nirvarande. Varje fastighet har en dedikerad forvaltare, vilket gor att vi kan arbeta
med en hog serviceniva och skapa langsiktiga relationer. Det innebér bade hog servicegrad och
ett nira samarbete med bolagets hyresgéster.

EN GOD AFFARSPARTNER

For oss dr det viktigt att bygga langsiktiga relationer med vara kunder och vi vill att de ska upp-
leva att deras kontorslokaler, och dirigenom relationen med oss som hyresvérd, bidrar till deras
affir. Formagan att agera affirsméssigt, lyssna in kundens behov och erbjuda en produkt som &r
anpassad darefter dr central.

HALLBARHET

Vi vill bidra till kundernas hallbarhetsarbete genom att skapa goda forutsittningar i vara fastig-
heter. Nir en kund exempelvis ska tilltridda en ny lokal anpassas denna efter foretagets 6nskemal.
Under processen arbetar vi for att optimera resursanvindningen och strivar efter att de material
och 16sningar som anvands ar héllbara och har en lang estetisk livslingd. Vi ska dven erbjuda
central kéllsortering som fungerar enligt principen att det ska vara enkelt att gora rétt.
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Hyresgastanpassningar

Genova koper hus for att dga, inte for att sdlja vidare. Ett exempel pa detta evighetsperspektiv
ar den klassiska byggnaden Seminariet i Uppsala, som under aret fatt en omsorgsfull

restaurering och en rejil kundanpassning.

Seminariet dr en klassisk skolbyggnad i Uppsala, ndrmare
bestdmt i Seminarieparken i stadsdelen Luthagen. Huset, som
4r byggt i nationalromantisk stil och har bdde gronomraden
och Fyrisan runt knuten, invigdes varen 1917. Genova kopte
fastigheten 2010 och betraktar den som ett av flaggskeppen i
bestandet.

Seminariet dr byggt i brunrott tegel och har omvéxlande
stora och sma sprdjsade fonster som ger stort ljusinsldpp i
undervisningslokalerna. Idag anvinds den &ldre skolbyggna-
den av Uppsala Musikklasser, hir fostras alltsa blivande opera-
sdngare och strakvirtuoser.

- I den dldre delen fortsitter vi att omsorgsfullt forvalta
fastigheten - vi utfér underhall, mindre forbéttringar samt
nodvindiga reparationer, sdger Erik von Essen, forvaltare pa
Genova.

P& 1980-talet gjordes en tillbyggnad till skollokalerna
och i den modernare delen dr Folktandvarden en av
hyresgéisterna. Forra aret uppstod en vakans och samtidigt
ville Folktandvarden utdka sin verksamhet.

5 steg i vara hyresgistanpassningar

e Varintresserad och forsta hyresgastens verksamhet

e Etablera en valutvecklad ombyggnadsbilaga

- Tidigare hyrde de en lokal pa cirka 1 000 kvm som nyttjades
tillallmén tandvard. Nu ville de utéka med specialisttandvard.
Forra sommaren inledde Genova darfor en ombyggnation
av den vakanta lokalen i fastigheten. Med noga utvalda och
héllbara material, anpassades lokalen till specialisttandvard,
med toppmoderna behandlingsrum, sterilavdelning och
modjlighet till lustgasbehandling.

- Vi skrev samtidigt ett nytt hyresavtal pa 15 ar med lands-
tinget, Region Uppsala.

Under varen 2019 sker inflytt i de ombyggda lokalerna.

- Vi dr oerhort néjda med restaureringen. Seminariet dr en vik-
tig samhéllsbyggnad som betytt mycket for Uppsala. Genova
har kopt den utifrdn ett evighetsperspektiv och vi kommer
fortsétta att omsorgsfullt férvalta den, sdger Erik von Essen.

e Var tydlig i kommunikationen och se till att hyresgasten forstar avtalets innebord

e Stod hyresgésten i avtalsprocessen

« Overvig hur avskrivningstiden av en investering kan skapa mervarde i hyresrelationen

!
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Med omsorg for hyresgasten

Genom god service och ett langsiktigt affdrsmannaskap stréavar vi efter att vara en bra partner
till vara hyresgaster. Malsdttningen ar att vi ska ha det basta kunderbjudandet.

Genovas hyresgister

Genovas fastighetsbestand praglas generellt
av hyresgaster med langsiktig horisont for
sin verksamhet i lokalerna. En hég andel

av hyresgéasterna verkar i den offentliga
sektorn samt inom dagligvaruhandeln. Den
genomshnittliga I6ptiden for hyreskontrakten

i Genovas fastighetsbestand uppgick vid
arets slut till cirka sex ar och fordelas pa cirka
200 hyresgaster. Bland hyresgéasterna finns
bade privata foretag och verksamheter inom
offentlig sektor: kommunala omsorgsbolag,
myndigheter, fackforbund, landsting,
ledande foretag inom forsvarsindustrin,
handelsforetag, valetablerade bilhallar samt
Stiftelsen Uppsala Musikklasser.

4‘ hornstenar i arbetet med vara hyresgaster

BRA LOKALSINNE

En fastighet eller lokal paverkar hur ett varumérke uppfattas. Val av ldge, typ av fastighet, arki-
tektur och inredning féormedlar nagot till dess besokare. Var ambition &r att ha det mest attrak-
tiva kunderbjudandet och att Genova ska vara ett sjalvklart val for kunder genom god service
och affirsmannaskap. Genova har cirka 200 hyresgéster och véra tio storsta kunder star for cirka
50 procent av den kontrakterade hyran per sista december 2018. Den genomsnittliga aterstaende
hyrestiden &r sex ar. Kontraktsportf6ljen har en spridning av branscher, kundstorlek och olika
typer av hyresgéster vilket minskar risken for vakanser och hyresforluster.

NOJDA KUNDER

Att skapa lojala och ndjda kunder bidrar till bade l6nsamhet och ett starkt varumérke. Genova
arbetar strukturerat och 16pande med kundvard. Arbetet bestar bland annat avinterna workshops
samt métande av N6jd-Kund-Index (NKI), ett viktigt verktyg for att folja upp kundservicen och
sikerstilla kvalitetsarbetet. Resultatet av NKI-métningen ligger ocksé till grund for forbéttrings-
atgérder som kan skapa &nnu hégre kundnojdhet. Matning av NKI (N6jd-Kund-Index) ska genom-
foras vartannat ar. Den senaste métningen gjordes under varen 2018 och gav en mycket positiv
bild av Genovas arbete. Vi dversteg branschindex inom samtliga delsegment av undersékningen,
exempelvis skulle samtliga av de tillfrdgade kunderna rekommendera Genova som hyresvérd till
andra foretag. Genom undersokningen far vi virdefull information om vara kunders uppfattning
av foretaget. Vi far exempelvis mycket positiva omdomen avseende var service, men samtidigt
efterfragas det mer information om vara hallbarhetsinitiativ.

GRONA HYRESAVTAL

Vi ser en 6kad vilja och ambition hos vara hyresgéaster att tillsammans med Genova arbeta for ett
mer hallbart samhélle. Darfér kan vi erbjuda grona hyresavtal, vilket innebir att hyresgésten
tillsammans med Genova sitter upp en konkret handlingsplan med atgirder som ska bidra till
en bittre miljo.
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Utvecklingsfastigheter

Genova stravar efter att forvalta och utveckla vara fastigheter pa allra bdsta sdtt. Vi virnar om

stadshilden och de arkitektoniska vardena

och fokuserar samtidigt pa att skapa effektiva ytor at

vara hyresgaster och en langsiktigt hallbar drift och forvaltning.
Y h C C h

Genova forvirvar fastigheter dir staden véxer fram, i omraden med
goda framtidsutsikter for lokaler och bostéder. Under aret har Genova,
genom forvarv, starkt ndrvaron i badde Stockholm och i Uppsala.

En viktig del av Genovas verksamhet framgent ar att bygga nya
hyresbostdder och samhéllsfastigheter for egen forvaltning.
Malsittningen med vara utvecklingsprojekt &r att forverkliga
potentialen i de marknader dir vi redan dr etablerade och ddrigenom 6ka
effektiviseringen i var forvaltning och stérka vart langsiktiga kassaflode.
I samtliga utvecklingsprojekt dr de arkitektoniska ambitionerna hoga.
Detta for att skapa attraktiva och hallbarabostider samt goda stadsmiljoer.
Malsittningen &r att all Genovas nyproduktion ska miljocertifieras med

Svanen eller Miljobyggnad Silver. Vi ldgger stor omsorg vid detaljer och
efterstrivar arkitektur och materialval som har en god estetisk hallbarhet.

For att skapa en fordnderlig fastighet anvinds exempelvis tekniska
system som kan omprogrammeras och installationsgolv som skapar
flexibilitet och underlédttar forvaltning. Genom ett ndra samarbete
mellan vara avdelningar sdkerstiller vi att forvaltningsperspektivet
dr vl integrerat i vara utvecklingsprojekt, exempelvis genom val av
tekniska l6sningar.

I Genovas bestand finns flera dldre fastigheter som kommer att rivas
och marken exploateras sa att de anpassas till vara hogt stéllda krav pa
héllbarhet och funktionalitet. P4 sé sétt skapas attraktiva och moderna
kvarter som kan utvecklas med sina hyresgéster.

Genova | 3 kommande utvecklingsprojekt

Knivsta Centrum

Knivsta kommun ar en av Sveriges snabbast
vaxande kommuner, och har inga planer pa att dra
ner pa farten. Da kravs det bostader saklart, och
mer av service, handel, motesplatser, gronska och
nya stadsrum. Tillsammans med Redito Property
Investors har Genova forvarvat tva fastigheter som
idag utgors av en parkeringsplats och en centrum-
byggnad med mestadels outhyrda lokaler. Laget ar
basta téankbara, alldeles vid Knivsta tagstation.
Férutom bostéader kommer kvarteret Segerdal besta
av torg, gagator, grona strak och sma intima offent-
liga platser. Det idag lite ensamma kommunhuset,
som ar granne med fastigheten, ska sattas ini ett
sammanhang. Tonvikten laggs pa smaskaligt stads-
liv, med sittplatser och planteringar, dar det finns
gott om platser att sla sig ner och bara titta pa folk.
verksamheter, eller bostader med studiokénsla.

Handelsmannen

Pa randen av ett industri- och handelsomrade i
Norrtélje kommer Genova att uppfora kvarteret Han-
delsmannen, som ar en del av ett nytt stadsdelsom-
rade och en modern tolkning av stadens historiska
tra-arkitektur. Valet att bygga i tré ar enkelt. Férutom
att tra ar ett fornybart, resurseffektivt material som
lagrar och fordrdjer koldioxidutslapp visar forskning
ocksa att det finns hdlsomassiga férdelar med att
bo i trdhus, som har med inneklimat och ljudmiljo att
gora. Tra ger dessutom snabbare byggprocesser,
mindre buller pa byggarbetsplatsen, farre transpor-
ter och mindre grundldggning av betong.

Idag bestar fastigheten bara av hardgjorda ytor, men
planen ar att aterinfora naturvarden och biologisk
mangfald. Det kommer att anldggas grona lummiga
bostadsgardar, forgardar och grona ytor mellan gata
och hus. Smaskaligheten i staden har satt tonen for
projektet, med brutna tak som ger liv och identitet.

Viby 19:3

Mellan ett bostads- och industriomrade i stads-
delen Brunna i Upplands-Bro, har Genova férvarvat
en elva hektar stor fastighet. Idag ligger har bara en
overgiven koplada och en stor parkeringsplats, men
snart ska platsen omvandlas till en levande stadsdel.
Genovas nya vision tar avstamp fran kommunens
ambitioner och vilja kring Brunna samt fran dem
medborgardialog som vi genomférde under hosten
2018. Stadsutveckling &r en komplex process dar
olika manskliga viljor skall kokas ner till ett mal, bade
kommunen, vi sjalva och medborgarna ska enas.
Med den bakgrunden kan vi alla enas om att platsen
bor utvecklas till en smaskalig blandstad dar det &r
nara till service, handel, natur och kommunikation.
En stadsdel som andas gemenskap och trygghet
och dar byggnationen préglas av variation vad géller
byggnadsskala, boendetyper och upplatelseformer,
vilket kan ge social mangfald.



Utvecklingsprojekt per den 31 december 2018

Fas
Planerat Status ,, 2 % § ES

Planerad firdig Antal Area Detal- 3 & & £ £  salv
Projekt Kommun Kategori start stallande bostader (m3?)5 plan 2 3 3 S 3  Uthyrt
Botanikern Uppsala Brf 2017 2019 133 9193 . 0 . 93%?
Liljegatan 1 Uppsala Brf 2018 2019/2020 48 5295 . . . 67%3
Knivsta Vra 1:392 Knivsta V,F,HR 2018 2020 89 75N . . . . 100%°
Hotel Nobis Palma Hotell 2018 2020 35 2000 . . . 100%
Hotel Can Oliver Palma Hotell 2019 2020/2021 50 3300 . . . 100%
Handelsmannen 1 Norrtélje V,F 2019 2021 72 7500 . . . 100%
Handelsmannen 1 Norrtélje HR 2019 2021 300 18 500 . . .
Knivsta centrum’ Knivsta Brf, HR 2019 2021 150 12500 . .
Luthagen Uppsala Brf 2020 2022 35 1688 . .
Viby 19:34 Upplands-Bro HR,V,F 2020 Fran 2022 1800 120 000 . .
Ekeby Uppsala Brf 2020 2022 91 9408 . .
Nacka Sicklaén 37:45 Nacka Brf 2020 2022 120 14000 . .
Sala-Backe Uppsala Brf 2020 2023 90 8700 . .
Gulmaran7' Boras HR 2020 2023 175 15000 . .
Gulmaran7' Boras V,F 2020 2023 35 5000 . .
Sunnersta Uppsala Brf 2021 2023 36 4980 . .
Nacka Sicklaon 386:6' Nacka Brf 2021 2023 150 12500 . .
Kryddgarden 6:3 Enkoping Brf 2021 2023 200 19000 . .
Kryddgarden 6:3 Enkoping HR,V,F 2021 2023 200 19000 . .
Nordanvinden 3 Lund Brf 2021 2023 200 15000 . .
Jaktvarvet Nacka Brf 2022 2024 90 9660 . .
Runo 7:84 Akersberga Brf 2022 2024 175 15000 . .
Gustavshem Lund Brf 2023 2025 60 6000 . .
Gashaga Lidingo Brf 2025 2030 600 40000 . .
Rivan Lund Brf 2030 2032 50 4500 . .
Total 4984 385 235
1) Ags till 50 procent och avser Definitioner = Lagakraftvunnen detaljplan

Conevas endoll i pEjelEDE Brf = Bostadsratter = Detaljplan ej vunnit laga kraft

2) Mveer ciEapp 1 & 2 HR = Hyresratter
3) Avser etapp 1 H - Hotell

4
5
6

Produceras i etapper

Ljus BTA

Avser vardboende och foérskola

Vard- och omsorgsboende

Forskola
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Det gemensamma vardeskapandet

Stadsutveckling blir en allt viktigare del i Genovas langsiktiga affar.

Anna Molén ir chef fér Genovas Stadsutveck-
ling. Hon ar engagerad i hela samhéllspla-
neringen: allt fran gestaltning och tekniska
utmaningar till kKlimatproblematik.

- Genova éar ett fastighetsbolag som verkli-
gen tar ansvar och ir en langsiktig forvaltare.
Det 4r en perfekt utgangspunkt for en hallbar
stadsutveckling.

Anna har gatt utbildningen Urban Studies i
Visby och byggde dérefter pA med en magister
fran samhéllsplanerarlinjen p& Stockholms
universitet. Hennes forsta kontakt med kom-
munal planering var genom ett storre infra-
strukturprojekt i Stockholmsregionen. Som
anstilld vid Sundbybergs kommun var hon
bland annat ansvarig planarkitekt fér utveck-
lingen av Sundbybergs stadskdrna i samband
med nedgridvningen av Médlarbanan.

- For mig handlar yrket om att f& ihop en hel-
het - att hitta den ultimata kompromissen mel-
lan alla olika forutsittningar och intressen.
Hur ska man fa ihop alla funktioner, all trafik,
byggnader, parker, gator och ménniskor? Sta-
den dr en levande organism som dr spdnnande
att jobba med. Det &r allas fysiska livsrum, en
smaéltdegel, ett kaos, som aldrig ar statiskt.

Genovas affirsmodell innebdr bland annat
att bolaget sillan kdper fardigplanerade bygg-
ritter, utan istdllet arbetar aktivt for att skapa
nya byggrattar pa befintliga fastigheter. Som
ett viktigt stegidetta har ett nytt affirsomrade
skapats - stadsutveckling.

Utover Anna har en planeringsarkitekt fran
den kommunala sidan precis anstéllts.
- I dagslaget har vi 25 detaljplaner i lite olika
skeden - allt frdn positiva planbesked till

detaljplaner i vintan pa att vinna laga kraft.
De flesta fastigheterna ligger i Stockholms- och
Uppsalaregionen, men vi har flera spinnande
projekt pa andra tillvaxtorter.

Genova utvecklar och bygger for egen for-
valtning. Det innebir ett ldngsiktigt ansvars-
tagande och ett engagemang. Den kontexten
skapar utrymme for hallbar stadsutveckling.

- Jag tror pa det gemensamma virdeskapan-
det; det som &r bra fér samhaéllet 4r ocksa bra
for den enskilda affaren. Det finns ocksa en
handlingskraft och ett driv hos Genova som
jag ibland saknade pa den kommunala sidan,
sdger Anna Molén och fortsétter:

- Jag tilltalas av Genovas affirsidé. Vi koper
kassafloden vilket gor affirsmodellen solid,
néigot som blev tydligt ndr bostadsmarknaden
dippade nyligen. Vi gor lansiktiga investe-
ringar och differentierar var produkt — pa sa vis
blir Genova en viktig faktor i stadsplaneringen.

Ett av projekten hon arbetar med &r kvarte-
ret Handelsmannen i Norrtélje. Detaljplanen
ska ut pa granskning under viren 2019 och
syftar till att mojliggora ett dldreboende, en
forskola och cirka 300 ladgenheter i ett omrade
precis bredvid kommunhuset. Omradet i stort
ar en stadsdel som kommunen arbetar med att
utveckla till en ny blandad stadsdel inom de
nirmsta aren.

- Hir kombineras Genovas hallbarhetsambitio-
ner med kommunens hallbarhetsmal. Vi kom-
mer bland annat att bygga mer i trd, ndgot vi har
erfarenhet av fran tidigare projekt.

Anna Molén lyfter projektet i Knivsta som ett
exempel pa gott samarbete med kommunen.

- I Knivsta har vi en fastighet precis bredvid
tagstationen, vigg i vigg med kommunhuset
och Knivstas bibliotek. Idag bestar fastighe-
ten av en grusad markparkering, en nedlagd
matbutik och nigra andra verksamheter. Har
planerar vi, tillsammans med fastighetsbola-
get Redito, tre nya bostadskvarter och en park.
Utdver bostdder tidnker vi oss kommersiella
verksamheter i bottenvaningen. I Knivsta har
vi haft tidig medborgardialog, ett jattebra till-
falle att traffa och lyssna pa Knivstabor.

Ett ytterligare projekt i startgroparna ar en
fastighet i Nacka kommun nira en ny tun-
nelbaneuppgéng. Det dr en central plats i den
stora stadsutvecklingen som Nacka just nu
genomgar.

- Hir skapar vi forskola och bostader precis vid
entrén till Nacka Strand och ett stenkast fran
Nacka Forum.

Anna Molén framhéver vikten av att ge nagot

tillbaka for att det ska bli ett hallbart stadsbyg-
gande. Det duger inte att bara bygga bostéder
och silja bostadsrétter.
- Stadsutvecklingsaktérer kan inte bara se
till sina egna intressen, vi maste tdnka storre.
Genova utvecklar med malsittningen att for-
hoja platsens befintliga varden.
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Modern stadsutveckling

Allt oftare arbetar vi med utveckling av hela omraden tillsammans med kommuner,
dar en hel stadsdel ska byggas upp eller kompletteras med nya byggnader.

Genovas viktigaste villkor
for hallbar stadsutveckling.

1. Barn och dldre ska ha sin sjalvklara plats i
staden.

2. Manniskan star i centrum nar vi bygger

och utvecklar hem, kvarter och samhallen.
Bostadsmarknaden ska tillgodose individer-
nas behov och ge dem forutsattningar att leva
hallbara liv.

3. Nar vi arbetar med stadsplanering och
stadsutveckling utgar vi alltid fran de lokala
forutsattningarna, for att hitta vad som ar
hallbart for den specifika platsen.

4. Vivill bygga hallbara samhallen dar det

ar en sjalvklarhet att fardas med cykel och
kollektivtrafik.

5. Staderna ska tillgodose manniskors behov
och vara 6ppna for férandring. Det innebér en
rattvis och hdlsosam stad dar alla manniskor
har maojlighet att leva ett gott liv.

6 steg i Genovas virdeskapande stadsutvecklingsprocess

POLITIK

Vi borjar varje process med en tidig dialog med berérd kommun for att lyssna in behov och 6ns-
kemal. Vi vill fa en forstaelse for platsens forutsittningar och hur vi tillsammans med styrande
politiker och kommunens styrdokument kan férbattra omradet som helhet.

DIALOG

En hallbar stadsutveckling borjar ofta med en tidig dialog. Dialog med berdrda sakdgare och
intressenter, med myndigheter och foérvaltning. Den tidiga dialogen i stadsutvecklingsprocesser
handlar ofta om att inhdmta kunskap fran de som anvander platsen. Att fa forstaelse for vad som
uppskattas i dagslidget och vad som kan bli battre med utveckling.

EXPERTIS

Ganska omedelbart tar vi in expertis for att fa fram forutsdttningar och ramar fér utvecklingen vi
vill uppna. Vi véljer kunskapsstdd med omsorg och stiller hoga krav pa vara konsulter. Vara hoga
ambitioner med allt vi gor stéller krav pa likvél oss sjdlva som de som vi arbetar med. De tekniska
utredningarna och analyserna ar viktiga for att kunna gora ratt val.

PLATSENS FORUTSATTNINGAR

Alla platser 4r unika. Inget projekt 4r det andra likt. Anledningen till det ir platsen. Dess geogra-
fiska och fysiska forutsdttningar, dess omkringliggande miljé och bebyggelse. Vilka funktioner
finns? Vilka kommunikationer? Ar det sjbotten? Kulturhistoriska virden? Ar det brant? Och s
vidare. Hur stora visioner vi &n har kréver alltid platsen sin rétt. Vi lyssnar till den.

VISION OCH MAL
Allt man vill kan man gora, heter det. Riktigt s& enkelt dr det inte. Men ddremot ar vision, mal,
riktning, konceptet helt avgérande for oss. Detta sétter vi tidigt i stadsutvecklingsprocessen.

SAMMANVAGNING

Stadsplanering handlar om att viga olika intressen mot varandra. Frimst de allm&dnna mot de
enskilda. Men det handlar ocksa om att gora smarta val, tinka langsiktigt, inte lasa in sig och
omdjliggora for framtida tdnkta scenarier. Det handlar helt enkelt till syvende och sist om att
sammanvéga alla delar och koka ner kompromisser, strider och intressen till en helhet. Genova
ser till helheten och underléttar ofta processen i de sma stegen for att alltid ha det 6vergripande
och langsiktiga perspektivet som stads- och fastighetsutvecklare.



Detaljplaneprocessen

En detaljplan kravs nar man ska bygga ut eller férandra anvandningen av ett omrade. Oavsett vad som planeras maste alla detaljplaner genomga en
sarskild detaljplaneprocess innan den antas och vinner laga kraft.

PLANARBETE
KUNGORELSE

¢
A

.
_Q_ FORSTUDIE %
= DETALIPLAN
IDE FORSLAG BYGGLOV BYGGE INFLYTTNING
PROGRAMARBETE sy
PROGRAM @ Qf/VG
OVERKLAGAN?
SAMRAD FORSLAG ANSOKAN

DIALOG & SAMRAD Q

GRANSKA

SAMHALLS AFFARS
VARDE VARDE

Lyssna till platsen

Alla platser ar unika, och inget projekt ar det
andra likt. | Genovas stadutvecklingsprojekt
tar vi alltid hansyn till platsens geografiska
forutsattningar, dess omkringliggande miljo
och bebyggelse.




Nyproduktion

Trygghet. En omsorgsfullt gestaltad miljo. Vad vi ser som
ett attraktivt kvarter eller en attraktiv stadsdel har manga
gemensamma namnare. Vart bidrag till staden sker genom
en ansvarsfull utveckling, hog kvalitet i nyproduktionen
och genom att stotta initiativ som skapar virde for
platserna dar vi verkar.




Var visningsl&dgenhet i Botanikezxn
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Lonsam och hallbar utveckling

Nybyggnadsprojekt for hyresritter, samhéllsverksamheter och kommersiella lokaler utgdr en vixande del av
Genovas nyproduktion. Vi bygger fastigheterna sjilva for langsiktigt forvaltning som en del av en 16énsam och
hallbar tillvidxt. Genova dr dirmed aktivt i hela kedjan av fastighetsinvesteringar — fran forvarv till férvaltning
och nyproduktion dir uppdraget ofta inkluderar att bidra i utveckling av nya stadsdelar.

Antal bostadsbyggritter

20%
Ovriga
landet

13%
Uppsala
/Knivsta

Totalt 4 984 st
Per den 31 december 2018

Fordelning av bostadsbyggratter
Hyresratter / vard / omsorg 55%
Bostadsratter 45%

I Genovas projektorganisation finns bred
kompetens inom arkitektur, design och boen-
dekvalitet for att sdkerstilla att resultatet blir
i enlighet med den planerade idén och hdgt
stillda kvalitetskrav. Genova driver nyproduk-
tionsprojekten tillsammans med vilrenomme-
rade entreprendrer och samarbetar med noga
utvalda arkitekter. For varje projekt faststélls
en strategi for konceptualisering och mark-
nadsbearbetning for att skapa enhetlig kom-
munikation till mélgruppen hyresgéster eller
bostadsrittskdpare. Projektprocessen dr noga
utarbetad och forfinas kontinuerligt.

Genova har en stark byggréttsportfolj om
totalt 4 984 bostadsbyggritter, fordelat pa 55
procent hyresrétter, omsorgs- och vardboen-
den samt 45 procent bostadsritter. Merparten
aterfinns i Storstockholm och Uppsala. Port-
foljen av byggritter bestar huvudsakligen av
Genovas befintliga uthyrda forvaltningsfastig-
heter dér vi tillsammans med kommuner arbe-
tar for att mojliggora utveckling fran kommer-
siell yta till bostdder med manga intressanta

projekt i attraktiva ldgen. Utdver detta har
portféljen kompletterats med ett fatal forvarv
och erhéllna markanvisningar frdin kommu-
ner. Per 31 december 2018 uppgick arlig pro-
duktionstakt till 235 bostéder.

Genovas fokus under aret var forsiljning i
vara pagaende bostadsprojekt och byggstart av
projektet Liljegatan 1 i Uppsala. Under helaret
2018 séldes 24 bostéder till ett underliggande
forsaljningsvirde om cirka 100 MKkr.

Pagéaende projekt

I Genovas projekt Botanikern i den nya stads-
delen Rosendal i Uppsala péabodrjades pro-
duktion 2017. Forsdljning pagar och stérks i
takt med fastighetens fardigstillande och att
inflyttningarna ndrmar sig. Under forsta kvar-
talet 2019 genomférdes inflyttningar av den
forsta etappens 55 lagenheter.

Projektet Liljegatan 1 i Falhagenomradet i
centrala Uppsala relanserades i april 2018 efter
anpassningar fran synpunkter fran kunder
och rddande marknadsforutsiattningar. I det



Pa Liljegatan 1 i Falhagen, Uppsala, mitt i skiljelinjen mellan stadslivet och villaidyllen,

kvartalet att bygga 48 lagenheter.

centralt beldgna Falhagen kommer Genova
uppfora tre vackra hus med totalt 48 bostads-
ratter. Liljegatan 1 byggstartades under det
fijairde kvartalet och forsiljningen av projektet
har varit framgangsrik da totalt 18 bostédder
salts sedan lanseringen, motsvarande 75 pro-
cent av den forsta etappen.

Byggnationen av ett vadrdboende och en for-
skola i Knivsta, fullt uthyrda till Norlandia,
paborjades under aret. Fardigstillande dr pla-
nerat till det fijirde kvartalet 2019 och Genova
kommer efter det fortsdtta 4ga och forvalta
byggnaderna.

Under slutet av aret fiardigstélldes projektet
Balneum i Grondal, Stockholm och alla inflytt-
ningar har skett. Fastigheten 6verlamnades till
bostadsréttsforeningen vid arsskiftet.

Under 2018 har Genova dven arbetat med
planeringen av hyresritter, dldreomsorg och
forskola som kommer att ske i Norrtilje med
berdknad byggstart under fjirde kvartalet
2019.
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Genova | Nyproduktion

Testat och noga utvalt

Att bygga referensytor ger optimala losningar och sparar tid, pengar och material.

Varje byggprocess dr unik. En mix av placering och omgivning,
material och byggtekniker, utformning och tdnkt anvindning. Pa
Genova anvédnder vi oss gdrna av mock-ups, som visningsbodar eller
visningsldgenheter, for att sidkerstdlla att allting fungerar och blir
snyggt pa plats.

- Att bara 6vertyga kunden med hjilp av text och renderingar kan
vara utmanande, siger Linda Frisk, forsdljningschef pd Genova. I en
visningsldgenhet kan kunden klimma, kédnna och titta. Att uppleva
fargnyanser och material pa plats dr nigot helt annat &n att se det pa
en datorskirm. Hur kdnns det att dppna garderoben? Ar den mjuka
stingningen i
kommoder i badrummet?

koksluckorna behaglig? Harmonierar kakel och

Att bygga mock-ups ir visserligen mer resurskrivande, men vi anser
att det ar vért det. I slutindan sparar det tid, pengar och material.

- Dessutom &r det ett effektivt sétt att undvika missndje i ett senare
skede. Istéllet for att kunder Kliver in pa besiktningen och jagar fel, ar
de redan vél forberedda pa fargtoner och materialval, sdger Linda Frisk.

Det underlittar dven i processen gentemot underentreprendrer. Mock-
ups ger dem en béttre forstéelse for hur vi vill ha projekten och hantver-
karna far en kvalitetsreferens. Lokalerna ska vara optimalt utformade
bade for sin tdnkta anvdndning och for att effektivt kunna underhal-
las. Att bygga referensytor dr helt enkelt en investering man vinner pa
ildngden.

- P4 Liljegatan i Uppsala kaklade vi exempelvis om fyra ganger i vis-
ningsboden, for att hitta ratt firgkombinationer. Firgtoner som ser bra
ut i ett showroom kanske inte alls fungerar nir det kommer upp pa vag-
gen, sdger Linda Frisk.

I en mock-up kan man visa upp kok, badrum, fasadpartier och andra
ytor dir varje aspekt av en konstruktion kan vridas och vindas och
bedémas ur en produktionsteknisk, underhallsméssigt och inte minst
estetisk synvinkel.

I Upplands-Bro ager och forvaltar Genova en stor fore detta
handelsfastighet. Har utnyttjade vienledig ytatill att byggaen fullskalig
laghenhet som referens till ett Aldreboende vi bygger i Knivsta.

- Hér var det viardefullt att vi kunde bygga en visningsldgenhet i skala
1:1. Ldgenheterna ska vara anpassade for dldre personer som inte helt
och hallet kan ta hand som sig sjdlva. Bland annat méste det finnas
kontrastmarkeringar och grepphandtag i badrummen. Det gav oss en
mojlighet att sdkerstilla att var hyresgést 4r n6jd med utférandet och
vi har samsyn i vad som ska byggas, men det gav oss ocksa en chans
att forbattra inredningen. Vi hade t ex planerat att anvinda binkskiva
itrd i koket men ndr vi byggde visningsldgenheten inség vi att det blev
béttre med en stenskiva. Dyrare, visserligen, men den héller ldngre och
gor projektet mer langsiktigt, siger Michael Moschewitz, VD pa Genova.

