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Hyresintakterna uppgick till 231,1 Mkr
(180,6), en 6kning med 28 procent.

Driftsoverskottet uppgick till 177,4 Mkr
(129,9), en 6kning med 37 procent.

Forvaltningsresultatet tkade med 49
procent till 60,8 Mkr (40,8) varav forvaltnings-
resultat hanforligt till stamaktiedgarna uppgick
till 18,8 Mkr (4,1), motsvarande 0,53 kr (0,09)

per stama@/e&.;/ /
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Resultat efter att uppgick till 418,0
, Mkr (571,0), motsvarande 10,69 kr (11,77) per
tgmaktle Minskningen ar en foljd av lagre

N W - f;/
ol vardeforandringar under perioden jamfort
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med 2019

' Langsiktigt substansvarde hanforligt till '
stamaktiedgarna dkade med 62 procent till

 2364,6 Mkr (1457,0), motsvarande 59,75 kr

(47,43) per stamaktie.
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Nya stadsrum i I december 2020 startade Genova projekt Segerdal med nyproduktion
Knivsta av hyresbostéder i centrala Knivsta, granne med kommunhuset och
idirekt anslutning till tdgstationen. Fastigheten i form av en parke- ; —
ringsplats och en centrumbyggnad med outhyrda lokaler &r ett typiskt
Genovaforvarv som, tillsammans med Redito Property Investors, ska —
forvandlas till en stadskirna i den gryende smastaden Knivsta 7
Knivsta dr en av Sveriges snabbast vixande kommuner. Da krédvs
det bostéder sdklart, och mer av service, handel, métesplatser, gron-
ska och nya stadsrum. Hér planerar vi att uppfdra bostéder i olika
storlekar, anpassade for badde ungdomar, familjer och seniorer som
tillsammans bidrar till en social mangfald i kvarteret som stddjer
stadslivet. Forutom bostdder kommer det nya kvarteret dven besta
av torg, gagator, grona strak och sma intima offentliga platser att sla =
sig ner pa. :
Byggnaderna i projekt Segerdal kommer att miljécertifieras och -
forsta inflyttning beréknas ske vid arsskiftet 2022/2023.
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Kort om Genova

Genova dr ett personligt fastighetsbolag
som dger, forvaltar och utvecklar fastig-
heter langsiktigt, hallbart och med stort
engagemang. Vi dr inriktade pa kommersi-
ella lokaler, samhallsfastigheter och bosta-
der i Storstockholm och Uppsalaregionen.

Genovas stora portfolj av egna byggritter
sikerstaller koncernens langsiktiga till
vaxt och en fortsatt stabil utveckling av
fastighetshestandet, oaktat konjunktur. Vi
ar aktiva genom hela virdekedjan - fran
forvdrv, stads- och projektutveckling till
uthyrning och forvaltning.

Affédrsidén dr att kombinera stabila kassa-
floden fran forvaltningsportfoljen med
kostnadseffektiv projektutveckling av
framst samhallsfastigheter och hyres-
bostéider for egen langsiktig forvaltning.

Hallbara, trygga och attraktiva stadsmil-
joer vaxer fram dar Genova utvecklar och
investerar. Vi ser en direkt koppling mellan
god arkitektur, hallbarhet och lonsamhet.
Nybyggnation genomfors effektivt och med
tra som prioriterat byggmaterial, i nira
samarbete med véletablerade byggaktorer.
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Kundperspektiv

Engagerade
medarbetare ® Forvarvsaktiva
[ [
‘ 7 Arkitektur ‘ Hallbara
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OrnStenar Stor projekt- @ T @ Geografiskt
portfolj fokuserade
o N Langsiktiga
Virdeskapande ® agare
Stadsutvecklare
Kundperspektiv Hallbara Virdeskapande

Vi ar ett personligt fastighetsbolag, alltid nara hy-
resgésten. Genom att férsoka forsta vara kunder
och se saker utifran deras perspektiv bygger vi
béttre och mer langsiktiga relationer.

Forvarvsaktiva

Vi driver verksamheten med hallbarhet som
kompass och tar ansvar som fastighetsagare och
stadsutvecklare. Viktiga komponenter ar gron
finansiering, miljdcertifiering av fastigheter och
sociala initiativ.

Vi ar aktiva pa forvarvsmarknaden dér vi sker
fastigheter med stabila kassafléden och utveck-
lingsmajligheter, alltid med utgangspunkten att
hitta potential fér vardeutveckling.

—

Geografiskt fokuserade

Vi finns och véxer framst i Storstockholm och
Uppsala som ar expansiva regioner med stor
efterfrdgan pa bostader. Goda relationer med
kommuner och lokala aktorer ger forutsattningar
for ytterligare forvarv och projektmajligheter.

Vi utvecklar framst hyresbostader och samhalls-
fastigheter for egen langsiktig forvaltning. Att dga
med ett evighetsperspektiv motiverar langsiktiga
investeringar och skapar utrymme for hallbar
stadsutveckling.

Stadsutvecklare

Viinvesterar i projekt dar staden vaxer fram med
ett helhetsgrepp om stadsutvecklingen. Genova
idrar till att skapa hallbara 3

Vi skapar varde bade genom aktiv férvaltning

och projektutveckling. Det gor vi genom att 6ka
uthyrning, utveckla och investera i fastigheter och
projekt med attraktiva bostader och lokaler.

Stor projektportfol;j

Vi sakerstaller produktion och tillvaxt genom

en stor egen projektportfolj, skapad framst fran
befintliga fastigheter. Kassafloden fran var fastig-
hetsportfolj utgor en stabil grund for finansiering
av forvarv och projekt.

Arkitektur och design

Vi har en passion for design och arkitektur. Vi
ser en direkt koppling mellan design, arkitektur,
hallbarhet och I6nsamhet. Kvalitet, design och
arkitektur linjerar med Genovas langsiktiga
agarperspektiv.

Engagerade medarbetare

Genom att vara lyhdrda och engagerade vill vi
bidra till 6kad arbetsgladje och béttre livskvalitet
i ett mer hallbart samhélle. Medarbetarna betrak-
tas som Genovas framsta resurs och
ambassadorer.




Forvaltningsfastigheter

48%
Samhalls-
fastigheter

52%
Kommersiella
fastigheter

Fastighetsvarde totalt 4 560 Mkr

S © Forvaltningsfastigheter
Uppsala
Knivsta .
K Norrtilje Projektutveckling
Enképing ° “

Kommersiella

Storstockholm fastigheter

28%
Bostadsratter
12%
Samhills-
fastigheter
52%
Hyresbostad
Boras
Fastighets-/Projektvarde totalt 19 322 Mkr
® Pagaende byggnation
Planerade projekt
Lund | Palma, Spanien pagar byggnation av ett

hotell och ytterligare ett hotell ar planerat

A
T
.

¢ arknader ar Stor-
)C ppsala vaxande regioner
fterfragan pa bostiader. Goda
Jlationer med kommuner och lokala

aktorer ger oss forutsattningar for
ytterligare forvirv och projektmojligheter.”
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Nyckeltal

2020 2019
Hyresintakter, Mkr 231,1 180,6
Driftsoverskott, Mkr 1774 129,9
Forvaltningsresultat, Mkr! 60,8 40,8
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr' 0,53 0,09

i { 2 02 0 tt A m d Bostader under byggnation, antal? 540 527
‘ " Var e ar e Fardigstallda bostader, antal 137 133

° Nettoinvestering, Mkr 1074,7 1146,1
stark utveckling och
Soliditet, % 39,0 33,5

A . .o 'Y
51 tlllvaxt Rantetackningsgrad, ggr® 1,8 1,8
. A Langsiktigt substansvarde, Mkr 2883,0 1975,3

Langsiktigt substansvarde hanforligt till
stamaktieagare, Mkr 2364,6 1457,0

Totalt antal utestaende stamaktier,
tusental* 39577 30722

Langsiktigt substanvarde hanforligt till
stamaktiedgare, per stamaktie, kr 59,75 47,43

1) Valutakurseffekter har brutits ut ur férvaltningsresultatet och redovisas pa egenrad i
resultatrakningen. Jamforelsesiffror har rdknats om. Se vidare under Resultatanalys
pa sidan 93.

2) Inklusive 35 hotellrum.
3) Exklusive poster av engangskaraktar.

4) Omraknat 2019 for att motsvara antalet efter indragning av varannan aktie under
andra kvartalet 2020.

| Fastighetsvirde, Mdkr

- Forvaltningsresultat, Mkr
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020 var ett ar med stark utveckling och tillvixt for Genova trots turbulensen i omvirlden
till f6ljd av coronapandemin. Vi genomforde notering av stamaktien pa Nasdaq Stockholm
och en nyemission som stirkte var finansiella stallning och likviditet. Genovas forsta

och miljocertifierade hyresbhostiader stod klara och vi utdkade portfoljen med strategiska
forvarv. Under inledningen av 2021 har vi tagit ytterligare steg for bade tillvaxt och en
dnnu gronare verksamhet.
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Genova | VD-ord

” Jag tacksam over att merparten av vara hyresgaster
har klarat utmaningarna fran pandemin vil och att
paverkan pa Genovas verksamhet dr mycket begransad.”

Omfattningen av coronapandemin var
omojlig att forestélla sig nér jag skrev
forra &rets vd-ord. Nir jag nu summe-
rar 2020 ir jag darfor tacksam Gver att
kunna konstatera att merparten av vara
hyresgister klarat utmaningarna vl
och att paverkan pa Genovas verksam-
het 4r mycket begrdnsad. Genomga-
ende har forvaltningen, projekten och
transaktionsverksamheten kunnat
bedrivas pa ett effektivt sitt, anpassat
till myndigheternas krav och rad. Sam-
tidigt ser vi fram emot den tidpunkt

dé vi aterigen far arbeta ndrmare bade
kollegor, hyresgéster och partners sa
som vi dr vana vid och uppskattar.

Framgangsrik uthyrning, god
lonsamhet och stark likviditet
Genova fortsatte att utvecklas med
god 16nsamhet under 2020. Vi 6kade
forvaltningsresultatet till 61 Mkr, en
O0kning per stamaktie om 64 procent
och vil 6ver mélet med arlig tillvaxt
P4 20 procent. Aven méalet om en arlig
tillvaxt i langsiktigt substansvirde
per stamaktie om minst 20 procent
overtriffades. Vardeférdndringarna
var dock storre under 2019, vilket gor
att resultatet efter skatt for perioden
dr lagre 4n foregaende ar. Under aret
har vi nytecknat samt forlangt hyres-
avtal overstigande 30 000 kvm med
stabila och langsiktiga hyresgéster.
Det ser vi som ett styrketecken och en
bekriftelse pa vara ldgens attraktivitet
och framtidspotential. Det 4r dven ett
kvitto pé ett starkt arbete i var forvalt-
ningsverksamhet.

Okad takt i bostadsbyggnationen
Sommaren 2020 stod Genovas forsta
grona hyresbostéider klara och inflyt-

tade. Genova har ett tydligt fokus pa
tillvixt genom produktion av héillbara
hyresbostider och samhéllsfastigheter
for egen forvaltning. Under inledningen
av 2021 har vi 6kat takten visentligt

i pAgiende produktion genom bygg-
start av bostadsprojekt i Knivsta och
Enkoping samt 6kad yta i vart pAgaende
projekt i Norrtélje. Totalt omfattar
dessa projekt cirka 60 000 kvm och dver
1000 hyresbostéder. I ljuset av denna
utveckling faststéllde Genovas styrelse
ijanuari 2021 nya och mer ambitiosa
operativa tillvixtmal for bostader i
byggnation och andel hyresintékter
fran bostads- och samhéllsfastigheter.

Forviryv stirker intjaningen
Genova ska vixa bade genom projektut-
veckling och med strategiska forvarv.
Under 2020 kompletterade vi portféljen
med flera fastigheter med god utveck-
lingspotential, och efter arets slut
genomforde vi Genovas storsta affar
hittills. Vi forvarvade i mars en portfolj
med samhéllsfastigheter i attraktiva
l4gen i Storstockholm till ett virde om
970 MKkr. Genom affiren tar vi ett rejilt
tillvaxtkliv och Genovas hyresintikter
fran samhéllsfastigheter och bostader
nirmar sig 60 procent, pa god vig mot
malet om 70 procent. Samtidigt bidrar
portfoljen med vésentligt starkt intjé-
ningsférméga och férvaltningsresultat
fran stabila hyresgéster.

Hallbar utveckling

For Genova dr héllbarhet en kdrnfraga.
Vi arbetar aktivt for att ta vart ansvar
som fastighetsdgare och som fastighets-
och stadsutvecklare. Samtliga byggna-
der i vara pagiende projekt uppférs med
en tydlig hallbarhetsprofil och kommer

att miljocertifieras, ndgot vi ser som

ett effektivt verktyg for att skapa en
langsiktig forvaltning och tydlig mal-
styrning for att forbéttra fastigheternas
miljoprestanda.