I projektet Botanikern i Uppsala byggde Genova en visningsldgenhet
for att koparna i ett tidigt skede skulle kunna inspektera och bilda sig
en uppfattning om sitt framtida boende. Ligenhet fungerade ocksé som
visningsldgenhet for nya spekulanter.

- Hérvalde vi att ldgga mycket tanke och omsorg i hallen — med plats-
byggd forvaring, fastmonterad takarmatur och en egen skomobel. Vid
var forsta allmidnna visning forra aret kom det 6ver 250 personer och
tittade, sdger Linda Frisk.



Att driva en verksamhet som kombinerar byggnation, fastighetsutveckling och fdrvaltning har visat sig vara
en framgangsrik strategi for Genova. Nedan VD Michael Moschewitz och foérsdljningschef Linda Frisk.
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Genova | Arbetsprocess

Med kunden i fokus

Varje bostad som séljs innebir ett stort fortroende som Genova lagger all kraft pa att forvalta. Genova

fele)

och kunden har lopande kontakt under hela den tidsperiod om cirka fyra ar, fran forsta kontakt till
overlamning. Genom att arbeta systematiskt med denna "kundresa” skapar Genova forutsattningar for
langsiktiga och positiva kundkontakter.

Fran kop till inflytt

Nar kunden valt en specifik bostad tecknas
ett bindande férhandsavtal mellan kunden
och bostadsrattsfoéreningen, dar kunden
forbinder sig att kopa bostadsratten. Kunden
far da ocksa information om foreningens
ekonomi och skuldsattning samt mgjlighet att
studera kostnadskalkylen ingaende.

Nar det bindande forhandsavtalet
tecknas avtalar parterna ocksa om en tid for
upplatelse av bostaden samt en preliminar
tid for inflyttning. Nar bostadsrattsforeningen
upprattat en ekonomisk plan och erhallit
tillstand att upplata bostadsratter tecknas
ett upplatelseavtal mellan féreningen
och kunden, normalt 3-4 manader fore
tilltrade. Infor inflyttning traffas kunden,
en representant fran Genova och en
oberoende besiktningsman for att gora
en syn av bostaden. Bostaden har da
redan bade for- och slutbesiktigats av en
oberoende besiktningsman tillsammans med
bostadsrattsforeningen och Genova.

Vid bostadsrattsféreningens bildande valjs
en tillfallig styrelse med externa ledaméter,
en sa kallad interimsstyrelse. Denna forvaltar
foreningens intressen fram till dess ordinarie
styrelse ar pa plats. Ordinarie styrelse
véljs av medlemmarna pa forsta ordinarie
foreningsstamma efter tilltradet.

Cirka tva ar efter tilltradet garantibesiktigas
fastigheten.

4 hornstenar i var kundresa

TRYGGHET

Att vélja och kdpa en ny bostad ar ett stort beslut for de flesta ménniskor. Det dr kanske den
storsta affar man gor i livet och vi vill att det ska bli en av de bésta. Erfarenhet har 1art oss att
utveckla bostdder som kombinerar design och funktion. Vi bygger hus fér manniskor; hus som
vicker nyfikenhet, 6verraskar och gor vardagspusslet ldttare. Nar det géller nyproducerade
bostédder gors den affarenide flesta fall langt innan bostaden finns i verkligheten, kanske tva ar
eller mer. Det dr en 1ang tid att vinta och mycket som ska stimma for att kundens férvintningar
ska infrias. Darfor har Genova dven tagit fram ett trygghetspaket. En sidkerhetslina som foljer
koparen genom hela processen.

VISUALISERING

Marknadsféringen av Genovas projekt haller alltid hog ambitionsniva vad géller kreativitet. Bola-
get arbetar endast med landets ledande digitala renderingsstudios for att visualisera nya bosté-
der. Ett showroom och en visningsldgenhet uppfors i varje projekt. Dessa blir ett konkret sitt att
visa produkten infér kdpbeslutet och fungerar sedan som aterkommande motesplats for kunder
som redan fattat sitt beslut. Hir genomfdrs 16pande avstimningsmoéten med kunderna under
tiden projektet uppfors, for att halla dem informerade om hur projektet fortldper.

KOMMUNIKATION

Genova har fran borjan drivits av en djup 6nskan att forstaelse for hur ménniskor vill leva och
bo. Bolaget fangade tidigt upp den langvariga trenden att manniskor lagger allt storre vikt vid
bostadens kvaliteter sisom design, arkitektur, hantverk och héllbarhet. Efter tilltrddet finnsen
digital plattform tillgédnglig fér de boende fér exempelvis felanmélan och andra kontakter mel-
lan kunderna och med Genova. Den digitala plattformen utvecklas kontinuerligt. Ambitionen att
forstd kunden har ocksa gjort det naturligt att utveckla former for att informera och féra en dialog
med kunden under tiden fran kdpbeslutet fram till dess det dr dags for tilltrade.

EFTERMARKNAD

Alla kunder har en kontaktperson hos Genova och kundkontakten 4r en angeldgenhet for hela
bolaget. Vid sidan av férsdljningschefen ansvarar bolagets kundansvarig for att foretaget syste-
matiskt och aktivt vardar kontakten med kunderna. For att ytterligare forstdrka kundoriente-
ringen och involvera hela organisationen i arbetet har Genova tvd mycket erfarna personer
som Adr kvalitetsansvariga och som foljer projekt fran start till mal tillsammans med savéil
underentreprendrer som kunder.



Angelica Gedlund &r kundansvarig i vara
bostadsprojekt.




Genova | Finansiering

God lonsamhet ger stabilitet

God lonsambhet dr en forutsdttning for att Genova ska kunna fullfolja vald strategi och na
uppsatta mal. God finansiell stabilitet dr viktigt inte bara i bolagets dialog med kapitalmarknaden
utan dven i relationen med kunder, hyresgister, leverantorer och medarbetare. Genova dr

finansiellt stabilt och vi star vil rustade for framtiden.

Finansiering

Att dga och utveckla fastigheter dr en kapitalintensiv verksamhet och
rédntekostnaderna dr Genovas storsta kostnadspost. Det r darfor viktigt
att alltid ha tillgdng till kostnadseffektiv finansiering. Finansiering
sker antingen genom kapital fran dgarna eller genom extern upplaning.
Fordelningen daremellan bestdms utifrdn en avvigning av kraven pa
avkastning respektive finansiell stabilitet. Genova fortsatte under 2018
att diversifiera upplaningen och emitterade foretagsobligationer med
ett totalt nominellt belopp om 200 miljoner kronor inom ramen for
bolagets obligationslan med forfall i april 2021. Den starka dgarbilden
tillsammans med fastighetsbestdndets hoga kvalitet och en stabil
intjining ger Genova finansiell styrka.

Refinansiering av skuldportféljen

Under slutet av 2018 paborjades ett omfattande refinansieringsarbete, da
vi 2019 planerar att refinansiera 1 200 MKr av utestadende rintebarande
skulder till kreditinstitut. Méilet ar att sdkerstdlla en langsiktig
finansiering i linje med nuvarande lanevillkor. For att n& detta ar
antalet finansieringskéllor liksom antalet motparter viktigt. Bolaget
har ldnge haft flera motparter, fyra stora banker, men dven etablerat
sig pa kapitalmarknaden via preferensaktier och obligationer. Tillgdng
till ldngsiktig och stabil finansiering ar av storsta vikt for en langsiktigt
héllbar verksamhet. For Genova dr det dirfoér viktigt med ldnga och
fortroendefulla relationer med kreditgivarna. Bolagets langivare utgors
huvudsakligen av de storre nordiska bankerna, kompletterat med
upplédning pa den svenska kapitalmarknaden. Bankfinansieringen ar
sikerstilld genom pantbrev i fastigheter.

Genova | Finansiell Strategi
Kreditvardighet Diversifiering Styrka Transparens Flexibilitet
Genova ska strava Genova ska haen Koncernens Genova ska uppmuntra Genova ska haen

efter att pa lang sikt
vara en koncern med
en kreditvardering
motsvarande
"investment grade”,
dels for att attrahera
langivare, dels for att
uppna lagsta mojliga
upplaningskostnad.

diversifierad laneport-
folj och undvika bero-
ende av saval enskild
finansieringskalla som
motpart. Vidare ska
forfall av olika typer

av finansieringskallor
och enskilda krediter
fordelas dver tid.

finansiella nyckeltal
ska vara starka med
en belaningsgrad

om max 65

procent. Styrkan i
fastighetsportfoljen
forstérks av kvaliteten
i vart kassaflode samt
skuld- och rénte-
portfoliens
sammansattning.

langsiktiga relationer
med saval banker som
andra kreditgivare/
investerare och ha
som malsattning att
vara transparent i
syfte att 6ka berdrda
parters forstaelse for
koncernens verksam-
het och darmed sin
kreditexponering.

flexibel finansiering

i syfte att stodja
verksamhetens
utveckling avseende
forvary, forsaljningar
och projektutveckling.
Genova ska bevaka
och folja utveckling-
en pade finansiella
marknaderna. Allt i
syfte att snabbt kunna
agera och matcha
verksamhetens behov
vid ratt tidpunkt.



Edvard Schéele,

CFO.
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Genova | Finansiering

Riintebidrande skulder

Viardet pa koncernens fastigheter och projekt uppgick per den 31
december 2018 till cirka 2 600 MKkr. Koncernen hade per den 31 decem-
ber 2018 réntebirande skulder hanforliga till forvaltningsfastigheter
och projektfastigheter om cirka 1795 MKkr vilket motsvarade en bela-
ningsgrad om cirka 62 procent justerat for likvida medel. Den genom-
snittliga rdntenivan uppgick till cirka 2,3 procent (3,2 procent inklu-
sive obligationslanet) per den 31 december 2018 med en soliditet som
vid samma tidpunkt uppgick till 36 procent.

Inflyttningar i fardigstéllda projekt under 2018 har starkt likvidi-
teten och sdnkt beldningsgraden. Hela projektet Botanikern kommer
att flyttas in under forsta till tredje kvartalet 2019 vilket kommer att
stidrka Genovas likviditet.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick per den 31
december 2018 till 2,3 ar. Kreditforfallostrukturen framgar av dia-
grammet pa nasta sida. Under forsta kvartalet 2018 tecknade Genova
avtal om ett rintetak (cap) som begrdnsar den underliggande rédntan
till 2 procent for totalt 300 MKr av laneportfoljen fran och med 1 april
2018 med en fyradrig 16ptid. Vid periodens utgdng hade koncernen
inga utestdende derivat eller rdnteswapavtal utan samtliga 1an 1ag
mot rorlig ranta med 3 ménaders Stibor som riantebas.

Koncernens totala rédntebdrande skulder till kreditinstitut som
per den 31 december 2018 uppgick till 1 300 MKkr (945) ar hadnforliga
till 1dn som upptagits vid forvarv, refinansieringen av den befintliga
fastighetsportféljen i koncernen samt finansiering av projekt. Koncer-
nens lanefaciliteter innehaller sedvanliga garantier och ataganden,
bland annat fér Genova och dess dotterbolag att uppfylla vissa finan-
siella nyckeltal sdsom beldningsgrad och rantetdckningsgrad.

Iseptember emitterades foretagsobligationer med ett totalt nomi-
nellt belopp om 200 Mkr inom en ram for bolagets obligationslan om
750 MKr. Totalt utestaende obligationslan uppgar efter emissionen till
500 Mkr och 16per till och med den 7 april 2021 med rorlig rinta om
Stibor 3 man +5,75 procent. Obligationerna ar noterade pa foretagso-
bligationslistan vid Nasdaq Stockholm. Under det forsta kvartalet
2018 dterkopte Genova obligationer motsvarande 3 procent av det ute-
stdende kapitalet per bokslutsdagen

Finanspolicy

Koncernens soliditet ska enligt bolagets finansiella mal uppga till
lagst 35 procent. Genova kan dock tillata att soliditeten understiger
35 procent med beaktande av framtidsutsikterna pa medellang sikt
och verksamhetens aktuella riskprofil i évrigt. Overgripande mal
for finansieringsverksamheten i Genova ar att minimera rénte- och
upplaningsrisker. Genovas ekonomiavdelning ansvarar fér bolagets
finansieringsverksamhet pa uppdrag av VD och styrelse. Ekonomi-
avdelningen faststiller ramar for hur savil koncernens kort- respek-
tive langfristiga kapitalforsorjning ska sidkerstéllas och vilka risker
som ska tillatas.

Genova utgar fran maélet att alla fastigheter eller projekt ska drivas i
separata bolag, och att dessa finansieras eller sdkerstélls individuellt
i respektive bolag. Milet innebér vidare att inga 1an ska ldmnas och
ingen sikerhet stédllas mellan och for olika individuella bolag. Héri-
genom minimeras risken att eventuella problem i ett specifikt bolag
péverkar Ovriga bolag i koncernen negativt. Genova har som mal att
koncernens lanefinansiering ska ske med hjélp av flera olika banker.

Pantbrev

Samtliga av koncernens rdntebirande skulder till kreditinstitut, om
totalt 1300 MKkr per den 31 december 2018, ar sdkerstdllda mot pant i
fastigheter om totalt 1452 MKr.

Borgensataganden

Genova har ingatt borgensataganden for 1an som beviljats av bank
hanforliga till fastighetsportféljen och som upptagits av bolag inom
koncernen. Det totala borgensatagandet i moderbolaget uppgar till 1
609 MKr och avser 1an hianforliga till fastighetsdgande dotterbolag,
joint ventures samt bostadsréttsféoreningar som i sin tur forst och
framst ar sdkerstidllda med pantbrev i fastigheter om totalt 1 758 MKr.

Likviditet

Koncernens tillgdngliga likviditet uppgick per den 31 december 2018
till totalt 226 MKr (137) och i det ingér en outnyttjad checkkredit om
50 MKkr. Vidare finns outnyttjade beviljade kreditfaciliteter om cirka
100 MKr.

Finansiell riskhantering

Koncernen dr genom sin verksamhet exponerad for olika slag av finan-
siella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i foretagets
resultat och kassaflode till f6ljd av fordndringar i rdntenivaer, likvi-
ditets- och kreditrisker. Hanteringen av koncernens finansiella risker
utfors, pa uppdrag av VD och styrelse, av ekonomiavdelningen vars
uppgift dr att identifiera och i stérsta méjliga utstrdckning minimera
dessa riskers resultatpaverkan. All finansiell risk ska rapporteras och
analyseras av Genovas ekonomiavdelning. Detta ska ske enligt bola-
gets gillande rutiner, vilka verkar for att begrénsa bolagets finansiella
risker. For en utforligare beskrivning av finansiella risker se sidan 63.
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Genova | Risker

Risker och riskhantering

Genova utsitts for olika risker i sin verksamhet som kan fa betydelse for bolagets framtida utveck
ling, resultat och finansiella stillning. Genom att analysera relevanta osikerhetsfaktorer som ar mer
eller mindre paverkbara och arbeta strukturerat med att hantera dessa kan Genova minska risken
for en negativ paverkan pa koncernen och verksamheten. Risker som Genova kan exponeras for kan
indelas i marknadsrelaterade, verksamhetsrelaterade samt finansiella risker.

Marknadsrelaterade risker

Makroekonomiska faktorer

Beskrivning

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska
faktorer sdsom allman konjunkturutveckling, regionalekonomisk utveck-
ling, sysselsattningsutveckling, produktionstakt for nya bostéader och
lokaler, forandringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt, befolkningsstruk-
tur, inflation, rantenivaer med mera.

Hantering

Genova foljer ndra den makroekonomiska utvecklingen och bedomer att
bolaget genom sin affarsmodell och en flexibel och snabbfotad organi-
sation har goda mojligheter att anpassa sin verksamhet till eventuella
férandringar pa marknaden. Med bade kassaflodesgenererande fast-
ighetsforvaltning och bostadsproduktion kan Genova vid en svagare
bostadsmarknad valja att avvakta med bostadsprojekt eller anpassa
planerade bostadsprojekt till forandrade forutsattningar sasom att
bygga fastigheter med hyresrétter for langsiktigt Agande i stallet for pro-
duktion av bostadsratter.

Geografiskarisker

Beskrivning

Bolaget ar huvudsakligen verksamt inom Stockholm och Uppsalaregi-
onen och det finns en risk for att efterfragan kan komma att sjunka pa
nagon av bolagets geografiska marknader.

Hantering

Efterfragan pa lokaler och bostader har under lang tid varit och dr hog pa
Genovas huvudmarknader Stockholm och Uppsala, och Genova bedo-
mer att det finns manga faktorer som talar for att en sddan utveckling
kommer att fortsatta pa lang sikt.



Mojligheten att fa avsattning for fastigheter och bostéder

Beskrivning

En del av Genovas verksamhet bestar av utveckling och forsaljning av
bostadsratter och fastigheter, vilket innebar att saval viljan som formagan
att betala for dessa har betydelse for bolaget. Bolaget ansvarar ocksa for
de ekonomiska planerna for utvecklingsprojekten och garanterar avgifts-
intakter fran oférsalda bostadsratter under en viss period.

Hantering

Produktion av bostadsratter utgor en begransad del av Genovas verk-
samhet och produktion pabdrjas forst da majoriteten av bostadsratternai
den forsta etappen ar salda. D& Genova nyproducerar samhallsfastighe-
ter och kommersiella fastigheter gors det med hyresavtal tecknade fore
produktionsstart. Genova moter generellt en god efterfrdgan pa den typ
av bostader som koncernen erbjuder och ser forutsattningar att fortsatt
ha en god forsaljning av de bostader som produceras. Avseende projekt-
genomférandet har Genova en val etablerad projektprocess och en erfa-
ren organisation som driver utvecklingsprojekten enligt uppsatta mal och
ramar vilket minskar risken for avvikelser i projektens planering och ger
forutsattningar for att férsaljningsprocessen sker enligt plan.

Beroende av lagar, tillstand och beslut

Beskrivning

Genovas verksamhet regleras och paverkas av ett stort antal olika lagar
och regelverk saval som olika processer och beslut relaterade till dessa
regelverk.

Verksamhetsrelaterade risker

Hantering

Genova foljer noga utvecklingen inom relevanta omraden for att i ett
tidigt skede kunna anpassa verksamheten till eventuella férandringar i
lagar och regler.

Hyresintdkter

Beskrivning

Genovas resultat paverkas negativt om uthyrningsgrad eller hyresnivaer
sjunker. Bolaget har vissa storre hyresgaster och det finns en risk for att
dessa inte fornyar eller forlanger sina hyresavtal nar de har I6pt ut, vilket
pa sikt kan leda till minskade hyresintakter eller 6kade vakanser. Bolaget
ar beroende av att hyresgaster betalar avtalade hyror i tid och det forelig-
ger saledes en risk om hyresgaster inte betalar sina hyror eller 6vrigt inte
fullgor sina forpliktelser.

Hantering

Genova har ett flertal hyresgaster inom olika sektorer med en hog grad
av skattefinansierade samhallsverksamheter vilka bedoms ha hog kre-
ditvardighet och for vissa storre hyresgaster finns ett flertal olika hyres-
avtal med olika I6ptider. Hyresgasterna analyseras noga i uthyrnings-
processen och foljs upp I6pande och forutsattningarna till nyuthyrning
om en hyresgast [amnar beddéms som generellt goda.

Projektrisker

Beskrivning

En del av Genovas verksamhet omfattar fastighetsutvecklingsprojekt.
Mgjligheten att genomfdra fastighetsutvecklingsprojekt med ekonomisk
I6nsamhet ar beroende av ett antal faktorer sdsom att bolaget kan bibe-
halla och rekrytera nodvandig kompetens, erhalla nodvandiga tillstand
och myndighetsbeslut, upphandla entreprenader for projektens genom-
forande pa for bolaget acceptabla villkor samt andra faktorer som kan
leda till fordrojningar eller 6kade eller oférutsedda kostnader i projekten.
Genovas fastighetsutveckling @r aven beroende av I6pande tillférsel och
finansiering av nya projekt pa acceptabla villkor och att projekten i tillrack-
lig grad svarar mot marknadens efterfragan.

Hantering

Genova har en val etablerad projektprocess och en erfaren organisa-
tion som driver utvecklingsprojekten enligt uppsatta mal och ramar och
i samarbete med valrenommerade samarbetspartners, vilket minskar
risken for avvikelser i projektens planering. Genova minimerar risken att
eventuella problem i ett specifikt bolag paverkar évriga bolag i koncer-
nen negativt genom principen att alla fastigheter eller projekt ska drivas
i separata bolag.



Transaktionsrelaterade risker

Beskrivning

Inom ramen for Genovas verksamhet genomfors fastighetstransaktioner.
Alla sddana transaktioner ar férenade med osakerhet och risker. Vid for-
varv av fastigheter foreligger exempelvis osdkerhet betraffande hantering
av hyresgaster, ofdrutsedda kostnader for miljosanering, ombyggnad och
hantering av tekniska problem, myndighetsbeslut samt uppkomsten av
tvister relaterade till forvarvet eller fastighetens skick, vilket ocksa kan
leda till fordrojningar eller 6kade eller oférutsedda kostnader for projekt.
Vidare ar en forutsattning for férvarv av bolaget att Iampliga investerings-
objekt finns tillgangliga pa rimliga prisnivaer.

Hantering

Genova har en val etablerad férvarvsprocess och en erfaren organisa-
tion som driver arbetet med att identifiera och genomféra forvarv enligt
uppsatta mal och ramar. De senaste arens kraftiga tillvaxt visar att
Genova har férmaga att hitta och genomféra forvarv till det man bedo-
mer som rimliga priser aven i en konkurrensutsatt marknad.

Tekniska och miljomassiga risker

Beskrivning

Vid saval fastighetsférvaltning samt fastighetsutvecklingsprojekt och
fastighetsinvesteringar forekommer tekniska risker vilket inkluderar
risk for konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister, skador samt foro-
reningar. Om sadana tekniska problem skulle uppsta kan de komma att
medfora forseningar av planerade fastighetsutvecklingsprojekt, eller
oOkade kostnader for uppgradering och férvaltning av Genovas fastigheter.

Hantering

Genova har vél etablerade forvarvs- och projektprocesser dar det ingar
att analysera eventuella tekniska och miljomassiga risker. Genova arbe-
tar med att i 6kande grad inkludera ett hallbarhetsperspektiv i saval fast-
ighetsforvaltningen som i bostadsproduktionen och bedriver ett arbete
med att 6ka erfarenheten och kunskapen om detta i organisationen.

Beroende av nyckelpersoner och évriga anstiéllda

Beskrivning

Genova arbetar for att sékerstélla en val fungerande bolagsstyrning,
intern kontroll och ledning av verksamhetens olika delar genom relevanta
rutiner och styrdokument, andamalsenliga administrativa system, kom-
petensutveckling och tillgang till palitliga varderings- och riskmodeller.
Genova och dess verksamhet &@r beroende av ett antal nyckelpersoner,
som utdver VD Michael Moschewitz ar bolagets grundare och majoritet-
sagare Micael Bile, som aven &r styrelseordférande i bolagets styrelse,
och Andreas Eneskjold, som aven ar styrelseledamot och operativ i bola-
gets ledning.

Hantering

Under det senaste tre aren har Genova starkt organisationen I6pande
med ny relevant kompetens for att sakerstélla en val fungerande verk-
samhet och minska personberoendet samt for att hantera en véaxande
verksamhet.



Finansiella risker

Ranterisk

Beskrivning

Genovas verksamhet finansieras férutom av eget kapital till stor del av
upplaning fran kreditinstitut och rantekostnader ar en av bolagets storsta
kostnadsposter. Bolaget ar exponerat mot ranterisk pa det sattet att for-
andringar i rantelaget paverkar bolagets rantekostnad.

Hantering

Rantekostnader ar en stor kostnadspost for Genova och ranterisk
beddms I6pande i kalkylen av samtliga forvarv och projekt. Avtal om ett
rantetak ar tecknat avseende 300 Mkr.

Finansieringsrisk

Beskrivning

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas, eller
bara erhallas pa for bolaget oférmanliga villkor. Genovas verksamhet, sar-
skilt avseende forvarv av fastigheter, finansieras till stor del genom lan
fran externa langivare och rantekostnader ar en stor kostnadspost for
bolaget. En del av Genovas verksamhet utgors av fastighetsutvecklings-
projekt, vilka kan komma att fordréjas eller drabbas av oférutsedda, eller
Okade kostnader.

Hantering

Genova arbetar utifran en faststalld finanspolicy och dvergripande mal
for finansieringsverksamheten att minimera rante- och upplanings-
risker. Risken att eventuella problem i ett specifikt bolag paverkar ovriga
bolag i koncernen negativt minimeras genom principen att alla fastig-
heter eller projekt ska drivas i separata bolag. Med en stabil finansiell
stallning och en diversifierad kapitalbas bedémer Genova att bolaget
aven fortsatt kommer att kunna erhélla finansiering till goda villkor.

Finansiella ataganden

Beskrivning

Koncernens lanefaciliteter innehaller sedvanliga garantier och atag-
anden, bland annat for Genova och dess dotterbolag att uppfylla vissa
finansiella nyckeltal sdsom belaningsgrad och rantetackningsgrad. De
finansiella nyckeltalen i sadana avtal paverkas negativt, atminstone pa
kort sikt, nér bolaget forvarvar fastigheter genom Ian fran externa langi-
vare. Om bolaget skulle bryta mot nagot eller nagra finansiella taganden
i laneavtalen skulle det kunna leda till att lanen sags upp till omedelbar
betalning eller att sédkerheter realiseras av relevant kreditinstitut.

Hantering

Genova arbetar utifran en faststalld finanspolicy och finansiella mal for
att i varje skede sékerstalla att alla finansiella ataganden uppfylls.

Vardeférandringar pa bolagets fastigheter

Beskrivning

Genova forvaltningsfastigheter redovisas i balansrékningen till verkligt
varde och vardefdrandringarna redovisas i resultatrakningen. Saval fast-
ighetsspecifika forsamringar sdsom lagre hyresnivaer och 6kad vakans-
grad som marknadsspecifika forsamringar sdsom hogre direktavkast-
ningskrav kan féranleda att bolaget skriver ned det verkliga vardet pa sina
fastigheter.

Hantering

Merparten av Genovas fastigheter aterfinns pa marknader som bola-
get bedomer ha en stabil efterfragan pa lokaler och bostader. Hyres-
gasterna aterfinns inom olika sektorer med en hog grad av skattefinan-
sierade samhéllsverksamheter med hdg kreditvardighet och for vissa
storre hyresgaster finns ett flertal olika hyresavtal med olika I6ptider.
Genovas forvaltningsfastigheter marknadsvarderas kvartalsvis och
halvarsvis sker dven en genomgang av externa, oberoende fastighets-
varderare.



Genova | Aktien

Aktier och agarforhallanden

Genova Property Group har tva aktieslag —
stamaktier som dr onoterade och dgda till 80
procent av Micael Bile genom Tranviks Udde
AB, och till 20 procent av Andreas Eneskjold
genom Holocen AB, samt preferensaktier
som sedan den 15 december 2015 4r noterade
péa Nasdaq First North Premier. Genova hade
vid arets slut 1345 preferensaktiedgare. Sista
betalkurs for preferensaktien uppgick den 31
december 2018 till 118,50 kr.

Per den 31 december 2018 uppgick det
totala antalet aktier i Genova till 53 000 000,
varav 50 000 000 aktier utgjordes av sta-
maktier och 3 000 000 aktier utgjordes av
preferensaktier. Varje stamaktie berittigar
till en rést och varje preferensaktie berétti-
gar till en tiondels rost pa bolagsstimman.
Vid bolagsstimman far varje rostberéttigad
rosta for fulla antalet av honom eller henne
dgda och foretrddda aktier utan begransning
irostrétten.

Varje preferensaktie ger foretrdde till en
arlig utdelning om 10,50 kr som delas ut kvar-
talsvis. Uppdelat pa fyra kvartalsvisa utbe-
talningar varvid 2,62 kr ska utbetalas under
kalenderarets forsta och tredje kvartal och
2,63 kr ska utbetalas under kalenderarets
andra och fjirde kvartal. Preferensaktierna
medfor i 6vrigt ingen rétt till utdelning.

Utdelningspolicy

Genovas langsiktiga mal dr att utdelningen
pé stamaktierna ska uppga till 20-50 procent
av resultat efter skatt, justerat fér orealise-
rade virdeforandringar samt efter utdelning
till preferensaktiedgarna.

Agarfordelning per den 31 december 2018

Antal Antal prefe-
Namn stamaktier r ktier Innehav (%) Roster (%)
Micael Bile (via bolag) 40000000 100 000 75,66 79,54
Andreas Eneskjold (via bolag) 10 000 000 39729 18,94 19,90
Avanza Pension [0} 421339 0,87 0,09
RBC Investor Services Bank SA [0} 257509 0,49 0,05
JRS Asset Management AB 0 179 563 0,34 0,04
Nordnet Pensionsforsakring AB [0} 142 635 0,27 0,03
Alandsbanken [0} 100372 0,19 0,02
Ernstrém Finans 0 75000 0,14 0,01
EOJ 1933 AB (0] 60000 0,1 0,01
Peter Lindell (0] 58 000 0,1 0,01
Susanne Hobohm (0] 50000 0,09 0,01
Socialdemokratiska Arbetarepartiet 0 50000 0,09 0,01
Mijesi Aktiebolag (0] 41750 0,08 0,01
Ovriga 0 1424103 2,88 0,31
Total 50000 000 3000000 100,00 100,00
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Aktiekapitalets utveckling per den 31 december 2018

Andring av antal Andring av antal Totala Andring av Totalt
Tidpunkt Handelse stamaktier preferensaktier antalet aktier aktiekapitalet aktiekapital Kvotvirde (kr)
201 Nybildning 50000 - 50000 50000 50000 1
2015 Nyemission 450 000 - 500 000 450000 500000 1
2015 Aktiesplit 100:1 49500 000 - 50000000 - 500000 0,01
2015 Nyemission - 1750 000 51750000 17500 517 500 0,01
2015 Nyemission - 50000 51800 000 500 518 000 0,01
2016 Nyemission - 1200 000 53000000 12000 530000 0,01
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Genova | Styrelse

Styrelse

Micael Bile

Andreas Eneskjold

Knut Ramel

Styrelseordforande sedan 2014 och ledamot
sedan 2011

Fodd 1962. Grundare och styrelseordforande
i Genova Property Group.

Bakgrund: Grundare av Skeppsholmen fas-
tighetsméakleri.

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

Aktieinnehav i Genova Property Group:

40 000 000 stamaktier (genom helagda bola-
get Tranviks Udde AB) samt 100 000 prefer-
ensaktier.

Ej oberoende i forhallande till bolaget,
dess ledande befattningshavare och majozr-
itetsagare.

Styrelseledamot sedan 2014
Fédd 1973.

Bakgrund: Civilingenjoér i lantméteri,
Kungliga Tekniska hogskolan, Stockholm. VD
i Genova Property Group mellan 2014 till
2017. Grundare, majoritetsédgare 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 Hog-
bergsgatan AB, Manacor Asset Management AB,
Svartrosen Invest AB, Arteme Art AB, Norz-
sund Securities AB. Styrelseordférande i
Nordier Property Group AB, Nordier Property
Advisors AB och Nordier Leasing & Develop-
ment AB.

Aktieinnehav i Genova Property Group:

10 000 000 stamaktier samt 39 729 prefer-
ensaktier samt minoritetsdgande i koncern-
bolag (genom heldgda bolaget Holocen AB).

Ej oberoende i forhallande till bolaget,
dess ledande befattningshavare och majozr-
itetségare.

Styrelseledamot sedan 2015
Fodd 1954.

Bakgrund: Civilekonom, Handelshdgskolan

i Stockholm. Tidigare Nordenchef for UBS.
20 ars erfarenhet fran Merrill Lynch & Co.
Styrelseledamot i Tigran Technologies AB
(publ) 2610-2011.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande

i Forslév 2 AB och Loberdds Slott AB.
Styrelseledamot i Advicehem AB, Fastighets
AB Orkesterdiket, Fastighets AB Riggenhus,
Fastighets AB Skepparhus, Fastighetsbolaget
Majtalaren 5 AB, Senectus Flemmingsberg

AB, Senectus Liljefors Torg AB, Senectus
Tollare AB, Senectus Tollare Bostad AB,
Senectus Valla Grand AB, Tunk AB, Tunkhem
AB, Seniorkvarter Sollentuna AB, Fastighets
AB Hammarskjold. Styrelseledamot och
verkstédllande direktoér i K. Ramel Advice
AB. Styrelsesuppleant i Ebba Brahe
Jewellery AB.

Aktieinnehav i Genova Property Group:
Inget.

Oberoende i1 forhallande till bolaget,
dess ledande befattningshavare och majozr-
itetségare.



Jan Bjork

Henrik Raspe

Erika Olsén

Styrelseledamot sedan 2015
Fodd 1965.

Bakgrund: Civilingenjor, Kungliga Tekniska
hogskolan, Stockholm. Mer &n 20 ars
erfarenhet fran fastighetsmarknaden.
Grundare och partner i Redito. Tidigare
investeringschef pa Alecta Fastigheter
och har tidigare innehaft flera seniora
tjanster pa Aberdeen Asset Management.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i
Trophi Fastighets AB (samt uppdrag i
dotterbolag) Styrelseordforande i Redito
Holding AB (samt uppdrag i dotterbolag)
Styrelseledamot i BREIM AB.

Aktieinnehav i Genova Property Group:
Inget.

Oberoende i forhallande till bolaget,
dess ledande befattningshavare och majozx-
itetsagare

Styrelseledamot sedan 2016
Fédd 1973. Creative Director i Genova.

Bakgrund: Creative Director pa Svenska
Dagbladet. Grundare av magasinet SvD
Perfect Guide samt SvD Vin och Mat.

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

Aktieinnehav i Genova Property Group:
Minoritetsdgande i koncexrnbolag (genom
helagda bolaget Henrik Raspe Design AB)
samt 17 000 preferensaktier.

Oberoende i forhallande till majoritets-
dgare, ej oberoende i forhallande till

bolaget och dess ledande befattningshavare.

Styrelseledamot sedan 2017
Fodd 1976.

Bakgrund: Civilingenjér i Lantméteri,
Kungliga Tekniska hogskolan, Stockholm.
Ovriga uppdrag: Business Developer

pa Areim. Styrelseledamot i Bostads-
rattforeningen Master Samuel. Styrelse-
uppleant i Marigold AB och AOE Storon AB.
Aktieinnehav i Genova Property Group:
Inget.

Oberoende i1 forhadllande till bolaget,
dess ledande befattningshavare och storre
aktieagare

Uppgifter om aktieinnehav
per den 31 mars 2619



Genova | Ledande befattningshavare

Ledande beflatt

ningshavare

Michael Moschewitz Linda Frisk Henrik Raspe Henrik Sandstrom
VD Férsdljningschef Creative Director Fastighetschef

Anst&lld sedan 2014, VD sedan Anstalld sedan 2017. Anstalld pa konsultbasis sedan Anst&lld sedan 2017.
oktober 2017. Fédd 1975. 2616. Fodd 1976.

Fédd 1986. Bakgrund: Fodd 1973. Bakgrund: Civilingenjsr i

Bakgrund: Magisterexamen

i ekonomi och finans samt
juridikstudier, Stockholms
universitet. Tidigare partner
pa Catella Corporate Finance
och finanschef pa Oscar
Properties Holding AB (publ).

Ovriga uppdrag: Uppdrag i flera
av Genova Property Group AB:s
(publ) dotterbolag. Styrelse-
ledamot i MayNoo AB.

Aktieinnehav i Genova Property
Group: 22 298 preferensaktier
samt minoritetsdgande i
koncernbolag (genom helégda
bolaget MayNoo AB).

Studier i ekonomi och juridik.
Nyproduktionsansvarig samt
administrativ chef pa Svensk
Fastighetsformedling och senast
forsdljningschef nyproduktion
pa Fastighetsbyran Stockholm.

Ovriga uppdrag: Styrelseuppdrag
at bostadsrattsforeningar.

Aktieinnehav i Genova Properxrty
Group: Inget.

Henrik Raspe &r aven
styrelseledamot. Se avsnittet
"Styrelse” foregaende

sida for forteckning over
erfarenhet, 6vriga uppdrag samt
aktieinnehav.

lantmateri, Kungliga Tekniska
Hogskolan, Stockholm. Capital
Markets CBRE Sweden och senast
fastighetschef pa Fabege for
fastighetsbestandet i Solna
Business Park.

Ovriga uppdrag: Inga.

Aktieinnehav i Genova Property
Group: Inget.



Edvard Schéele

Anna Molén

Peter Lovgren

CFO

Anstélld sedan 2014.

Fodd 1970.

Bakgrund: Magisterexamen i
ekonomi, Uppsala universitet.
Godkand revisor pa EY och
senast koncernredovisningschef
i Ektornet AB.

Ovriga uppdrag: Uppdrag i nagra
av Genova Property Group AB’s
(publ) dotterbolag.
Aktieinnehav i Genova Property
Group: 2 050 preferensaktier.

REVISOR

Chef Stadsutveckling
Anstélld sedan 2018.
Fédd 1979.

Bakgrund: Magisterexamen i
samhalls-

planering, Stockholms
universitet. Planeringsarkitekt
MSA (medlem av Sveriges
Arkitekter). Tidigare

ansvarig planarkitekt i
Sundbybergs stad.Senast
stadsutvecklingsstrateg pa
Tyréns AB.

Ovriga uppdrag: Inga.

Aktieinnehav i Genova Property
Group: Inget.

Bolagets revisor ar sedan 2011 Exnst & Young Aktiebolag och sedan
2018 med Henrik Nilsson som huvudansvarig revisor.

Chef Affarsutveckling
Anstdlld sedan 2018.

Fodd 1977.

Bakgrund: Civilingenjor i
lantmateri, Kungliga Tekniska
Hégskolan, Stockholm. Tidigare
anstédlld av Hufvudstaden AB

i olika befattningar senast
som Chef Transaktion, analys
och vardering och tidigare
som forvaltningschef for olika
forvaltningsomraden.

Ovriga uppdrag: Inga.

Aktieinnehav i Genova Property
Group: Inget.

Uppgifter om aktieinnehav per
den 31 mars 20619



Genova | Medarbetare

(Genovas medarbetare

God arbetsmiljo, personlig kompetensutveckling och ett uttalat jamstalldhetsarbete dr nagra av
Genovas grundlaggande principer. Genova verkar for att skapa en hallbar foretagskultur déar
medarbetarna betraktas som bolagets frimsta resurs.

Ansvarsfullt
foretag

Proaktivt arbete for
att skapa en kultur
dér etiska affarsme-
toder och antikor-
ruption sétts hogt pa
agendan, samt att
bidra till att skapa

héllbara stadsmiljoer.

Ansvar som
arbetsgivare
En attraktiv och

ansvarstagande
arbetsgivare.

5 steg i var vardeskapande foradlingsprocess

ANSVAR SOM ARBETSGIVARE

P& Genova betraktas medarbetarna som bolagets frimsta resurs och viktigaste ambassadorer.
Genova arbetar aktivt for att varda och stirka varuméirket och strévar efter att vara en attraktiv
och ansvarstagande arbetsgivare. Genova erbjuder goda anstillningsvillkor och méjligheter till ett
utvecklande och stimulerande arbete ddr nytdnkande uppmuntras och hog kvalitet star i fokus.
Bolaget arbetar &ven proaktivt med att skapa en trygg och hallbar arbetsmiljo for sina medarbetare.

KOMPETENSUTVECKLING

Genova uppmuntrar kompetensutveckling hos medarbetarna och ser girna att de sjdlva kommer
med 6nskemal och forslag pa utvecklingsmojligheter som gagnar bade individ och foéretag. Dis-
kussionen sker i samband med medarbetarsamtalet, da avhandlas arbetssituationen i stort och
vilka mal som ska sté i fokus till nista samtalstillfdlle. Ett verktyg for att forbéttra genomférande
och uppféljning av samtalet har implementerats. Arligen halls dven l6nesamtal med alla medar-
betare, dér principerna for I6neséttning och 16neutveckling presenteras och motiveras.

JAMSTALLDHET OCH MANGFALD

Genovas verksamhet priglas av uppfattningen att alla har och ska tillférsédkras lika varde oavsett
kon, etnisk eller religios tillhorighet, trosuppfattning eller sexuell 1dggning. Detta dterspeglas i
var dagliga verksamhet och vid rekryteringar. Var malsittning ar att alla ska kénna sig trygga i
var miljo. Det dr viktigt for oss att aktivt motverka alla former av trakasserier. Vid rekryteringar
strivar Genova efter att na en jimn konsférdelning och mix pa arbetsplatsen. Det 4r ocksé viktigt
att anstéllda ska kunna férena fordldraskap och arbetsliv.

ARBETSMILJOPOLICY

Genova har som overgripande mal att skapa en god arbetsmiljo for alla anstdllda. Risker for
ohélsa i savil fysiskt som psykiskt avseende ska forebyggas. En strivan ar att alla, oavsett arbets-
uppgifter, ska ges mojligheter till bade inflytande och utveckling samt till samarbete och sociala
kontakter. Alla anstillda har ett ansvar for sin arbetsmiljo gdllande hélsa och sékerhet i den dag-
liga verksamheten. Det dr viktigt att man som anstilld inte bara foljer instruktioner och regler,
utan ocksa dr uppmaérksam och rapporterar méjliga risker och hot i arbetsmiljon.

FRISKVARDSARBETE

Bolagets gemensamma stridvan ar att minska ohélsa och sjukfranvaro. Visionen ar att féretaget ska
stodja medarbetarna att utvecklas och att kinna sig friska, starka och betydelsefulla, bade professi-
onellt och privat. Genova arbetar proaktivt med friskvard och hélsa, bland annat genom att erbjuda
alla anstillda att utnyttja ett friskvardsbidrag samt gemensam grupptraning. Grupptraningen sker
en gang i veckan och efter passet dter alla deltagare en gemensam lunch som bekostas av féretaget.
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Bolagsstyrningsrapport

Introduktion
Styrelsen for Genova Property AB (publ)
("Genova”) har vid styrelsemédte den 12 april
2019 antagit denna bolagsstyrningsrapport.
Denna bolagsstyrningsrapport har framtagits
i enlighet med Svensk kod for bolagsstyrning
("Koden”) och arsredovisningslagen och redo-
gor for Genovas bolagsstyrning under 2019.
Bolagsstyrningen i Genova syftar till att
sdkerstilla att rattigheter och skyldigheter
ar fordelade mellan bolagets organ i enlighet
med tillimpliga lagar, regler och processer.
En effektiv och transparent bolagsstyrning
ger dgarna mojlighet att hivda sina intressen
gentemot bolagets ledning samtidigt som
ansvarsfordelningen mellan ledningen och
styrelsen, men &ven i Ovrigt inom bolaget,
dr tydlig. En saddan tydlig och transparent
bolagsstyrning resulterar i att beslut kan fat-
tas effektivt vilket mojliggdér for Genova att
agera snabbt ndr nya affirsmojligheter ges.
Bolagsstyrningsrapporten ger en dversikt av
Genovas bolagsstyrningssystem och inklude-
rar styrelsens beskrivning av intern kontroll
och riskhantering savitt avser finansiell rap-
portering. Bolagsstyrningen i Genova utgar
fran lag, bolagsordningen, Nasdaq Stock-
holms Regelverk for emittenter och Svensk
kod for bolagsstyrning samt de regler och
rekommendationer som ges ut av relevanta
organisationer.

Svensk kod for bolagsstyrning

Genova dr ett svenskt publikt aktiebolag
vars preferensaktier sedan den 15 december
2015 4r noterade pa Nasdaq First North Pre-
mier. Genova har dven gett ut obligationer
vilka sedan april 2017 4r noterade pa Nasdaq
Stockholm.

Syftet med Koden ar att utgora ett led i
sjalvregleringen inom det svenska nérings-
livet. Koden bygger p4 modellen "f6lj eller
forklara”, vilket innebédr att ett bolag som
tillaimpar Koden inte vid varje tillfdlle méste
folja varje regel i Koden. Om bolaget finner

att en viss regel inte passar med hinsyn till
bolagets sirskilda omstédndigheter kan det
vélja en annan losning &n den Koden anvi-
sar och i bolagsstyrningsrapporten redovisa
detta samt vilken 16sning bolaget istéllet
valt samt motivera detta. Koden finns till-
gédnglig pA www.bolagsstyrning. se, dir dven
den svenska modellen for bolagsstyrning
beskrivs. Genova f6ljde under 2018 Koden
med undantag fér nedanstdende avvikelser.

e Bolaget har inte nagon valberedning. Anled-
ningen till detta ar bolagets &garstruktur
med en huvudagare som ensam kontrolle-
rar bolaget, varfor en valberedning ej synes
motiverad. De uppgifter som enligt Koden
faller pa valberedningen har huvudsakligen
fullgjorts inom ramen for styrelsearbetet.

Majoriteten av bolagets styrelseledamo-
ter var fram till arsstamma 21 maj 2018 inte
oberoende i forhallande till bolaget och
bolagsledningen. Micael Bile och Andreas
Eneskjold ar bada aktiva i bolaget. Detta fol-
jer av agarstrukturen samt av att bolaget ar
relativt ungt.

Bolaget har inte inrattat nagot separat revi-
sionsutskott utan styrelsen i sin helhet har
agerat som revisionsutskott, i enlighet med
styrelsebeslut, och fullgjort de skyldigheter
som ett revisionsutskott har, i enlighet med
Koden.

Bolaget har inte inrattat nagot ersattnings-
utskott. Bolaget har inte heller antagit rikt-
linjer for ersattning till ledande befattnings-
havare. De uppgifter som enligt Koden ska
utforas av ett ersattningsutskott samt hante-
ring av ersattningsfragor har huvudsakligen
fullgjorts inom ramen for styrelsearbetet.

Foljsamhet mot giillande regelverk
Genova har inte vid nagot tillfille gjort sig
skyldigt till 6vertrddelser av gillande bors-

regler eller av god praxis pd aktiemarknaden
och har heller inte rapporterats till Nasdaq
Stockholms Disciplinndmnd eller av Aktie-
marknadsndmnden.

AKktier och aktieigare

Genova ir ett avstdmningsbolag, vilket inne-
bér att bolagets aktiebok fors av Euroclear
Sweden AB.

Aktiekapitalet i Genova uppgick per den 31
december 2018 till 530 000 kronor fordelat pa
50 000 000 stamaktier och 3 000 000 prefe-
rensaktier, envar med ett kvotvirde om 0,01
kronor.

Samtliga stamaktierna 4gs, genom bolag,
av Micael Bile och Andreas Eneskjéld som
dger 40 000 000 respektive 10 000 000 sta-
maktier, Micael Bile och Andreas Eneskjold
dger dven 100 000 respektive 39 729 prefe-
rensaktier.

Enligt bolagsordningen ska bolagets
aktiekapital uppga till ldgst 500 000 kronor
och hogst 2000 000 kronor uppdelat pé 1agst
50 000 000 och hogst 200 000 000 aktier.
Bolaget kan enligt bolagsordningen ge ut
aktier av tva slag; stamaktier och preferens-
aktier. Stamaktier har ett rostvdrde om en
rost per aktie och preferensaktier har ett ros-
tviarde om en tiondels rost per aktie. Enligt
bolagsordningen far preferensaktiekvoten
(som berdknad enligt bolagsordningen) inte
komma att Overstiga 0,45. Det finns ingen
begrinsning i hur manga roster varje aktieé-
gare kan avge vid en bolagsstimma.

Mer information om bolagets aktier och
dess aktiedgare aterfinns pa sidorna 64-65.

Bolagsstyrningsstruktur

Inom Genova ir ledning och kontroll férde-
lad mellan aktiedgarna, verkstédllande direk-
tér och ledningsgruppen. Aktiebolagslagen,
bolagsordningen samt av Genova antagna
interna instruktioner och regler styr funk-
tionsfordelningen. Arbetsordning for styrel-
sen och instruktion for verkstéllande direktor



Styrelsens sammanséttning, ersiattning samt nirvaro under méten

1januari-31 december 2018

Ledamot Invald Ersattning (kr) Narvaro styrelsemoéten
Micael Bile 201 90 000 per manad 77
Andreas Eneskjold 2014 90 000 per manad 777
Jan Bjork 2015 100 000 per ar 6/7
Knut Ramel 2015 100 000 per ar 6/7
Henrik Raspe 2016 100 000 per ar 77
Erika Olsén 2017 100 000 per ar 6/7

dr exempel pa interna regler och instruktio-
ner, dessa beskrivs nedan. Genovas bolags-
ordning finns att tillga pa bolagets webbplats,
WWW.genovapropertygroup.se.

Aktiedgarnas inflytande
bolagsstdmma i Genova vid vilka exempelvis
beslutas om styrelsens sammansittning och
val av revisor.

Styrelsen &r ytterst ansvarig for Genovas
organisation och forvaltningen av dess verk-
samhet. Styrelsens arbetsuppgifter bereds
delvis av bolagets ledningsgrupp och i 6vrigt
av styrelsen sjilv.

Verkstéllande direktdr i Genova utses av
styrelsen. Den verkstédllande direktéren leder
koncernens l6pande verksamhet i enlighet
med styrelsens riktlinjer och instruktionen
for verkstédllande direktor.

utdévas vid

Bolagsstimma

Allmant

Genovas hogsta beslutande organ ar bolags-
stimman. Arsstimma halls arligen inom sex
méanader efter rdkenskapsarets utging. Pa
arsstimman laggs rapport Over totalresultat
och rapport 6ver finansiell stillning fram och
beslut fattas om bland annat disposition av
bolagets resultat, faststidllande av rapport 6ver
totalresultat och rapport 6ver finansiell stéll-
ning, val av och arvode till styrelseledaméter
och revisor samt ovriga drenden som ankom-
mer pa arsstimman enligt lag eller enligt
Genovas bolagsordning. Utéver nyss ndmnda
drenden har aktieigarna modjlighet att fa
behandlat andra drenden pa bolagsstimman.
Den aktiedgare som vill fa ett sdrskilt 4rende
behandlat vid stimman méste dock i god tid
fore stimman begéra det hos styrelsen under
den adress som meddelas pa bolagets webb-
plats, www.genovapropertygroup.se.

Kallelse till bolagsstamma

Enligt bolagsordningen sker kallelse till
bolagsstdmma genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar och genom att kal-

lelsen halls tillgdnglig pa bolagets webb-
plats. Att kallelse har skett ska annonseras i
Svenska Dagbladet.

Ratt att delta i bolagsstamma

Vid bolagsstimman ges samtliga aktiedgare
mojlighet att utéva det inflytande 6ver bola-
getsom deras respektive aktieinnehav repre-
senterar. I Genova finns inga begrdsningar
avseende utdvande av rostritt och aktie-
dgare far saledes rosta for sitt fulla inne-
hav. Aktiedgarnas réttigheter kan endast
fordndras av bolagsstimma i enlighet med
lag. Beslut vid bolagsstimma fattas normalt
med enkel majoritet och vid val anses den
vald som har fatt de flesta rdsterna. For vissa
beslut, sdsom dndring av bolagsordningen
eller emission med avvikelse fran aktiedgar-
nas foretrddesréatt, krdvs dock beslut av en
kvalificerad majoritet.

For att fa delta i bolagsstimman ska
aktiedgare dels vara inford i den av Euroc-
lear Sweden AB forda aktieboken senast fem
vardagar fore stimman, dels anmaéla sig hos
bolagets senast den dag som anges i kallel-
sen. Denna dag far inte vara 16rdag, sondag,
allmin helgdag, midsommarafton, julafton
eller nyarsafton och inte infalla tidigare &n
femte vardagen fére stimman.

Aktiedgare vars aktier &dr forvaltarre-
gistrerade hos bank eller annan forvaltare
maste, for att vara beréttigade att delta pa
bolagsstimman, utéver att informera bola-
get begira att deras aktier tillfdlligt regist-
reras i eget namn i den av Euroclear Sweden
forda aktieboken. Aktiedgare bor informera
sina forvaltare i god tid fore avstimningsda-
gen. Aktiedgare ska ocksd anmaéla eventuella
bitrdden pa det sdtt som anges ovan.

Bolaget har med hinsyn till 4garkretsen
inte bedémt det motiverat att till exempel
simultantolka bolagsstdmman eller 6versitta
presentationer till annat sprak.

Initiativ fran aktieagare

Aktiedgare som Onskar fa ett &rende behand-
lat pa bolagsstdmman maste skicka en skrift-
lig begdran hirom till styrelsen. Begiran
maste for att den ska behandlas vara styrel-
sen tillhanda senast sju veckor fére bolags-
stdimman. Om begéran ir styrelsen tillhanda
senare tas drendet upp i den man drendet kan
tas upp i kallelsen till stimman.

Arsstamman den 21 maj 2018
Arsstimma i Genova hélls den 21 maj 2018 i
Stockholm. Arsstimman beslutade:

e att faststalla rapport over totalresultat och
rapport over finansiell stallning enligt arsre-
dovisning for rakenskapsaret 2017;

att bevilja styrelseledamdéterna och den verk-
stallande direktoren ansvarsfrihet for bolagets
forvaltning under féregaende rakenskapsar;

om vinstutdelning pa utestaende stamaktier
med 2,00 kronor per stamaktie, motsva-
rande totalt 100 000 000 kronor, avstam-
ningsdag bestamdes till den 23 maj 2018.
Vidare beslutade stdamman att vinstutdel-
ning pa utestaende preferensaktier ska utga
med 10,50 kronor per preferensaktie, mot-
svarande totalt 31 500 000 kronor, varvid
2,62 kronor ska utbetalas under kalenderar-
ets forsta och tredje kvartal och 2,63 kronor
ska utbetalas under kalenderarets andra
och fjarde kvartal, avstamningsdagar for
utdelning bestamdes till 20 augusti 2018, 20
november 2018, 20 februari 2019 respektive
20 maj 2019.

om att styrelsearvode for tiden intill nasta
arsstamma ska uppga till 100 000 kronor per
styrelseledamot med undantag for styrelse-
ledamot som ockséa ar anstélld i koncernen,
som ska erhalla ersattning om 90 000 kro-
nor i manaden samt tjanstebilsférman.



att omvalja Micael Bile, Jan Bjork, Andreas
Eneskjold, Erika Olsén, Knut Ramel och
Henrik Raspe till styrelseledamoter.

att omvalja Micael Bile till styrelseordférande.

att omvalja det auktoriserade revisionsbola-
get Ernst & Young Aktiebolag som bolagets
revisor till slutet av nasta arsstamma.

att bemyndiga styrelsen att for tiden intill
nasta arsstamma, vid ett eller flera tillfallen,
och med eller utan foretradesratt for aktiea-
garna, fatta beslut om nyemission av hégst
20 000 000 stamaktier. Nyemission ska
kunna ske med kontant betalning eller med
bestammelse om apport eller kvittning. Vid
fullt utnyttjade av emissionsbemyndigandet
kommer det totala antalet stamaktier i bola-
get att 6ka fran 50 000 000 till 70 000 000.

Styrelse
Uppgifter
Det ankommer pé styrelsen att for dgarnas
rikning forvalta bolagets angeldgenheter
och att ansvara for bolagets organisation.
Styrelseordféranden leder styrelsearbetet.
Vid det konstituerande styrelsemotet fast-
stélls bolagets firmatecknare faststills samt
styrelsens arbetsordning, instruktionen for
verkstédllande direktdren och instruktionen
for den ekonomiska rapporteringen. Pa bola-
gets styrelsemOten behandlas bland annat
bolagets finansiella situation samt vid behov
fastighetstransaktioner, virdeutveckling av
fastighetsbestdndet samt utvecklingsstadier
av bolagets projekt. Bolagets revisor nirvarar
och rapporterar vid styrelsemoten vid behov.
Styrelsen ska &rligen halla ett konstitu-
erande sammantrdde omedelbart efter ars-
stimman. Darutdver ska minst fem styrelse-
moten héllas per ar. Styrelsesammantridden
ska alltid avhallas i anslutning till avlim-
nande av finansiella rapporter, inklusive
kvartalsrapporter. Vid varje styrelsemote
behandlas verkstédllande direktdrs och 6vriga
lednings rapporter 6ver

verksamheten under den féregaende peri-
oden, inklusive prognos for innevarande
rakenskapsar, eller langre period

avvikelse mot budget och prognos; och

o finansiell rapportering; samt

o i forekommande fall delarsrapport.

Utover de forgdende ndmnda omradena ska
styrelsen en gng per ar behandla:

o faststallande av bokslutskommunikeé;

godkannande av arsredovisning med forslag
till vinstdisposition;

e genomgang av revisionsrapport;

rapport avseende stdrre investeringar;

utvardering av verkstallande direktoren (vil-
ket ska ske pa styrelsesammantrade dar den
verkstallande direktoren inte deltar); och

utvardering av bolagets behov av intern-
revision.

Sammansattning
Arsstimman 2018 omvalde Micael Bile (ord-
forande), Andreas Eneskjold, Jan Bjork, Knut
Ramel, Henrik Raspe samt valde Erika Olsén
till nya styrelseledaméter. I avsnittet “Sty-
relse” pa sidorna 66-67 redovisas varje sty-
relseledamots fodelsedr samt huvudsaklig
utbildning och arbetslivserfarenhet, uppdrag
ibolaget och andra visentliga uppdrag, bero-
enderelation till eget eller ndrstaende fysisk
eller juridisk persons innehav av aktier och
andra finansiella instrument i bolaget.
Under 2018 holls sju styrelseméten. Leda-
moternas ndrvaro framgar av tabellen nedan.

Oberoendekrav

Enligt Koden ska en majoritet av de stim-
movalda styrelseledamoterna vara obero-
ende i forhallande till bolaget och bolagets
ledning. Minst tva av dessa ska &ven vara obe-
roende i forhallande till bolagets storre aktie-
dgare. Bolagets styrelse har bedomts uppfylla
kraven pa oberoende da tre av de sex stim-
movalda ledamoéterna &r oberoende i for-
hallande till bolaget och koncernledningen.
Micael Bile och Andreas Eneskjold &r inte
oberoende i forhallande till bolaget, bolags-
ledningen eller bolagets storre aktiedgare.
Henrik Raspe dr oberoende i férhallande till
bolagets storre aktieigare men inte i forhal-
lande till bolaget. Jan Bjork, Erika Olsén och
Knut Ramel ir oberoende i forhéallandet till
bolaget, bolagsledningen eller bolagets storre
aktiedgare.

Arbetsordning

Styrelsen faststéller varje ar en arbetsordning
for styrelsearbetet. Arbetsordningen beskri-
ver styrelsens och styrelseordférandens
arbetsuppgifter samt innehéaller bestdmmel-
ser for ansvarsférdelningen mellan styrelsen
och den verkstdllande direktdren. Arbets-
ordningen innehéller ocks&d bestimmelser
for antalet styrelsemoten, dagordningar
infor styrelsemoten samt andra riktlinjer for
beslutsfattandet, den finansiella rapporte-
ringen och bolagets revision.

Styrelsens arbete under 2018
Styrelsens arbete har under 2018 bedrivits
i forsta hand inom ramen for formella sty-
relsemdten. Darutdver har uppratthallits en
I6pande kontakt mellan bolagets verkstél-
lande direktér, styrelsens ordférande och
ledningsgruppen i syfte att sdkerstilla att
styrelsen fatt tillfredsstdllande information
och beslutsunderlag for sitt arbete och for att
kontrollera att styrelsens beslut verkstillts.

Styrelsen har under 2018 arbetat med stra-
tegiska fragor rorande utveckling av befint-
ligt fastighetsbestind samt beslut om de
forvarv av ytterligare fastigheter som genom-
forts under aret och padgaende och planerade
bostadsutvecklingsprojekt. Dartill har styrel-
sen fattat beslut kring finansiering inklusive
emission av obligationer.

Styrelsen genomfor arligen en utvirdering
av styrelsearbetet med syfte att utveckla sty-
relsens arbetsformer och effektivitet.

Styrelsens utskott

Styrelsens har bedémt att det for ndrvarande
inte finns behov av att inrdtta utskott fér han-
tering av fragor inom styrelsen. De uppgifter
som enligt Koden ska utforas av ett ersétt-
ningsutskott samt hantering av ersdttnings-
fragor har huvudsakligen fullgjorts inom
ramen for styrelsearbetet.

Enligt 8 kap. 49a § aktiebolagslagen é&r
Genova skyldigt att ha ett revisionsutskott
om det inte beslutar att styrelsen istéllet ska
fullgéra de uppgifter som ankommer pa revi-
sionsutskottet. De uppgifter vilka ankommer
pé revisionsutskottet att utféra har fullgjorts
inom ramen for styrelsearbetet.

Revision

Revisorn ska granska Genovas arsredovis-
ning och rdkenskaper samt styrelsens och
verkstéllande direktérens forvaltning.



Vid arsstimman 2018 omvaldes som revi-
sor i Genova det registrerade revisionsbola-
get Ernst & Young. Huvudansvarig revisor
ar Henrik Nilsson, auktoriserad revisor och
medlem av FAR.

Styrning och organisationsstruktur
Styrdokument
e finanspolicy

e informationspolicy

e insiderpolicy inklusive loggboksrutiner

e medarbetarhandbok

Verkstillande direktor

Genovas verkstéllande direktér ansvarar for
bolagets 16pande forvaltning i enlighet med
reglerna i aktiebolagslagen samt av styrel-
sen antagna instruktioner for verkstidllande
direktéren och for finansiell rapportering.
Verkstillande direktoren har enligt instruk-
tionen ansvar for bland annat att bolagsord-
ningen, direktiv fran bolagsstimma, styrel-
sens arbetsordning och andra av styrelsen
utfdrdade riktlinjer och anvisningar efter-
levs. Den verkstidllande direktoéren svarar
vidare for att bolagets finanspolicy, informa-
tionspolicy och insiderpolicy inklusive logg-
boksrutiner f6ljs. Verkstidllande direktor ar
dven ansvarig for att den interna organisatio-
nen och kontrollen &r indamalsenlig.

Michael Moschewitz tilltrddde som verk-
stdllande direktdr for Genova den 1 okto-
ber 2017 och eftertrddde Andreas Eneskjold
som kvarstdr som styrelseledamot. Ytterli-
gare information om verkstédllande direktor
Michael Moschewitz redovisas pd sidan 68
i avsnittet Ledande befattningshavare. Dér
finns information om fodelsedr samt huvud-
saklig utbildning och arbetslivserfarenhet,
uppdrag i bolaget och andra véisentliga upp-
drag, eget eller nérstdende fysisk eller juri-
disk persons innehav av aktier och andra
finansiella instrument i bolaget.

Styrelsen utvédrderar fortlopande verk-
stidllande direktdrens arbete och behandlar
utvirdering av verkstillande direktéren vid
ett styrelsemdte under éret.

Koncernledning
Genovas koncernledning bestar av foljande
medlemmar:

Michael Moschewitz, VD

Linda Frisk, Forsaljningschef

Edvard Schéele, CFO

Henrik Sandstrom, Fastighetschef
Henrik Raspe, Creative Director
Peter Lovgren, Chef Affarsutveckling
Anna Molén, Chef Stadsutveckling

Agarstruktur och styrning av
underkoncerner

Koncernen bestar huvudsakligen av moder-
bolaget 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 befinnersig direkt under Genova. Genova
har réstmajoritet i samtliga tre underkoncer-
ner. Storleken av Genovas dgarandel i vissa av
bolagen i de respektive koncernerna varierar
dock da ledande befattningshavare i kon-
cernen ir deldgare i koncernens fastighets-
projekt och forvaltningsfastigheter. Denna
struktur med deldgarskap har utformats av
bolagets huvudégare och styrelseordférande
Micael Bile i syfte att attrahera och behéalla
nyckelpersoner samt utgdra ett lampligt
instrument for att foérena de ledande befatt-
ningshavarnas intressen med Kkoncernens
och dérigenom generera en positiv utveck-
ling. Foljande personer i bolagets ledning och
styrelse har innehav i ett eller flera av dotter-
bolagen: Michael Moschewitz, VD, Andreas
Eneskjold, styrelseledamot med uppdrag i
bolaget och Henrik Raspe, styrelseledamot
och creative director. Dessa personers sam-
investeringar i dotterbolag regleras genom
sédrskilda investeringsavtal. Det dr bolagets
uppfattning att dessa saminvesteringar
genomfors pA marknadsmaéssiga villkor.