Med héllbara fastigheter i portfoljen
skapar vi dven forutsiattningar for olika
former av gron finansiering. Som ett
led i detta har vi tagit fram ett sa kallat
gront finansiellt ramverk som beskri-
ver Genovas verksamhet ur ett antal
hallbarhetskriterier vilket har granskats
av klimatforskningsinstitutet CICERO
Shades of Green. For Genova innebir
detta ytterligare ett sétt att sikerstélla
att vi arbetar med rétt h&llbarhets-
intsatser framgent och det ger oss
samtidigt mojligheter till fordelaktiga
finansieringsvillkor.

Jag ir stolt 6ver det Genova astad-
kom 2020. Bakom den positiva utveck-
lingen ligger en stark arbetsinsats fran
fantastiska medarbetare, som trots
ett utmanande ar behallit sitt engage-
mang och driv. Nu ser vi framéat — 2021
har borjat positivt och det 4r mycket
som hénder i verksamheten. Vi har en
byggréttsportfélj om ndrmare 400 000
kvm med betydande 6vervirden att
arbeta med. Balansrdkningen &r stark,
likviditeten god och teamet redo. Till-
sammans borgar detta for intressanta
mojligheter d&ven detta ar.

Michael Moschewitz, VD
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2020 i korthet

Under 2020 stod Genovas forsta och miljocertifierade hyresbostader klara och vi kom
pletterade portfoljen med flera strategiska forvirv. Aret avslutades med fortsatt tillvixt
i fastighetsbestand och driftsoverskott samtidigt som vi hade fler bostider i pagaende
byggnation dn nagonsin. Forberedelser genomfordes for att under inledningen av 2021
ha byggstartat tre projekt med totalt cirka 60 000 kvm och 6ver 1 000 hyresbostader.

Viktiga hiandelser under aret

finansiella och operativa mal samt utdel-
ningspolicy.

Nya mal
Styrelsen fér Genova beslutar om nya I

Samarbete i Upplands-Bro

Tecknade avsiktsforklaring med Internationella Engelska
Skolan om att uppfora en skola i Upplands-Bro dar Genova
planerar en ny stadsdel tillsammans med K2A.

Planer fér Gashaga, Lidingo

Avyttrade del av fastighet pa Lidingd med avsikten &r att
utveckla och komplettera tidigare bebyggelsen i Gashaga,
Lidingd med hallbara bostader och samhallsfastigheter.

ForvarviNacka
Kompletterade fastighetsbestandet i centrala Nacka genom
forvarv av tomtratt med tilltrade i maj.

14 Genova arsredovisning 2020

fastighet i Ekeby, Uppsala, fullt uthyrd till
langsiktiga hyresgaster.

Forvarv av samhallsfastighet
Avtalade om att forvarva en samhalls- !

Forvarv i Akersberga
Avtalade om att forvarva en fastighet i Akersberga, centralt
beldgen i anslutning till en av Genovas befintliga fastigheter.

Forsta hyresbostdaderna

| juni fardigstallandes Genovas forsta egenutvecklade hyres-
bostader - 35 hyresbostader i Alsike, Knivsta som Genova
kommer &ga och forvalta langsiktigt.

Notering pa Nasdaq Stockholm

Framgangsrikt erbjudande om teckning och forvarv av sta-
maktier samt notering av preferensaktier och stamaktier pa
Nasdaq Stockholm i juni.



72020 var ett ar med stark utveck-
ling och viktiga tillvaxtsteg for

Genova, i en turbulent omvérld
praglad av coronapandemin.”

Detaljplan antagen

Detaljplanen for Genovas delagda
projekt Segerdal i Knivsta Centrum
vann laga kraft, planering av byggstart
fortskrider.

Forvarv i Nacka Strand

Forvarvade och tilltradde, tillsammans med SBB, bolaget
Nackahusen Holding AB som ager sex fastigheter i Nacka
Strand.

Kompletterar i Enkdping

Forvarvade tre fastigheter i centrala Enkoping, nara en av
bolagets fastigheter med pagaende planarbete for bostadsut-
veckling.

Strategiska uthyrningar

Genomforde ett antal strategiska uthyr-
ningar om cirka 6 500 kvm med ett arligt
hyresvarde om cirka 10 Mkr i Stockholm
och Lund.

Forvarvar projektfastighet
Avtalade om att forvarva en projektfastighet for lager och
logistik strategiskt belagen i Uppsala.

Okar narvaro i Knivsta

Avtalade om att férvarva samhallsfastigheter i Knivsta - tva
fastigheter med skola, vardboende, dagligvaruhandel och
hyresbostader.

Bytestransaktion i Stockholm
Avtalade om en strategisk bytestransaktion med avyttring

av fastighet med long stay-hotell och férvarv av en forskola i
Kungsangen och en skola i Ornsberg.

Avyttrar fér renodling

Avtalade om att avyttra tre kommersiella fastigheter i Gavle
och Sundsvall med syfte att renodla portfdljen till huvudmark-
naderna och kategorierna samhallsfastigheter och bostader.

Byggstartar bostader i Knivsta

Startade projekt Segerdal med nyproduktion av cirka 300
hyresbostéder i centrala Knivsta, granne med kommunhuset
och i direkt anslutning till tagstationen.
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Paverkan av Covid-19

Spridningen av Covid-19 paverkade under 2020 var omvirld, bade humanitart och
ekonomiskt, med pafrestningar pa manniskor, samhélle och verksamheter. Genovas
prioritet har varit och dr att virna vara medarbetares och hyresgésters hilsa samt att
begransa risken for smittspridning. Hittills har pandemin haft en begransad och han
terbar paverkan pa Genova. Var bedomning dr att grundforutsdttningarna ér goda for

en relativt begransad paverkan pa bolaget dven fortsiattningsvis.

Genova har en stabil finansiell stéll-
ning, god likviditet och en diversifierad
mix av hyresgister, dir cirka hilften

av hyresvérdet erhélls fran offentligt
finansierad verksamhet samt dagligva-
ruhandel, som inte paverkats negativt
av pandemin. Genovas pagéende och
planerade projektutveckling avser till
cirka 70 procent hyresbostdder och
samhéllsfastigheter i Storstockholm
och Uppsalaregionen. Vi fortsétter folja
utvecklingen och analyserar I6pande
riskerna fér Genova.

Statliga stod

Genova har inte haft behov av att nyttja
det statliga stodet for korttidsarbete,
lagt nagot varsel eller gjort nagra
uppsigningar. Bolaget har inte heller
nyttjat likviditetsforstarkning via skat-
tekontot men tagit del av mojligheten
till sinkta arbetsgivaravgifter under
perioden mars-juni 2020 som riktat sig
till samtliga arbetsgivare.

Hyresinbetalningar

Ett mindre antal av Genovas hyresgés-
ter har paverkats av effekter fran pan-
demin. Av Genovas arshyresintékter
om 263 MKr forfaller cirka 60 procent
till betalning kvartalsvis i forskott

och cirka 40 procent manadsvis i
forskott. Genova har fort individuella
samtal med ett antal hyresgédster med
anstringd likviditet och har erbjudit
vissa av dessa att 6vergé fran kvartals-
visa hyresinbetalningar till manads-
betalningar. Av de justerade hyresford-
ringar som forfoll till betalning den

31 december 2020 hade 97,2 procent
erhallits den 15 januari, vilket ar i linje
med normalt utfall.

Projektutveckling

Genovas samtliga projekt 10per pé i stort

sett enligt plan, och vi ser for ndrva-

rande inte ndgra materiella férseningar.

Ide fall dar det finns risk for leverans-
forseningar av material undersoker vi
alternativa mojligheter. I dagsliget ser

vi att aktuella tidplanerna haller fér var

pagéende och planerad byggnation.

Likviditet och finansiering
Genova har en stabil finansiell stdllning
och god likviditet. Likvida medel och
tillgingliga kreditfaciliteter uppgick till
1013 MKkr den 31 december 2020. Kre-
diter som forfaller inom tolv manader
uppgar till 248 MKkr av vilka 134 MKkr
kommer att refinansieras innan forfall.
Under 2020 genomférde Genova en
lyckad dgarspridning och notering av
stamaktierna pa Nasdaq Stockholms
huvudlista, vilket tillférde bolaget
cirka 546 MKkr efter noteringskostnader.
Emissionslikviden som tillférdes bola-
getijuli tillsammans med befintliga
outnyttjade kreditfaciliteter innebér en
mycket god tillgang till likviditet.

Genova arsredovisning 2020 17
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Malen ger oss riktning

Genovas Overgripande mal dr att skapa virde for bolagets aktiedgare.
Virdeskapandet méts dver en konjunkturcykel som tillvaxt i savél
langsiktigt substansvarde som forvaltningsresultat per stamaktie.
Malen faststilldes av Genovas styrelse i januari 2021.

attraktiva
arbets-
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Finansiella mal Operativa mal
Langsiktigt substansviarde Hyresintidkter

>20 %
Uppna en genomsnittlig arlig tillvaxt i Mal
langsiktigt substansvarde per stamaktie

om minst 20 procent (inklusive eventuella 26 o/
vardedverféringar till stamaktiesgarna) 0
dver en konjunkturcykel. 3ldec 2820

Forvaltningsresultat
>20 %
Uppna en genomsnittlig arlig tillvaxt i Mal
forvaltningsresultatet per stamaktie om
minst 20 procent dver en konjunkturcykel. 64 o
(1)
" s ut ur Grvariningeresitaret och vedovisss pa egen Heldret 2020

rad i resultatrékningen. Jamférelsesiffror har raknats
om. Se vidare under Resultatanalys pa sidorna 21-22.

Malet ér att substansvirdes- och forvalt-
ningsresultatstillvixten ska skapas med en
fortsatt stabil och god finansiell stallning
och med ett balanserat finansiellt riskta-
gande innebidrande att:

Soliditet

>35 %

Soliditeten ska dver tid Ve
uppga till minst 35 procent.
39 %
31dec 2020

Belaningsgrad

<65 %
Belaningsgraden ska over Mal
tid understiga 65 procent.

55 %

31dec 2020

Réntetickningsgrad

>2,0 gor

Rantetackningsgraden ska
oOver tid Overstiga 2,0 ganger.

1,8 gor

31dec 2020

vl

>70 %
Hyresintékterna fran bostads- och sam- mal
héllsfastigheter ska uppga till minst 70
procent av Genovas totala hyresintakter 49 Y
o g J /o
vid utgangen av ar 2023.
31dec 2020

Pagaende byggnation 1500
Pagaende byggnation av egenproduce- mal
rade bostader ska uppga till minst 1500

bostéader per ar fran och med ar 2022. 540‘
31dec 2020

1) Inklusive 35 hotellrum

Genovas overgripande mal ar att skapa varde for bolagets
aktiedgare. Under de ndrmaste aren beddéms detta bast goras
genom att aterinvestera kassaflodet i verksamheten for att
skapa ytterligare tillvaxt genom investeringar i nybyggnation
och befintliga fastigheter samt forvarv av fastigheter vilket kan
medfora en lag eller utebliven utdelning pa stamaktier. Lang-
siktigt ska utdelningen pa stamaktierna uppga till 50 procent
av forvaltningsresultatet hanforligt till stamaktier. Utdelning pa
preferensaktier ska ske enligt bolagsordningens bestdmmelser.




GENOVA | AFFARSMODELL

En affarsmodell {or hallbar
vardetillvixt

Genovas affarsmodell gar ut pa att utveckla och skapa varde i vart fastighetsbestand,
med ett langsiktigt och hallbart perspektiv. Det gor vi genom foradling av befintliga

fastigheter, utveckling av byggr

strategiska transaktioner.

Affarsidé

Att med langsiktighet,
hallbarhet och engage-
mang som kompass

- forvarva, forvalta och
utveckla moderna och
attraktiva kommersiella
fastigheter, samhalls-
fatigheter och bostéader.

Aktiva i hela kedjan av fastig-
hetsinvesteringar

Genova bedriver en kombinerad
verksamhet med fastighetsforvaltning
och projektutveckling fér langsiktigt
dgande. Strategin innebér att vi ar
aktiva i hela kedjan av fastighetsinves-
teringar — fran forvérv till férvaltning
och projektutveckling. En central del
istrategin dr att fran vara befintliga
fastigheter skapa byggréatter som vid
forverkligad byggnation bidrar med
virde.

Vi férvarvar och utvecklar fastighe-
ter och bygger nya bostider och lokaler
utifran efterfrigan hos hyresgéster,
samhélle och kunder. Fastigheterna
utvecklas och forvaltas pa ett langsik-
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tigt, lonsamt och hallbart sdtt med syfte
att skapa virdetillvixt. Stabila kassa-
floden fran befintliga férvaltnings-
fastigheter skapar forutsattningar att
utveckla verksamheten vidare genom
investeringar i forvarv och projektut-
veckling. Med god likviditet och var
kostnadseffektiva nyproduktion ar det
mojligt att forvirva fastigheter och
genomfora projektutveckling fran egna
byggrétter i var egen takt och anpassat
till marknadens behov. Vi utvecklar
framst hyresbostdder och samhélls-
fastigheter for egen langsiktig for-
valtning, vilket motiverar langsiktiga
investeringar och skapar utrymme for
hallbar stadsutveckling. Vara priorite-
rade marknader &r Storstockholm och
Uppsala - expansiva regioner med stor
efterfrdgan p& bade bostéder och sam-
hillsfastigheter.