Ersittning till styrelseledamoter, verk-
stillande direkt6r och ledande befatt-
ningshavare

Ersattning till styrelseledamater
Arvodeochannanersittningtill styrelseleda-
moterna, inklusive ordfdranden, faststélls av
arsstdimman. P4 arsstimma den 21 maj 2018
beslutades att arvode ska utgd med 100 000
kr per styrelseledamot med undantag for sty-
relseledamot som ocksa dr anstéllda i koncer-
nen, som ska erhalla en ersiattning om 90 000
kr i manaden samt tjinstebilsférman.

Riktlinjer for ersattning till verkstéallande direktor
och ledande befattningshavare

Bolaget har inte faststéllt riktlinjer for ersétt-
ning till verkstillande direktdér och ledande
befattningshavare.

Risker och riskhantering

Genova utsitts for olika risker i sin verk-
samhet som kan fa betydelse for bolagets
framtida utveckling, resultat och finansiella
stdllning. Genom att analysera relevanta
osdkerhetsfaktorer som dr mer eller mindre
péverkbara och arbeta strukturerat med att
hantera dessa kan Genova minska risken for
en negativ paverkan pa koncernen och verk-
samheten. Risker som Genova kan exponeras
for kan indelas i marknadsrelaterade, verk-
samhetsrelaterade samt finansiella risker.
De finansiella risker som Genova bedOmer
framst péaverkar bolaget beskrivs nedan.
Ovriga risker och Genovas hantering av dessa
beskrivs ndrmare pé sidorna 60-63.

Finansiella risker

Rénterisk

Genovas verksamhet finansieras férutom av
eget kapital till stor del av upplidning fran
kreditinstitut och rintekostnader &r en av
bolagets storsta kostnadsposter. Bolaget ar
exponerat mot ranterisk pa det sittet att for-
adndringar i rinteldget paverkar bolagets ran-
tekostnad.

Hantering

Réntekostnader dr en stor kostnadspost for
Genova och rinterisk bedéms 16pande i kal-
kylen av samtliga forvarv och projekt.



Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finan-
siering inte kan erhéallas, eller bara erhallas
pé for bolaget oférmanliga villkor. Genovas
verksamhet, sirskilt avseende forvirv av
fastigheter, finansieras till stor del genom
lan fran externa langivare och rantekostna-
der dr en stor kostnadspost for bolaget. En
del av Genovas verksamhet utgors av fastig-
hetsutvecklingsprojekt, vilka kan komma att
fordrojas eller drabbas av oférutsedda, eller
Okade kostnader.

Hantering

Genova arbetar utifran en faststélld finans-
policy och o&vergripande mal for finansie-
ringsverksamheten att minimera rinte- och
upplaningsrisker. Risken att eventuella pro-
blem i ett specifikt bolag paverkar &Gvriga
bolag i koncernen negativt minimeras genom
principen att alla fastigheter eller projekt ska
drivas i separata bolag. Med en stabil finan-
siell stillning och en diversifierad kapitalbas
beddomer Genova att bolaget dven fortsatt
kommer att kunna erhalla finansiering till
goda villkor.

Finansiella ataganden

Koncernens lanefaciliteter innehaller sed-
vanliga garantier och &taganden, bland annat
for Genova och dess dotterbolag att uppfylla
vissa finansiella nyckeltal sisom belanings-
grad och rantetdckningsgrad. De finansiella
nyckeltalen i sddana avtal paverkas negativt,
atminstone pa kort sikt, ndr bolaget forvarvar
fastigheter genom lan fran externa langivare.
Om bolaget skulle bryta mot nagot eller nagra
finansiella ataganden i laneavtalen skulle det
kunna leda till att lanen sidgs upp till omedel-
barbetalningeller att sékerheter realiseras av
relevant kreditinstitut.

Hantering

Genova arbetar utifran en faststilld finans-
policy och finansiella mal for att i varje skede
sdkerstdlla att alla finansiella &taganden

uppfylls.

Vardeforandringar pa bolagets fastigheter

Genova forvaltningsfastigheter redovisas i
balansrikningen till verkligt varde och vér-
deférdndringarna redovisas i resultatrak-
ningen. Savil fastighetsspecifika forsim-

ringar sdsom ldgre hyresnivaer och okad
vakansgrad som marknadsspecifika forsam-
ringar sdsom hogre direktavkastningskrav
kan foéranleda att bolaget skriver ned det
verkliga virdet pa sina fastigheter.

Hantering

Merparten av Genovas fastigheter aterfinns
p& marknader som bolaget bedémer ha en
stabil efterfragan pa lokaler och bostédder.
Hyresgésterna aterfinns inom olika sektorer
med en hog grad av skattefinansierade sam-
héillsverksamheter med hog kreditvirdig-
het och for vissa storre hyresgéster finns ett
flertal olika hyresavtal med olika 16ptider.
Genovas forvaltningsfastigheter marknads-
virderas kvartalsvis och halvarsvis sker &ven
en genomgang av externa, oberoende fastig-
hetsvéirderare.

Beskrivning av intern kontroll avseende
den finansiella rapporteringen

Inledning

Enligt aktiebolagslagen och Koden sva-
rar styrelsen for den interna Kontrollen av
bolaget. Denna beskrivning har upprittats
i enlighet med Kodens avsnitt 7.4 och avser
bolagets finansiella rapportering.

Struktur for kontroll

Styrelsen for Genova har faststéllt ett antal
dokument for den finansiella rapporteringen.
Bland dessa ingar styrelsens arbetsordning
och instruktionen fo6r den verkstidllande
direktéren. Dessa sédkerstiller 16pande Over-
syn. Primért avilar det dagliga arbetet for att
upprétthalla kontroll verkstdllande direktor.
Som framgatt ovan behandlas vid varje sty-
relsemote verkstédllande direktdrs rapporter.

Riskbeddmning

I Genovas affarsprocess analyseras samtliga
vésentliga transaktions- och projektbeslut
med avseende pa risker riskhantering samt
mojligheter. Strukturen for riskhantering
framgar av de styrdokument som antagits
av Genova vilka dr arbetsordning for sty-
relse, instruktion for verkstédllande direktor,
finanspolicy samt informationspolicy. Risk-
hanteringen &r en integrerad del av besluts-
fattande inom Genova. Se vidare ovan i
avsnittet "Risker och riskhantering”.

Kontrollaktiviteter
De risker som identifieras avseende finan-
siell rapportering hanteras genom de kon-
trollaktiviteter som finns beskrivna i bland
annat styrelsens arbetsordning, instruktion
for verkstillande direktor, finanspolicy och
informationspolicy. Kontrollaktiviteternas
syfte ar att forebygga, uppticka samt korri-
gera fel och avvikelser.

Exempel pa kontrollaktiveter dér riskbe-
démningar gors ar:

e Styrelsemoten

e Manadsrapporter upprattade av bolagets
verkstallande direktor i enlighet med bola-
gets instruktion for rapportering av bolagets
ekonomiska information

e Ledningsgruppsmoten

o Affarsomradesmoten

Genova utvecklar kontinuerligt sina kontrol-
laktiviteter i syfte att uppna en s dndamal-
senlig organisation som mojligt.

Information och kommunikation

Rutiner fér Genovas informationsgivning
4r fastslagna i bolagets informationspolicy
samt i instruktionen foér den verkstidllande
direktdren och instruktionen fér den ekono-
miska rapporteringen. Rutinerna syftar till
att sikerstélla att extern och intern informa-
tionslamning sker i ritt tid, ar korrekt, rele-
vant, tydlig och tillforlitlig.

Den interna information som tas fram
inom ramen for bolagets kontrollaktiviteter
kommuniceras mellan styrelse, verkstél-
lande direktér samt ledning vilket skapar
underlag for att fatta korrekta beslut.

Styrning och uppfdljning

Kontinuerlig uppf6ljning sker genom att verk-
stillande direktor uppréttar ménadsrappor-
ter vilka ska innehéalla information om bland
annat resultatrdkning foér aktuell manad,
ackumulerat resultat jaimfort med budget och
forgadende ar, budgeterad resultatrdkning for
helar jAmfort med utfall for forgaende ar, lik-
viditetsuppfoljning mot budget och balans-
rdkning for aktuell manad.



Behov av internrevision

Det i det forgdende beskrivna arbetet med
intern kontroll avseende finansiell rapporte-
ring medfér sammantaget att styrelsen inte
anser det motiverat att ha en sérskild funk-
tion for internrevision.

Revisors yttrande om
Bolagsstyrningsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det &r styrelsen som har ansvaret fér bolags-
styrningsrapporten for ar 2018 pa sidorna
72-77 och for att den ar uppréttad i enlighet
med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs utta-
lande RevU 16 Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att
var granskning av bolagsstyrningsrapporten
har en annan inriktning och en vésentligt

mindre omfattning jamfort med den inrikt-
ning 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 for vara
uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats.
Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra
stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar
forenliga med arsredovisningen och kon-
cernredovisningen.

Stockholm den 12 april 2019

Ernst & Young AB

Henrik Nilsson
Auktoriserad revisor
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Genova | Finansiell information

Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstiallande direktoren for Genova Property Group AB (publ),
organisationsnummer 556864- 8116, avger hirmed arsredovisning for koncernen och
moderbolaget for rakenskapsaret 2018. Genova Property Group AB benamns dven bolaget eller
moderbolaget. Genova Property Group AB tillsammans med dess heldgda dotterbolag bendmns

aven Genova eller koncernen.

Allmant om verksamheten
Genova ar ett modernt och personligt fastighetsbolag som ager, férvaltar
och utvecklar fastigheter med fokus pa Storstockholm och Uppsala.

2006 grundas Genova Property Group, Genova, da som ett fastighets-
bolag med en mindre fastighetsportfdlj. Sedan dess har ett stabilt och
diversifierat bestand av forvaltningsfastigheter i attraktiva lagen byggts
upp via forvarv och egen produktion. | dag forvaltar Genova fastigheter till
ett varde om cirka 2 300 Mkr, exklusive pagaende nyanlaggningar om cirka
300 Mkr, och kompletterar Iopande med nya fastigheter med utvecklings-
potential. Fastighetsbestandet praglas av stabila hyresgaster inom saval
offentlig sektor som privat verksamhet, exempelvis dagligvaruhandel, och
en aktiv férvaltning.

Med stabila kassafloden fran fastighetsportféljen finns en solid och
trygg grund for finansiering av projektutveckling av bostader, framst
hyresratter, och samhallsfastigheter, sdsom aldre- och omsorgsboenden.
Genova utvecklar unika bostader i attraktiva lagen. Hem som &r vackrare,
mer personliga och har en hogre komfort &an dagens manga standard|os-
ningar. Dartill arbetar Genova som samarbetspartner for Sveriges kommu-
ner och landsting med malet att skapa flexibla helhetslésningar for olika
former av vard- och omsorgsboenden.

Genova ar darmed aktiv i hela kedjan av fastighetsinvesteringar - fran
forvary till férvaltning och utveckling dar merparten sker for egen forvalt-
ning och ofta med uppdraget att bidra i utveckling av nya stadsdelar.

Organisation och medarbetare

Medelantalet anstéllda i organisationen uppgick under aret till 26 (21) varav
10 (8) ar kvinnor. Medarbetarna har relevant och bred erfarenhet inom fast-
ighetsforvaltning, projektledning, byggnation, ekonomi, juridik, marknads-
foring och forséljning. For mer information om organisationen och ledande
befattningshavare se not 10.

Bolagsstyrning
Styrning, ledning och kontroll av Genova Property Group fordelas mellan
aktiedgarna, styrelsen, den verkstallande direktéren och dvriga personer i
ledningen. Styrningen utgar fran aktiebolagslagen, bolagsordningen samt
interna regler och foéreskrifter. Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen
for den interna kontrollen och styrningen av bolaget. For att behalla och
utveckla en val fungerande kontrollmiljé finns inom Genova interna styrdo-
kument som anger riktlinjer for ansvarsfordelning och delegering, sdsom
styrelsens arbetsordning, VD-instruktion, attestordning samt andra styr-
dokument.

Bolagsstyrningsrapporten finns som en separat del i Genovas arsredo-
visning 2018 och utgor inte en del av de formella arsredovisningshandling-
arna, se avsnitt Bolagsstyrningsrapport pa sidorna 70-76.

Agarforhallanden och aktier

Genova Property Group har tva aktieslag - stamaktier som ar onoterade
och &gda till 80 procent av Micael Bile genom Tranviks Udde AB, och till
20 procent av Andreas Eneskjold genom Holocen AB, samt preferens-
aktier som sedan den 15 december 2015 &r noterade pa Nasdagq First North
Premier. Genova hade vid arets slut 1345 preferensaktiedgare. Per den 31
december 2018 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 preferensaktie ger foretrade till en arlig
utdelning om 10,50 kr som betalas ut kvartalsvis.



Visentliga hiindelser under 2018

Forsta kvartalet

o | januari fardigstalldes Brf Storsjostrand i Oster-
sund och inflyttning skedde i samtliga 53 bosta-
der. Inflyttningarna medforde inflode av likvida
medel till Genova om cirka 100 Mkr.

o | februari férvarvade Genova fastigheten Instru-
mentet 2 i Ornsberg, Stockholm, till ett under-
liggande fastighetsvarde om cirka 166 Mkr fore
avdrag for latent skatt. Den strategiskt belagna
fastigheten med narhet till publika transporter
har en total uthyrbar area om 6 000 kvm och
ar fullt uthyrd till Stockholms stad som bedriver
skolverksamhet i lokalerna pa ett hyresavtal som
stracker sig till 2024. Tilltradesdagen var den 28
mars 2018.

e Under februari skedde fardigstdllande och
inflyttning av den forsta etappen i Brf Balneum
i Grondal. Fardigstallande och inflyttningar
skedde sedan I6pande fram till slutet av aret.
Inflyttningarna medférde ett vasentligt nettoin-
flode av likvida medel till Genova om cirka 400

Mkr.

o | mars tecknades avtal om forvarv av fastigheten
Veddesta 5:12 i Jarfalla, Stockholm, till ett under-
liggande fastighetsvarde om cirka 188 Mkr fore
avdrag for uppskjuten skatt. Fastigheten, med en
total uthyrningsbar area om 5 600 kvm, ar fullt
uthyrd till Hoom Home & Hotell pa ett 20-arigt
hyresavtal och har ett arligt hyresvarde om cirka 11
Mkr. Tilltradesdag var den 2 maj 2018.

o | mars frantraddes fastigheten Knarrarnas 6 och
fastigheten Brynjan 5 tilltraddes. Bada fastighe-
terna ingick i den bytesaffar med Klovern som
genomfordes i oktober 2017.

e Under kvartalet har en bostad sélts till ett under-
liggande forsaljningsvarde om 2 Mkr i slutfor-
saljningen av den andra etappen av projektet
Botanikern i Uppsala. Over 90 procent av de tva
forsta etapperna ar salt. Under sommaren sker
saljstart av den tredje och sista etappen.



Andra kvartalet

e | april tilltraddes fastigheterna Mackmyra
20:18 och Mackmyra 20:19 i Valbo utanfor
Gavle. Fastigheterna forvarvades i december
2017 till ett underliggande fastighetsvdrde om
cirka 64 Mkr.

| april tecknades ett nytt hyresavtal om cirka 1
700 kvm i fastigheten Viby 19:3 i Upplands-Bro
till Popup Padel AB. Hyresavtalet I6per i 3,5 ar

med en arshyra om cirka 1 Mkr.

| april tecknades hyresavtal med Sungard Avai-

lability Services om 2 100 kvm i fastigheten
Lillsatra 2 i Stockholm med ett hyresvarde om
cirka 2,6 Mkr och en |0ptid pa 10 ar.

| april forlangdes och utdkades hyresavtalet i 15

ar med Uppsala Lans Landsting for Folktand-
vardens rakning avseende 1500 kvm i fastighe-
ten Luthagen 13:2 i Uppsala (Seminariet) med
ett arligt hyresvarde om cirka 2,7 Mkr.

Tredje kvartalet

| april relanserades framgangsrikt projektet Lil-
jegatan 1i Uppsala dar tre hus kommer uppfo-
ras om totalt 48 lagenheter. Totalt 15 bostader
har salts hittills, motsvarande drygt 60 procent
av den forsta etappen. Byggstart av projektet
kommer att ske under tredje kvartalet 2018.

I maj tilltraddes fastigheten Veddesta 5:12 i
Jarfédlla, Stockholm. Fastigheten forvarvades
i mars 2018 till ett underliggande fastighets-
varde om 188 Mkr fore avdrag for uppskjuten
skatt.

Under kvartalet tecknades hyresavtal med Nor-
landia avseende nybyggnadsprojekt i Knivsta
respektive Norrtalje for uppférande av dldrebo-
enden och férskolor.

Hyresavtalen i Knivsta omfattar 5 000 kvm for
uppforande av ett dldreboende och en forskola
med ett bedémt hyresvarde om cirka 9,5 Mkr pa
arsbasis och med I6ptider pa 30 ar aldreboendet
och 15 ar for forskolan. Planerad byggstart under
tredje kvartalet 2018 med planerat fardigstal-
lande under fjarde kvartalet 2019.

| Norrtélje ar hyresavtal tecknade pa 15 ar
avseende uppforande av ett dldreboende och en
forskola om totalt cirka 7100 kvm med ett bedomt
hyresvarde om cirka 15 Mkr pa arsbasis. Planerad
byggstart under 2019.

e Under kvartalet har tolv bostéder salts till ett
underliggande forsaljningsvarde om 60 Mkr
exkluderat |an i bostadsrattsforeningar.

o ljulitecknades ett nytt hyresavtal om cirka2100
kvm i fastigheten Viby 19:3 i Upplands-Bro till
Tolga Food AB. Hyresavtalet I6per i fem ar med
en arshyra pa cirka 1,1 Mkr.

e | augusti startade byggnationen av ett dldrebo-
ende och en forskola i Knivsta om cirka 5 000
kvm med ett planerat fardigstallande under
tredje kvartalet 2019. Samtliga ytor &r uthyrda
till Norlandia pa med I6ptider pa 15 respektive
20 ar och med ett arligt hyresvarde om 9,5 Mkr.

| september emitterades foretagsobligationer
med ett totalt nominellt belopp om 200 Mkr
inom ramen for bolagets obligationslan om 750
Mkr. Totalt utestdende obligationslan uppgar till
500 Mkr och I6per till och med den 7 april 2021
med en rérlig ranta om Stibor 3 manader + 5,75
procent. Obligationerna ar noterade pa fore-
tagsobligationslistan vid Nasdaqg Stockholm.

o | september avyttrades och frantraddes fast-
igheterna Harjard 5:2 och 5:3 i Enkoping till ett
underliggande fastighetsvarde om 12,5 Mkr.

e Under kvartalet har fyra bostader salts till ett
underliggande forséljningsvarde om 19,5 Mkr
exkluderat |an i bostadsrattsforeningar.



Fjarde kvartalet

e | november tecknades ett nytt hyresavtal om
cirka 6 000 kvm i fastigheten Viby 19:3 i Upp-
lands-Bro med Riddermarks Bil AB. Hyresavta-
let 16per i fem ar med ett arligt hyresvarde pa
cirka 3,6 Mkr. Genom ett framgangsrikt uthyr-
ningsarbete ar nu fastigheten i det ndrmaste
fullt uthyrd igen efter att Coop lamnade 15 000
kvm i slutet av 2017.

| november tecknades nya hyresavtal i fastig-
heten Bolanderna 9:11i Uppsala med hyresgas-
terna Scandecor Sweden AB och K360 Nordic
AB som hyrt totalt 2 500 kvm pa femarsavtal.
| fastigheten Runo 7:84 i Akersberga har Ros-
lagsvatten AB utdkat sin yta till totalt 2 200 kvm
och forlangt hyresavtalet med atta ar. De nya
hyresavtalen innebar att bada fastigheterna ar
fullt uthyrda.

I november tecknades avtal om forvarv av

fastigheten Bolanderna 21:4 i Uppsala till ett
underliggande fastighetsvdrde om 180 Mkr.
Fastigheten har en uthyrningsbar yta om cirka
10 000 kvm samt cirka 34 000 kvm mark som
innehaller en outnyttjad kommersiell byggratt
om 8 000 kvm. Fastigheten ar fullt uthyrd med
en genomsnittlig hyreslangd pa sex ar med
ett arligt hyresvarde pa cirka 14,1 Mkr. Tilltrade
skedde i december 2018.

o | november tecknades avtal om forvarv av fast-
igheten Danmarks-Kumla 14:1 i Uppsala till ett
underliggande fastighetsvarde om 91 Mkr. |
forvarvet ingar att séljaren uppfér byggnader
om cirka 5 200 kvm dar séljaren kommer att
hyra stor del av den uthyrbara ytan. Totalt arligt
hyresvarde uppgar till cirka 6,5 Mkr. Tilltrade
beraknas till det fjarde kvartalet 2019.

| december tecknades avtal om forvarv av fast-

igheterna Sjoborren 5 och 6 i Sollentuna, Stock-
holm till ett underliggande fastighetsvarde
om 92,5 Mkr fore avdrag for uppskjuten skatt.
Fastigheterna som &r helt nybyggda innehar 70
lagenheter och ligger strategiskt belagna i Sol-
lentuna med en total uthyrbara area om cirka 2
600 kvm. Fastigheterna ar idag fullt uthyrda till
Hoom Home & Hotell pa ett 20-arigt hyresavtal
och har ett arligt hyresvarde om 6 Mkr. Tilltrade
beraknas till maj 2019.

| december tecknades avtal om forvarv av fastig-
heterna Sicklaon 393:4 i Nacka och Drevern 1, 3
samt Dvargspetsen 1i Skarpnack till ett underlig-
gande fastighetsvarde om 175 Mkr fore avdrag for
uppskjuten skatt. Fastigheten i Nacka innehaller
cirka4 000 kvm kontor samt 11 000 kvm marki ett
mycket bra framtida bostadsldge. Dipart entre-
prenad och Puma Nordic ar storsta hyresgas-
ter. Fastigheterna i Skarpnack ligger strategiskt
och innehaller idag cirka 4 000 kvm handel och
kontor med drygt 10 000 kvm mark dar storsta
hyresgast ar Hemkop. Fastigheterna har ett arligt
hyresvarde om cirka 12,3 Mkr. Tilltrade till samt-
liga fastigheter skedde 31januari 2019.

e | december tecknade Genova tillsammans
med Jarngrinden avtal om att forvarva fastig-
heten Boras Gulmaran 8 till ett underliggande
fastighetsvarde om 29 Mkr. Fastigheten har en
uthyrbar area om cirka 2 600 kvm samt cirka 10
000 kvm mark. Genova och Jarngrinden ager
sedan tidigare den intilliggande fastigheten
Boras Gulmaran 7. Avsikten ar att fortsatta for-
valta fastigheterna under den inledda detaljpla-
neprocessen som har till syfte att mojliggora
bostadsutveckling. Tilltrade av Boras Gulmaran
8 skedde i januari 2019.

Under kvartalet saldes sju bostader till ett
underliggande férsaljningsvarde om 15 Mkr
exkluderat |an i bostadsrattsforeningar.



Kommentarer till den finansiella utvecklingen for aret

Rorelsens intakter

Koncernens intakter uppgick under helaret till 212 Mkr (186) dar 6kningen
framfor allt beror pa okade hyresintakter. Intakterna harror fran hyresin-
takter i forvaltningsportféljen om 128 Mkr (108), forsaljning i pagaende
bostadsprojekt om 77 Mkr (62), samt fran resultat fran andelar i joint ven-
tures om 6 Mkr (15). Okningen av hyresintédkterna ar framforallt hanférlig till
forvarv samt starkt uthyrningsgrad i befintlig forvaltningsportfolj. Intakter
fran forséljning av bostader paverkas av bostadsprojektens planering och
kan innebara variationer i intakter mellan kvartalen.

Rorelsens kostnader

Koncernens kostnader uppgick under helaret till -68 Mkr (-57) och ar framst
hanforliga till férvaltningsfastigheterna, personal samt 6vriga externa kost-
nader. Fastighetskostnader uppgick till -36 Mkr (-29) dar 6kningen framst
avser ett vaxande fastighetsbestand. Ovriga externa kostnader uppgick till
-18 Mkr (-14).

Rorelseresultat

Koncernens rorelseresultat uppgick under helaret till 280 Mkr (146).
Okningen harrér framst fran dkad intjaning i forvaltningsportfélien samt fran
vardeforandringar, vilkka medfort en positiv resultateffekt om 136 Mkr (17).

Finansiella poster och skatt

Koncernens finansiella intakter uppgick under helaret till 11 Mkr (3) vilket
forklaras i huvudsak av positiva valutakurseffekter. Koncernens finansiella
kostnader uppgick under samma period till 55 Mkr (-35) och hanfor sig
framforallt till en storre balansomslutning med fler férvaltningsfastigheter
och projekt samt till det utokade obligationslanet under det tredje kvartalet
2018. De finansiella kostnaderna ska ses i foérhallande till att de ranteba-
rande skulderna 6kade under perioden fran 1285 Mkr till 1 795 Mkr, inklu-
sive det utékade obligationslanet.

En aterféring av tidigare redovisad uppskjuten skatt i samband med
fastighetsforvarv har gjorts i det fjdrde kvartalet 2018. Justeringen innebar
att uppskjuten skatt endast redovisas i koncernen pa temporara skillnader
som uppstar fran och med tilltradesdagen.

Investeringar och kassafléde

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till 271 Mkr (-191), dar
férandringen framst ar en effekt av reglering av fordringar pa bostadsratts-
féreningar i samband med inflyttningar. Kassaflédet fran investeringsverk-
samheten paverkade kassaflodet med -592 Mkr (-134) vilket huvudsakligen
forklaras av genomférda forvarv och forsaljningar. Kassaflodet fran finan-
sieringsverksamheten uppgick till 411 Mkr (352) som ett resultat av 6kad
belaning i samband med férvarv samt lamnad utdelning. Sammantaget
Okade likvida medel fran 87 Mkr till 177 Mkr. Total tillganglig likviditet upp-
gick till 227 Mkr och i det ingar en outnyttjad checkkredit om 50 Mkr.

Finansiering och likviditet
Genova bedriver en kapitalintensiv verksamhet och tillgang till kapital ar en
grundlaggande forutsattning for att vidareutveckla bolaget. Verksamheten
finansieras med en kombination av eget kapital, rantebdrande skulder samt
ovriga skulder. Det egna kapitalet och de réntebdrande skulderna utgor de
tva viktigaste kapitalkallorna.

Eget kapital och skulder

Koncernens egna kapital uppgick per den 31 december 2018 till 1135 Mkr
(1008) och soliditeten till 36 procent (39). Den genomsnittliga belanings-
graden i koncernens befintliga forvaltningsfastigheter och projekt uppgick
till 62 procent (66).

Ré&ntebé&rande skulder

Vardet pa koncernens fastigheter och projekt uppgick per den 31december
2018 till 2 600 Mkr. Koncernen hade per den 31 december 2018 rénteba-
rande skulder hanforliga till forvaltningsfastigheter och projektfastigheter
om cirka 1795 Mkr (1285) vilket motsvarade en belaningsgrad om cirka 62
procent (66) justerat for likvida medel. Den genomsnittliga rantenivan upp-
gick till cirka 2,3 procent (3,2 procent inklusive obligationslanet) per den 31
december 2018 med en soliditet som vid samma tidpunkt uppgick till 36
procent (39).

Inflyttningar i fardigstallda projekt under 2018 har starkt likviditeten och
sénkt belaningsgraden. Hela projektet Botanikern kommer att flyttas in
under Q1-Q3 2019, vilket kommer att starka Genovas likviditet.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick per den 31 december
2018till 2,3 ar. Arbetet med att férlanga Ioptiden pa bankskulder som forfaller
fram till ar 2021 har initierats och kommer att genomforas under Q2-Q3 2019.
Under forsta kvartalet 2018 tecknade Genova avtal om ett réntetak (cap)
som begransar den underliggande rantan till 2 procent for totalt 300 Mkr av
laneportféljen fran och med 1 april 2018 med en fyraarig 16ptid. Vid helarets
utgang hade koncernen inga ovriga utestaende derivat eller ranteswapavtal
utan samtliga lan lag mot rérlig ranta med 3 manaders Stibor som rantebas.

Koncernens totala rantebarande skulder till kreditinstitut som per den 31
december 2018 uppgick till 1 300 Mkr (945) ar hanforliga till 1an som uppta-
gits vid forvary, refinansieringen av den befintliga fastighetsportfdljen i kon-
cernen samt finansiering av projekt. Koncernens lanefaciliteter innehaller
sedvanliga garantier och ataganden, bland annat fér Genova och dess dot-
terbolag att uppfylla vissa finansiella nyckeltal sdsom belaningsgrad och
rantetackningsgrad.

| september emitterades foretagsobligationer med ett totalt nominellt
belopp om 200 Mkr inom en ram for bolagets obligationslan om 750 Mkr.
Totalt utestdende obligationslan uppgar efter emissionen till 500 Mkr och
I6per till och med den 7 april 2021 med en rorlig ranta om Stibor 3 manader
+ 5,75 procent. Obligationerna ar noterade pa foretagsobligationslistan vid
Nasdaq Stockholm. Under det forsta kvartalet 2018 aterképte Genova obliga-
tioner motsvarande 3 procent av det utestaende kapitalet per bokslutsdagen.

Finanspolicy

Koncernens soliditet ska over tid uppga till minst 35 procent. Genova kan
dock tillata att soliditeten understiger 35 procent med beaktande av fram-
tidsutsikterna pa medellang sikt och verksamhetens aktuella riskprofil i
ovrigt. Overgripande mal fér finansieringsverksamheten i Genova ar att
minimera rante- och upplaningsrisker. Genovas ekonomiavdelning ansva-
rar for bolagets finansieringsverksamhet pa uppdrag av VD och styrelse.
Ekonomiavdelningen faststaller ramar for hur saval koncernens kort- res-
pektive langfristiga kapitalforsorjning ska sakerstallas och vilka risker som
ska tillatas. Genova utgar fran malet att alla fastigheter eller projekt ska dri-
vas i separata bolag, vilka finansieras eller sakerstalls individuellt i respek-
tive bolag. Malet innebar vidare att inga lan ska Iamnas och ingen sékerhet
stéllas, mellan och fér de olika individuella bolagen. Harigenom minimeras



risken att eventuella problem i ett specifikt bolag paverkar évriga bolag i
koncernen negativt. Genova har som mal att gruppens lanefinansiering ska
ske med hjalp av minst tva banker. Per idag har Genova sakerstallt langsik-
tig finansiering fran fem svenska banker och diskussioner pagar med ytter-
ligare banker for att diversifiera finansieringsstrukturen.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Genova utsatts for olika risker i sin verksamhet som kan fa betydelse for
bolagets framtida utveckling, resultat och finansiella stéllning. Risker som
Genova kan exponeras for kan indelas i marknadsrelaterade, strategiska
och operationella, regulatoriska samt finansiella risker.

Genova dr som fastighetsagare och bostadsutvecklare beroende av att
kunna erhalla finansiering till rimliga villkor, att hyresgaster kan betala hyror
och att andra motparter fullgér sina plikter. Samtidigt paverkas bolaget av
eventuella vardeforandringar pa bolagets fastigheter. Verksamhet i fast-
ighetssektorn ar dven i hog grad paverkad av makroekonomiska faktorer
sasom allman konjunkturutveckling, regionalekonomisk utveckling, sys-
selsattningsutveckling, produktionstakt for nya bostader och lokaler, for-
andringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt, befolkningsstruktur, inflation,
réantenivaer med mera.

| Genovas affarsprocess analyseras samtliga vasentliga transaktions-
och projektbeslut med avseende pa risker och riskhantering samt majlig-
heter. Riskhantering &r en integrerad del av beslutsfattande inom Genova.
Mer information om Genovas risker aterfinns som en separat del i Genovas
arsredovisning 2018 och utgor inte en del av de formella arsredovisnings-
handlingarna, se avsnittet Risker och riskhantering pa sidorna 60-63.

Miljéarbete

Hallbarhetsaspekten i Genovas verksamhet ar viktig for att skapa en lang-
siktigt attraktiv och resurssnal fastighetportfolj som maoter kraven fran
bostadskdpare och hyresgaster, inte minst i samhallsfastigheter. Genovas
mal ar att bygga fastigheter som ar energieffektiva, har god inomhusmiljo
med sunda materialval som minimerar byggnadernas miljopaverkan under
hela dess livstid. Fastigheterna ska erbjuda en saker, trygg och hdlsosam
miljo for dem som bor och arbetar i lokaler och bostader, vilket i hog grad
styrs av lagar och regler. Att arbeta med detta metodiskt och enligt goda
rutiner ar en central del i Genovas fastighetsutveckling och produktion.
Mer information om Genovas miljdarbete aterfinns som en separat del i
Genovas arsredovisning 2018 och utgor inte en del av de formella arsredo-
visningshandlingarna, se avsnittet Hallbarhet pa sidorna 20-27.

Vasentliga hdndelser efter rikenskapsarets utgang

e |januari 2019 inrattade Genova ett nytt affarsomrade med fokus pa stads-
utveckling samt starkt upp ledningsgruppen med Anna Molén. Anna, som
ar utbildad planeringsarkitekt, har inom Genova varit ansvarig for stads-
utveckling sedan drygt ett ar.

e |januari 2019 forlangdes hyresavtalet om cirka 8 500 kvm med hyresgas-
ten Micab i fastigheten Gashaga Gard 11. Hyresavtalet I6per i fem ar med
ett Okat arligt hyresvarde om 3,6 Mkr.

e |januari 2019 tilltraddes fastigheterna Sickladn 393:4 i Nacka och Drevern
1, 3 samt Dvargspetsen 1i Skarpnack som forvarvades i december 2018.

Framtida utveckling

Koncernen forvantas aven fortsattningsvis forvarva, utveckla och forvalta
kommersiella fastigheter samt utveckla attraktiva bostads- och hyresréatter.
Vidare ska arbetet med att utveckla bolagets verksamhet inom Samhalls-
fastigheter fortga och fokus ar i regionen kring Stockholm och Uppsala.

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar att till forfogande staende
vinstmedel (heltal kronor):

Balanserad vinst 94789 357
Arets vinst 70178 540
164 967 897
Disponeras sa att
Stamaktien: 1,00 kr per aktie i utdelning 50000000
Preferensaktien: 10,50 kr per aktie i utdelning 31500000
| ny rékning 6verfors 83467 897
Summa inkomstskatt 164 967 897

Styrelsens yttrande avseende féreslagen vinstutdelning
Styrelsen foreslar en utdelning om 1,00 kr per stamaktie, att utbetalas vid
tva tillfallen med vardera 0,50 kr, samt 10,50 kr per preferensaktie i utdel-
ning, att betalas ut kvartalsvis. Som avstamningsdagar for utbetalningar pa
preferensaktier foreslar styrelsen den 20 augusti 2019, den 20 november
2019, den 20 februari 2020 och den 20 maj 2020.

Sammanlagt uppgar den foreslagna utdelningen till 81 500 000 kronor.

Utdelningsférslagets férsvarlighet

Med hanvisning till ovanstaende och vad som i 6vrigt kommit till styrelsens
kdnnedom ar styrelsens bedomning att bolagets och koncernens ekono-
miska stallning medfor att den foreslagna vinstutdelningen ar forsvarlig
med hanvisning till bestammelser i 17 kap. 3 § andra och tredje styckena
i aktiebolagslagen (2005:551), dvs med hénsyn till de krav som verksam-
hetens art, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets och kon-
cernens eget kapital samt bolagets och koncernens konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i dvrigt.

Betraffande bolagets och koncernens resultat och stéallning i dvrigt han-
visas till efterféljande resultat- och balansrakning samt kassaflddesanalys
med tillhérande tillaggsupplysningar och bokslutskommentarer. Dar inte
annat anges ar samtliga belopp i de efterféljande rakningarna angivna i
tusentals kronor (tkr).



Agarfordelning per den 31 december 2018

Antal Antal
Namn stamaktier preferensaktier Innehav (%) Roster (%)
Micael Bile (via bolag) 40000000 100 000 75,66 79,54
Andreas Eneskjold (via bolag) 10000 000 39729 18,94 19,90
Avanza Pension (] 421339 0,87 0,09
RBC Investor Services Bank SA 0 257 509 0,49 0,05
JRS Asset Management AB 0 179 563 0,34 0,04
Nordnet Pensionsférsakring AB 0 142 635 0,27 0,03
Alandsbanken 0 100 372 0,19 0,02
Ernstrém Finans 0 75000 0,14 0,01
EOJ 1933 AB 0 60000 oM 0,01
Peter Lindell 0 58 000 oM 0,01
Susanne Hobohm [0} 50000 0,09 0,01
Socialdemokratiska Arbetarepartiet [0} 50000 0,09 0,01
Mijesi Aktiebolag (0] 41750 0,08 0,01
Ovriga (0] 1424103 2,88 0,31
Total 50000 000 3000000 100,00 100,00
Oversikt resultat och stillning

NYCKELTAL 2018-01-01- 2017-01-01- 2016-01-01- 2015-01-01- 2014-01-01- 2013-01-01-

2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Mkr IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
Hyresintakter 1277 108,5 76,3 55,7 36,6 26,6
Resultat fran bostadsproduktion 76,6 62,0 70,9 76,1 48,4 13,1
Vardeférandringar 135,8 17,2 28,3 62,2 2424 36,8
Arets resultat 263,9 121,7 105,7 131,1 251,9 35,7
Finansiell stéllning
Balansomslutning 3184,2 2594,0 2178,6 1801,5 1059,2 622,2
Forvaltnings- och projekteringsfastigheter 2600,2 1827,1 1636,7 1377,2 873,7 456,2
Eget kapital 1135,0 1008,2 927,2 714,9 456,8 239,1
Rantebarande skulder till kreditinstitut 1309,9 945,3 846,5 782,8 442,0 289,8
Soliditet, % 36 39 43 40 43 38
Belaningsgrad fastigheter, % 62 66 50 57 46 60
Uthyrbar yta, kvm 136 015 115761 109 495 80088 64165 33897
Resultat per stamaktie, kr 4,22 1,59 1,88 2,60 428 53
Antal utestaende stamaktier 50000000 50000000 50000000 50000000 50000 50000
Genomsnittligt antal stamaktier 50000000 50000000 50000000 49583333 50000000 50000
Antal utestaende preferensaktier 3000000 3000000 3000000 1800 000. i.u. i.u.




Koncernens rapport éver totalresultat

2018-01-01 2017-01-01
Tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
Hyresintakter 6 127 690 108 468
Resultat fran bostadsproduktion 5 76 600 62000
Ovriga rérelseintakter 7 1428 1202
Resultat fran andelar i joint ventures 34 5798 14604
Summa rérelsens intékter 211517 186 274
Rdrelsens kostnader
Fastighetskostnader 8 -35521 -29 392
Ovriga externa kostnader 9 -18141 -14 364
Personalkostnader 10 -11987 -12924
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 15 -1962 -767
Summardrelsens kostnader -67 611 -57 447
Vardeférandringar 13,14,23 135775 17229
Rorelseresultat 279 681 146 056
Finansiella intakter 1 10694 3242
Finansiella kostnader 1 -54984 -34 971
Resultat fran finansiella poster -44 290 -31729
Resultat fére skatt 235 392 114 326
Inkomstskatt 12 28474 7406
Arets resultat 263 865 121733
Ovrigt totalresultat fér aret - -
Arets totalresultat 263 865 121733
Arets resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 242 460 111176
Innehav utan bestammande inflytande 21405 10 557
Arets totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 242 460 111176
Innehav utan bestammande inflytande 21405 10557
Resultat per stamaktie fore och efter utspadning, kr* 4,22 1,59
Resultat per preferensaktie** 10,5 10,5
Genomesnittligt antal stamaktier 50000000 50000000
Genomesnittligt antal preferensaktier 3000000 3000000

* Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter utdelning till preferensaktiedgarna.

** Arets utdelning till preferensaktieigarna fordelat pa 3 000 000 utestaende preferensaktier.



Koncernens balansrakning

Tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 2270871 1596 800
Pagaende nyanlaggningar 14 279 040 210746
Inventarier 15 5568 2037
Uppskjutna skattefordringar 12 67 812 58183
Onoterade aktier 16 1352 1352
Andelar i joint ventures 34 62377 54828
Upparbetade men ej fakturerade intakter 18 77600 15700
Ovriga langfristiga fordringar 20 8346 8494
Summa anléaggningstillgangar 2772966 1948139
Omsittningstillgangar

Projekteringsfastigheter 21 50330 19 574
Hyresfordringar och kundfordringar 22 1657 221
Upparbetade men ej fakturerade intakter 18 - 186 300
Ovriga fordringar 23 165722 344791
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 16 965 7591
Likvida medel 25 176 515 87405
Summa omséttningstillgangar 411189 645 883
SUMMA TILLGANGAR 3184155 2594 022
EGET KAPITAL 26

Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare

Aktiekapital 530 530
Ovrigt tillskjutet kapital 319692 319692
Balanserat resultat inklusive arets resultat 748718 649 850
Innehav utan bestdammande inflytande 66 057 38099
Summa eget kapital 1134997 1008172
SKULDER

Langfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 27 881859 807 367
Obligationslan 28 479559 294 637
Ovriga langfristiga skulder 29 3622 2756
Uppskjutna skatteskulder 12 133329 144 925
Summa langfristiga skulder 1498 369 1249 685
Kortfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 27 421936 137 894
Leverantdrsskulder 50334 43414
Aktuella skatteskulder 5736 3753
Ovriga skulder 30 27 068 91401
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 31 45715 59703
Summa kortfristiga skulder 550789 336166
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 3184155 2594 022




Koncernens rapport oéver forandringar i eget kapital

Hanforligt till moderbolagets aktiedagare

Ovrigt Balanserat Innehav utan Summa

Aktie- tillskjutet resultat inkl. bestammande eget
Tkr kapital kapital arets resultat Totalt inflytande kapital
Ingaende balans per 2017-01-01 530 319 692 584698 904 921 22239 927157
Totalresultat
Arets resultat 11176 111176 10 557 121733
Ovrigt totalresultat
Summa Totalresultat 11176 11176 10 557 121733
Transaktioner med aktiedgare
Transaktion med innehav utan bestdmmande inflytande 478 478 5303 5781
Utdelning -46 500 -46 500 -46 500
Summa Transaktioner med aktiedgare -46 022 -46 022 5303 -40719
Utgaende balans per 2017-12-31 530 319 692 649 850 970 072 38 099 1008172
Ingaende balans per 2018-01-01 530 319 692 649 850 970 072 38 099 1008172
Totalresultat
Arets resultat 242 460 242 460 21405 263 865
Ovrigt totalresultat
Summa Totalresultat 242460 242460 21405 263 865
Transaktioner med aktiedgare
Transaktion med innehav utan bestdammande inflytande -12092 -12092 6553 -5539
Utdelning -131500 -131500 -131500
Summa Transaktioner med aktiedgare -143 592 -143 592 6553 -137 039
Utgaende balans per 2018-12-31 530 319 692 748718 1068 940 66 057 1134997




Koncernens rapport éver kassafloden

2018-01-01 2017-01-01
Tkr Not 2018-12-31 2017-12-31

Kassafléde fran den lopande verksamheten
Rorelseresultat 279680 146 056
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

- Aterlaggning av avskrivningar 1962 767
- Ovriga poster ej kassapaverkande 32 -218173 -93 833
Erhéllen ranta 10 694 3242
Erlagd ranta -43919 -31597
Betald skatt 8742 4395
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forandring av rérelsekapital 38986 29 029

Forandringar i rorelsekapital

Forandring projekteringsfastigheter -34873 -1188
Forandring kundfordringar -1436 237
Forandring 6vriga rorelsefordringar 352929 -150712
Forandring leverantorsskulder 6920 4832
Forandring 6vriga rorelseskulder -91560 -74 095
Kassafléde fran den lopande verksamheten 270966 -191898

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter 13,14 -707 566 -278 517
Investeringar i inventarier 15 -5493 -218
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 13 118 500 108 500
Okning av 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 2197 -
Minskning av dvriga finansiella anlaggningstillgangar - 36 253
Kassaflode fran investeringsverksamheten -592362 -133981

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Upptagna lan 639 984 482 626
Amortering av lan -95662 -89 589
Lamnad utdelning -131500 -46 500
Forandringar innehav utan bestammande inflytande -2317 5602
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 410 505 352139
Periodens kassafléde 89110 26 260
Likvida medel vid periodens bdrjan 87405 61145

Likvida medel vid periodens slut 176 515 87405




Moderbolagets rapport over totalresultat

2018-01-01 2017-01-01
Tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
Summa rorelsens intakter - -
Ovriga externa kostnader -51 -2
Summa rdérelsens kostnader -51 -2
Roérelseresultat -51 -2
Erhallen utdelning fran andelar koncernforetag 90000 -
Nedskrivningar av andelar i koncernfdretag -3637 -23739
Ranteintakter och liknande resultatposter 1 1473 =
Réntekostnader och liknande resultatposter 1 -23 660 -14 079
Resultat fran finansiella poster 64176 -37818
Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag 3413 -
Lamnade koncernbidrag -475 -
Resultat fore skatt 67063 -37820
Skatt pa arets resultat 12 3116 3098

Arets resultat 70179 -34722




Moderbolagets balansrikning

Tkr Not 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 17 13982 13882
Uppskjutna skattefordringar 12 9597 6482
Fordringar hos koncernforetag 19 581793 488 605
Ovriga fordringar 23 14 050 14 050
Summa finansiella anlaggningstillgangar 619 422 523018

Kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 9031 -
Likvida medel 25 156 684 63070
Summa omsiéttningstillgangar 165715 63070
SUMMA TILLGANGAR 785137 586 088
EGET KAPITAL OCH SKULDER 26

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 530 530
Summa bundet eget kapital 530 530

Fritt eget kapital

Overkursfond -
Balanserat resultat 94789 26101
Arets resultat 70179 -34722
Summa fritt eget kapital 164968 226 290
Summa eget kapital 165498 226 820

Langfristiga skulder
Obligationslan 28 479 559 294 637

Summa langfristiga skulder 479 559 294 367

Kortfristiga skulder

Skulder till koncernféretag 19 140080 55990
Ovriga skulder - 5000
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 31 - 3642
Summa kortfristiga skulder 140 080 64634

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 785137 586 088




Moderbolagets rapport over forandringar i eget kapital

Summa
Aktie- Overkurs- Balanserat Arets eget
Tkr kapital fond resultat resultat kapital
Ingaende balans per 2017-01-01 530 134195 192773 -19 456 308 041
Omfdring i ny rékning -134195 114739 19456
Arets resultat -34722 -34722
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning -46 500 -46 500
Summa transaktioner med aktieagare -46 500 -46 500
Utgaende balans per 2017-12-31 530 (0] 261011 -34722 226 820
Ingaende balans per 2018-01-01 530 (0] 261011 -34722 226 820
Omforing i ny rékning -34722 34722
Arets resultat 70179 70179
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning -131500 -131500
Summa transaktioner med aktieagare -131500 -131500

Utgaende balans per 2018-12-31 530 (0] 94789 70179 165 498




Moderbolagets rapport over kassafloden

2018-01-01 2017-01-01
Tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
Kassafléde fran den lopande verksamheten
Rorelseresultat -51 -2
Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet
Erhallen ranta 1473 -
Erlagd rénta -23660 -14 079
Kassaflode fran den Ipande verksamheten fore férandring av rérelsekapital -22238 -14 081
Forandring rorelsefordringar -9031 -
Forandring rorelseskulder -37373 53642
Summa forandringar i rérelsekapital -46 404 53642
Kassaflode fran den Ipande verksamheten -68 642 39561
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Investeringar i koncernforetag -100 -40
Utlaning till koncernféretag - -252243
Okning av 6vriga finansiella anl&ggningstillgangar - -47
Kassafléde fran investeringsverksamheten -100 -252330
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Inlaning fran koncernforetag 115083 -
Upptaget obligationslan 178773 294 637
Lamnad utdelning -131500 -46 500
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 162356 248137
Periodens kassaflode 93614 35369
Likvida medel vid periodens borjan 63070 27701
Likvida medel vid periodens slut 156 684 63070




Redovisningsprinciper samt noter

Not 1 Allmién information

Denna arsredovisning och koncernarsredovisning omfattar det svenska
moderbolaget Genova Property Group AB, organisationsnummer 556864-
8116, och dess dotterbolag, nedan benamnt "Genova” eller koncernen.
Koncernen bedriver verksamhet inom fastighetsforvaltning samt produk-
tion av bostadsréatter.

Moderforetaget ar ett aktiebolag som ar registrerat i Sverige och har sitt
séate i Stockholm. Besoksadressen till huvudkontoret &r Smalandsgatan 12,
11146 Stockholm.

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

Styrelsen har den 12 april 2019 godkant denna arsredovisning och
koncernredovisning vilken kommer att Iaggas fram for antagande vid ars-
stdmma den 20 maj 2019.

NOT 2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

2.1 GRUND FOR RAPPORTERNAS UPPRATTANDE
Koncernredovisningen for Genova har upprattats i enlighet med Internatio-
nal Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar fran IFRIC sadana
de antagits av EU. Utdver detta har RFR 1 Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner tillampats. Koncernredovisningen har upprattats enligt
anskaffningsvdrdemetoden, med undantag av forvaltningsfastigheter, vilka
varderats till verkligt varde.

Att uppratta rapporter i overrensstammelse med IFRS kraver anvand-
ning av viktiga uppskattningar for redovisningsdndamal. Utover detta
kravs att ledningen gor vissa bedomningar vid tillampningen av koncer-
nens redovisningsprinciper. Fér de omraden som innefattar en hog grad
av beddomning som ar komplexa, eller dar antaganden och uppskattningar
har gjorts av vasentlig betydelse foér koncernen, har information lamnats om
dettainot 4.

Moderforetagets redovisning ar upprattad i enlighet med RFR 2, Redo-
visning for juridiska personer och Arsredovisningslagen. | de fall moder-
foretaget tillampar andra redovisningsprinciper an koncernen anges detta
separat i slutet av denna not.

De nedan angivna redovisningsprinciperna for koncernen har tillampats
konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i koncernens finansiella
rapporter om inte annat framgar nedan.

Overgang till IRFS 9
Den forsta tillampningen av IFRS 9 har inte haft nagon effekt pa koncernens
eget kapital per den 1januari 2018. Aktier och andelar redovisas enligt IFRS
9 till verkligt varde via resultatet jamfért med verkligt varde via ovrigt total-
resultat under IAS 39. Férandringen har varit av ovasentlig karaktar for kon-
cernen. Férutom omklassificieringen av aktier och andelar har 6vergangen
till IFRS 9 inte foranlett nagra forandringar i klassificering och vardering av
finansiella instrument annat &n benamningen av klassificeringskatego-
rierna: Lanefordringar och kundfordringar samt Gvriga finansiella skulder
under IAS 39 klassificeras och varderas under IFRS 9 till uppluppet anskaff-
ningsvarde. Finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde
via resultatréakningen fortsatter under IFRS 9 att klassificeras och varderas
till verkligt varde via resultatet. Koncernen har inte identifierat nagra finan-
siella tillgangar som varderas till verkligt varde via ovrigt totalresultat.
Effekten av den forsta tillampningen av férvantade kreditforluster har
varit av ovasentlig karaktar for koncernen. Av den anledningen har ingen
ytterligare reservering gjorts vid overgangen, varfor redovisade varden for
tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde ej har paverkats.

Nya IFRS som &nnu inte boérjat tilldmpas

IFRS 16 Leasingavtal

Fran och med 1januari 2019 ersatter IFRS 16 Leasingavtal nuvarande stan-
dard IAS 17 Leasingavtal och tillhérande tolkningar IFRIC 4 Faststallande av
huruvida ett avtal innehaller ett leasingavtal, SIC 15 och SIC 2017. Koncer-
nen kommer att tillampa standarden fran och med den 1januari 2019.



Vid overgangen till IFRS 16 kommer koncernen att tillampa den forenklade
overgangsmetoden, vilket innebar att jamforande information i tidigare
perioder inte kommer att raknas om. Leasingskulden utgors av de diskon-
terade aterstaende leasingavgifterna per 1januari 2019. Nyttjanderattstill-
gangen uppgar for samtliga avtal till ett belopp som motsvarar leasings-
kulden justerat for férutbetalda eller upplupna leasingavgifter redovisade i
rapporten over finansiell stallning vid forsta tillampningsdagen. Leasingav-
tal med en kvarvarande I6ptid understigande 12 manader vid tidpunkt for
overgang till IFRS 16 klassificeras som korttidsleasingavtal i enlighet med
lattnadsregeln vid 6vergangen och kostnadsférs. Overgangen till IFRS 16
medfor ingen effekt pa eget kapital.

Vid overgangen kommer koncernen att tillampa IFRS 16 endast pa de
avtal som ansags innehalla leasing under IAS 17 och IFRIC 4 i enlighet med
lattnadsregeln vid 6vergangen i standarden. Koncernens leasingportfol;j
bestar av lokalhyra samt bilar vilka utgor de klasser av underliggande till-
gangar som koncernen avser att presentera befintliga leasingavtal inom.
Vid overgangen till IFRS 16 kommer samtliga aterstaende leasingavgifter
hanforliga till operationella leasingavtal nuvardesberaknats med koncer-
nens marginella lanerénta.

Vid inférandet av IFRS 16 kommer koncernens balansomslutning att
Oka med cirka 34 Mkr genom inkluderandet av nyttjanderattstillgangar och
leasingskulder. Av detta ar 28 Mkr hanforligt till lokalhyresavtal. Koncernen
avser att tillampa lattnadsreglerna i standarden och I6pande kostnadsfora
leasingavtal understigande 12 manader (korttidsleasingavtal) och avtal dar
den underliggande tillgdngen &r av lagt varde. Leasingavgiften som under
IAS 17 har redovisats som Ovriga externa kostnader i resultatrakningen
ersatts av avskrivningar pa nyttjanderattstillgangarna samt ranta pa lea-
singskulden. Leasingavgiften férdelas mellan amortering pa leasingskul-
den och betalning av ranta.

2.2 KONCERNREDOVISNING
Dotterforetag
Dotterforetag ar alla féretag over vilka koncernen har bestammande infly-
tande. Koncernen kontrollerar ett foretag nar den exponeras for eller har
ratt till rorlig avkastning fran sitt innehav i féretaget och har méjlighet att
paverka avkastningen genom sitt inflytande i féretaget. Dotterféretag inklu-
deras i koncernredovisningen fran och med den dag da det bestammande
inflytandet overfors till koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen
fran och med den dag da det bestammande inflytandet upphor.

Forvarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens rorelsefor-
varv. Kopeskillingen for forvarvet av ett dotterforetag utgors av verkligt
varde pa overlatna tillgangar, skulder som koncernens adrar sig till tidigare
agare av det forvarvade bolaget och de aktier som emitterats av koncernen.
| kopeskillingen ingar aven verkligt varde pa alla tillgangar eller skulder som
ar en foljd av en 6verenskommelse om villkorad kopeskilling. Identifierbara
forvarvade tillgangar och dvertagna skulder i ett rorelseforvarv varderas
inledningsvis till verkliga varden pa forvarvsdagen.

Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nar de uppstar.

Koncerninterna transaktioner, balansposter samt orealiserade vinster
och forluster pa transaktioner mellan koncernféretag elimineras. Redovis-
ningsprinciperna for dotterféretag har i forekommande fall andrats for att
garantera en konsekvent tillampning av Koncernens principer.

Segmentsredovisning
Genovas verksamhet organiseras, styrs och rapporteras per tva rérelse-
segment som innefattar Fastighetsforvaltning och Nyproduktion. Seg-
mentinformation presenteras utifran foretagsledningens perspektiv och
rérelsesegment identifieras utifran den interna rapporteringen till foreta-
gets hogste verkstallande beslutsfattare. Koncernen har identifierat kon-
cernens VD som dess hdgste verkstallande beslutsfattare och den interna
rapporteringen som anvands av VD for att folja upp verksamheten och fatta
beslut om resursférdelning ligger till grund f6r den segmentinformation
som presenteras. Segmenten sarredovisas i resultatrakningen och balans-
rakningen enligt sammanstallningen nedan.

Fastighetsforvaltningen foljs upp manadsvis utifran beddémd intjaning
som resultatmatt och Nyproduktionen f6ljs upp manadsvis utifran bedémd
projektvinst och marginal som resultatmatt.

Rorelseférvéry och tillgangsforvéarv
IFRS 3 innebéar att verkligt varde pa identifierbara tillgangar och skulder i
den forvarvade verksamheten faststalls vid forvarvstidpunkten. Dessa
verkliga varden innefattar &ven de andelar i tillgadngarna och skulderna som
ar hanforliga till eventuella kvarstdende minoritetsagare i den forvarvade
verksamheten. ldentifierbara tillgdngar och skulder innefattar dven till-
gangar, skulder och avsattningar inklusive forpliktelser och ansprak fran
utomstaende part som inte redovisas i den férvarvade verksamhetens
balansrékning. Skillnaden mellan anskaffningsvardet for forvarvet och
forvarvad andel av nettotillgdngarna i den forvarvade verksamheten klas-
sificeras som goodwill och redovisas som immateriell tillgang i balansrak-
ningen. Transaktionskostnader kostnadsfors direkt i resultatrakningen.

Daforvarv av dotterforetag ej avser forvarv av rorelse, utan forvarv av till-
gangariform av forvaltningsfastigheter, férdelas anskaffningsutgiften istal-
let pa de forvarvade tillgangarna i forvarvsanalysen. Ett forvarv av forvalt-
ningsfastigheter klassificeras som forvarv av tillgangar om forvarvet avser
fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar den personal
och de processer som kravs for att bedriva forvaltningsverksamheten. En
viktig skillnad i redovisning av tillgangsférvary, jamfért med rérelseférvary,
ar att nagon uppskjuten skatt inte redovisas vid det forsta tillfallet tillgangen
tas upp i balansrakningen. Ytterligare en skillnad ar att transaktionsutgifter
redovisas som en del av anskaffningsutgiften i ett tillgangsforvarv.

Se aven not 4 som behandlar kritiska bedomningar och uppskattningar
vid tillampning av Genovas redovisningsprinciper, dar fraga om rérelsefor-
varv eller tillgangsforvary utvecklas.

Transaktioner med minoritetsaktiedgare

(aktiedgare utan bestammande inflytande)

Koncernen redovisar transaktioner med aktiedgare utan bestdmmande
inflytande som transaktioner med koncernens aktieagare. Vid forvarv fran
aktiedgare utan bestammande inflytande redovisas skillnaden mellan
erlagd kopeskilling och den faktiska forvarvade andelen av det redovisade
vardet pa dotterforetagets nettotillgangar i eget kapital. Vinster och forlus-
ter pa avyttringar till innehavare utan bestdmmande inflytande redovisas
ocksa i eget kapital.



2.3 INVENTARIER
Alla inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumule-
rade avskrivningar. | anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan han-
foras till forvarvet av tillgangen.

Avskrivningar for att fordela deras anskaffningsvarde ner till det berak-
nade restvardet over den berdknade nyttjandeperioden, gors linjart enligt
foljande:

Inventarier 5ar

Tillgangarnas restvarde och nyttjandeperioder provas varje balansdag och
justeras vid behov. En tillgangs redovisade varde skrivs omgaende ner till
dess atervinningsvarde om tillgadngens redovisade varde dverstiger dess
bedomda atervinningsvarde.

Vinster och forluster vid avyttring faststalls genom en jamforelse mellan
forsaljningsintakten och det redovisade vardet och redovisas i Ovriga rorel-
seintékter respektive Ovriga rorelsekostnader i resultatrikningen.

2.4 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och var-
destegringar. | det fall en fastighet forvdarvas med flera méjliga anvand-
ningsomraden och dar alternativen ar att generera hyresintakter och varde-
stegringar eller anvdndas for exploatering av bostadsratter, klassificeras
innehavet initialt som férvaltningsfastighet.

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvarde, inklude-
rat direkt hanforliga transaktionskostnader.

Efter den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter till
verkligt varde. Verkligt varde baserar sig i forsta hand pa priser pa en aktiv
marknad och ar det belopp till vilkken en tillgang skulle kunna éverlatas mel-
laninitierade parter som ar oberoende av varandra och som har ett intresse
av att transaktionen genomfors. For att faststalla fastigheternas verkliga
varde gors marknadsvardering av samtliga fastigheter i samband med
varje kvartalsbokslut. Tva gadnger om aret gors externa varderingar, annars
interna varderingar. Férandringar i verkligt varde av forvaltningsfastigheter
redovisas som vardeforandring i resultatrakningen. Vid férsaljning av fast-
ighet redovisas skillnaden mellan erhallet forsaljningspris och redovisat
varde enligt senast upprattad rapport, med avdrag for forsédljningsom-
kostnader och tillagg for aktiveringar sedan senaste delarsrapporten som
vardeforandring i resultatrakningen.

Tillkommande utgifter aktiveras enbart nar det ar troligt att framtida
ekonomiska fordelar forknippade med fastigheten kommer att erhallas av
koncernen och utgiften kan faststéllas med tillforlitlighet samt att atgarden
avser utbyte av en befintlig eller inforandet av en ny identifierad kompo-
nent. Ovriga reparations- och underhallsutgifter resultatférs I6pande i den
period de uppstar. Vid storre ny-, till- och ombyggnad aktiveras dven rante-
kostnad under produktionstiden.

2.5 NEDSKRIVNINGAR AV ICKE-FINANSIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar och sadana immateriella tillgangar som
skrivs av bedoms med avseende pa vardenedgang narhelst handelser eller
férandringariférhallanden indikerar att det redovisade vardet kanske inte ar

atervinningsbart. En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens
redovisade varde 6verstiger dess atervinningsvarde. Atervinningsvardet ar
det hogre av tillgangens verkliga varde minskat med forsaljningskostnader
och dess nyttjandevarde. Vid bedomning av nedskrivningsbehov grup-
peras tillgangar pa de lagsta nivaer dar det finns separata identifierbara
kassafloden (kassagenererande enheter). For materiella och immateriella
anlaggningstillgangar, som tidigare har skrivits ner, gors per varje balans-
dag en prévning av om aterforing bor goras.

2.6 FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en finansiell
tillgang i ett foretag och en finansiell skuld eller ett eget kapitalinstrument i
ett annat foretag. Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen
inkluderar pa tillgangssidan innehav av onoterade aktier, likvida medel,
hyres- och kundfordringar och 6vriga fordringar. Pa skuldsidan aterfinns
leverantorsskulder, lAneskulder och Ovriga skulder. Redovisningen beror
pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Hyres- och
kundfordringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats och fore-
tagets ratt till ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nar motparten har pre-
sterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, aven om faktura &nnu
inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger en legal ratt att
kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med
ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skul-
den. En finansiell tillgdng tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna
i avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget forlorar kontrollen éver dem.
Detsamma galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort
fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt
utslacks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttill-
falle utvarderar Genova om det finns objektiva indikationer pa att en finan-
siell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar ar i behov av nedskrivning.

Vinster och forluster fran borttagande ur balansrakning samt modifie-
ring redovisas i resultatet.

Klassificering och vérdering

Finansiella tillgangar

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgadngar som ar skuldin-
strument baseras pa koncernens affarsmodell for forvaltning av tillgangen
och karaktaren pa tillgangens avtalsenliga kassafloden.