Vart sitt att arbeta kan beskrivas i
fem mojliga steg som illustrerar utveck-
lingen fran forvérv till slutlig forvalt-
ning, se dven nésta sida.

« Forvarv av fastighet

«» Fastighetsutveckling

» Utveckling av byggritter
» Byggnation

» Forvaltning

atter, projektutveckling i attraktiva lagen, samt genom

Vi utvecklar potential

och byggritter

Att identifiera utvecklingspotentialen
for varje fastighet utifran dess unika
forutsédttningar ar ett viktigt inslag

i Genovas affirsmodell. Vi arbetar
strukturerat for att exempelvis 6ka
uthyrningsgrad, &ndra hyresgistsam-
mansittning och investera i renovering
av lokaler och forbattring av utomhus-
miljon for att 6ka fastigheternas attrak-
tivitet. Likasa utvarderar vi alltid moj-
ligheten for utveckling av byggrétter
genom bearbetning av obebyggd mark
som tillhor den forvirvade fastigheten.
Bolagets byggritter utvecklas ddrmed
primért pa egen hand av Genova utifran
vara befintliga forvaltningsfastigheter.
Egenhéndigt utvecklade bostadsbygg-
ritter gor att vi inte dr lika exponerade
for den allménna prisutvecklingen pa
byggritter vilket skapar forutsdttningar
for battre marginaler och 1agre risk.
Dartill bidrar en uthyrd férvaltnings-
fastighet till kassaflodesgenerering
under detaljplaneprocessen dnda fram
till byggstart.



GENOVA | AFFARSMODELL
-------------------------------- > .e
e , . .e Forvirvav
Forvaltning ‘ ) ar d e B fastighet %,
\“\\ T ‘ ----------------- »I/
" > /NS
'”‘ ]
Fastighetsutveckling i
Y_\\\ » e P
T Utveckling av
Byggnation byggritter
I0) “/ 5 AN C]
= © sl 9 —
Forvarv av Fastighets- Utveckling av Byggnation Forvaltning
fastigheter utveckling byggritter

Genova arbetar proaktivt
med att identifiera
intressanta fastigheter
att komplettera fastig-
hetsbestandet med.
Utgangspunkten ar

att fastigheten ska ge
mojlighet till nagon form
av vardeutveckling.

Bolanderna 21:4

Fastighetsutvecklingen
drivs alltid utifran res-
pektive fastighets unika
forutsattningar med fokus
pa att Oka kassaflodet.

En specifik affarsplan
bereds utifran respek-
tive fastighet och dess
mojligheter.

Knivsta Vra 1:392

Genova utvecklar
byggratter fran befintliga
fastigheter och arbetar
aktivt med kommuner
for att kunna utveckla
kommersiell yta till bo-
stéder i nya detaljplaner.
Detta innebar I6pande
kassaflode fran uthyrning
fram till byggstart.

Sickladn 393:4

Vid nyproduktion fokuse-
rar Genova pa kost-
nadseffektivitet, korta
byggtider och langsiktig
kvalitet kombinerat med
god arkitektur och design.
All byggnation sker med
ambition att miljocerti-
fieras.

Genova arsredovisning 2020

Genova har ett langsiktigt
perspektiv i sitt agande
med inriktning pa en
trygg, kostnadseffektiv
och vardeskapande
fastighetsforvaltning.
Kassafloden fran forvalt-
ningsfastigheterna bidrar
till finansiering av ytterli-
gare investeringar.

Lillsatra 2
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Projekt Handelsmannen

For fem ar sedan forvarvade Genova fastigheten som nu omvandlas till hyresbhostider,
dldreboende och forskola i en ny centrumniira stadsdel i Norrtilje. Projektet Handels-
mannen ir typiskt for hur Genova utvecklar sina fastigheter i sin virdeskapande affars-
modell och bidrar till ny spiinnande stadshebyggelse i vixande omraden.

Omradet Ovre Bryggardsgirdet i Norrtélje dir
projektet Handelsmannen tar form &r i dag en
myllrande byggarbetsplats full av aktivitet.
Grunden till det som ska bli ett dldreboende och
en forskola ar fardigstilld och stommen héller
pé att resas. Samtidigt har produktionen pabor-
jats av den forsta etappen av hyresbostider som
vantas sta klara under 2021/2022. Nir Genova
forvarvade fastigheten hade Norrtélje Tidning
sin produktion och tryckeri hér, pa randen av
ett industri- och handelsomridde med blandad
bebyggelse inte langt fran den lilla Roslagssta-
dens centrum.

”Vi sag att fastigheten hade tydlig utveck-
lingspotential med mycket mark i ett intressant
lage. Med gangavstind till den pittoreska stads-
kdrnan i Norrtélje och kollektivtrafik som tar
dig bade till Stockholm och Uppsala under en
timme, finns hir moéjlighet att skapa ett attrak-
tivt boende. Samtidigt kunde vi ha kvar hyres-
gisten under tiden vi paborjade planarbetet”,
sdger Anna Molén, Chef for stadsutveckling i
Genova.

Kommunens idé fér omradets framtid pas-
sade Genovas planer.

Vi sag
att fastig-
heten hade
tydlig
utveckling-
spotential
med mycket
mark i ett
intressant
lage.

“Innan vi férvirvar dr det viktigt att férsta vad
som ir mdjligt att utveckla pé platsen, nagot
som styrs av kommunens l&ngsiktiga dversikts-
plan for omrédet. I Norrtélje var kommunens
plan att pé sikt skapa en ny stadsdel dér var fast-
ighet ligger, vilket bidrog till att vi gick vidare
med férvarvet. Affiren gick i 14s och Genova till-
trddde Handelsmannen 1 under 2016”, fortsétter
Anna Molén.

Plan for utveckling
Attdrivaettutvecklingsprojekt fran ax till limpa
tar tid. Samtidigt dr det en process vél vérd sin
planering och investering. Eftersom de egenska-
pade byggritterna fran befintliga fastigheter far
ett 1agt ingdngspris, jaimfort med kop av fardiga
byggritter, blir virdedkningen betydande for
Genova nir bostads- eller samhaéllsfastigheten
star fardig och inflyttad. Tiden det tar att né dit
kan skilja sig mellan olika projekt.

Genova arsredovisning 2020 23



For Norrtiljeprojektet borjade Genova med att
ta fram en tidig planansékan med planskiss for
den utveckling man sag framfor sig, med olika
spar for att vara sa flexibla som mojligt. I ndsta
steg arbetade Genova med kommunen for att
dndra omradets detaljplan, ndgot som i princip
alltid sker for att kunna forverkliga projekten.
Genovas idé stimde vél 6verens med Norrtilje
kommuns tankar fér Ovre Bryggardsgirdets
omvandling fran relativt outnyttjat handels-
och industriomréade till en ny levande stadsdel.
I detaljplanen arbetas ramarna for bebyggelsen
fram, allt frAn byggnadernas hojd och placering
till bullernivaer, dagsljus och trafikfloden. Dar
anges dven vilken samhéllsservice som ska fin-
nasiomrédet.

”Vi vill generellt halla doérren 6ppen for olika
kategorier av fastigheter i vara projekt nir vi
pabodrjar en projektplanering. For Handels-
mannen presenterade vi inledningsvis planer
for hyresbostader samt vardboenden som kom-
munen hade behov av att 6ka, och vi fick tidigt
i planeringen kontakt med en operatdr som var
intresserad. Vardforetaget Norlandia tecknade
under 2019 ett femtondrigt hyresavtal for att
driva dldreboendet och férskolan som nu upp-
fors i projektet”, berdttar Anna Molén.

En ny modern
stadsdel med smarta lésningar
Alla platser dr unika och inget projekt ir det
andra likt. Anledningen till det &r platsen, dess
geografiska och fysiska forutsdttningar, dess
omkKkringliggande miljo och bebyggelse.

”Nér vi planerade byggnationen i Norrtilje
var det som alltid viktigt att lyssna till platsen
och skapa en 16sning som passar just den. Var
malséttning dr alltid att forhoja platsens befint-
liga virden och skapa miljder ddr minniskor
trivs”, enligt Anna Molén.

Ett exempel dr att identifiera hur ménniskor
ror sig i omradet. Finns det gdng- och cykelstrak
att ta hénsyn till? D& kan det tas tillvara i den
nya bebyggelsen och skapa god tillgdnglighet
for de boende i husen och omréidet runtomkring.

Projektet Handelsmannen kommer besta av
totalt cirka 400 hyresbostéder som passar bade
singelhushall och familjer. Alla ldgenheter ar
smart planerade och skapar yteffektiva rum
med bra intag av dagsljus. Det finns bade trad-
gardsldgenheter med egen ingdng pa entréplan
och lagenheter dir man kan njuta av en vacker
utsikt fran balkongen. Byggnaderna med fasa-
der i en mix av trd, tegel och sten, komplette-
ras med lummiga och gronskande girdar som
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Projekt Handelsmannen

Projekt
Handels-
mannen

Ort
Norrtalje

Tomtyta
16 000 kvm

Forvarv
2016

Forvarvspris
Ett underliggande
fastighetsvarde
om 40 Mkr

Kategori
Cirka 400
hyresbostéader,
vardboende,
forskola

Uthyrbar yta
Ca 30000 kvm vid
fardigstallande

Inflyttning
Fran slutet av 2021
till 2022

erbjuder bade lekplatser och stillsamma oaser
med viloplatser. Ambitionen ir att miljéerna
ska passa bade barn och dldre och inbjuda till
gemenskap mellan grannar. Livet mellan husen
ar lika viktigt som livet innanf6r viggarna.

I Handelsmannen har Genova samtidigt ska-
pat mojligheter for en modern livsstil och moter
nya behov med smarta 16sningar. Hir kommer
bland annat finnas tillgdng till bil- och cykel-
pool, cykelverkstad, kontorsplatser och kylrum
for matleveranser.

”Vi har arbetat med den hér typen av l6s-
ningar fér en modern livsstil i Genovas tidigare
bostadsrittsprojekt och nu tar vi med dessa
erfarenheter till viara hyresbostider, vilket vi
upplever uppskattas av vara hyresgister”, sdger
Henrik Raspe, Chef projektutveckling i Genova.



Projekt Handelsmannen

Genovas
viktigaste villkor
for hallbar
stadsutveckling

L.

Barn och dldre ska ha sin
sjilvklara plats i staden.

2.

Maéanniskan star i centrum nér vi

bygger och utvecklar hem, kvarter och

samhéillen. Bostadsmarknaden ska till-

godose individernas behov och ge dem
forutsittningar att leva hallbara liv.

3.

Niér vi arbetar med stadsplanering och
stadsutveckling utgar vi alltid fran de
lokala forutsédttningarna, for att hitta
vad som &r hallbart fér den specifika

platsen.

4.

Vi vill bygga hallbara samhdéllen dar
det 4r en sjdlvklarhet att firdas med
cykel och kollektivtrafik.

5.

Stdderna ska tillgodose manniskors
behov och vara 6ppna for fordndring.
Det innebér en rattvis och hdlsosam
stad dir alla madnniskor har mojlighet
att leva ett gott liv.

Genova arsredovisning 2020
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Hallbarhet inifran och ut

Genovas perspektiv pa stadsutveckling ar att
miljoerna och byggnaderna ska tillgodose indi-
vidernas behov och ge dem férutsidttningar att
leva hallbara liv. Samtidigt ska byggnationen
och forvaltningen av husen ske s& klimatsmart
som mgojligt. Med den utgangspunkten &r det
naturligt for Genova att driva all projektut-
veckling med inriktningen att byggnaderna
ska miljocertifieras. Projektet Handelsmannen
finansieras med grona banklan och kommer fér-
digstéllt att Svanencertifieras.

”Svanencertifieringen ar ett tydligt ramverk
som omfattar s manga olika aspekter av ett
nybyggnadsprojekt. Hela produkten blir sund fran
grunden. Certifieringen driver ocks& pa utveck-
lingen hos producenter av byggmaterial och pro-
dukter vilket at viktigt”, sdger Henrik Raspe.

Svanencertifieringen técker in omrédden som
dagsljus, materialval avseende exempelvis golv,
kok, blandare och armaturer liksom tillgang till
laddstolpar och energianvidndning. I Handels-
mannen planeras exempelvis in system sa att
varje hyresgést kan fo6lja vatten- och elférbruk-
ning vilket bidrar till stéorre medvetenhet om
den egna paverkan. Byggnadens solceller och
bergvirme bidrar med férnyelsebar energi.

”Vi har upparbetade processer som gor att
insatserna for att certifiera gar smidigt. Det
finns tydliga riktlinjer for hur vi ska arbeta och
dokumentera, dessutom lar vi oss mycket allt
eftersom, fortsitter Henrik Raspe.

En viktig aspekt av miljocertifiering ar den
mojlighet detta ger Genova att finansiera sina
projekt med sa kallade grona lan och andra
grona finansieringsalternativ, till IAgre finansie-
ringskostnader, nagot som anvands for projektet
i Norrtélje.

Projekt Handelsmannen

” Med

Svanen-
certifiering
blir hela
produkten
sund fran
grunden.

Hyresgisterna pa vag
Islutet av 2021 kommer de férsta hyresbostdderna
std inflyttningsklara i Handelsmannen, d& dven
dldreboendet kommer att tas i bruk. Genova har
redan paborjat arbetet med att hyra ut lgenhe-
terna i samarbete med den kommunala bostads-
formedlingen.

”Vi upplever att det finns ett stort intresse
for vara bostdder ddr man uppskattar Genovas
omsorg om utformning och kvalitet i 14genhe-
terna till attraktiva hyror. Jag tror att Genova
sticker ut med hogre kvalitet och mer genomar-
betade detaljer och I6sningar 4n vad som ar van-
ligt i hyresbostider”, siger Henrik Raspe.

For varje av Genovas projekt skapas ett gra-
fiskt koncept. Ambitionen &r att ge kvarteret en
egen identitet, &nnu en detalj som kan bidra till
att skapa en kénsla och stolthet fér platsen hos
de boende och en gemenskap kring det.

Kunskapsoverforing fran varje projekt
Under 2020 stod Genovas forsta hyresbosti-
der klara for inflyttning i Alsike, Knivsta. Med
erfarenheterna fran detta projekt har Genova
kunnat finjustera planering och arbetssétt infor
det storre pagdende projektet Handelsmannen.
Under 2021 6kar Genova takten ytterligare i sin
bostadsproduktion genom byggstart av nya pro-
jekt i centrala Knivsta och Enkoping.

”Det dr viktigt att vi stindigt blir battre, att
vi dr en ldrande organisation. I varje projekt vi
genomfor arbetar vi aktivt med kunskapséver-
foring. Det gbr att vi bade kan arbeta &nnu smar-
tare, hitta béttre 16sningar och ddrmed fa néjda
hyresgéster, avslutar Henrik Raspe.
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Projekt Handelsmannen

Fyra hornstenar
i Genovas kundresa

Trygghet

Oavsett om man koper en ny bostad eller
flyttar in i en hyresbostad dr det ett stort
steg och innebdr stora fordndringar. Nar
det géller nyproducerade bostider kops
eller tecknas hyresavtal i de flesta fall
innan bostaden finns i verkligheten och
det 4r avgorande att kundens forvant-
ningar infrias. Vi har en tét dialog med
kunderna fran start till inflyttning och
dérefter genom en personlig forvaltning.

Visualisering

Marknadsféringen av Genovas projekt
haller alltid h6g ambitionsniva vad géller
kreativitet och visualisering av nya
bostéder. Ett showroom och en visnings-
lagenhet uppfors i varje projekt. Dessa
blir ett konkret sétt att visa produkten
infor hyres- eller kdpbeslutet och funge-
rar sedan som dterkommande mé&tesplats
for kunder som redan fattat sitt beslut.

Kommunikation

Genova har fran borjan drivits aven
djup 6nskan att forstaelse for hur
manniskor vill leva och bo. Vi faingade
tidigt upp den langvariga trenden att
manniskor lagger allt storre vikt vid
bostadens kvaliteter sdsom design,
arkitektur, hantverk och héllbarhet.
Efter tilltradet finns en digital plattform
tillgdnglig for de boende for exempelvis
felanméilan och andra kontakter mellan
kunderna och med Genova.

Eftermarknad
och forvaltning

Alla kunder har en kontaktperson hos
Genova och kundkontakten 4r en ange-
lagenhet for hela bolaget. Bostadsansva-
rig pd Genova ansvarar med sitt team
for att vi systematiskt och aktivt vardar
kontakten med kunderna, de som hyr
och koper vara bostider.
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Genova dger, forvaltar och utvecklar fastigheter, frimst
kommersiella lokaler, samhéllsfastigheter och bostéider. Vi
finns och vaxer framst i Storstockholm och Uppsala, bada
expansiva regioner med stor efterfragan pa bostader och
med en stark kommersiell fastighetsmarknad. Pa de foljande
sidorna beskriver vi Genovas fastighetshestand som bestar
av forvaltningsfastigheter och projektutveckling, samt hur vi
arbetarmed och utvecklar dessa omraden.
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Ekeby Bruk, Uppsala

Nyckeltal

Mkr

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Bostader under byggnation, antal
Fardigstéllda bostader, antal

Totalt antal byggratter, antal

Uthyrbar yta kommersiella fastigheter, tkvm
Uthyrbar yta samhallsfastigheter, tkvm
Total uthyrbar yta, tkvm

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %

Nettoinvesteringar, Mkr

Genova arsredovisning 2020




Genovas fastigheter och projekt

I kartorna pa detta uppslag visas var Genovas forvaltningsfastigheter och projekt
finns pa vara huvudmarknader Storstockholm och Uppsalaregionen. I fastighetsfor-
teckningen pa sidorna 32-33 beskrivs hela vart fastighetsbestand.

. Férvaltningsfastighet
@ rProjekt
@0 Siffrorna relaterar till fastighets-
Eleorer foérteckningen pa sidorna 32-33.
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. Forvaltningsfastighet