Instrumenten klassificeras till:

e upplupet anskaffningsvarde

o verkligt varde via Ovrigt totalresultat, eller
o verkligt varde via resultatet.

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvarde.



Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde varde-
ras initialt till verkligt varde med tillagg av transaktionskostnader. Hyres-
och kundfordringar redovisas initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta
redovisningstillfallet varderas tillgangarna enligt effektivrantemetoden. Till-
gangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde innehas enligt affars-
modellen att inkassera avtalsenliga kassafloden som endast ar betalningar
av kapitalbelopp och ranta pa det utestaende kapitalbeloppet. Tillgangarna
omfattas av en forlustreservering for forvantade kreditforluster.

Egetkapitalinstrument: klassificeras till verkligt varde via resultatet med
undantaget om de inte halls for handel, da ett oaterkalleligt val kan goras att
klassificera dem till verkligt varde via dvrigt totalresultat utan efterféljande
omklassificering till resultatet. Koncernen innehar aktier och andelar som
redovisas till verkligt varde via resultatet.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen tillam-
par ej sékringsredovisning.

Verkligt varde faststélls enligt beskrivning i not 3.

Finansiella skulder
Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med
undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaff-
ningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive transaktionskostna-
der. Efter det forsta redovisningstillfallet varderas de till upplupet anskaff-
ningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen tillam-
par ej sékringsredovisning.

Verkligt varde faststélls enligt beskrivning i not 3.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till verkligt
varde via resultatet eller egetkapital-instrument som varderas till verkligt
varde via ovrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning for férvantade kre-
ditforluster. Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 ar framatblickande
och en forlustreservering gors nar det finns en exponering for kreditrisk,
vanligtvis vid forsta redovisningstillféllet. Forvantade kreditférluster ater-
speglar nuvardet av alla underskott i kassafloden hanforliga till fallissemang
antingen for de ndstkommande 12 manaderna eller fér den forvantade ater-
stdende |6ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag
och pa kreditférsamring sedan forsta redovisningstillféllet. Forvantade kre-
ditforluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar
flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

Den forenklade modellen tillampas for hyres- och kundfordringar, avtal-
stillgangar samt leasingfordringar. En forlustreserv redovisas, i den férenk-
lade modellen, for fordrans eller tillgadngens forvantade aterstaende I6ptid.

For ovriga poster som omfattas av forvantade kreditforluster tillampas
en nedskrivningsmodell med tre stadier.

Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en forlustreserv for de nast-
kommande 12 manaderna, alternativt for en kortare tidsperiod beroende
pa aterstaende 16ptid (stadie 1). Koncernens tillgdngar har bedémts vara i
stadie 1, det vill séga, det har inte skett ndgon vasentlig 0kning av kreditrisk.
Denna metod tillampas for hyres- och kundfordringar samt for forvantade
kreditforluster relaterade till finansiella garantiavtal. Dessa bestar av bor-

gensfoérbindelser som foretaget har till férman for 1an upptagna av Brf vid
finansiering av entreprenaden.
Berakning av forvantade kreditforluster gérs genom individuell genom-
gang av respektive tillgang och utifran historik dver faktiska kreditforluster.
De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrakningen till upplupet
anskaffningsvarde, det vill sdga, netto av bruttovarde och forlustreserv.
Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatréakningen.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgo-
dohavanden hos banker och motsvarande institut samt kortfristiga likvida
placeringar med en |0ptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre
manader. Likvida medel omfattas av kraven pa forlustreservering for for-
vantade kreditforluster.

Jéamforelsearet enligt IAS 39

Finansiella instrument redovisas enligt IAS 39 i jamforelsearet 2017. IAS
39 hade andra klassificeringskategorier an IFRS 9. Klassificeringskatego-
rierna enligt IAS 39 medforde anda motsvarande redovisning till upplupet
anskaffningsvarde respektive till verkligt varde i resultatet eller ovrigt total-
resultat. De investeringar i egetkapitalinstrument som inte hade ett note-
rat marknadspris pa en aktiv marknad och vars verkliga varde inte kunde
berédknas pa ett tillforlitligt satt redovisades till anskaffningsvarde.

Vidare hade IAS 39 en annan metod for reservering for kreditforluster,
som innebar att reservering skedde vid en konstaterad kredithandelse, till
skillnad fran metoden i IFRS 9 dar reservering sker for forvantade kredit-
forluster. | 6vrigt foreligger for koncernen inte nagra skillnader mellan stan-
darderna. Koncernen har inte haft nagra vasentliga effekter vid 6vergangen
fran IAS 39 till IFRS 9, se not 22.

Kundfordringar och évriga fordringar
For hyres- och kundfordringar har koncernen valt att tillampa den férenk-
lade metoden for redovisning av forvantade kreditférluster. Detta innebar
att forvantade kreditforluster reserveras for aterstaende I6ptid, vilken for-
vantas understiga ett ar for samtliga fordringar. Koncernen reserverar for
forvantade kreditforluster baserat pa historiska kreditforluster samt frama-
triktad information. Koncernens kunder ar en homogen grupp med likartad
riskprofil, varfor kreditrisken initialt bedoms kollektivt for samtliga kunder.
Eventuella storre enskilda fordringar bedéms per motpart. Koncernen skri-
ver bort en fordran nar det inte langre finns nagon forvantan pa att erhalla
betalning och da aktiva atgarder for att erhalla betalning har avslutats.
Genova tillampar en metod som kombinerar historiska erfarenheter
med annan kand information och framatblickande faktorer for bedémning
av forvantade kreditforluster. Koncernen har definierat fallissemang som
da betalning av fordran ar 90 dagar férsenad eller mer, eller om andra fak-
torer indikerar att betalningsinstéllelse foreligger. Vasentlig 6kning av kre-
ditrisk har per balansdagen inte bedomts féreligga for nagon fordran eller
tillgang. Sadan bedémning baseras pa om betalning ar 30 dagar férsenad
eller mer, eller om vasentlig forsdmring av kreditrating sker, medférande en
rating understigande investment grade. | de fall beloppen inte bedéms vara
av ovasentlig karaktar redovisas en reserv for forvantade kreditforluster for
finansiella instrument.



2.7 Kassafléde

| likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och 6vriga kortfristiga
placeringar med forfallodag inom tre manader fran anskaffningstidpunk-
ten. Checkrakningskredit redovisas som upplaning bland kortfristiga
skulder. Genova har enbart banktillgodohavanden i nuldget. In- och utbe-
talningar redovisas i rapport éver kassafloden som ar upprattad i enlighet
med den indirekta metoden.

2.8 AKTIEKAPITAL OCH BERAKNING RESULTAT PER AKTIE
Stamaktier och preferensaktier klassificeras som eget kapital, se vidare i
not 26. Kostnader som direkt kan hanforas till emission av nya aktier redo-
visas i eget kapital som ett avdrag fran emissionslikviden. Emissionskost-
nader redovisas som en avdragspost under eget kapitalkategori Ovrigt till-
skjutet kapital.

Berakning av resultat per stamaktie baseras pa arets resultat i koncer-
nen hanforligt till moderbolagets aktiedgare, efter avdrag for utdelning till
preferensaktiedgarna, och pa det vagda genomsnittliga antalet utestaende
aktier under aret.

2.9 LEVERANTORSSKULDER

Leverantdrsskulder redovisas inledningsvis till nominellt belopp och
darefter till upplupet anskaffningsvarde, vilket i normalfallet anses vara lik-
vardigt med nominellt belopp da I6ptiden normalt &r kort. Leverantdrsskul-
der tas upp nar faktura mottagits.

2.10 UPPLANING
Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter transak-
tionskostnader. Upplaning redovisas darefter till upplupet anskaffnings-
varde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter transak-
tionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i resultatrakningen
fordelat 6ver laneperioden, med tillampning av effektivrantemetoden.
Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har
en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden i atminstone 12 mana-
der efter balansdagen. Lanekostnader redovisas i resultatrakningen i den
period till vilkken de hanfor sig. Upplupen ranta redovisas som en del av kort-
fristig upplaning fran kreditinstitut, i det fall rantan férvantas regleras inom
12 manader fran balansdagen.

2.11 AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskat-
ter redovisas i arets resultat utom da underliggande transaktion redovisas i
ovrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovi-
sas i Ovrigt totalresultat respektive i eget kapital.

Den aktuella skattekostnaden beraknas pa basis av de skatteregler som
pa balansdagen ar beslutade eller i praktiken beslutade i Sverige, f n 22
procent, dar moderforetagets dotterforetag ar verksamma och genererar
skattepliktiga intdkter. Ledningen utvarderar regelbundet de yrkanden som
gjorts i sjalvdeklarationer avseende situationer dar tillampliga skatteregler
ar foremal for tolkning och gor, nar sa bedoms lampligt, avsattningar for
belopp som troligen ska betalas till skattemyndigheten.

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansrédkningsmetoden,
pa alla temporara skillnader som uppkommer mellan det skattemassiga
vardet pa tillgangar och skulder och dessas redovisade varden i koncern-
redovisningen. Den uppskjutna skatten redovisas emellertid inte om den

uppstar till foljd av en transaktion som utgor den forsta redovisningen av en
tillgang eller skuld som inte ar ett rérelseférvarv och som, vid tidpunkten for
transaktionen, varken paverkar redovisat eller skattemassigt resultat. Upp-
skjuten inkomstskatt berdknas med tillampning av skattesatser (och -lagar)
som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvantas galla
nar den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna
skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det ar troligt att
framtida skattemassiga dverskott kommer att finnas tillgangliga, mot vilka
de temporara skillnaderna kan utnyttjas. Uppskjuten skatt berdknas pa
temporara skillnader som uppkommer pa andelar i dotterforetag, férutom
dar tidpunkten for aterforing av den temporéara skillnaden kan styras av
Koncernen och det ar sannolikt att den temporéra skillnaden inte kommer
att aterféras inom Gverskadlig framtid.

2.12 ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Erséattningar till anstéllda redovisas i takt med att de anstallda utfort
tjdnster i utbyte mot ersattningen. Fér narvarande finns inga incitaments-
eller bonusprogram inom koncernen.

Pensionsférpliktelser
Koncernféretagen har enbart avgiftsbestamda pensionsplaner.

For avgiftsbestamda pensionsplaner betalar koncernen avgifter till
offentligt eller privat administrerade pensionsforsakringsplaner pa obliga-
torisk, avtalsenlig eller frivillig basis. Koncernen har inga ytterligare betal-
ningsforpliktelser nar avgifterna val ar betalda. Avgifterna redovisas som
personalkostnader nar de uppstar. Forutbetalda avgifter redovisas som
en tillgang i den utstrackning som kontant aterbetalning eller minskning av
framtida betalningar kan komma koncernen tillgodo.

Erséattningar vid uppségning

Ersattningar vid uppségning utgar nar en anstallds anstélining sagts upp
av Genova Fastigheter fore normal pensionstidpunkt eller da en anstalld
accepterar frivillig avgang i utbyte mot sadana ersattningar. Koncernen
redovisar avgangsvederlag nar koncernen bevisligen ar forpliktad endera
att sdga upp anstallda enligt en detaljerad formell plan utan mdjlighet till
aterkallande, eller att I1amna ersattningar vid uppsagning som resultat av
ett erbjudande som gjorts for att uppmuntra till frivillig avgang. Formaner
som forfaller mer an 12 manader efter balansdagen diskonteras till nuvarde.

2.13 AVSATTNINGAR

Avsattningar redovisas nar Koncernen har en legal eller informell forplik-
telse till foljd av tidigare handelser, det ar sannolikt att ett utflode av resur-
ser kommer att kravas for att reglera atagandet, och beloppet har berdknats
pa ett tillforlitligt satt. Inga avsattningar gors for framtida rérelseférluster.

Avséttning for forlustavtal

| projektledningsavtalen med Brf kan koncernen ata sig att kopa de eventu-
ella osalda lagenheter som Brf har vid en viss tidpunkt till ett forutbestamt
pris. Utifall att koncernen anser det sannolikt att atagandet kommer att reg-
leras genom kop av lagenheter och det avtalade priset pa dessa bedoms
overstiga det verkliga vardet pa lagenheterna redovisas en forlustreserv pa
skillnaden mellan bedémt marknadsvarde och avtalat varde.



2.14 INTAKTSREDOVISNING

Intékter fran avtal med kunder avser intakter fran forséljning av varor och
tjianster fran Genovas ordinarie verksamhet. Intédkten redovisas nar kontroll
overgar till kunden for de varor eller tjanster som bolaget bedomt vara dis-
tinkta i ett avtal och speglar den ersattning som foretaget forvantar sig att
ha ratt till i utbyte mot dessa varor eller tjanster.

Koncernens intdkter kommer i huvudsak fran forsaljning av fastigheter
till kund, vanligen i form av en bostadsrattsférening (Brf) samt projektled-
ning av entreprenad for att bista kunden i att fardigstalla den planerade
byggnaden i enlighet med avtalet samt leasingintakter. Leasingintakter
redovisas i enlighet med IAS 17.

Avtal ingads med kunden samtidigt for forsaljning av fastighet och pro-
jektledning av entreprenad. Da avtalen forhandlas fram som ett paket med
ett enda kommersiellt syfte kombineras avtalen. Koncernen har identifie-
rat tva distinkta prestationsataganden i avtalen: forséljning av fastighet
och projektledning. Projektledning omfattar arbetet med att driva bygg-
nationen och forsaljningen till fardigstallande och inflyttning. Transak-
tionspriset bestar av en fast och en rorlig del. Den fasta delen utgors av
det avtalade priset for fastigheten, medan den rérliga delen paverkas av
utfallet i den entreprenad som projektleds fér kundens rakning. Den rérliga
delen i transaktionspriset beréknas till det mest sannolika beloppet som
Genova forvantar sig erhalla och har i sin helhet allokerats till projektled-
nings-prestationsatagandet da villkoren specifikt avser bolagets insatser
for att uppfylla detta prestationsatagande. Intdkterna redovisas nar kunden
har fatt kontroll, genom att kunden kan anvanda eller dra nytta av varan/
tjdnsten, varvid den anses overford. Standarden definierar tre kriterier for
nar kontroll dvergar over tid. Tre olika kriterier har stéllts upp fér om presta-
tionsatagandet uppfylls dver tid. Om kunden erhaller omedelbar nytta nar
atagandet uppfylls, om Genovas prestation forbattrar en tillgdng som kun-
den kontrollerar eller om Genovas prestation skapar en tillgadng som inte
har en alternativ anvandning for bolaget och bolaget fortldpande har ratt till
betalning for utford prestation.

Om prestationsatagandet uppfyller ett av ovanstaende kriterier sa redo-
visas intakten dver tid. Annars redovisas intakten vid en viss tidpunkt. Intak-
ten for forséljning av fastigheten redovisas vid en tidpunkt da kontrollen
anses Overga vid tilltradet till fastigheten. Intakten for projektledning av
entreprenaden redovisas over tid da kontrollen anses évergar till kund i takt
med att prestationen utfors.

2.15 LEASING

Leasing dar en vasentlig del av riskerna och fordelarna med dgande behalls
av leasegivaren klassificeras som operationell leasing. Betalningar som
gors under leasingperioden kostnadsfors i resultatrakningen linjart over
leasingperioden. Genova redovisar samtliga leasingkontrakt som operatio-
nella leasingkontrakt.

2.16 UTDELNINGAR
Utdelning till moderforetagets aktieagare redovisas som skuld i Koncer-
nens finansiella rapporter i den period da utdelningen godkanns av moder-
foretagets aktieagare.

2.17 PROJEKTERINGSFASTIGHETER

Projekteringsfastigheter avser fastigheter som nyuppfors for bostadsan-
damal eller fér kommersiella andamal. Produktionskostnader innefattar
saval direkta kostnader som skalig andel av indirekta kostnader samt rante-
kostnader.

2.18 SAMARBETSARRANGEMANG

Med samarbetsarrangemang avses foretag dar koncernen tillsammans
med andra parter genom avtal har ett gemensamt bestammande infly-
tande over verksamheten. Ett innehav i ett samarbetsarrangemang klassi-
ficeras antingen som en gemensam verksamhet eller som ett joint venture
beroende pa de rattigheter och skyldigheter respektive investerare har
enligt kontraktet. | koncernen har innehaven klassificerats som joint ventu-
res. Joint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillampning
av kapitalandelsmoteden varderas investeringen inledningsvis till anskaff-
ningsvarde i koncernens rapport éver finansiell stdlining och det redovi-
sade vardet okas eller minskas darefter for att beakta koncernens andel av
resultat och Gvrigt totalresultat fran sina innehav efter forvarvstidpunkten.
Koncernens andel av resultat och dvrigt totalresultat i ett joint venture ingar
i koncernens resultat och ovrigt totalresultat.

2.19 MODERFORETAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Redovisningsprinciperna i moderbolaget dverensstammer i allt vasentligt
med koncernredovisningen. Moderbolagets redovisning ar upprattad i enlig-
het med RFR 2 Redovisning for juridiska personer och Arsredovisningslagen.
RFR 2 anger undantag fran och tillagg till de av IASB utgivna standarder. Und-
antagen och tillaggen ska tillampas fran det datum da den juridiska personen
i sin koncernredovisning tillampar angiven standard eller uttalande.

Moderforetaget tillampar andra redovisningsprinciper &n koncernen i de
fall som anges nedan.

Uppstaéllningsform fér resultat- och balansrékning

Moderforetaget anvander de uppstaliningsformer som anges i Arsredovis-
ningslagen, vilket bland annat medfor att en annan presentation av eget
kapital tillampas.

Aktier i dotterbolag

Aktier i dotterféretag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for even-
tuella nedskrivningar. Nar det finns en indikation pa att aktier och andelar
i dotterbolag minskat i varde gors en ber#kning av atervinningsvardet. Ar
detta lagre an det redovisade vardet gors en nedskrivning. Nedskrivningar
redovisas i posten Resultat fran andelar i koncernféretag.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Moderforetaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln, vilket
innebar att koncernbidrag som erhalls eller I1amnas redovisas som bok-
slutsdispositioner. Aktieagartillskott fors direkt mot eget kapital hos motta-
garen och aktiveras i aktier och andelar hos givaren. Erhallna aktiedgartill-
skott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

IFRS 16 Leasingavtal

| moderforetaget kommer undantaget i RFR 2 betraffande leasingavtal att
tillampas. Det innebar att moderforetagets principer for redovisning av lea-
singavtal kommer att vara oférandrade.



Not 3 Finansiell riskhantering

3.1 FINANSIELLA RISKFAKTORER

Koncernen @r genom sin verksamhet exponerad for olika slag av finansiella
risker, vilka kan paverka bolagets finansiella stallning och resultat. | det fol-
jande beskrivs de huvudsakliga finansiella risker som Genova-koncernen
ar exponerad for och hur ledningen valt att hantera dessa risker. Noten ska
lasas tillsammans med de noter som narmare beskriver de finansiella till-
gangar och skulder som koncernen har.

Moderforetaget innehar i nulaget endast andelar i koncernféretag och
koncernmellanhavanden. Nedan beskrivning tar saledes i sikte pa koncer-
nen som helhet.

Riskhanteringen skots av VD och CFO i samrad med styrelsen. VD och
CFO identifierar och utvarderar finansiella risker.

3.2 FINANSIERINGSRISK - LIKVIDITETSRISK

Koncernens verksamhet, i synnerhet avseende forvarv av fastigheter,
finansieras till stor del genom lan fran externa langivare. Rantekostnader
ar en betydande kostnadspost och upplaning en vasentlig del av totala
balansomslutningen. Koncernens verksamhet ar bl.a. att projektleda fast-
ighetsutvecklingsprojekt, vilka kan komma att fordrojas eller drabbas av

oforutsedda eller 0kade kostnader - pa grund av faktorer inom eller utom
koncernens kontroll. | det fall sadana omstandigheter intraffar kan det inne-
bara att projekten inte kan slutféras innan lanen forfaller, eller att sadana
okade kostnader inte ryms inom beviljade kreditfaciliteter. |1 det fall en
sadan situation uppstar, dar Genova inte erhaller erforderliga krediter eller
krediter till oférmanliga villkor, skulle en vasentlig negativ inverkan pa kon-
cernens verksamhet, resultat och finansiella stallning kunna uppsta.

Per den 31 december 2018 har koncernen en likviditet om 226 Mkr (137),
inklusive en outnyttjad checkkredit om 50 Mkr (50). Koncernens kreditfaci-
litet ar férenad med villkor som bestar av dels ett antal finansiella nyckeltal
och dels ett antal icke-finansiella nyckeltal. De finansiella nyckeltalen ar
bl.a. belaningsgrad och rantetackningsgrad. Genova arbetar I6pande med
uppfoljning av sina lanevillkor och styrelsen tar del av resultatet.

| tabellen nedan aterfinns de odiskonterade kassafléden som kommer
av koncernens skulder i form av finansiella instrument, baserat pa de vid
balansdagen kontrakterade aterstaende loptiderna.

Belopp som ska betalas baserat pa en rorlig ranta har uppskattats
genom att anvanda de pa balansdagen gallande rantesatserna.

Koncernen, Tkr Mindre an1ar Mellan1och 2 ar Mellan2och 5 ar Mer én 5 ar
Per 31december 2018

Upplaning fran kreditinstitut, inkl rantebetalningar 421936 1565770 726 089 -
Upplaning fran aktiedgare utan bestdmmande inflytande 2900 - 2655 -
Checkrakningskredit - - - -
Langfristiga skulder - - 480 526 -
Leverantorsskulder och évriga skulder 50334 - - -
Totalt 475170 155770 1209 270 -
Per 31december 2017

Upplaning fran kreditinstitut, inkl rantebetalningar 137 894 242 420 623779 -
Rantebdrande lan 40000 - - -
Upplaning fran aktieagare utan bestammande inflytande 419 - 2258 -
Checkrakningskredit - - - -
Langfristiga skulder 17 250 17 250 351750 -
Leverantorsskulder och évriga skulder 94 815 - - -
Totalt 312119 259 670 977787 -




3.3 RANTERISK
Koncernens ranterisk uppstar genom langfristig upplaning. Upplaning som
gors med rorlig ranta utsatter Koncernen for ranterisk avseende kassa-
flode. Koncernen har uteslutande upplaning mot Stibor, eller liknande, plus
en marginal. Detta innebar att koncernen ar exponerad mot svangningar i
Stibor. Huvuddelen av koncernens storre krediter utgdrs av byggnadskre-
ditiv, som typiskt Ioper under en byggnadsperiod om 18-24 manader, for att
darefter avvecklas. Darutéver har koncernen fran tid till annan forvarvslan
samt lan fran aktiedgare utan bestdmmande inflytande, vilka ofta har en
langre 16ptid. Forandringar av rantor kan leda till forandringar av verkliga
varden, forandringar i kassafloden samt fluktuationer i koncernens resultat.
Om STIBOR 3M skulle varit 0,5 procentenheter hogre/lagre under 2018
hade koncernens rantekostnader varit cirka 5 600 Tkr hogre/lagre for
rakenskapsaret. Foérandring av resultat och eget kapital hade skett med
motsvarande belopp. Kénslighetsanalysen ar enbart uppskattad utifran ett
antagande om forandrade nivaer i STIBOR.

3.4 KREDITRISK OCH MOTPARTSRISK

Koncernen ar exponerad mot risken att inte fa betalt for de bostader eller
fastigheter som Genova ingatt avtal om forsaljning av, for vilka fordringar
finns gentemot kdparna, samt aktuella hyres- och kundfordringar. Bedom-
ningen har gjorts att det inte har skett nagon vasentlig 6kning av kreditrisk
foér ndgon av koncernens finansiella tillgadngar. Motparterna ar utan kredi-
triskbetyg, forutom for likvida medel dar motparten har kreditriskbetyget
AAA.

De finansiella tillgdngar som omfattas av reservering for forvantade
kreditforluster enligt den generella metoden utgors av likvida medel, upp-
dragsavtal, samt hyres- och kundfordringar. Genova tillampar en metod
som kombinerar historiska erfarenheter med annan kand information och
framatblickande faktorer for bedémning av forvantade kreditforluster. Kon-
cernen har definierat fallissemang som da betalning av fordran ar 90 dagar
forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att betalningsinstallelse
foreligger. Vasentlig 6kning av kreditrisk har per balansdagen inte bedomts
foreligga for nagon fordran eller tillgang. Sadan bedomning baseras pa om
betalning ar 30 dagar forsenad eller mer, eller om vasentlig forsamring av
kreditrating sker, medférande en rating understigande investment grade.
| de fall beloppen inte beddms vara av ovasentlig karaktar redovisas en
reserv for férvantade kreditforluster for finansiella instrument.

MODERFORETAGET

Moderforetaget tillampar motsvarande nedskrivningsmetod som koncer-
nen for férvantade kreditforluster pa kortfristiga och langfristiga fordringar
pa koncernforetag. Vasentlig okning av kreditrisk har per balansdagen inte
bedomts foreligga foér nagon fordran pa koncernforetag. Bedémning har
gjorts att forvantade kreditforluster inte &r vasentliga och ingen reservering
har darfor redovisats.

3.5 HANTERING AV KAPITALRISK

Malet avseende kapitalstrukturen ar att trygga koncernens férmaga att
fortsatta sin verksamhet, sa att den kan fortsatta att generera avkastning till
aktiedgarna och nytta for andra intressenter och att uppratthalla en optimal
kapitalstruktur for att halla kostnaderna for kapitalet nere.

Pa samma sitt som andra foretag i branschen bedémer Genova kapi-
talet pa basis av skuldsattningsgraden. Detta nyckeltal berdknas som net-
toskuld dividerat med totalt kapital. Nettoskuld berdknas som total uppla-
ning (omfattande posterna Kortfristig upplaning och Langfristig upplaning
i Koncernens balansrakning) med avdrag for likvida medel. Totalt kapital
beraknas som Eget kapital i koncernens balansrakning plus nettoskulden.

Skuldséattningsgraden per den 31 december 2018 och 31 december
2017 var som foljer:

Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Total upplaning,

inklusive checkrakningskredit (not 27) 1303795 945 261
Avgar: Likvida medel -176 515 -87405
Nettoskuld 1127 280 857 856
Totalt eget kapital 1134 997 1008172
Summa kapital 2262277 1866 028
Skuldsattningsgrad 50% 46%

3.6 KLASSIFICERING OCH VARDERING AV
FINANSIELLA INSTRUMENT
| nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgdngar och
skulder, upptagna till redovisat varde respektive verkligt varde, klassifi-
cerade i kategorierna enligt IFRS 9. Koncernens finansiella tillgangar och
skulder for jamforelsearet 2017 presenteras enligt IAS 39 klassificerings-
kategorier.

Tillgadngarnas maximala kreditrisk utgors av nettobeloppen av de redo-
visade vardena i tabellerna nedan. Koncernen har inte erhallit nagra stallda
sdkerheter for de finansiella nettotillgangarna.



Finansiella Tillgangar
tillgangar varderade virderade Summa Summa
till verkligt varde tillupplupet redovisat verkligt
Koncernen, Tkr via resultatet anskaffningsvarde varde varde
2018-12-31
Tillgangar i balansrikningen
Upparbetade men ej fakturerade intakter 77600 77600 77600
Onoterade aktier 1352 1352 1352
Ovriga langfristiga fordringar 8346 8346 8346
Hyresfordringar och kundfordringar 1657 1657 1657
Ovriga fordringar 165722 165722 165722
Upplupna intékter 164 164 164
Likvida medel 176 515 176 515 176 515
Summa 11519 419 837 431356 431356
Finansiella skulder Skulder varderade Summa Summa
varderade till verkligt till upplupet redovisat verkligt
Koncernen, Tkr varde via resultatet anskaffningsvarde varde varde
2018-12-31
Skulder i balansrakningen
Langfristig upplaning fran kreditinstitut 881859 881859 881859
Ovriga langfristiga skulder 3622 3622 3622
Kortfristiga upplaning fran kreditinstitut 428 085 428 085 428 085
Leverantorsskulder 50334 50334 50334
Ovriga skulder 27068 27068 27068
Upplupna kostnader 30436 30436 30436
Summa 1421404 1421404 1421404
Lanefordringar och Finansiella tillgangar
Koncernen, Tkr kundfordringar som kan salj Summa
2017-12-31
Tillgangar i balansrikningen
Upparbetade men ej fakturerade intakter 202000 202 000
Onoterade aktier 1352 1352
Ovriga langfristiga fordringar 8494 8494
Hyresfordringar och kundfordringar 221 221
Ovriga fordringar 344791 344791
Upplupna intékter 1225 1225
Likvida medel 87405 87405
Summa 644136 1352 645488
Ovriga
Koncernen, Tkr finansiella skulder Summa
2017-12-31
Skulder i balansrakningen
Langfristig upplaning fran kreditinstitut 807 367 807 367
Ovriga langfristiga skulder 2756 2756
Kortfristiga upplaning fran kreditinstitut 137 894 137 894
Leverantorsskulder 43 414 43 414
Ovriga skulder 91401 91401
Upplupna kostnader 45602 45602
Summa 1128 434 1128 434




Not 4 Viktiga uppskattningar och bedomningar

Uppskattningar och bedémningar utvarderas Iopande och baseras pa his-
torisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive forvantningar pa framtida
handelser som anses rimliga under radande forhallanden.

VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH ANTAGANDEN

FOR REDOVISNINGSANDAMAL

Koncernen gor uppskattningar och antaganden om framtiden. De upp-
skattningar for redovisningsandamal som blir féljden av dessa kommer,
definitionsmassigt, sallan att motsvara det verkliga resultatet. De uppskatt-
ningar och antaganden som innebar en betydande risk for vasentliga juste-
ringar i redovisade varden for tillgangar och skulder under nastkommande
rakenskapsar anges i huvuddrag nedan.

Vérdering av forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt varde, vilket faststalls av
foretagsledningen pa basis av fastigheternas bedémda marknadsvérde.
Vid varderingen av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och anta-
ganden paverka koncernens resultat och finansiella stallning. Vasentliga
uppskattningar och antaganden gors vid vardering av byggratter avseende
bland annat variabler i exploateringskalkyler, vakansgrader, direktavkast-
ningskrav, kalkylranta. Dessa antaganden baserar sig pa varderarnas erfa-
renhetsmassiga bedomningar av marknadens forrantningskrav pa jamfor-
bara fastigheter. Bedémningar av kassaflodet for drifts-, underhalls- och
administrationskostnader ar baserade pa faktiska kostnader, men ocksa
utifran erfarenheter av jamforbara fastigheter. Framtida investeringar har
bedomts utifran det faktiska behov som foreligger. Se mer information
om de antaganden som gjorts under not 13 Férvaltningsfastigheter, vilket
ocksa innehaller ett avsnitt om marknadsvardering.

Uppskjuten skattefordran

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas for temporara skillnader
och for outnyttjade underskottsavdrag. Varderingen av underskottsavdrag
och koncernens formaga att utnyttja underskottsavdrag baseras pa led-
ningens uppskattningar av framtida skattepliktiga overskott i olika beskatt-
ningsomraden. De storsta underskottsavdragen hanfor sig till Sverige dar,
de utan tidsbegransning, kan avraknas mot framtida 6verskott. For mer
information om underskottsavdrag och redovisning av uppskjuten skatte-
fordran, se not 12.

VIKTIGA BEDOMNINGAR VID TILLAMPNING AV

FORETAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Intéktsredovisning

Beddmning och begrénsning av rorlig erséttning

Transaktionspriset som allokerats till projektlednings-prestationsatagandet
ar rorligt och paverkas av utfallet fran Brf:s avtal med entreprendren. Koncer-
nen gor initialt en beddmning om utfallet vilken vanligen innebéar att ersatt-
ningen delvis begransas pa grund av osakerheten i utfallet av entreprenaden.
Beddmningen uppdateras sedan I6pande baseras pa historiska erfarenheter
fran utfall fran liknande projekt och uppskattningar om framtiden.