@ rrojekt

/-\ Siffrorna relaterar till fastighets-
férteckningen pa sidorna 32-33.
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°
Forvaltningsfastigheter £ g
ﬁ % Uthyrbar yta, kvm
-g' b Bygg/ Antal
Fastighets- ﬁ & For- ombygg- bo- Lager/ Latt Aldre-Bostads-
Nr beteckning Adress Kommun = S  virvsar nadsar stiader Markyta Kontor logistik industri Handel Bostad Skola boende ratt  Ovrigt Totalt
Storstockholm
1 Elverket 1 Doktorsvagen 3 Botkyrka S A 2019 1965 - 7189 3314 - - - - - - - - 3314
2 Magneten19 Johannesfredsvagen 9-11 Bromma S A 2019 1954 - 5928 2795 893 - 135 - 5800 - - - 9623
3 Stegsholm 3:5 Galovagen 30 Haninge 5] A 2019 - - 34516 - - - - - - - - 2450 2450
4  Odalmannen1 Roédhakevagen 24 Huddinge K A 2018 1955 - 2403 - - - 400 - - - - - 400
5 Brynjan5 Vikingavagen 1 Huddinge K A 2017 1965 - 4194 754 1800 - - - - - - - 2554
6 Veddesta5:12 Bruttovagen 5 Jarfalla K A 2018 2018 - 5953 - = - = = - = - 5600 5600
7  Stapelbéddden 31) Gashagaleden 12 Lidingd K A 2015 1972 - 47875 - - 5791 - - - - - 133 5923
/2006
8 Tattby 2:22 Solsidevagen 5 Nacka S T 2014 2014 - 2804 - - - - - - - - 532 532
Bjorknas 1:978 Kvarnvagen 22 Nacka S T 2014 2014 - 3444 - - - - - - - - 498 498
10 Lé&nnersta15:33 Telegramsvagen 101 Nacka K A 2013 1987 - 2513 - 832 - - - - - - - 832
11 Solsidan 52:1 Jaktvarvsvagen 5 Nacka K A 2015 1977 - 6469 - 1254 - - - - - - - 1254
12 Sickladn 37:45 Kvarnholmsvagen 52 Nacka K A 2016 1987 - 3936 1540 - 807 - - - - - 452 2799
13  Sickladn 386:62 Per Hallstroms Vag 7 Nacka K A 2015 2003 - 6017 - - - 1100 - - - - - 1100
14 Sickladn 393:4 Vikdalsvagen 50 Nacka K A 2018 1990 - 10 819 3485 435 - - - - - - - 3920
15 Gordelmakaren 5 Baldersgatan 25 Norrtélje K A 2016 1987 - 15997 - - - 5208 - - - - - 5208
/2017
16 Sjoborren5 &6 Dombherrevagen 19 Sollentuna K A 2018 2019 - 3483 - - - - - - - - 2574 2574
17 Lillsatra2 Stensatravagen 13 Stockholm K T 2014 1982 - 16 231 8840 2496 - - - - - - - 11336
/2016
18 Instrumentet 2 Jakobsdalsvagen 17 Stockholm A 2018 2014 - 3266 - 178 - - - 5680 - - - 5858
19 Drevern1& Grahundsvagen 82 Stockholm K A 2018 1973 - 5729 1215 19 - 2745 - - - - - 3979
Dvargspetsen 1
20 Drevern2 Grahundsvagen 83 Stockholm K A 2019 1984 - 3497 1200 - - - - - - - - 1200
21 Nynas 24 Lévholmsvagen 61 Stockholm S A 2019 - - 2233 - - - - - 2950 - - - 2950
22 Viby19:32 Energivagen 2 Upplands-Bro K A 2014 1972 - 11073 - - - 13388 - - - - 1787 15175
23 Viby19:29 &19:33 Effektvagen 10 Upplands-Bro K A 2019 1990 - 14997 - - 4437 - = - = - = 4437
24 Run67:84 Sagvagen 2 Osteraker K A 2016 1980 - 10235 3296 - - 250 - - - - 877 4423
25 Skarpnas 6:12 Timmermansvéagen 2 Nacka K T 2020 1983 - 6002 - 1965 - - - - - - - 1965
26 Jungfrun4 Baldersgatan 26 Norrtélje S A 2019 1989 - 5888 - 783 - - - - - - 2133 2916
/2019
27 Rund 7:146 Rallarvdgen 3 Osteraker K A 2020 2005 - 5728 - - - 1098 - - - - - 1098
28 Sicklabn 13:1394 Jakobsdalsvagen 2 Nacka 5] A 2020 - - 3349 - - - - - 320 - - - 320
Summa Storstockholm - 351768 26439 10655 11035 24324 - 14750 - - 17036 104238
Uppsala
29 Kryddgarden 6:3 Torggatan 17 Enkoping K A 2016 1995 - 24773 - - - 8730 - - - - - 8730
30 DelavGredelby21:1%  Apoteksvéagen 3-7 Knivsta K A 2017 1998 - 11109 249 - - - - - - - - 249
31 Sarsta12:19 Centralvdgen 12 Knivsta K A 2017 - - 1867 - - - - - - - - 447 447
32 Vra1:392 Brunnbyvégen 48 Knivsta S,H A 2015 2020 89 6049 - - - - 1589 692 4263 - - 6544
33 Bolanderna 9:11 Knivstagatan 7 Uppsala K A 2015 1979 - 5253 - 3335 - - - - - - - 3335
/2002
34 Luthagen 27:12 Ringgatan 31 Uppsala K A 2012 1976 - 966 - - - 763 - - - - - 763
35 Flogsta 39:1 Kopenhamnsgatan2-4  Uppsala K A 2012 1988 - 2730 - - - 610 - - - - - 610
36 Sunnersta155:2 Sunnerstavagen 40 Uppsala K A 2012 1970 - 3091 - - - 633 - - - - 175 808
37 Storvreta 3:80 Arentunavigen 10 Uppsala K A 2012 1984 - 3328 - - - 1012 - - - - - 1012
38 Almunge-Lovsta1:48  Lilla Vasby Lovsta Uppsala K A 2012 1977 - 4579 - - - 500 - - - - 175 675
39 Luthageni13:2 Seminariegatan 1 Uppsala S A 2009 1916/2011 - 10097 3644 - - - - 7068 - - 73 10785
40 Bolanderna21:4 Verkstadsgatan 10-14 Uppsala K A 2018 - - 34012 4147 2485 170 470 - - - - 2796 10068
41 Arsta83:1 Palmbladsgatan 8-10 Uppsala S A 2019 - - 7167 - - - - - - - - 3700 3700
42 Bolanderna 8:12 Bergsbrunnagatan 9-11 Uppsala S A 2019 - - 3624 400 - - - - 1502 - - 200 2102
43 Kungsdngen 32:6 Maltargatan 19A Uppsala K A 2019 - - 2317 - - - - - - - - 858 858
44 Kungsangen 32:8 Maltargatan 17 Uppsala K A 2019 1997 - 4317 1350 - - - - - - - - 1350
45 Flogsta 47:1 Ekeby Bruk 35 Uppsala s A 2020 - - 16679 Il 726 - - - 10437 4588 16522
46 Kryddgarden 6:5 Ostra Ringgatan 23-25 Enkdping K A 2020 1983 - 5227 - - - 2700 - - - - - 2700
47 Korsingen 20:2,20:3 Torggatan 8 Enkoping K A 2020 - - 5000 1118 - - - - - - - - 18
48 Gredelby 7:89 Klyvargatan 1-3 Knivsta K A 2020 2015 - 6499 - - - 2991 - - - - - 2991
49 Sarsta3:398 Forsbyvagen 32A-P Knivsta S,H A 2020 1965 16 43131 - - - - 1265 2469 - - 1960 5694
/2005
Summa Uppsala 105 201815 1679 6546 170 18409 2854 22168 4263 - 14972 81061
Ovrigt
50 Gulmaran7® Enedalsgatan 10 Boras K A 2016 1975 - 39138 190 337 - 6195 - - - - - 6721
51 Gulmaran 89 Neumansgatan 7 Boras K A 2018 1973 - 9964 - - - 1530 - - - - - 1530
52 Mackmyra 20:18 Valbovégen 318A-B Gavle K A 2018 2000 - 10624 - - - - - - - - 3605 3605
53 Nordanvinden 3 Nordanvég 5-9 Lund K A 2017 1966 - 9067 - - - 1996 - - - - 595 2591
54 Gustavshem 6 Gustavshemsvagen 1 Lund K A 2017 - - 4099 220 - - 673 - - - - 3710 4603
55 Rivan1 Odlarevéagen 5 Lund S A 2017 1988 - 2997 1484 - - - - - - - - 1484
Summa dvrigt - 75889 1894 337 - 10394 - - - - 7910 20534
Summa fastigheter under férvaltning 105 629472 40012 17538 11205 53127 2854 36918 4263 - 39918 205833
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. g
Projekt g f
ﬁ g Uthyrbar yta, kvm
® = Bo-
Fastighets- E g For- Antal Lager/ Latt Aldre- stads-
Nr beteckning® Adress Kommun w D varvsar Projektnamn bostader Markyta Kontor logistik industri Handel Bostad Skola boende ratt Ovrigt Totalt
Storstockholm
56 DelavOdalmannen1 Roédhakevagen 24 Huddinge H A 2018 Odalmannen 56 2403 - - - - 2960 - - - - 2960
57 DelavBrynjan5 Vikingavéagen 1 Huddinge H A 2017 Brynjan 5 145 4194 - - - 1350 7875 - - - - 9225
58 Del av Stapelbadden 3" Gashagaleden 12 Lidingé H,B A 2015 Gashaga 385 47 875 - - - - 11500 - - 11500 - 23000
59 DelavSicklaon393:4  Vikdalsvagen 50 Nacka H A 2018 Sydostra Vikdalen 250 10819 - - - - 14600 - - - - 14600
60 Delav Solsidan 52:1 Jaktvarvsvagen 5 Nacka B A 2015 Jaktvarvet 90 6469 - - - - - - - 4750 - 4750
61 Delav Sickladn 37:45 Kvarnholmsvagen 52 Nacka B A 2016 Gaddviken 100 3936 - - - - - - - 6840 - 6840
62 Del av Sicklaon 386:62 Per Hallstroms Vag 7 Nacka B A 2015 Skvaltan 175 6017 - - - - - - - 9625 - 9625
63 Handelsmannen 19 Diamantgatan 7-9 Norrtalje H A 2016 Handelsmannen 1 355 15568 - - - - 13257 1296 6021 - - 20574
64 DelavInstrumentet2  Jakobsdalsvagen 17 Stockholm B A 2018 Ornsberg 120 3266 - - - - - - - 7500 - 7500
65 DelavDrevern1&2 Grahundsvagen 82-83 Stockholm H A 2018 Drevern1, 2 200 9226 - - - 2250 7700 1380 6440 - - 17770
66 DelavDvargspetsen1 Grahundsvagen 9 Stockholm H A 2018 Dvérgspetsen 1 150 4184 - - - - 7700 - - - - 7700
67 Delav Viby19:3% Energivégen 2 Upplands-Bro H A 2014 Viby 910 11073 - - - 1530 38250 5788 4140 17100 - 66808
68 DelavRund7:84 Sagvagen 2 Osteraker B A 2016 Runo 7:84 258 10235 - - - - 6000 - - 8250 - 14250
69 DelavRuno7:146 Rallarvdgen 3 Osteraker S A 2020 Rund 7:146 - 5728 - - - - - - - - 5850 5850
70 Delav Sicklabn13:1394 Jakobsdalsvagen 2 Nacka B A 2020 Nacka Strand 44 3349 - - - - - - - 2850 - 2850
71 Delav Sicklabn 13:24%  Fabrikdrvagen 16 Nacka B A 2020 Nacka Strand 52 - - - - - - - - 3420 - 3420
72 Delav Sicklabn13:78%  Cylindervagen 8-20 Nacka H A 2020 Nacka Strand 25 - - - - - 1520 - - - - 1520
73 Sickladn 362:1% Enspannarvagen 1 Nacka H A 2020 Nacka Strand 70 3054 - - - - 4180 - - - - 4180
Summa Storstockholm 3385 247396 - - - 5130 115542 8464 16601 71835 5850 223422
Uppsala
74 Del av Kryddgarden Torggatan 17 Enkoping H A 2016 Kryddgarden 6:3 655 24773 - - - 3600 23730 1395 6045 5390 - 40160
6:3&6:5
75 Delav Gredelby 21:19 Apoteksvagen 3-7, Knivsta H A 2017 Segerdal 150 12976 - - - 222 8328 - - - - 8550
Centralvagen 12
76 Vastra Knivsta'® = Knivsta H = = Véstra Knivsta 250 = = = = - 15400 = = = - 15400
77 DelavBolanderna21:4 Verkstadsgatan10-14 Uppsala K A 2018 Bolénderna 21:4 - 34012 6400 - - - - - - - - 6400
78 DelavLuthagen27:12  Jumkilsgatan1 Uppsala B A 2012 Luthagen 45 966 - - - 680 - - - 1500 2180
79 Delav Storvreta 3:80 Arentunavigen 10 Uppsala H A 2012 Storvreta 80 3328 - - - - 4560 - - - - 4560
80 Del av Flogsta 39:1 Képenhamnsgatan 2-4  Uppsala B A 2012 Ekeby 90 2730 - - - 900 4500 - - - - 5400
81 DelavKungsangen 32:6 Maltargatan 17-19 Uppsala H A 2019 Kungséngen 175 6634 - - - - 10000 - - - - 10000
&32:8
82 DelavKorsdangen20:2 Torggatan 8 Enkoping H A 2020 Korsangen 220 5000 - - - 300 10500 - - - - 10800
&20:3
83 Danmarks-Kumla 8:31 Grafikgatan 30 Uppsala K A 2020 ggnmarks-Kumla - 21000 - 21460 - - - - - - - 21460
:31
84 Del av Gredelby 7:89 Klyvargatan 1-3 Knivsta 2020 Gredelby 45 6499 - - - 570 2250 - - - - 2820
85 Del av Sarsta 3:398 Forsbyvagen 32A-P Knivsta S,H A 2020 Sarsta 10 43131 - - - - 6000 3600 - - - 9600
Summa Uppsala 1820 161049 6400 21460 - 6272 85268 4995 6045 6890 - 137330
Ovrigt
86 DelavGulmaran7 &8® Enedalsgatan 10, Neu- Boras H A 2016, Gulmaran7,8 315 49102 - - - - 15400 465 4185 - - 20050
mansgatan7 2018
87 DelavNordanvinden3 Nordanvag 5-9 Lund H A 2017 Klostergarden 165 9067 - - - - 7700 - - - - 7700
88 DelavRivani Odlarevagen 5 Lund H A 2017 Rivan 50 2997 - - - - 3465 - - - - 3465
89 Del av Gustavshem 6 Gustavshemsvagen 1 Lund H A 2017 Vasterbo 80 4099 - - - - 4620 - - - - 4620
90 Conception Carrer Concepcio 34 Palma K A 2016 Hotell Nobis 35 857 - - - - - - - - 2300 2300
91 CanOliver Carrer Caputixines 9 Palma K A 2016 Hotell Can Oliver 40 1086 - - - - - - - - 3300 3300
Summa évrigt 685 67208 - - - - 31185 465 4185 - 5600 41435
Summa projekt 5890 475653 6400 21460 - 11402 23199513924 26831 78725 11450 402187
Upplatelseformen ar dganderatt for samtliga fastigheter forutom Tattby 2:22, Bjérknas 1:978, Lillsatra 2 och Skarpnas 6:12 som K Kommersiella fastigheter
samtliga ar tomtratter S Samhilisfastigheter
H Hyresbostader
1) Stapelbadden 3 deldgs av Genova 50 procent och SBB 50 procent. Den uthyrbara ytan avser Genovas andel. B Bostadsriatter
2) Sickladn 386:6 delags av Genova 50 procent och Fastator 50 procent. Den uthyrbara ytan avser Genovas andel. A Aganderitt
3) Viby 19:3 delédgs av Genova 70 procent och K2A 30 procent. Den uthyrbara ytan avser den totala uthyrbara ytan. T Tomtratt
4) Sicklaon 13:139, Del av Sickladn 13:78, Del av Sickladn 13:24 och Sickladn 362:1 delags av Genova 50 procent och SBB 50
procent. Den uthyrbara ytan avser Genovas andel.
5) Gredelby 21:1 och Séarsta 12:1 deldags av Genova 50 procent och Redito 50 procent. Den uthyrbara ytan avser Genovas andel.
6) Gulmaran 7 och 8 deldgs av Genova 50 procent och Jarngrinden 50 procent. Den uthyrbara ytan avser Genovas andel.
7) Fér samtliga deldgda projekt presenteras det antal bostader och den yta som motsvarar Genovas ekonomiska agarandel.
8) "Del av” har angetts for fastigheter som idag ar forvaltningsfastigheter.
9) Handelsmannen 1 har omarbetats och blir vésentligt storre med cirka 440 hyresldagenheter. Tabellen uppdateras i
Q1-rapporten.
10) Genova har genom en option fatt en markanvisning fér nybyggnation om cirka 250 bostader i vastra Knivsta.
Optionen innebéar en grund for framtida forhandlingar och ar inte bunden till en viss fastighet.
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Forvaltningstastigheter

Genova forvdrvar och utvecklar fastigheter for egen langsiktig forvalt-

ning. Att dga med ett evighetsperspektiv motiverar langsiktiga investe-
ringar och skapar utrymme for hallbar stadsutveckling och personlig
forvaltning.

1
Ll

Genova arsredovisnne=2020



GENOVA | FORVALTNINGSFASTIGHETER

Fastigheter tor
langsiktigt agande

Genovas bestand av forvaltningsfastigheter bestar till storsta delen av kommersiella fastigheter
sasom handel, kontor och lager, samt samhéllsfastigheter. Under 2020 kompletterades fastig-
hetshestandet med vara forsta hyresbostéider. Genova dger dven fastigheter dér det planeras for
framtida hyresbostader i kombination med samhadllsfastigheter, (ofta i nya stadsdelar) och vi
driver ett flertal utvecklingsprojekt i olika faser.

Véra forvaltningsfastigheter genererar
stabila kassafloden som med 16pande
foradling och utveckling av befintliga
byggrétter sdkerstiller Genovas lang-
siktiga tillvaxt. I takt med att pagidende
nybyggnadsprojekt fardigstills kommer
bostadsfastigheter och samhéllsfastig-

heter i framtiden utgora en storre del av
fastighetsbestandet.

Forvarvsprocessen

Genova arbetar proaktivt med att
identifiera intressanta fastigheter att
komplettera existerande portfélj med

utan begrinsning till specifik kategori
samt att Il6pande identifiera fastig-
heter som bidrar till att uppfylla vara
finansiella och operativa mél. Kinne-
tecknande f6r Genovas forvirvsobjekt
dr att de 4r kassaflodesgenererande
och samtidigt innehéller potential for

Forvaltningsfastigheter per fastighetskategori

31december 2020

Fastighetsvarde
Totalt 4 560 Mkr

52%
Kommersiella
fastigheter

Uthyrbaryta
Totalt 189 543 kvm

58%
Kommersiella
fastigheter

48%
Samhalls-
fastigheter

42%
Samhalls-
fastigheter

Hyresvarde
Totalt 269 Mkr

51%
Kommersiella
fastigheter

49%
Sambhalls-
fastigheter

Forvaltningsfastigheter per geografi
31december 2020

Fastighetsvarde
Totalt 4 560 Mkr

5% 52%
Ovrigt Storstockholm

Uthyrbar yta
Totalt 189 543 kvm

Hyresvirde
Totalt 269 Mkr

43%
Uppsala

9% 51% 7% 49%
Ovrigt Storstockholm Ovrigt Storstockholm
40% 44%

Uppsala Uppsala

e
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véardeutveckling. Mojliga forvarvsobjekt
omfattar bade kassaflédesgenererande
fastigheter, helt eller delvis uthyrda,
och tomma byggnader med potential
for uthyrning, omférhandlingar, inves-
teringar eller langsiktig forvaltning.
Genovas ambition &r att fastigheterna
som forvérvas dven ska ge mojlighet att
pé sikt skapa byggrétter for framtida
nybyggnadsprojekt. I de fall vi ser moj-
ligheter for utveckling av bostéder och
samhéllsfastigheter paborjas ett aktivt
arbete tillsammans med kommunerna
angiende nya detaljplanetr.

Ofta finns den kategorin av fastigheter
vi soker utanfoér citykdrnorna men med
bralidgen avseende kommunikationer
och transporter. Genom upprustning och
med aktiv férvaltning kan fastigheterna
pé sa sétt utvecklas till att bli attraktiva
lokaler for fler eller nya hyresgéster.

Utveckling 2020

Genovas forvaltningsportfolj fortsatte
under 2020 att vdxa genom investe-
ringar i befintligt bestdnd, forvirv av
nya fastigheter samt genom projektut-

36 Genova arsredovisning 2020

veckling. Savail fastighetsvirde som
hyresvirde 6kade. Vid arets slut bestod
fastighetsbestandet av 48 forvalt-
ningsfastigheter med en total uthyrbar
area pa cirka 190 000 kvm, framst i
Storstockholm och Uppsalaregionen,
med ett marknadsvdrde om ndrmare
4,6 Mdkr. Totalt fastighetsvarde med
hinsyn tagen till tilltrddda fastigheter,
pigéende nyanldggningar samt joint
ventures uppgér till cirka 6,0 Mdkr.
Cirka 95 procent av fastighetsvardet och
cirka 91 procent av den totala uthyrbara
ytan ar hanforlig till fastigheter i Stor-
stockholm och Uppsalaregionen.

Forvéarv under aret

Genova forvérvade och tilltrddde under
aret forvaltningsfastigheter till ett
underliggande fastighetsviarde om cirka
736 Mkr.

I maj tilltriddes en tomtritt i cen-
trala Nacka till ett underliggande fastig-
hetsviarde om cirka 40 Mkr. Hyrestiden
16per pa elva ar till ett arligt hyresvérde
om cirka 2,8 Mkr och den forhyrda ytan
motsvarar cirka 2 000 kvm.

Ijuli tilltraddes en fastighet i Akers-
berga till ett underliggande fastig-
hetsvarde om 20 MKkr. Fastigheten

ir beldgen centralt i Akersberga i
anslutning till en av Genovas befintliga
fastigheter. Den uthyrningsbara ytan
uppgar till cirka 1100 kvm och tomtare-
alen 4r pa cirka 6 000 kvm. Fastigheten
ar fullt uthyrd till Lidl Sverige, arligt
hyresvarde uppgér till cirka 1,3 Mkr och
hyrestiden till cirka 3,5 ar.

Taugusti tilltrdddes en samhaéllsfast-
ighet i Ekeby, Uppsala till ett underlig-
gande fastighetsvirde om 350 MKr. Den
uthyrningsbara ytan uppgér till cirka
16 500 kvm med tomtareal om cirka
16 700 kvm.

Taugusti forvarvade och tilltrddde
Genova tillsammans med SBB bolaget
Nackahusen Holding AB som &ger sex
fastigheter i Nacka Strand. Fastighe-
terna som inneholl byggrétter om cirka
40 000 kvm ljus BTA férvarvades for
1 krona. Parterna 6vertog befintligt
obligationslan om cirka 360 MKkr. Efter
reglering av Nackahusen Holdings tidi-
gare avyttrade fastigheter kontrollerar

v laget=0ch qufstikfaStighe'gt.i:_Uppséla_
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Genova tillsammans med SBB fastighe-
ter och byggréatter om cirka 30 000 kvm
ljus BTA. Fastigheterna 4gs i ett joint
venture dar Genovas investeringsa-
tagande initialt uppgéar till 30 MKr.

I oktober tilltraddes tre fastigheter
i centrala Enkoping till ett underlig-
gande fastighetsviarde om 91 MKkr. Fast-
igheterna ligger i direkt anslutning till
en fastighet som dgs sedan tidigare och
dér ett pagdende planarbete drivs for
framtida utveckling av bostider. Arligt
hyresvirde for de uthyrda kommersiella
ytorna uppgér till cirka 2,8 MKkr. Fast-
igheterna innefattar lagakraftvunna
bostadsbyggrétter om cirka 14 000 kvim

ljus BTA samt beddémd potential for
utveckling av ytterligare cirka 12 000
kvm ljus BTA bostédder.

I oktober tilltrdddes en projektfast-
ighet for lager och logistik strategiskt
beldgen i Uppsala. Fastigheten kommer
vid fardigstillande innehalla cirka 21
500 kvm uthyrbar yta och innebéra en
total investering om 275 MKkr. I samband
med tilltrdde erlade Genova en kdpeskil-
ling om 25 MKkr. Fastigheten berdknas
std klar i september 2021 och fastighets-
virde vid fardigstallt projekt bedéms
uppga till cirka 360 Mkr med ett totalt
hyresvirde om cirka 23,5 Mkr och ett
forvantat driftnetto om cirka 22 Mkr.

Idecember tilltrdddes tva fastigheter
med skola, virdboende, dagligvaru-
handel och hyresbostider i Knivsta

till ett underliggande fastighetsvérde
om 246 MKr fore avdrag for uppskjuten
skatt. Den totala uthyrbara ytan uppgar
till cirka 8 700 kvm och fastigheterna
omfattar d&ven mark om cirka 50 000
kvm med potential for framtida utveck-
ling av bostdder och samhéllsfastighe-
ter. Arligt hyresvirde for fastigheterna
uppgar till cirka 14 Mkr med ett for-
vantat driftnetto om cirka 12 Mkr. Den
genomsnittliga dterstdende 16ptiden for
hyresavtalen 6verstiger sju ar.

Fastighetshestandet
31december 2020
Fastighets-
Antal Uthyr- " I " Uthyr- Kontrak- .
fastig- baryta, Fastighetsvérde Hyresvirde nings- terad ars- kostnader Driftsdverskott
heter kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm grad,% hyra', Mkr Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm
Per fastighetskategori
Kommersiella fastigheter 33 110409 2355 21331 136 1234 96,1 131 -38 -344 93 839
Samhallsfastigheter? 15 79134 2205 27858 133 1680 99,2 132 -23 -290 109 1377
Summa per fastighets- 48 189543 4560 24056 269 1420 97,6 263 -61 -322 202 1064
kategori
Per geografi
Storstockholm 25 96895 2371 24472 131 1351 98,2 129 -30 -309 99 1017
Uppsala 17 76547 1946 25416 18 1547 96,9 15 -26 -342 89 1157
Ovrigt 6 16101 243 15086 20 1232 97,3 19 -5 -296 15 903
Summa per geografi 48 189543 4560 24056 269 1420 97,6 263 -61 -322 202 1064
Pagaende byggnation 416
Planerade projekt 380
Totalt enligt balansrakning 5355
Forvarvade, men ej
tilltradda fastigheter och
narliggande fardigstallda
byggnationer? 8 5741 246 15 2561 100,0 15 -0,5 -81 14 2481
Totalt 51 195284 5601 284 1454 97,7 277 -61 -315 216 1106
Avyttrade, men ej frantrad-
da fastigheter -1 -2574 -m -6 2368 100,0 -6 0,2 -60 -6 2308
Totalt 50 192710 5490 278 1441 97,6 27 -61 -318 210 1089
Darutover:
Fastigheter dgda via JV 654
1) Ej beaktat hyresrabatter om 6,3 Mkr.
2) Varav tva fastighet avser 51 hyresbostader.
3) Pagaende byggnationer som kommer generera hyresintakter inom tolv manader, ej beaktat hyresrabatter om 4 Mkr.
Ovanstaende sammanstallning avser de fastigheter som Genova &gde vid periodens utgang med tilldgg for forvarvade men ej tilltradda fastigheter
samt nérliggande fardigstallda byggnationer. Tabellen avspeglar fastigheternas intakter och kostnader sdsom de hade dgts under hela perioden.
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ey Aldreboende och férskola i Alsike, Knivsta

Avyttringar och omklassifice-
ringar

Ijuni frantrdddes 50 procent av
aktierna i det fastighetsdgande bolag
som Ager Stapelbddden 3 pa Lidingo.
Aktierna tilltrdddes av Samhaélls-
byggnadsbolaget i Norden AB (SBB)
och parterna kommer gemensamt att
utveckla fastigheten med tonvikt pa
hallbara bostdder med samhéllsinslag.
Det underliggande fastighetsvérdet
om 400 MKr i transaktionen Oversteg
Genovas bokférda varde med cirka 220
MKr vilket redovisades som en virde-
forandring under forsta kvartalet.
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Idecember frantrdddes tre kommersi-
ella fastigheter i Gdvle och Sundsvall till
ettunderliggande fastighetsvirde om
128 Mkr fore avdrag for latent skatt. For-
sdljningspriset 6versteg bokfort virde
med cirka 10 procent. Avyttringen
omfattar tva fastigheter med lokaler f6r
bilhandel i Sundsvall och Givle samt en
fastighet med handel i ett externhan-
delsomréde i Gavle.

Uthyrningar

Utover forvarv har Genova under 2020
fokuserat pa nyuthyrning och omfor-
handlingar i befintligt fastighetsbestdnd

for att 6ka uthyrning och skapa vérde.
Genova tecknade flera nya hyresavtal

i Storstockholm och Uppsalaregionen
men dven i Lund. Genovas forsta hyres-
bostéder for egen langsiktig forvaltning
stod klara och vi tecknade &ven avsikts-
forklaringar avseende uppforande och
uthyrning i kommande projekt.

Imars tecknade Genova en avsikts-
forklaring med Internationella Engelska
Skolan om att uppfora en grundskola
med ett 20-arigt hyresavtal pé fastighe-
ten Viby 19:3 i Upplands-Bro dir Genova
planerar uppféra en ny stadsdel tillsam-
mans med bostadsbolaget K2A.
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Forfallostruktur hyresavtal

10 storsta hyresgisterna

31december 2020 31december 2020
Kontrak- Kontrakterad % av total
Antal Yta terad Andel Hyresgaster hyra, Mkr portfolj
hyresavtal iNkvimghyray MK % Coop Sverige Fastigheter AB 13,5 514
Leptid Stiftelsen Uppsala Musikklasser 12,9 4,91
Ao C L= 7 6 HOOM Home & Hotel AB 14 433
Ao oL & & E Stockholm Stad, Utbildnings- 13 4,31
2023 33 25 30 n férvaltningen
2024 34 26 32 12 Uppsala Kommun 1,2 4,26
2025 10 24 40 15 Gluntens Montessoriskola 10,3 3,93
>2025 35 66 104 39 Yrkesplugget i Sverige AB 9,8 3,72
Summa 226 178 257 98 Norlandia Care AB 9,5 3,60
Hyresbostader 51 3 5 2 Dagab Inkép och Logistik AB 9,3 3,54
P-platser och Ovrigt 3 - = = Scanreco AB 8,6 3,28
Totalt 280 181 262 100 Totalt 107,7 41,03
Vakant 9 7 Genomshittlig, vagd,
Totalt 190 269 aterstaende 16ptid, ar 6,22

Under forsta kvartalet forlingdes hyres-
avtal om cirka 4 500 kvm i tva fast-
igheter i Lund till &rliga hyresvirden
om cirka 6,2 MKr. Avtalen 16per i fem
respektive atta &r med hyresgésterna
Statens historiska muséer och Friskis &
Svettis.

Ijuni skedde fardigstdllande och
inflyttningar i Genovas forsta egenut-
vecklade hyresbostédder. De 35 hyres-
bostdderna, som ir beldgna i Alsike,
Knivsta, kommer Genova dga och
forvalta langsiktigt.

I oktober genomfdrde Genova ett
antal strategiska uthyrningar om cirka
6 500 kvm med ett arligt hyresvirde
om cirka 10 MKkr i Stockholm och Lund.
Genova tecknade &ven en avsiktsforkla-
ring med Axfood avseende utveckling
péa fastigheten Viby 19:3 i Upplands-Bro
dir Genova planerar en ny stadsdel.
Parterna ska verka for att uppfora en
dagligvarubutik med Hemkop pa en
ytaom 1200-2 000 kvm med minst ett
10-arigt hyresavtal till marknadsmés-
siga villkor. Projektet i Upplands-Bro
drivs tillsammans med K2A och berdk-
nas paborjas under 2021.

I fastigheten Flogsta 47:1 har Genova
forlangt hyresavtalet med Gluntens
Montessoriskola om cirka 6 000 kvim

till den 31 augusti 2041 med ett arligt
hyresvirde om cirka 11 Mkr. Vidare

har hyresavtalet med Leo’s Lekland i
fastigheten Mackmyra 20:18 om cirka
3600 kvm forldngts i tre ar och l6per till
och med 2029 med ett arligt hyresvarde
om 4,5 MKkr.