Metod fér métning av férloppet mot ett fullstandigt

uppfyllande av ett prestationsatagande

Intékten for uppfyllandet av projektledningsavtalet redovisas Over tid i takt
med att arbetet utférs. Koncernen tillampar en inputmetod for matning av
forloppet baserat pa nedlagd kostnad for projektledningen i férhallande till
total uppskattad kostnad da metoden bast aterspeglar Genovas insats for
att Overfora kontrollen for prestationsatagandet till kund. Koncernen base-
rar sin bedémning av total kostnad pa férutsattningarna for det specifika
projektet samt erfarenheter fran tidigare projekt.

Avgrénsning mellan rérelseférvérv och tillgangsférvéarv
Nar ett bolag forvarvas utgor det antingen ett forvarv av rorelse eller ett for-
varv av tillgangar. Ett férvarv av tillgangar féreligger om forvarvet avser fast-
igheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar organisation och
de processer som kravs for att bedriva forvaltningsverksamheten. Ovriga
forvarv ar rorelseforvarv.

Foretagsledningen bedomer vid varje enskilt forvarv vilka kriterier som
ar uppfyllda. Under 2018 och 2017 &r bedémningen att enbart tillgangsfor-
varv har genomforts.

Kontroll ver Bostadsréttsféreningar (Brf)

Genova har utrett huruvida man har kontroll 6ver Brf, vilken da skulle konso-
lideras och ingen intakt skulle redovisas i de fall intakterna ar relaterade till
avtal med Brf forrédn andelarna i Brf séljs till tredje part. Genova har base-
rat bedomningen pa om inflytande finns dver relevanta aktiviteter i Brf, om
Genova ar exponerad for eller har ratt till rorlig avkastning fran BRF, samt
om Genova genom sitt inflytande kan paverka storleken pa avkastningen
eventuell avkastning. Brf bildas av fran Genova fristaende medlemmar som
utgor dess styrelse. Genova tecknar avtal med Brf om férsaljning av fastig-
het och projektledning av entreprenad.

Inflytande éver relevanta aktiviteter

Inflytandet Gver beslut om relevanta aktiviteter ska endast avse substan-
tiella beslut. Omfattningen ar Brf:s aktiviteter och hur dessa aktiviteter
paverkar intressenternas avkastning.

Alla vasentliga beslut tas normalt pa ett tidigt stadium da avtal teck-
nas mellan Brf och framst Genova och banken som finansierar Brf. Dar-
efter ar relevanta aktiviteter i stor utstrackning forutbestamda i avtal
och omfattningen av relevanta aktiviteter att fatta beslut om avseende



Brf:s aktiviteter ar darfor begransade for bAde Genova och Brf:s styrelse.
Tecknande av avtal dri sig inte ett uttryck for utdvande av inflytande efter-
som avtalen ingas mellan oberoende parter pa marknadsmassiga villkor.
Daremot ar avtalen kritiska for Brf:s ekonomi. Brf har inflytande att aktivt
paverka utformningen av de slutliga avtalen med framst Genova, entre-
prendren och banken.

Den for Brf sarskilt utformade godkannandeproceduren av ekonomisk
plan och nédvandiga forutsattningar for erhallande av genomférandega-
rantier innebar att alla beslut tas pa ett tidigt stadium, inklusive forvarv av
fastighet och byggratt, samt tecknande av entreprenadkontraktet och pro-
jektledningsavtal. tecknas av styrelsen i Brf.

Ifraga om det forsta kontrollkriteriet avseende inflytande Gver relevanta
aktiviteter i Brf ar slutsatsen att Genova inte innehar sadant inflytande 6ver Brf.

Exponering for rérlig avkastning fran Brf

Genovas intédkter fran Brf ar rorlig och till stor del paverkbar av Genova.
Beddmning utgar ifran att variabiliteten ska hanforas till Brf:s aktiviteter, inte
till Genovas aktiviteter fran projektledningsavtalet.

Framgangen i forsaljning av Iagenheter ar viktig for Genovas atagande
ifraga om garantier till Brf. Bade i form av borgensférbindelse och atag-
ande att kopa osalda andelar i Brf. Den historiska risken och kostnaden for
Genova har erfarenhetsmassigt varit mycket lag, varvid den rorliga avkast-
ningen haft en ovasentlig paverkan pa Genova.

Ifraga om det andra kontrollkriteriet avseende exponering for rorlig
avkastning fran Brf ar slutsatsen att Genova inte innehar exponering i den
utstrackningen att det medfor kontroll ver Brf.

Not 5 Segmentredovisning

Anvéndning av inflytande till att paverka avkastning

En viktig aktivitet ar framgangen i forsaljning av bostadsratter vilket paver-
kar Genovas kostnader for garantidtaganden. Forséljningen av bostads-
rétter handhas i férsta hand av den méaklare som Brf anlitar. Genova kan
paverka forséljningen, men kan inte styra dver den. Daremot ar Genova
beroende av en framgangsrik forsaljning eftersom det minskar omfatt-
ningen av garantidtagandet. Det bor aven noteras att garantidtaganden av
liknande karaktar ar vanliga i entreprenadavtal med andra parter an Brf for
att gora det formanligt for motparten att inga avtal vid en tidigare tidpunkt
och som ett alternativ till rabatter av priset.

Genovas beddmning ar darfor att det tredje kriteriet att bade ha infly-
tande och att kunna utnyttja inflytandet for att paverka sin avkastning inte
ar uppfyllt. Sammanfattningsvis uppfyller inte Genova kriterier for att anses
ha ett bestammande inflytande 6ver Brf och pa dessa grunder konsolideras
inte Brf.

Genovas verksamhet organiseras, styrs och rapporteras per tva rorelse-
segment som innefattar Fastighetsforvaltning och Nyproduktion. Seg-
mentinformation presenteras utifrdn foretagsledningens perspektiv och
rorelsesegment identifieras utifran den interna rapporteringen till foreta-
gets hogste verkstéllande beslutsfattare. Koncernen har identifierat kon-
cernens VD som dess hogste verkstallande beslutsfattare och den interna
rapporteringen som anvands av VD for att folja upp verksamheten och fatta
beslut om resursfordelning ligger till grund fér den segmentinformation
som presenteras. Segmenten sarredovisas i resultatrakningen och balans-
rakningen enligt sammanstallningen nedan.

Fastighetsforvaltningen f6ljs upp manadsvis utifran bedomd intjaning
som resultatmatt och Nyproduktionen f6ljs upp manadsvis utifran bedomd
projektvinst och marginal som resultatmatt.

Intakter fran svenska kunder utgor 100 procent (100) av koncernens totala
intékter. Av anlaggningstillgangar ar 93 (91)procent férdelade till Sverige
medan 7 (9) procent ar fordelade till Spanien. Koncernen har tva kunder
som vardera stod for mer an 10 procent av dess intdkter 2018. Dessa kun-
ders totala andel av intakterna uppgick till 30 procent. Fér 2017 fanns det
en kund som stod for mer an 10 procent av intakterna. Denna kunds andel
av intakterna utgjorde 27 procent. For bada aren avser dessa kunder seg-
mentet Nyproduktion.



2018 2017

Fastighets- Ny- Ej Fastighets- Ny- Ej
Tkr forvaltning produktion fordelat Totalt forvaltning produktion fordelat Totalt
Hyresintakter 127 690 127690 108 468 108 468
Resultat fran bostadsproduktion 76 600 76 600 62000 62 000
Summa intdkter 127 690 76 600 204290 108 468 62000 170 468
Fastighetskostnader -35521 -35521 -29 392 -29 392
Summa kostnader -35521 -35521 -29 392 -29 392
Beddmd intjdning/projektvist 92170 76 600 168770 79 076 62000 141076
Ovriga rérelseintakter 1428 1428 1202 1202
Resultat fran andelar i joint ventures 5798 5798 14 604 14604
Ovriga externa kostnader -18141 -18141 -14 364 -14 364
Personalkostnader -11987 -11987 -12924 -12924
Avsl!(nvn‘mgar- avnmaterlella och immateriella 1962 1962 767 767
anlaggningstillgangar
Vardefdrandringar 131698 4077 135775 17229 17229
Resultat fran finansiella poster -44290 -44290 -31729 -31729
Resultat fore skatt 223868 76 600 -65 076 235392 96 305 62000 -43 978 114 326
Segmentspecifika tillgangar
Forvaltningsfastigheter 2270871 1596 800
Andelar i intresseforetag 62 377 54 828
Upparbetade men ej fakturerade intakter 76 600 202000
Projekteringsfastigheter 50330 19574
Segmentspecifika investeringar
Investering i forvaltningsfastigheter 660 873 165771

Not 6 Hyresintidkter

Hyres- och serviceintakterna fordelar sig pa foljande verksamhetsgrenar:

Forfallostrukturen for de framtida hyresintékterna ut vid bokslutstillfallet:

2018-01-01 2017-01-01 2018-01-01 2017-01-01
Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31 Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Kontor/butik 73095 72746 Forfaller till betalning inom ett ar 152733 108 600
Samhallsfastigheter 28 069 17672 Forfalfler t|!l betalning senare an ett ar men 454 567 261697
Lager/industri 18 604 17656 gaclemiar
Hotell 79237 _ Forfaller till betalning senare &n fem ar 408477 134 060
Hyresintakter bostader - 227 Summa 1015777 504357
Ovriga hyresintakter 685 167
Summa nettoomséttning
per verksamhetsgren 127 690 108 468




Not ; Ovriga rorelseintdkter

Not S) Ersittningar till revisorerna

2018-01-01 2017-01-01
Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Fakturerade tjanster 898 253
Ovrigt 530 949
Summa 6vriga rorelseintakter 1428 1202

Not 8 Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick 2018 till 35 521 Tkr (29 392) motsvarande
261 kr/kvm (254). | dessa belopp ingar sa val direkta fastighetskostnader
sasom kostnader for drift, underhall, tomtrattsavgald och fastighetsskatt.

Driftskostnader

| driftskostnader ingar kostnader for bl a varme, vatten, fastighetsskotsel,
renhallning och forsakring. Merparten av driftskostnaderna vidaredebite-
ras hyresgasterna i form av tillagg till hyran. Avseende lager- och industri-
fastigheter star i flertalet fall hyresgasterna sjélva direkt for merparten av
driftskostnaderna. Driftskostnaderna uppgick 2018 till 21 169 Tkr (18 128)
vilket innebar 156 kr/kvm (157).

Underhallskostnader

Underhallskostnaderna bestar av I6pande atgarder for att vidmakthalla
fastighetens standard och tekniska system. Underhallet uppgick till 8 826
Tkr (5 241), vilket innebar 65 kr/kvm (45).

Tomtrattsavgald

Tomtrattsavgald, inklusive arrendeavgifter, for 2018 var 1 373 kr (1 930).
Tomtrattsavgald ar den avgift som en &agare till byggnad pa kommunalt
agd mark betalar arligen till kommunen. Avgiften ar fordelad over tiden och
omférhandlas oftast med 10 till 20 ars intervall. Vid 2018 ars utgang hade
Genova 3 (5) fastigheter upplatna med tomtratt. Befintliga tomtrattsavtal
forfaller med en relativt jamn spridning 6ver kommande 35 ar.

Fastighetsskatt

Koncernens fastighetsskatt uppgick till 4 153 Tkr (4 094) motsvarande 31
kr/kvm (35). Fastighetsskatt ar en statlig skatt baserad pa fastigheternas
taxeringsvarde Skattesatsen for 2018 var 1,0 procent pa taxeringsvardet for
kontor och 0,5 procent for lager/industri.

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokfo-
ringen samt styrelsens och verkstéallande direktérens forvaltning, dvriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora samt rad-
givning eller annat bitradde som foranleds av iakttagelser vid sddan gransk-
ning eller genomférandet av sddana Gvriga arbetsuppgifter. Allt annat ar

andra uppdrag.
2018-01-01 2017-01-01
Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag 2614 1650
Summa 2614 1650
Moderforetaget

Moderforetaget har for 2018 eller 2017 inte haft nagra kostnader for revision
eller andra tjanster levererade fran vald revisor.



Not 1() Ersdttningar till anstéillda

2018-01-01 2017-01-01
Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Loner och ersattningar 20896 16 282
Sociala kostnader 6357 4904
Pensionskostnader, avgiftsbestamda planer 2716 1691
Aktivering pagaende projekt -18 540 -10 874
Summa 11429 12003
2018-01-01-2018-12-31 2017-01-01-2017-12-31
Léner och andra Léner och andra
ersattningar Pensions- ersattningar Pensions-
Koncernen, Tkr (varav tantiem) kostnader Antal (varav tantiem) kostnader Antal
Styrelseledaméter, verkstéllande direktdrer och
andra ledande befattningshavare 10323 2609 13 8639 1083 12
varav tantiem () (-)
Ovriga anstillda 10573 3748 21 7643 608 17
varav tantiem ) (=)
Summa 20896 6 357 34 16 282 1691 29

Av foretagets styrelseledamdéter, verkstéllande direktér och andra ledande befattningshavare under aret ar 10 man (9) och 3 kvinnor (3). Ovan angivet antal
personer avser totalt antal under aret.
| moderforetaget finns inte nagra anstallda och nagra I6ner har inte heller betalats.

2018-01-01-2018-12-31

2017-01-01-2017-12-31

Medelantalet

Medelantalet

anstillda Varav man anstillda Varav man
Dotterforetag
Sverige 26 17 21 12
Totalt i dotterforetag 26 17 21 12
Koncernen totalt 26 17 21 12

Lén/Ersattning/ Rorlig Ovriga Pensions- Ovrig

Tkr Styrelsearvode ersattning formaner kostnad ersattning Summa
2018-12-31
Styrelsens ordférande Micael Bile 1080 - - 201 - 1281
Styrelseledamot Jan Bjork' 131 - - - - 131
Styrelseledamot Knut Ramel’ 131 - - - - 131
Styrelseledamot Henrik Raspe' 1725 - - - - 1725
Styrelseledamot Erika Olsén 131 - - - - 131
Styrelseledamot Andreas Eneskjold’ 1080 - - 201 - 1281
VD Michael Moschewitz 1800 - - 224 - 2024
Andra ledande befattningshavare (6 personer) 4245 - - 662 - 4907
Summa 10323 - - 1288 - 161

1Fyra av styrelsens ledamdéter fakturerar sitt arvode fran eget bolag.



Lon/Ersattning/ Rorlig Ovriga Pensions- Ovrig

Tkr Styrelsearvode ersattning formaner kostnad ersattning Summa
2017-12-31

Styrelsens ordférande Micael Bile 1000 - - 186 - 1186
Styrelseledamot Jan Bjork' 131 - - - - 131
Styrelseledamot Knut Ramel’ 131 - - - - 131
Styrelseledamot Henrik Raspe' 1658 - - - - 1658
Styrelseledamot Erika Olsén 131 - - - - 131
Styrelseledamot Andreas Eneskjold’ 1000 - - 186 - 1186
VD Michael Moschewitz 1130 - - 140 - 1270
Andra ledande befattningshavare (8 personer) 3982 - - 570 - 4552
Summa 9163 - - 1082 - 10 245

1Fyra av styrelsens ledamoter fakturerar sitt arvode fran eget bolag.

Ledande befattningshavare under 2018:
Michael Moschewitz, VD

Andreas Eneskjold (t o m 30 september)
Linda Frisk, Forsaljningschef

Erik Hamrin, Chef affarsutveckling (t o m 30 april)

Peter Lovgren, Chef affarsutveckling (fr o m 1 maj)

Ersattningar till VD och 6vriga ledande befattningshavare utgors av en fast Ion, 6vriga formaner samt pension. Uppsagningstiden for VD ar nio manader och

Henrik Raspe, Creative Director

Henrik Sandstrom, Fastighetschef
Edvard Schéele, CFO
Myr Ullhammar, Chef projektutveckling (t o m 31 juli)

for ovriga ledande befattningshavare tre-fyra manader. Det foreligger inga avtal om avgangsvederlag.

Not 11 Réantor och liknande resultatposter

2018-01-01 2017-01-01 2018-01-01 2017-01-01
Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31* Moderbolaget, Tkr 2018-12-31 2017-12-31*
Tillgangar och skulder vérderade till Tillgangar och skulder vérderade till
upplupet anskaffningsvérde: upplupet anskaffningsvérde:
Rénteintakter fran ovriga finansiella tillgangar 2151 521 Ranteintakter fran ovriga finansiella tillgangar 952 -
Summar ranteintakter enligt Summar ranteintakter enligt
effektivrantemetoden 2151 521 effektivrantemetoden 952 -
Rantekostnader lan -44590 -3471 Rantekostnader lan -21127 -12842
Summar rantekostnader enligt Summar rantekostnader enligt
effektivrintemetoden -44590 gt effektivrintemetoden -21127 22
Valutakursvinster 5867 2721 Ovriga finansiella intakter 521 -
Ovriga finansiella intakter 2676 - Ovriga finansiella kostnader -2533 -1237
Ovriga finansiella kostnader -10394 -260 Summa -2012 -1237
Summa -1851 2461

Summa redovisat i resultatet -22187 -14 079

Summaredovisat i resultatet -44290 -31729

* 2017 redovisas enligt tidigare redovisningsprinciper.

*2017 redovisas enligt tidigare redovisningsprinciper.



Not 12 Inkomstskatt

2018-01-01 2017-01-01 2018-01-01 2017-01-01
Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31 Moderbolaget, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Aktuell skatt for aret -1415 -39 Uppskjutna skattefordringar
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader 29889 7445 Underskottsavdrag 9597 6482
Summa inkomstskatt 28474 7406 Summa uppskjutna skattefordringar 9597 6482
Skillnaderna mellan redovisad skattekostnad och en berdknad skattekost- Uppskjutna skattefordringar redovisas for skatteméassiga underskottsav-
nad baserad pa gallande skattesats ar féljande: dragiden utstrackning som det ar sannolikt att de kan tillgodogdras genom

framtida beskattningsbara vinster.

2018-01-01 2017-01-01
Koncernemiky 2018212231 201712231 Per balansdagen 2018-12-31 finns fdljande underskottsavdrag, utan
Resultat fore skatt 235392 14326 begransning nar i tiden dessa kan utnyttjas:
Inkomstskatt beraknad enligt koncernens
gallande skattesats -51786 -25152
Ej skattepliktiga intakter 18128 16 853 Koncernen, Tkr
Ej avdragsgilla kostnader _93 135 Totala underskottsavdrag 328 845
Avdragsgilla kostnader ej med i resultatet 6226 2538 - Varav viarderat underskottsavdrag i balansriakningen 328 845
Aterforing vid fastighetsavyttring 9500 14803
Ny framtida bolagsskatt 5519 -
Justering uppskjuten skatt avseende tidigare ar 41000 -759 Moderbolaget, Tkr
Fusioner -625 -529 Totala underskottsavdrag 46 590
Ovrigt 605 -213 - Varav virderat underskottsavdrag i balansrikningen 46 590
Inkomstskatt 28 474 7406

Samtliga dotterforetag i koncernen, férutom tva, ar svenska och har per Forandringen avseende uppskjutna skatter ar foljande:
balansdagen 22 procent (22) i inkomstskattesats, vilket &r den vagda

genomsnittliga skattesatsen inom koncernen fér 2018. 2018-01-01 2017-01-01
Ej skattepliktiga intdkter hanfor sig huvudsakligen till successiv vinstav- Koncememijikr, 201812231 201712231
rakning pa projekteringsfastigheter samt resultatandelar fran joint ventures Vid arets borjan 86742 9131
dar intakten redovisas efter skatt. Forandring via forvérv 6721 4234
Uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar férdelar sig Redovisning i resultatrakningen -29889 ~7456
pa foljande slag av temporara skillnader: Redovisning over eget kapital - -
Ovrigt 1953 -1
Vid arets slut 65517 86742
2018-01-01 2017-01-01
Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Uppskjutna skatteskulder 2018-01-01 2017-01-01
Overvarden fastigheter 126776 139 601 Moderbolaget, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Obeskattade reserver 6553 4999 Vid arets bérjan 6482 3384
Transaktionsutgifter lan - 325 Redovisning i resultatrakningen 3116 3098
Summa uppskjutna skatteskulder 133329 144925 Redovisning dver eget kapital - -
Vid arets slut 9597 6482
Uppskjutna skattefordringar
Forvaltningsfastigheter - 3185
Underskottsavdrag 67742 54 997
Ovrigt 70 -56
Summa uppskjutna skattefordringar 67 812 58183

Uppskjutna skatteskulder, netto 65 517 86742




Not 13 Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med verkligt vardemetoden.
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyre-
sintakter, vardestegring eller en kombination av dessa bada syften. Kon-
cernen har inga innehav av rorelsefastigheter eller fastigheter som innehas
genom operationella leasingavtal.

Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Vid arets borjan 1596 800 1522300
Investeringar i befintliga fastigheter 25817 24571
Forvarv, kopeskilling 635 056 141200
Avyttringar, kdpeskilling -118 500 -108 500
Vardeforandringar, orealiserade 131698 17 229
Summa verkligt varde

Forvaltningsfastigheter 2270871 1596 800
Skattemadssiga varden 833854 689 991

Orealiserade vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter som innehas per
balansdagen redovisas i resultatrakningen pa raden "Vardeforandringar”.

Verkligt vdrde motsvaras av fastigheternas marknadsvarde. De externa
varderingar som har utforts per 31 december 2018, av oberoende varde-
ringsman, har omfattat samtliga fastigheter, totalt 32 stycken. Marknads-
varderingarna pa fastigheterna &r gjorda med ett utifran kanslighetsanalys
skattat osakerhetsintervall om +/-5,0 procent, vilket innebar ett varde-
intervall om 2 157 327 - 2 384 415 Tkr, motsvarande +/-113 544. Varde-
forandringen harror framst till investeringar i fastigheter, nyuthyrningar,
omforhandlingar samt att det i ett antal fastigheter tillskapats byggratter for
bostadsandamal.

De belopp som redovisas i koncernens rapport dver totalresultatet avse-
ende forvaltningsfastigheter framgar av not 5 "Segmentsredovisning”.

Begreppet marknadsvarde
Med marknadsvardet avses har det mest sannolika priset vid en tankt for-
séljning av varderingsobjektet pa en fri och transparent fastighetsmarknad.
Forsaljning av varderingsobjektet forutsatts ske vid vardetidpunkten efter
det att objektet varit utbjudet till forséljning pa ett for varderingsobjektet
sedvanligt satt under en normal marknadsforingstid.

Vid den tankta forsaljningen far inte foreligga nagot tvang att dverlata
fastigheten och inte nagra speciella partsrelationer.

Varderingsmetod

Grunden for alla marknadsvardebedomningar ar analyser av férsalda objekt
(ortspriser) i kombination med kunskap om marknadsaktorernas syn pa
olika typer av objekt, deras satt att resonera kring dessa samt kdnnedom
om marknadsmassiga hyresnivaer (ortspriser) etc. Fastigheter ar mycket
séllan helt jamforbara varfér normering till vardebarande faktor maste ske.
Ofta sker normering till area (s.k. areametoden) eller till driftnetto (benamns

direktavkastningsmetod/ nettokapitaliseringsmetod). Gemensamt for
dessa tva metoder ar att de, enligt var tolkning, speglar en investerares
beddmning utan insyn i varderingsobjektets faktiska intékter eller kostna-
der. Den mest anvanda varderingsmetoden ar den sa kallade kassaflodes-
metoden (Cash-flow) som &r att betrakta som en specialvariant av direkt-
avkastningsmetoden men med mgjlighet att under tid kunna korrigera for
inkomst/kostnadsforandringar. Kassaflodesmetoden illustrerar potentiell
framtida utveckling av dagens ekonomiska faktorer. Indata till metoden &ar
objektets utgaende hyresnivaer, kostnader, vakanser o.s.v. Dessa justeras
over kalkyl-perioden med marknadsantaganden som bedomts utifran orts-
priser eller kunskap om hur marknadsaktorer bedomer det aktuella objektet.
Vardet harleds som summan av nuvardet av respektive ars driftnetto samt
nuvardet av fastighetens restvarde vid kalkylperiodens utgang. Restvardet
ges av det prognostiserade driftnettot forsta aret efter kalkylperiodens slut i
forhallande till ett marknadsmassigt uppskattat direktavkastningskrav.

Kalkylrédnta

Kalkylrantan ar det rantekrav fastighetsdgaren forvantar sig av det i fastig-
heten knutna kapitalet. | Genovas vardering utgor kalkylrantan rantekrav pa
det totala kapitalet eftersom kalkylen utférs utan hansyn till eventuell bela-
ning. Enligt Svenskt Fastighetsindex kan kalkylrantan pa totalt kapital for ett
enskilt objekt baseras pa aktuell Iangsiktig obligationsranta med tillagg for
fastighetsrelaterad risk. | praktiken ar det svart att bedéma en marknads-
massig kalkylranta enligt den teoretiska modellen bl.a. pa grund av att kal-
kylrantan inte direkt kan observeras vid studier avgenomforda forsaljningar.
Av denna anledning bedoms kalkylrantan genom att inflationsanpassa det
av oss beddmda direktavkastningskravet.

Ovriga upplysningar om verkligt virde
Verkligt varde per 2018-12-31 uppgar till 2 270 871 Tkr (1596 800).

| verkligtvardehierarkin ar forvaltningsfastigheter i niva 3, d.v.s. data for
tillgangen baserar sig pa icke observerbara data.

| ovan gjorda vardering har féljande indata anvénts:

Prognosperiod: 10 ar (10)

2% (1)
100 % av KPI (100)
100 % av KPI (100)

5-10 % (5-10) varierar beroende
av fastighetens geografiska lage
och uthyrningsandamal

Arlig inflation:

Arlig hyresutveckling:

Arlig 6kning av drift och underhall:
Kalkylrénta for nuvardeberakning

Fastighetsvardet per region for 2018 ar fordelat enligt féljande:

Uppsala 26 % (25)
Storstockholm 55 % (51)
Ovriga landet 19 % (24)




Not 14 Pagaende nyanliggningar Not 15 Inventarier

Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter redovisas som en del av Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
bokfort varde péa forvaltningsfastigheter och inkluderas i marknadsvarde- Ingaende anskaffningsvarde 4302 4326
ring. PAgaende nyanlaggningar per 2018-12-31 avser nya fastigheter under Inkdp 5471 205
byggnation som efter fardigstallande kommer att dverga till forvaltning och Utrangeringar/avyttringar -1734 -230
da omklassificeras till forvaltningsfastigheter. Under 2016 redovisades Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 8038 4302
dessa fastigheter som projekteringsfastigheter och en omklassificering
skedde darfor under 2017. Ingéende avskrivningar -2265 -1710
Utrangeringar/avyttringar 1156 230
Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31 Arets avskrivningar 1362 TR
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2470 -2265
Vid arets borjan 210746 8154
Investeringar 46 693 113 815 " "
Utgaende redovisat virde 5568 2037
Omklassificering fran projekteringsfastigheter 6801 96 931
Omklassificering till forvaltningsfastigheter - -8154
Vardeférandringar, orealiserade 14800 - | materiella anldggningstillgangar ingar konst med 1820 Tkr (528), vilka inte
Utgaende balans 279 040 210746 skrivs av.

Not 16 Onoterade aktier

Koncerneninnehar andelar i det onoterade féretaget Starcounter Svenska AB.

Redovisat varde pa innehavet uppgar till 1352 Tkr (1 352). Det verkliga
vardet pa innehavet ar férenat med sarskild svarighet att faststalla, men
bedoms ligga i niva med det bokforda vardet.



Not 1 ; Andelar i koncernforetag

Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 13882 13842
Forvarv 451 451
Avyttringar -351 -41
Utgaende redovisat varde 13982 13882

Under aret har moderforetaget bildat fem (fyra) helagda bolag samt fem (fem) delagda bolag. Inget av de bildade bolagen bedrev verksamhet per 2018-12-31.
Under aret har tre (fem) helagda och fem (fyra) deldgda bolag avyttrats internt inom koncernen.

Moderforetaget innehar, direkt och indirekt, andelar i foljande dotterbolag:

Redovisat virde

Namn Organisationsnummer Sate Andelari% 2018-12-31 2017-12-31
Genova Fastigheter AB 556712-9324 Stockholm 100 13025 13025
Gavlesund Fastigheter AB 556610-1589 Stockholm 100 - -
Genova Lannersta AB 556848-2839 Stockholm 100 - -
Genova Seminariet AB 559012-9002 Stockholm 100 - -
Genova 4 AB 556848-2847 Stockholm 95 - -
Genova Viby AB 556948-7456 Stockholm 93 - -
Genova Viby Fastighet AB 556708-3323 Stockholm 95 - -
Genova Brynjan Holding AB 559130-7540 Stockholm 80,5 - 40
Genova Brynjan AB 559129-9895 Stockholm 100 - 50
Genova Lillsétra 2 AB 556660-2743 Stockholm 99 - -
Genova Omsorg AB 556759-5482 Stockholm 100 - -
Genova Bjorknas AB 559012-8996 Stockholm 100 - -
Genova Tattby AB 559012-8988 Stockholm 100 - -
Genova Retail AB 556898-0444 Stockholm 100 - -
Genova Luthagen AB 556864-7936 Stockholm 100 - -
Genova Flogsta AB 556864-7944 Stockholm 100 - -
Genova Sunnersta AB 556864-7928 Stockholm 100 - -
Genova Storvreta AB 556864-7951 Stockholm 100 - -
Genova Almunge AB 556893-9036 Stockholm 100 - -
Genova Gashaga AB 559018-9618 Stockholm 80,5 - -
Genova Sickladn Holding AB 556898-0436 Stockholm 75,5 - -
Genova Gordelmakaren Holding AB 556898-0105 Stockholm 80,5 - -
Genova Gordelmakaren 5 AB 556708-2739 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 - -
Genova NV3 AB 559088-4119 Stockholm 100 - -
Genova Linne Holding AB 559088-4739 Stockholm 80,5 - =
Genova Linne AB 559088-4127 Stockholm 100 - -
Genova Rivan Holding AB 559088-4838 Stockholm 80,5 - =
Genova Rivan AB 559088-4135 Stockholm 100 - =
Genova OM Holding AB 559089-0066 Stockholm 80,5 - =
Genova Odalmannen Fastighet AB 559129-9911 Stockholm 100 - -
Genova Instrumentet Holding AB 559130-7565 Stockholm 80,5 - 40
Genova Instrumentet Fastighets AB 559130-0057 Stockholm 100 - 50
Genova Veddesta Holding AB 559130-7573 Stockholm 80,5 - 40
Genova Veddesta Fastighet AB 559082-7316 Stockholm 100 - -
Genova Hold 16 AB 559170-5040 Stockholm 80,5 - -
Genova Fast 30 AB 559129-9952 Stockholm 100 - 50

AB Uppsala Verkstadsgatan 556504-3204 Stockholm 100 - -



Redovisat virde

Namn Organisationsnummer Sate Andelari % 2018-12-31 2017-12-31
Genova Hus Holding 1AB 559053-5232 Stockholm 100 50 50
Genova Baggensfjarden Holding AB 559064-1469 Stockholm 75,5 - -
Genova Baggensfjarden Fastighet AB 556898-0121 Stockholm 100 - -
Genova Bolanderna 9:11 AB 559014-3805 Stockholm 80,5 - -
Genova Bolanderna Fastighet AB 556721-2104 Stockholm 100 - -
Genova Handelsmannen Holding AB 556898-0311 Stockholm 75,5 - -
Genova Handelsmannen Fastighet AB 559064-1436 Stockholm 100 - -
Genova Rund Holding AB 556898-0303 Stockholm 80,5 - -
Genova Runé AB 556867-9095 Stockholm 100 - -
Genova Kryddgarden Holding AB 559076-1523 Stockholm 80,5 - -
Genova Kryddgarden Fastighet AB 559076-2257 Stockholm 100 - -
Genova Boras Holding AB 559076-1556 Stockholm 80,5 - -
Genova Knivsta 21:1 Holding AB 559118-9468 Stockholm 80,5 - =
Genova Mackmyra Holding AB 559130-7557 Stockholm 80,5 - 40
Genova Mackmyra Fastighet AB 556723-4520 Stockholm 100 - -
Genova Nyproduktion AB 556848-2813 Stockholm 100 50 50
Genova Bostad Projektutveckling AB 556864-9098 Stockholm 100 - -
Genova Projekt Holding 1 AB 556948-7282 Stockholm 100 - -
Genova Aromatic Holding AB 556948-7431 Stockholm 90,1 - -
Genova Saltsjolunden Holding AB 556991-6165 Stockholm 88 - -
Genova Rosendal Holding AB 556991-6140 Stockholm 88 - -
Genova Rosendal Holding 1AB 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 559025-2986 Stockholm 75,5 - -
Genova Knivsta Fastighet AB 559025-1970 Stockholm 100 - -
Genova Falhagen Holding AB 559076-3008 Stockholm 75,5 - =
Genova Falhagen Holding 1AB 559093-9624 Stockholm 79,25 - -
Genova Projekt Holding 3 AB 559130-2731 Stockholm 100 - -
Genova Produktion AB 559127-7792 Stockholm 72,5 - =
Genova 14 AB 556948-7274 Stockholm 100 50 50
Genova Parkering & Service AB 559003-4137 Stockholm 100 50 50
Genova Intressenter AB 559004-5059 Stockholm 100 50 50
Genova PLM AB 556898-0329 Stockholm 80,5 40 40
Genova PMA Spain SL Palma 100 - -
Genova PLM 2 AB 559076-1515 Stockholm 80,5 40 40
Genova Can Olivier SL Palma 100 - -
Genova Hold 1AB 559076-1549 Stockholm 75,5 39 39
Genova Hold 2 AB 559076-1531 Stockholm 75,5 38 38
Genova Hold 15 AB 559130-7581 Stockholm 80,5 40 40
Genova Fast 27 AB 559088-4101 Stockholm 100 50 50
Genova Fast 31 AB 559130-0008 Stockholm 100 50 50
Genova Hold 17 AB 559170-5057 Stockholm 80,5 40 -
Genova Hold 18 AB 559170-5065 Stockholm 80,5 40 -
Genova Hold 19 AB 559170-5800 Stockholm 80,5 40 -
Genova Hold 20 AB 559173-1558 Stockholm 80,5 40 -
Genova Fast 33 AB 559170-6139 Stockholm 100 50 -
Genova Fast 34 AB 559170-6089 Stockholm 100 50 -
Genova Fast 35 AB 559170-6113 Stockholm 100 50 -
Genova Fast 36 AB 559170-6105 Stockholm 100 50 -
Genova Fast 37 AB 559170-6097 Stockholm 100 50 -
Summa anskaffningsvarde i moderféretaget 13982 13882

1) Bolag bildade under 2018 i samband med genomfdrda eller kommande forvarv.