Under och efter fjirde kvartalet
gjordes nyuthyrningar om drygt 10 000
kvm i den projektfastighet for lager
och logistik i Uppsala som forviarvades
i oktober 2020 och som byggstartades
direkt efter arsskiftet 2021.

Genovas forvaltning
Genovas forvaltning praglas av ett nira
samarbete med hyresgésterna. For att
vara en framgangsrik fastighetsigare
maste vi bedriva en aktiv forvaltning
och forsté var kunds affér, de boendes
behov och fastigheternas roll i helheten.
FOr Genova ir det viktigt att bygga
langsiktiga relationer med vara hyres-
géster och vi vill att de ska uppleva att
deras lokaler och bostéder, och dérige-
nom relationen med oss som hyresvird,
bidrar till trygghet och vérde. For vara
hyresgister i kommersiella lokaler och
samhéllsfastigheter 4r det centralt
att vi agerar affirsméssigt, lyssnar in

kundens behov och erbjuder en produkt
som dr anpassad ddrefter. En viktig

del i forvaltningen ar att bidra till att
utveckla lokaler och dven kringmiljon
for att skapa basta mojliga forutséatt-
ningar fér kundernas verksamheter.

Hyresgister

Genovas fastighetsbestand préglas
generellt av hyresgister med langsiktig
horisont for sin verksamhet i lokalerna.
En stor andel av vara hyresgéster verkar
i den offentliga sektorn samt inom dag-
ligvaruhandeln. Den genomsnittliga
16ptiden for hyreskontrakten i Genovas
fastighetsbestand uppgick vid arets slut
till ndrmare sju &r och fordelas pa cirka
280 hyresgéster. Bland hyresgésterna
finns bade privata foretag och verksam-
heter inom offentlig sektor: kommunala
omsorgsbolag, myndigheter, fackfor-
bund, landsting, ledande féretag inom
forsvarsindustrin, handelsforetag samt
Stiftelsen Uppsala Musikklasser. Fran
2020 har Genova dven privatpersoner
som hyresgéster i vara hyresbostéder.
Itakt med att pdgéende nybyggnads-
projekt fardigstills kommer Genova ha
en vixande andel hyresgéster i hyres-
bostéder.
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De tre storsta hyresgésterna utgjordes
av Coop Sverige, Stiftelsen Uppsala
Musikklasser och HOOM Home & Hotel
AB som tillsammans stod for cirka 15
procent av hyresintdkterna. Av totalt
hyresvirde uppgick andelen fran offent-
ligt finansierade hyresgéster till nér-
mare 49 procent. Om &ven dagligvaru-
handel inkluderas uppgick andelen till
drygt 60 procent av totalt hyresvérde.

Intjaningsformaga

Itabellen illustreras Genovas aktuella
intjiningsforméga pa 12-manadersba-
sis. Intjainingsférmagan baseras pa de
forvaltningsfastigheter som Genova
tilltratt vid periodens utgang. Det

ar viktigt att notera att den aktuella
intjiningsféormégan inte ska jamstal-
las med en prognos for de kommande
tolv manaderna. Intjiningsférméagan
innehaller exempelvis ingen bedom-
ning av hyres-, vakans- eller rantefor-
dndringar. Genovas resultat paverkas

dessutom av viardeférandringar pa
forvaltningsfastigheterna. Resulta-

tet paverkas ocksa av skatt. Inget av
ovanstdende har beaktats i den aktuella
intjiningsféormégan.

Hyresintdkterna baseras pa kontrak-
terade intékter vid periodens utgang.
Avtagande hyresrabatter om 6,3 MKkr ar
ej avdraget fran hyresvérdet. Fastig-
hetskostnaderna speglar de senaste tolv
manadernas utfall for fastigheter som
agts under hela perioden. Fastigheter
som har férvarvats och projekt som
har fardigstéllts har rdknats upp till
arstakt. Centrala administrationskost-
nader avser kostnader hinforliga till
fastighetsforvaltningen och baseras
pa bedémda kostnader for kommande
tolvmanadersperiod, rensat fér even-
tuella kostnader av engadngskaraktar.
Finansnettot har berdknats utifran
aktuell rintebdrande nettoskuld. Rdnta
palikvida medel erhélls ej och rénta pa
den réntebdrande skulden har berék-

nats utifrin genomsnittsrantan vid
periodens utging.

Efter perioden har fastigheterna
Kungsingen Tibble 25:1 och Ornsberg 2
tilltratts. Samtidigt har fastigheten Sjo-
borren 5&6 frantritts. Transaktionerna
har marginell paverkan pa hyresvirde
och driftnetto. Da fastigheterna ej var
tilltradda respektive frantrddda per 31
december 2020 ingér de inte i redovisad
tabell for bedomd intjiningsformaga.

Fastighetsvirde nyckeltal

31dec 31dec
2020 2019
Hyresvarde kr/kvm 1420 1325
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98 98
Fastighetskostnader kr/kvm 322 302
Driftsdverskott kr/kvm 1064 993
Overskottsgrad, % 77 72
Forvaltningsfastighetsvarde kr/kvm 24 056 21515
Uthyrningsbar yta, tkvm 189 543 170174
Antal fastigheter 48 43
Fastighetskostnader arstakt per kv
Kommersiella Sambhalls-
Kr/kvm fastigheter fastigheter Totalt
Drift -232,6 -245,6 -237,8
Underhall -65,8 =277 -50,7
Fastighetsskatt -49,9 -7,3 -33,1
Totalt -348,4 -280,7 -321,6
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Bedomd intjaningsformaga
forvaltningsfastigheter

Mkr

Hyresvarde' 269
Vakans -7
Hyresintakter 263
Driftskostnader -45
Underhallskostnader -10
Fastighetsskatt -6
Totala fastighetskostnader -61
Driftséverskott 202
Central administration -13
fastighetsforvaltning

Genovas andel av 12
forvaltningsresultat fran JV:n

Finansnetto -90
Fo6rvaltningsresultat? 10

1) Ej beaktat hyresrabatter om 6,3 Mkr.

2) Valutakurseffekter har brutits ut ur férvaltningsresul-
tatet och redovisas pa egen rad i resultatrakningen.
Jamforelsesiffror har réknats om. Se vidare under
Resultatanalys pa sidan 93.
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Projektutveckling

Kvalitet och funktion. Miljocertifiering. En omsorgsfullt gestaltad

miljo. Detta dr centrala delar i att skapa attraktiva bostdder och lokaler,
eller vél fungerande kvarter. Genovas bidrag till staden sker genom en
ansvarsfull utveckling, hog kvalitet i nybyggnationen och genom att
stotta initiativ som skapar langsiktigt varde for platserna dér vi bygger.

Genova arsredovisning 2020
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Handelsmannen 1, Norrtélje
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Vi bygger for langsiktigt agande

Genova utvecklar fastigheter [or egen langsiktig forvaltning som en del av en lonsam
och hallbar tillvaxt i bolaget. Nybyggnadsprojekten utgar vanligtvis fran byggratter
skapade fran vara befintliga fastigheter och omfattar framst utveckling av hyresbostader,
samhallsverksamheter och kommersiella lokaler men aven framtida bostadsratter.

Langsiktig och hallbar projek-
tutveckling

Nybyggnation av hyresbostédder, sam-
héllsverksamheter och kommersiella
lokaler utgdr en vixande del av Genovas
projektutveckling. Vi uppfor byggnader
for 1angsiktigt 4gande och férvaltning
som en del av en I6nsam och hallbar
tillvéxt. Genovas projektutveckling

omfattar dven till mindre del byggna-
tion av bostadsritter. Genova dr dirmed
aktivt i hela kedjan av fastighetsinves-
teringar — fran forvérv till férvaltning,
projektutveckling och byggnation dir
uppdraget ofta inkluderar att bidra i
utveckling av nya stadsdelar.

For Genova dr hallbarhet en kérn-
fraga och vi arbetar aktivt for att ta

vart ansvar som fastighetsdgare och
stadsutvecklare. Vart langsiktiga méal ar
att miljocertifiera samtliga nyproduce-
rade fastigheter i bestandet for att méta
kundkrav, minska klimatpaverkan och
risker, 6ka virdet och fa battre lanevill-
kor. Lis mer om Genovas héllbarhetsar-
bete pa sid 50-61.

Projektutveckling per fastighetskategori

31december 2020

Fastighets-/Projektvirde
Totalt 19 322 Mkr
8%
Kommersiella

Uthyrbaryta
Totalt 402187 kvm
1%
Kommersiella

Hyresvirde
Totalt 671 Mkr
1%
Kommersiella

fastigheter fastigheter fastigheter
28% 19%
Bostadsratter Bostadsratter
12% 12%
Samhalls- Samhalls- 15%
fastigheter fastigheter Samhalls-
0 o 74% .
52% 58% H bostad fastigheter
Hyresbostader Hyresbostader PEDIEEEE,
Projektutveckling per geografi
31december 2020
Fastighets-/Projektvarde Uthyrbaryta Hyresviarde
Totalt 19 322 Mkr Totalt 402 187 kvm Totalt 671 Mkr
10% 63% 10% 56% 13% 50%
Ovrigt Storstockholm Ovrigt Storstockholm Ovrigt Storstockholm
27% 34% 37%
Uppsala Uppsala Uppsala
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Projektportfolj med egen-
utvecklade byggritter

Genovas projektportfolj hanfor sig i
huvudsak till egenutvecklade byggrét-
ter tillskapade frdn egna forvaltnings-
fastigheter med befintligt kassaflode.

Vi arbetar tillsammans med kommuner
for att mojliggora utveckling av dessa
fastigheter fran i huvudsak kommersiell
yta till bostider eller samhéllsverk-
samheter. Per den 31 december 2020
omfattade Genovas projektportfolj cirka
400 000 kvm uthyrbar yta fordelat

pa 5890 bostadsbyggrétter, varav 77
procent utgdrs av hyresbostider och
samhéllsfastigheter som Genova avser
utveckla for egen langsiktig forvaltning,
samt cirka 23 procent bostadsritter och
kommersiella fastigheter. 88 procent av
byggritterna aterfinns i Storstockholm
och Uppsalaregionen.

Pagaende byggnation

Vid utgangen av 2020 hade Genova 540
bostéider, varav 35 hotellrum, i paga-
ende byggnation till ett redovisat virde
om 416 MKkr.

De pégéende byggnationerna dr Hotell
Nobis i Palma, Mallorca, Handels-
mannen 1i Norrtélje med vardboende,
forskola och hyresbostider, samt
Segerdal i Knivsta med hyresbostider.
Dessa projekt kommer fardigstillda att
fortsitta 4gas och forvaltas av Genova.
Projekt Segerdal genomfor vi som ett
joint venture med Redito och innehaller
totalt 300 hyresbostider, varav 150
hyresbostider redovisas som pagéende
byggnation vilket motsvarar Genovas
dgarandel.

Projektet i Palma kommer fardig-
stdllas under andra kvartalet 2021 d&
hyresgésten Nobis tar hotellet i bruk.

For projektet Handelsmannen 1 i
Norrtélje har Genova arbetat om planen
och dirigenom utékat utnyttjandegra-
den av den befintliga byggritten, vilket
innebér att projektet kommer att 6ka
med cirka 50 procent, fran cirka 21 000
kvm uthyrbar yta till cirka 30 000 kvm.
Det pagaende projektet inkluderar tva
kvarter innehéallande ett 4ldreboende
med 80 bostéder, en férskola om 125
forskoleplatser samt cirka 400 hyres-

Hyresbostader Alsike, Knivsta

bostéder. Forsta inflyttningar berdknas
ske under slutet av 2021.

I december startades projekt Seger-
dal beldget i centrala Knivsta, granne
med kommunhuset och i direkt anslut-
ning till tigstationen. Projektet avser
nyproduktion av cirka 300 hyresbosti-
der med en uthyrningsbar yta om cirka
17 000 kvm. Byggnaderna kommer att
miljocertifieras och forsta inflyttning
berédknas ske vid arsskiftet 2022/2023.

I oktober avtalade Genova om att
férvarva projektfastigheten Danmarks-
-Kumla 8:311 Uppsala. Fastigheten
ligger strategisk beldgen intill E4:an
och kommer innehélla cirka 21 500
kvm uthyrbar yta for lager och logistik.
Total investering vid fardigstédllande
uppgar till 275 MKkr fore avdrag for latent
skatt. Fastigheten byggstartades direkt
efter arsskiftet 2020/2021 och berdknas
std klar i oktober 2021. Per 1 mars 2021
ar cirka 50 procent av ytan uthyrd.
Fastighetsvéardet vid fardigstallt projekt
beddms uppgé till cirka 360 Mkr med ett
totalt hyresvérde om cirka 23,5 MKkr och
ett forvantat driftnetto om cirka 22 MKkr.
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Under fjdrde kvartalet fardigstilldes
bostadsrittsprojektet Liljegatan 1i cen-
trala Uppsala, omfattande 48 bostider.