Not 18 Upparbetade men ej fakturerade intdkter Not 20 Ovriga langfristiga fordringar

Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31 Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Upparbetade intékter pa ej avslutade Vid arets borjan 8494 58 487
entreprenader 77600 202000 Tillkommande poster 1000 421
Redovisat varde vid arets slut 77600 202000 Avgaende poster 1148 _50414
Summa langfristiga fordringar vid
periodens slut 8346 8494
19 Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Not Koncernmellanhavanden Fordran bostadsréttsforening B 50
Investeringar at hyresgéaster, periodiseras
over kontraktets |6ptid 6425 7188
Langfristiga fordringar Konvertibellan 421 421
Moderbolaget, Tkr 2018-12-31 2017-12-31 Hyresrabatt, periodiseras 6ver kontraktets I16ptid - 335
Vid rets bérjan 488605 260101 pylesceposition 1500 200
Tillkommande fordringar 953604 476 378 Summa langfristiga fordringar 8346 8494
Avgaende fordringar -860 416 -247 874
Vid arets slut 581793 488 605
Kortfristiga skulder Not 2 1 Projekteringsfastigheter
Moderbolaget, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Vid arets bérjan 55990 5990
Tillkommande skulder 216 324 50000 Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Avgaende skulder 7132234 - Exploateringsmark 50330 19574
Midiarets/Siut 140 080 SEI900 Fastigheter med pabdrjad byggnation - -
Vid arets slut 50330 19 574
Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Vid arets borjan 19574 114 386
Arets anskaffning 37557 13265
Arets avyttring - -11146
Omklassificering till pagaende nyanlaggning -6 801 -96 931

Vid arets slut 50330 19574




Not 22 Hyresfordringar och Kundfordringar
S S te)

Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31*
Kundfordringar 1954 277
Minus: reservering for férvantade kreditforluster -297 -56
Kundfordringar - netto 1657 221
Reservering kundfordringar

Ingéende redovisat varde -56 -1
Aterforing av tidigare gjorda reserveringar 21 -
Bortskrivna fordringar (konstaterad kreditfor-

lust) - -45
Arets reserveringar -262 -
Utgaende redovisat virde -297 -56

* Reservering 2017 enligt IAS39 avseende konstaterad kredithandelse.

Kreditkvaliteten pa fordringar som inte ar férfallna eller nedskrivna bedéms
vara god. Hyres- och kundfordringar om 262 tkr som reserverats for under
rapportperioden omfattas av efterlevnadsatgarder.

RESERVER

Analys av kreditriskexponering i hyres-

och kundfordringar 2018-12-31 2017-12-31*
Hyres- och kundfordringar som varken ar

forfallna eller nedskrivna:

Férfallna:

- Mindre an tva manader 206 93
Totalt hyres- och kundfordringar varken

nedskrivna eller forfallna 206 93
Hyres- och kundfordringar som &r forfallna

och nedskrivna:

Forfallna:

- Mindre an tva manader 225 14
- Mer &n tva men mindre dn sex manader 1329 1
- Mer &n sex men mindre an 12 manader 144 13
- Mer &n 12 manader 50 -
Totalt forfallna 1748 128
Varav nedskrivna 297 -
Redovisat varde pa kundfordringar 1657 221

*2017 redovisas enligt tidigare redovisningsprinciper. Tabellen visar forvéntat redovi-
sat varde bruttovarde fére nedskrivning.

Fordringar utgors i huvudsak av hyres- och kundfordringar for vilka kon-
cernen valt att tilldmpa den férenklade metoden for redovisning av foérvan-
tade kreditforluster. Detta innebar att forvantade kreditforluster reserve-
ras for aterstdende 16ptid, vilken forvantas understiga ett ar for samtliga
fordringar. Koncernen reserverar for forvantade kreditforluster baserat pa

historiska kreditforluster samt framatriktad information. Koncernens kun-
der @r en homogen grupp med likartad riskprofil, varfor kreditrisken initialt
beddms kollektivt for samtliga kunder. Eventuella stérre enskilda fordringar
beddms per motpart. Koncernen skriver bort en fordran nar det inte langre
finns nagon férvantan pa att erhalla betalning och da aktiva atgarder for att
erhalla betalning har avslutats.

De finansiella tillgdngar som omfattas av reservering for forvantade
kreditforluster enligt den generella metoden utgdrs av likvida medel, upp-
dragsavtal samt hyres- och kundfordringar. Genova tillampar en metod
som kombinerar historiska erfarenheter med annan kand information och
framatblickande faktorer for bedémning av férvantade kreditforluster. Kon-
cernen har definierat fallissemang som da betalning av fordran &r 90 dagar
forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att betalningsinstéllelse
foreligger. Vasentlig 6kning av kreditrisk har per balansdagen inte bedomts
foreligga for nagon fordran eller tillgang. Sadan bedomning baseras pa om
betalning ar 30 dagar forsenad eller mer, eller om vasentlig forsamring av
kreditrating sker, medférande en rating understigande investment grade.
| de fall beloppen inte bedéms vara av ovasentlig karaktar redovisas en
reserv for férvantade kreditforluster for finansiella instrument.

Det verkliga vardet pa koncernens kundfordringar 6verensstammer med
det redovisade vardet. Per balansdagen uppgick fullgoda kundfordringar till
206 Tkr (93).

Den maximala exponeringen for kreditrisk pa kundfordringar utgors per
balansdagen av det verkliga vardet. Koncernen har ingen pant som sakerhet.

Not 23 Ovriga fordringar

Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Vid arets borjan 344791 199 063
Tillkommande poster 4922 171128
Avgaende poster -173 268 -25400
Vardeforandring -10723 -
Summa ovriga fordringar vid periodens slut 165722 344791
Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Fordringar i samband med fastighets-

forsaljningar 17 313 61244
Vidarefakturering/avrakning pagaende projekt 133517 256 899
Fordran pa intresseforetag 1199 16 447
Mervardesskatterelaterade fordringar 2106 3536
Fordringar pa aktiedgare utan bestdmmande

inflytande 3052 -
Ovriga fordringar 8535 6665
Summa ovriga fordringar 165722 344791




Moderbolaget, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Fordran pa bolag i koncernen redovisat som

intresseforetag 14 050 14 050
Summa évriga fordringar 14 050 14 050

Not 24 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Handpenning vid férvarv av forvaltningsfastighet 8 851 -
Forutbetalda kostnader avseende drift och

administration 3962 5527
Forutbetalda finansiella kostnader 3298 -
Upplupna intékter 164 1350
Ovrigt 690 714
Summa férutbetalda kostnader och

upplupna intakter 16 965 7591
Moderbolaget, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Handpenning vid férvarv av forvaltningsfastighet 8 851 -
Upplupna rénteintakter 180 -
Summa férutbetalda kostnader och

upplupna intakter 9031 -
Not 2 5 Likvida medel

Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Banktillgodohavanden 176 515 87405
Moderbolaget, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Banktillgodohavanden 156 684 63070

Not 2 6 Aktiekapital och ovrigt tillskjutet kapital

Aktiekapitalet i moderforetaget Genova Property Group AB uppgar till 530
Tkr (530) och fordelar sig pa 50 000 000 stamaktier och 3 000 000 pre-
ferensaktier.

Aktierna har ett kvotvarde pa 0,01 kr per aktie. Varje stamaktie motsva-
ras av en rost medan varje preferensaktie motsvaras av en tiondels rost Alla
per balansdagen registrerade aktier ar fullt betalda.

Preferensaktierna har foretradesratt framfor stamaktierna till en arlig
vinstutdelning om 10,50 kr.

Antal Kvotvarde/ Aktie-
Aktiekapitalets utveckling aktier Aktie, kr kapital, kr
Stamaktier
Ingédende och utgaende balans 2017 50000000 0,01 500000
Ingdende och utgaende balans 2018 50000000 0,01 500 000
Preferensaktier
Ingadende och utgaende balans per2017 3 000 000 0,01 3000
Ingaende och utgaende balans 2018 3000000 0,01 3000
Summa aktiekapital 53000 000 0,01 530000

Ovrigt tillskjutet kapital i koncernen representeras av ett aktieagartillskott,
som skedde 2009 i Genova Fastigheter AB, om 10 995 Tkr tillsammans med
308 697 Tkr som tillférdes i samband med nyemissionerna av preferens-
aktier under 2015 och 2016 (netto efter omkostnader).

Not 27 Upplaning fran kreditinstitut

Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31

Langfristig

Forfaller till betalning mellan1och 2 ar:

Banklan 155770 223852

Forfaller till betalning mellan 2 och 5 ar:

Banklan 726 089 583515
881859 807367

Kortfristiga

Banklan 417 020 134721

Upplupen ranta lan 4916 3173
421936 137 894

Summa upplaning 1303795 945 261

Koncernens totala rantebdrande skulder till kreditinstitut som per den 31
december 2018 &r hanforliga till 1An som upptagits vid férvary, refinansie-
ringen av den befintliga fastighetsportfoljen i koncernen samt finansiering
av projekt. Koncernens lanefaciliteter innehaller sedvanliga garantier och
ataganden, bland annat for Genova och dess dotterbolag att uppfylla vissa
finansiella nyckeltal sdsom belaningsgrad och réntetackningsgrad.

| anslutning till upplaningen betalas en upplaggningsavgift, vilken perio-
diseras over lanets 16ptid enligt effektivrantemetoden. Den genomsnittliga
réantenivan uppgick till cirka 2,3 procent per den 31 december 2018 med en
genomsnittlig kapitalbindningstid pa 2,3 ar.

Beviljad checkrakningskredit uppgar till 50 000 Tkr (50 000) vilken inte
utnyttjats till ndgon del per balansdagen (0).



Not 28 Obligationslan Not 31 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter

Koncernen och moderbolaget, Tkr 2018-12-31 2017-12-31 Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Obligationslan 500 000 300000 Upplupna kostnader pagaende projekt 24348 31335
Aterkop -15000 - Upplupna semesterloner 1507 1078
Upplaggningsavgift att periodisera under Upplupna sociala avgifter - 669
lanets 16ptid -11590 -5363 Upplupna réntor _ 10875
Upplupen ranta 6149 - Upplupna kostnader avseende drift och
Summa obligationslan 479 559 294637 administration 4581 1645
Forutbetalda hyresintakter 15279 12022
Ovrigt - 2079

Obligationen som noterats pa Nasdag Stockholm I6per till och med den
. v . . Summa upplupna kostnader och
7 april 2021 med en rorlig ranta om Stibor 3 man +5,75 procent. forutbetalda intikter 45715 59703

N()129 Ovriga langfristiga skulder Not 32 Kassaflode

Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31 Ej kassaflodespaverkande poster avser:
Réntebarande lan fran aktiedgare utan
bestdmmande inflytande 2655 2206 Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
hlYesdeposition 967 220 Vardereglering férvaltningsfastigheter 135775 17229
SummaBviigaskuldey 3622 2756 Intéktsredovisning over tid pa bostads-
produktion 76 600 62000
Rantebarande lan fran aktiedgare I6per med en rénta pa 5 procent och for- Resultat fran andelar i joint ventures 5798 14604
Summa 218173 93833

faller till betalning vid anmodan.

Not B O Ovriga skulder

Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Rantebdrande lan - 40000
Skuld till intresseforetag - 14 025
Skulder i samband med fastighetsforvarv 12772 12772
Momsskuld 10 411 23079
Skulder till aktiedgare utan bestdmmande

inflytande 2900 -
Personalrelaterade skulder 985 1056
Ovrigt - 469

Summa 6vriga skulder 27068 91401




Not 33 Stillda sdkerheter, eventualforpliktelser och ataganden

Stallda sékerheter Ataganden avseende operationell leasing
Koncernen har stéllt fastigheter som sékerhet for upplaning. Se not 20 for Koncernen leasar 13 bilar (8) och 1 lokal (1) for verksamheten. Loptiden for
beskrivning av koncernens upplaning. bilarna ar 36 manader. Loptiden for lokalen ar ytterligare 78 manader.
Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31 Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
F&r egna skulder och avsattningar: Arets kostnadsforda leasingavgifter
. . . foricke uppsagningsbara operationella
Fastighetsinteckningar 1452244 984794 leasingavtal uppgar till: 5474 2724
Summa stéllda sdkerheter 1452244 984794
Eventualforpliktelser Framtida leasingavgifter for icke uppsagningsbara operationella leasing-
Koncernen har stallt ut borgensatagande for andra féretag uppgaende till avtal forfaller till betalning enligt foljande:
309 300 Tkr (726 130).

Moderforetaget har borgensataganden for koncernbolag uppgaende till Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
1300 184 Tkr (983 676) och for évriga foretag 309 300 Tkr (666 139), totalt Inom ett ar 6116 4749
1609 484 Tkr (1649 815). Senare dn ett men inom fem ar 21264 6538

Senare an fem ar 7589 -
34969 11287

Merparten av ovan leasingavgifter avser lokalhyra.

Not 3 4 Innehav redovisade med kapitalandelsmetoden

Redovisat varde och resultat fran andelar i joint ventures framgar nedan.
Koncernen ager 50 procent av aktierna i tre olika joint ventures som redovisas som andelar redovisade enligt kapitalandelsmetoden.

Redovisat virde

Namn Organisationsnummer Sate Andelari % 2018-12-31 2017-12-31

Andelar som innehas vid periodens utgang

Genova Fastator Holding AB 559017-4057 Stockholm 50 22960 22599

GenJarn Boras Holding AB 559076-2984 Stockholm 50 23493 20 417

GenovaRedito Holding AB 559121-8572 Stockholm 50 15923 11812
62376 54828

Resultat fran andelarna

Namn Organisationsnummer Sate Andelari% 2018-12-31 2017-12-31
Andelar som innehas vid periodens utgang

Genova Fastator Holding AB 559017-4057 Stockholm 50 1361 10602
GendJarn Boras Holding AB 509076-2984 Stockholm 50 3076 3895
GenovaRedito Holding AB 559121-8572 Stockholm 50 1361 107

5798 14604




Not B 5 Transaktioner med néirstaende

Not 37 Forslag till vinstdisposition

Tranviks Udde AB

Tranviks Udde AB, org. nr 556946-2673, med sate i Stockholm, innehar
drygt 75 procent av aktiekapitalet och 79 procent av rosterna i Bolaget och
har darigenom bestammande inflyttande 6ver Genova. Moderbolag i den
storsta koncern dar Genova ingar ar saledes Tranviks Udde AB.

Konsultavtal med Henrik Raspe Design AB

Genova Bostad Projektutveckling AB ingick den 16 oktober 2016 ett kon-
sultavtal med det av Henrik Raspe heldgda bolaget Henrik Raspe Design
AB. Enligt konsultavtalet ska Henrik Raspe Design AB genom Henrik Raspe
tillhandahalla tjanster inom bl a marknadsforing. Ersattning enligt konsul-
tavtalet uppgar till 120 000 kronor per manad exklusive mervardesskatt.

Aterkop av minoritetsandelar

| januari 2019 aterkopte Genova de minoritetsandelar som dgdes av Anders
Tengbom. Andelarna avser ett tiotal fastigheter och projekt och som ags
och drivs av Genova.

Ersattning till ledande befattningshavare

Ersattning till ledande befattningshavare under 2018 framgar av not 10.
Samtliga transaktioner sker pa marknadsmassig grund.

Not B 6 Héandelser efter balansdagen

o | januari 2019 inrattade Genova ett nytt affarsomrade med fokus pa stads-
utveckling samt starkt upp ledningsgruppen med Anna Molén. Anna, som
ar utbildad planeringsarkitekt, har inom Genova varit ansvarig for stadsut-
veckling sedan drygt ett ar.

e | januari 2019 forlangdes hyresavtalet om cirka 8 500 kvm med hyresgas-
ten Micab i fastigheten Gashaga Gard 11. Hyresavtalet I6per i fem ar med
ett Okat arligt hyresvarde om 3,6 Mkr.

e | januari 2019 tilltraddes fastigheterna Sickladn 393:4 i Nacka och Drevern
1, 3 samt Dvéargspetsen 1i Skarpnack som forvarvades i december 2018.

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att till forfogande staende
vinstmedel (heltal kronor):

Balanserad vinst 94789 357

Arets vinst 70178 540
164 967 897

Disponeras sa att

Stamaktien: 1,00 kr per aktie i utdelning 50000000

Preferensaktien: 10,50 kr per aktie i utdelning 31500000

I ny rékning 6verfors 83467 897
164 967 897




Koncernredovisningen respektive arsredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europa-
parlamentets och radets 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 stallning och resultat. Forvaltningsberattelsen for koncernen respek-
tive moderbolaget ger en rattvisande dversikt 6ver utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 12 april 2019

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

Michael Moschewitz

Verkstéllande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den 12 april 2019

Ernst & Young AB

Henrik Nilsson

Auktoriserad revisor



Genova | Revisionsberdttelse

Revisionsbherattelse

Till bolagsstamman i Genova Property Group AB (publ), org nr 556864-8116

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for
Genova Property Group AB (publ) for ar 2018. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 80-121i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2018
och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2018 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och
rapport over finansiell stallning fér moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredo-
visningen ar férenliga med innehallet i den kompletterande rapport som har
oOverlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med Revisorsfor-
ordningens (5637/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att,
baserat pa var basta kunskap och évertygelse, inga forbjudna tjanster som
avses i Revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i férekommande fall, dess moderforetag eller dess
kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamal-
senliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefullaomraden
Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt
var professionella bedomning var de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen fér den aktuella perioden.
Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart stall-
ningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet,
men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden. Beskrivningen
nedan av hur revisionen genomfordes inom dessa omraden ska lasas i
detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns ansvar
i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omraden. Darmed
genomfordes revisionsatgarder som utformats for att beakta var bedém-
ning av risk for vasentliga fel i arsredovisningen och koncernredovisningen.
Utfallet av var granskning och de granskningsatgarder som genomforts for
att behandla de omraden som framgar nedan utgor grunden for var revi-
sionsberattelse.



Vardering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning avomradet

Forvaltningsfastigheter ar en vasentlig balanspost i koncernens rapport éver finansiell stall-
ning och uppgick den 31 december 2018 till 2 271 Mkr, vilket utgor 71 % av koncernens totala
tillgangar. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde. Bolaget later gora externa var-
deringar tva ganger per ar pa samtliga forvaltningsfastigheter varav en av dessa alltid sker i
anslutning till arsskiftet. Verkligt varde faststélls genom bedémning av marknadsvardet for
varje enskild fastighet genom anvandning av kassaflodesmetoden som baseras pa antagan-
den och beddmningar sdsom hyresintakter, driftskostnader, investeringar, diskonteringsranta
och avkastningskrav. Avkastningskraven ar specifika per fastighet och bestams genom analys
av genomforda transaktioner samt fastighetens marknadsposition. Med anledning av de anta-
ganden och bedomningar som ligger till grund for varderingen anser vi att detta omrade ar att
betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision av koncernen.

For beskrivning av bolagets varderingsprinciper for forvaltningsfastigheter se not 2 Redovis-
ningsprinciper samt noterna 4 och 13.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

| var revision har vi utvarderat objektivitet, oberoende och
kompetens hos de av bolaget anlitade externa varderings-
foretagen. Vi har dven utvarderat och testat bolagets interna
process kring fastighetsvardering. Vi har for ett urval av fastig-
heter granskat varderingsmodellen och input i form av hyres-
intakter, driftskostnader och investeringar mot avtal, historiskt
utfall samt beslutade investeringsplaner. Med stod av vara
varderingsspecialister har vi granskat rimligheten i antagan-
den om diskonteringsréanta, avkastningskrav, hyresutveckling,
vakans, inflation och drifts- och underhallskostnader.

Vi har granskat att Iamnade upplysningar i arsredovisningen
och ar andamalsenligt och stammer Gverens med de anta-
ganden som koncernledningen tillampat.

Intaktsredovisning

Beskrivning av omradet

Koncernens intakter fran bostadsproduktion redovisas genom successiv vinstavrakning och
uppgar innevarande rakenskapsar till 77 Mkr. Intékter redovisas successivt i takt med fardig-
stallandegraden som beraknas utifran nedlagda kostnader i forhallande till totalt prognosti-
serade kostnader. Denna modell krdver att bolaget har en effektiv process for att bedéma den
totala kostnaden for projektet.

Beddmningarna som ligger till grund for kostnadsprognosen kan fa en stor paverkan pa kon-
cernens resultat och stéllning och vi har darfér bedomt att detta omrade ar att betrakta som
ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision av koncernen.

For beskrivning av bolagets intdktsredovisning se not 2 Redovisningsprinciper samt noten 14.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

| var revision har vi utvarderat och testat ledningens process
for att prognostisera projektkostnader, uppféljning av projek-
tutfall samt identifiering av forlustprojekt. Vi har fort en dialog
med ledningen avseende de metoder, principer och antagan-
den pa vilka deras bedomningar baseras. Pa stickprovsbasis
har vi granskat redovisade projektkostnader som ligger till
grund for berékning av fardigstallandegraden. Vi har dven tes-
tat den matematiska riktigheten i berdkningen av den succes-
siva vinstavrakningen. Var revision omfattar dven granskning
av vasentliga kontrakt. Vi har granskat att lamnade upplys-
ningar i arsredovisningen och &r andamalsenligt och stammer
overens med de antaganden som koncernledningen tillampat.

Konsolidering av bostadsrattsforeningar

Beskrivning av omradet

Koncernen konsoliderar inte de bostadsrattsféreningar som koncernen inte har inflytande
over. Betraffande fragan om foretaget har ett bestammande inflytande 6ver en bostadsratts-
férening och darmed skall konsolidera bostadsrattsforeningen regleras av IFRS 10 - kon-
cernredovisning. Vid bedomning av fragan om konsolidering eller inte behdver samtliga rele-
vanta omstandigheter och fakta beaktas for respektive bostadsrattsforening, dar relationer
till bostadsrattsféreningens styrelsesammansattning, verksamheten, affars- och avtalsut-
formning, finansiering och dartill andra relevanta fakta och omsténdigheter har betydelse for
beddmning av om bestammande inflytande eller inte foreligger. Med beaktande av samtliga
relevanta omstandigheter och fakta kan olika slutsatser om fradgan om konsolidering foreligga
for de olika bostadsrattsforeningarna.

Med anledning av de antal omstandigheter, fakta och bedémningar som féreligger betraf-
fande om Genova har bestammande inflytande eller inte 6ver en bostadsrattsférening och de
effekter bedémningen har for den finansiella rapporteringen anser vi att detta omrade ar att
betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision. Fér information om koncernens
beddmning se vidare not 4.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

| var revision har vi tagit del och utvarderat foretaget analys
och bedémning av om bestammande inflytande foreligger
eller inte rérande de aktuella bostadsrattsféreningarna. Vi
har i var revision tagit del och utvarderat omraden sasom
styrelsesammansattning, stadgar i bostadsrattsforeningen,
avtalsvillkor for upphandling av mark och entreprenad, villkor
for finansiering, garantiadtaganden och forséljning av bostads-
ratter samt den samlade beddmning som foretaget gjort. Vi
har granskat lamnad tillaggsinformation i arsredovisningen.



Annan information én arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller dven annan information dn arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-77 och 126-128. Det
ar styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret fér denna andra
information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med bestyrk-
ande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ar det vart ansvar att Iasa den information som identifieras ovan och
overvaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oforenlig med arsre-
dovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi
aven den kunskap vi i dvrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna informa-
tion, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig
felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i
det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att ars-
redovisningen och koncernredovisningen uppréattas och att den ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernredo-
visningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen och verkstal-
lande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer
ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for bedomningen av bola-
gets férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt,
om foérhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren avser att lik-
videra bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gora nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens ansvar
och uppgifter i dvrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sédkerhet om att arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att 1amna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncern-
redovisningen.

Som del av enrevision enligt ISA anvander vi professionellt omdome och
har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredo-
visningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att
inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hégre
an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentlig-
heter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelam-
nanden, felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som
har betydelse for var revision for att utforma granskningsatgarder som ar
lampliga med hansyn tillomstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och
rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktdérens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om Iampligheten i att styrelsen och verkstallande direk-
toéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsre-
dovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsatta verksam-
heten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysning-
arna i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revi-
sionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte langre
kan fortsatta verksamheten.

o utvarderar vi den Overgripande presentationen, strukturen och innehallet i
arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland upplysningarna, och
om arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

o inhamtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende den

finansiella informationen for enheterna eller afférsaktiviteterna inom

koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi

ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi

ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfatt-
ning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella bety-
dande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt rele-
vanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relationer och
andra forhallanden som rimligen kan paverka vart oberoende, samt i till-
lampliga fall tillhorande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka av
dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste bedomda riskerna
for vasentliga felaktigheter, och som darfor utgor de for revisionen sarskilt
betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen
savida inte lagar eller andra férfattningar férhindrar upplysning om fragan.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens och verkstéllande direktdrens forvaltning av Genova Property
Group AB (publ) for ar 2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i for-
valtningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter och verkstallande
direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i for-
hallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamal-
senliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stal-
ler pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolide-
ringsbehoy, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bola-
gets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortidpande bedoma
bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsférvaltningen och bola-
gets ekonomiska angelagenheter i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt. Verkstallande direktoren ska skota den I6pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som
ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i dverensstammelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart utta-

lande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig

grad av sakerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot eller verkstal-

lande direktdren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som
kan foéranleda ersattningsskyldighet mot bolaget.

e pa nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet bedoma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersattningsskyl-
dighet mot bolaget, eller att ett forslag till 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 omddme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till dispositio-
ner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa
var professionella bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet.
Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden
och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och proévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motive-
rade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma
om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsags till Genova Pro-
perty Group ABs revisor av bolagsstamman den 21 maj 2018 och har varit
bolagets revisor sedan 2011.

Angelholm den 12 april 2019

Ernst & Young AB

Henrik Nilsson
Auktoriserad revisor
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Delinitioner

Genova eller bolaget
Genova Property Group AB (publ).

Antal salda bostidder
Bostidder som salts efter undertecknande av
antingen féorhands- eller upplatelseavtal.

Avkastning pd eget kapital

Resultat efter skatt i forhallande till genom-
snittligt eget kapital, baserat pa rullande 12
manader.

Belaningsgrad, %

Réntebidrande skulder efter avdrag for likvida
medel i forhallande till marknadsvérdet pa
forvaltningsfastigheter och projektfastigheter.

Forvaltningsfastigheter

Avser fastigheter med befintliga kassafloden
och utgdrs av savil kommersiella lokaler
som omsorgsfastigheter och bostéder.

Projektfastigheter
Avser fastigheter for vidareutveckling.

Resultat per stamaktie

Resultat i relation till genomsnittligt
antal stamaktier efter utdelning till
preferensaktiedgarna.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till
balansomslutning.



Genova | Information till aktiedgare

Information till aktieagare

Arsstimma 2019

Styrelsen i Genova Property Group AB har kallat till arsstimma den 20 maj 2019. Bolagets
huvudéigare foresldr omval av styrelseledamoterna Micael Bile, Andreas Eneskjold, Jan
Bjork, Knut Ramel och Erika Olsén samt att Micael Bile omvéljs till styrelseordférande for
perioden fram tills nista drsstimma. Arsstimman kommer dven att bland annat behandla
foljande beslutsforslag:

« Fornyat bemyndigande for styrelsen att vid ett eller flera tillfdllen, och med eller utan fore-
tradesratt for aktiedgarna, fatta beslut om nyemission av hogst 20 miljoner stamaktier.

« Fornyat bemyndigande for styrelsen att vid ett eller flera tillfdllen, och med eller utan fore-
triadesratt for aktiedgarna, fatta beslut om nyemission av hogst 1 miljon preferensaktier.

« Forslag om vinstutdelning om 1,00 kronor per stamaktie, motsvarande 50 000 000 kronor,
och 10,50 kronor per preferensaktie i enlighet med bolagsordningen, motsvarande
31500 000 kronor.

Tid: mandagen den 20 maj 2019 klockan 10.00
Plats: Gernandt & Danielsson Advokatbyra KB:s lokaler pA Hamngatan 2, Stockholm.

Rétt att delta och anmiilan till bolaget

Aktiedgare som Onskar delta i bolagsstimman ska vara inforda i den av Euroclear Sweden
AB forda aktieboken per den 14 maj 2019 och ska dven ha anmélt sig for deltagande pa
bolagsstdmman senast tisdagen den 14 maj 2019. Anmélan gors per brev och stills till:

Genova Property Group AB
Smalandsgatan 12, 111 46 Stockholm,
eller per e-post till:
edvard.scheele@genova.se

Vid anmaélan ska namn, personnummer/organisationsnummer samt registrerat aktie-
innehav uppges.

Forvaltarregistrerade aktier

Densomlatit forvaltarregistrerasinaaktier méste, for att harittatt deltaistimman, genom
forvaltares forsorg lata registrera aktierna i eget namn, sé att vederborande ar registrerad
i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken tisdagen den 14 maj 2019. Observera att
forfarandet ocksa giller betrdffande aktier som ligger pa banks aktieAgardepé och vissa
investeringssparkonton (ISK). Sddan registrering kan vara tillfallig.

Finansiella rapporter

Delarsrapport
januari-mars 2019 24 maj 2019
Delarsrapport
januari-juni 2019 23 augusti 2019
Delarsrapport

januari-september 2019 22 november 2019

Bokslutskommuniké
januari-december 2019 21 februari 2020

Kontakt investor relations

Michael Moschewitz, VD
e-post: michael.moschewitz@genova.se
mobil: 0707 13 69 39

Edvard Schéele, CFO
e-post: edvard.scheele@genova.se
mobil: 0763 99 69 90
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