Byggrittsportfolj med
overvirden

Isyfte att illustrera vardet pa Genovas
byggréttsportfolj i Sverige upplyser
Genova om ett beddmt dvervérde.
Overvirdet tar sin utgdngspunkt i ett
externt bedomt marknadsvérde pé de
outnyttjade byggrétterna. Detta kan
vara relevant for det fall Genova ej
skulle fullfélja sin affarsplan och explo-
atera byggréitterna utan istillet avyttra
dem. CBRE:s marknadsvardering

per 31 december 2020, av de framtida
beddmda outnyttjade byggrétterna i
Sverige som ingér i Planerade projekt

uppgar till drygt 2,6 Mdkr. Befintliga
byggnader pa dessa fastigheter, som i
forekommande fall, kommer behdva
rivas vid utnyttjande av de planerade
outnyttjade byggrétterna samt Pla-
nerade projekt, hade den 31 december
2020 ett bokfort virde om cirka 1,5
MdKkr. Med utgdngspunkt frdn denna
véardering har en 6versyn gjorts per 31
december 2020 och bedémningen &r
att 6vervardet i koncernens byggrétts-
portfolj uppgar till cirka 1,1 Mdkr vid
rapportperiodens utgang.

Planerade projekt

Genovas planerade projekt utgors av
totalt cirka 5 350 framtida bedémda
bostadsbyggrétter fordelat pé cirka

370 000 kvm dér cirka 78 procent avses

Projekt i pagaende byggnation

uppforas for egen langsiktig forvaltning
med tonvikt pa Storstockholm och Upp-
sala. Antalet bostédder i var pagéende
byggnation kommer att 6ka ytterligare
isamband med att vi vid utgdngen av
forsta kvartalet 2021 byggstartar projekt
Korsdngen i centrala Enkdping som
innefattar cirka 11 000 kvm uthyrbar
yta med cirka 220 hyresbostédder. Forsta
inflyttningar i projekt Korsdngen berak-
nas ske vid arsskiftet 2022/2023.

Joint ventures

Genova dger 50 procent av andelarna
i fem olika joint ventures tillsammans
med SBB, Fastator, Redito och Jirn-
grinden. De gemensamt 4gda bolagen
innehar totalt elva fastigheter med ett
sammanlagt fastighetsvirde om 654

Fastighet: Knivsta Gredelby 21:1/ Sarsta 12:1.

Fastighet: Norrtalje Handelsmannen 1.

Kategori: Hyresbostader, kommersiella fastigheter.

Bakgrund: Under 2017 forvarvade Genova och fastighetsbolaget
Redito gemensamt fastigheterna till underliggande fastighetsvar-
den om 62 Mkr. De tva fastigheterna ar belagna i centrala Knivsta
med direkt anslutning till tdgstationen. Under planprocessen
kunde fastigheten generera kassafléden fran stabila hyresgaster
som PostNord, Systembolaget och Swedbank.

Utveckling: Cirka 300 hyresbostader samt kommersiella lokaler.
Projektet kommer bland annat inkludera Systembolaget som
hyresgast.

Inflyttning: Arsskiftet 2022/2023.
Miljécertifiering: Svanenmarkning.

46 Genova arsredovisning 2020

Kategori: Samhallsfastigheter, hyresbostader.

Bakgrund: Under 2016 forvarvade Genova Handelsmannen 1 till
ett underliggande fastighetsvarde om 40 Mkr. Den stora tomtytan
om cirka 16 000 kvm gav en stor projektvolym som Genova
utvecklat till cirka 30 000 kvm bostader. Det laga ingangsvardet
skapade goda forutsattningar till att utveckla bostader och sam-
héllsfastigheter med hog kvalitet och genomarbetade detaljer.

Utveckling: Ett dldreboende, bestaende av 80 aldrebostader, en
forskola med 125 platser samt cirka 400 hyresbostader. Genova
har tecknat ett 15-arigt avtal med Norlandia som kommer att driva
aldreboendet och forskolan.

Inflyttning: Fran och med fjarde kvartalet 2021.

Miljocertifiering: Svanenmarkning.
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MKr varav Genovas andel uppgar till
327 Mkr. Andelarnaijoint ventures

redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

Fastigheterna, som idag dr uthyrda,
innehaller totalt cirka 2 132 bostads-
byggrétter (varav Genovas andel ar
1066 och ingar i redovisat totalt antal
byggréitter om 5 890 for framtida
utveckling av bostader.

Det i augusti forvarvade och till-
tridda Nackahusen Holding AB 4gs
iettjoint venture tillsammans med

I november frantridddes fastigheter av
Nackahusen Holding AB och likvid
erholls om ndrmare 50 MKkr. Fastighe-
terna var vid Genovas och SBBs gemen-
samma forvarv och tilltrdde i augusti
2020 redan avyttrade. I november loste
dven Nackahusen Holding det obliga-
tionslan om 360 MKr som &vertogs i
samband med forvérvet och ersatt det
med ett nytt banklan vilket innebar
vasentligt ldgre finansieringskostnader
for det gemensamégda bolaget.

SBB. Beddmt marknadsvérde for de
forvarvade fastigheterna uppgick till
478 MKkr vilket medforde en positiv
vardeférdndring om 118 Mkr. Genovas
andel av viardeforandringen uppgick till
46,8 MKkr (efter uppskjuten skatt) och ar
bokférd under det tredje kvartalet 2020.

Kategori: Lager och logistik

Bakgrund: Genova forvarvade projektfastigheten i Uppsalai
oktober 2020 dar byggnationen pabdrjades i slutet av 2020. Fast-
igheten ligger strategiskt belagen intill E4:an. Idag &r narmare 50
procent av befintlig yta uthyrd till bland annat Orebro Padelcenter
pa ett 15-arigt hyresavtal. Fastighetsvardet vid fardigstallande
bedoms uppga till cirka 360 Mkr (16 750 kr/kvm) med ett bedomt
totalt arligt hyresvarde om cirka 23,5 Mkr och ett forvantat arligt
driftnetto om cirka 22 Mkr.

Utveckling: Cirka 21 500 kvm uthyrbar yta for lager och logistik.
Inflyttning: November 2021.

Kategori: Hotell

Bakgrund: 2016 forvarvade Genova tva fastigheter centralt i de
gamla delarna av Palma, Mallorca, for uppférande av hotell. Under
2019 pabdrjades byggnationen och konverteringen av ett gam-
malt privatpalats till det forsta av de tva planerade hotellen. Hotel-
let kommer fardigstallt att ha 35 rum och drivas av Nobisgruppen
pa ett 20-arigt hyresavtal. Det andra hotellet planeras byggstartas
2021 och kommer dven det att drivas av Nobisgruppen.

Utveckling: 35 hotellrum
Inflyttning: Andra kvartalet 2021.
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Pagaende byggnation

31december 2020
Uthyrb: ta, k F i k ing, Mk
Planerat Antal thyrRaryta,kvm hnd S0 9 T Bokfort
fardigstal- bosta- Upp- virde,
Projekt Kommun Kategori Byggstart lande der Bostdder Lokaler Mkr  kr/kvm Mkr kr/kvm Beddmd arbetad Mkr
Hotell Nobis Palma Kommersiella Q32019 Q22021 35 2300 = 253 110000 7 3250 16 92 161
fastigheter
Handelsmannen 12 Norrtalje Samhallsfastigheter Q4 2019 Q42021 80 6021 1296 337 46057 16 2132 251 100 126
Handelsmannen 12 Norrtalje Hyresbostader Q42019 Q4 2021/ 275 13257 - 588 44354 29 2150 486 96 128
Q22022
Segerdal® Knivsta Hyresbostader Q42020 Q42023 150 8328 222 392 45844 19 2232 331 29 (0]
y 540 29906 1518 1570 49961 71 2248 1184 317 416

1) Avser verkligt varde pa investeringen vid fardigstallande.

2) Handelsmannen 1 har omarbetats och blir vdsentligt stérre med cirka 400 hyreslagenheter vilket kommer ha betydande inverkan pa projektets tidpunkt for fardigstallande.

Tabellen uppdateras i Q1-rapporten.

3) Projekt Segerdal deldgs av Genova 50 procent och Redito 50 procent. | tabellen framgar endast det som motsvarar Genovas ekonomiska dgarandel.

Planerade projekt
31december 2020
Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvarde' Hyresvirde Investering, Mkr Bokfért
Antal Upp- vérde,
Projekt bostider Bostader Lokaler Mkr  kr/kvm Mkr kr/kvm Beddmd arbetad Mkr
Per kategori
Hyresbostader 3771 210410 - 9504 45167 449 2135 7798 83 134
Samhallsfastigheter 290 20810 18478 1683 42846 83 2106 1367 4 4
Kommersiella fastigheter? 40 3300 39040 1210 28578 69 1626 953 174 183
Bostadsréatter 1249 78725 - 5355 68025 - - 3924 30 58
Summa per kategori 5350 313245 57518 17752 47880 601 2057 14043 292 380
Per geografiskt - Egen fon ing
Storstockholm 1926 112865 18148 6161 47024 290 2210 5078 16 56
Uppsala 1525 82985 38905 4545 37288 231 1895 3708 106 16
Ovrigt 650 38670 465 1691 43212 80 2048 1332 139 149
Summa per geografi 4101 234520 57518 12397 42450 601 2057 10118 261 321
Per geografi ade - Atter
Storstockholm 1104 71835 0 5019 69868 0 0 3657 23 51
Uppsala 145 6890 (0] 336 48807 (0] (0] 267 9 9
Ovrigt 0 0 (0] 0 (0] (0] (0] (0] (0] 0
Summa per geografi 1249 78725 o 5355 68025 o o 3924 31 59
Per geog -Egen for och atter
Storstockholm 3030 184700 18148 11180 55114 290 2210 8735 39 107
Uppsala 1670 89875 38905 4881 37905 231 1895 3975 14 124
Ovrigt 650 38670 465 1691 43212 80 2048 1332 139 149
egen for och -atter per geografi 5350 313245 57518 17752 47880 601 2057 14 043 292 380

1) Avser verkligt varde pa investeringen vid fardigstallande.

2) Dar antal och uthyrbar yta for bostader anges under kategorin Kommersiella fastigheter avses utveckling av hotell.

| tabellen framgar endast det antal bostader, yta, fastighets- och hyresvarde samt investeringsbelopp och bokfért varde

som motsvarar Genovas ekonomiska agarandel i delagda fastigheter.

Information om pagaende byggnation och planerade projekt i
delarsrapporten ar baserad pa bedémningar om storlek, inrikt-
ning och omfattning samt nar i tiden projekt bedoms startas och
fardigstallas. Vidare baseras informationen pa bedémningar om
framtida projektkostnader och hyresvarde. Bedémningarna och
antaganden ska inte ses som en prognos. Bedomningar och
antaganden innebar osakerhetsfaktorer bade avseende projek-
tens genomforande, utformning och storlek, tidsplaner, projekt-
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kostnader samt framtida hyresvarde. Informationen om paga-
ende byggnation samt planerade projekt omprévas regelbundet
och bedomningar och antaganden justeras till féljd av att paga-
ende byggnationer fardigstalls eller tillkommer samt att forutsatt-
ningar féréndras. FOr projekt som ej byggstartats har finansiering
ej upphandlats, vilket innebar att finansiering av planerade pro-
jekt @r en osakerhetsfaktor.
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Projekt
31december 2020 Fas
2 c
_ o . Bedémd B_.edet._ A"ntal Uthyrbar E H E g & 2 g
Pr ion Kategori' byggstart fardigstallande bostader yta, kvm oo [} 0] <o
Pagaende byggnation
Hotell Nobis Palma Kommersiella fastigheter Q32019 Q22021 35 2300 . . . .
Handelsmannen 12 Norrtélje Sambhallsfastigheter Q4 2019 Q42021 80 7317 . . . .
Hyresbostader Q42019 Q4 2021/Q2 2022 275 13257 . . . .
Segerdal® Knivsta Hyresbostader Q42020 Q42023 150 8550 . . . .
540 31424
PROJEKT HELAGDA
Planerade projekt
Korsédngen Enkoping Hyresbostader 2021 2023 220 10 800 . . . .
Danmarks-Kumla 8:31 Uppsala Kommersiella fastigheter 2021 2021 21460 . . . .
Hotell Can Oliver Palma Kommersiella fastigheter 2021 2023 40 3300 . . . .
Bolanderna 21:4 Uppsala Kommersiella fastigheter 2021 2022 6400 . . . .
Luthagen Uppsala Kommersiella fastigheter 2021 2023 680 . . . .
Bostadsratter 2021 2023 45 1500 . . . .
Gredelby Knivsta Hyresbostader 2021 2023 45 2250 . . . .
Kommersiella fastigheter 2021 2023 570 . . . .
Klostergarden Lund Hyresbostader 2021 2023 165 7700 . .
Ekeby Uppsala Hyresbostader 2022 2024 90 4500 . .
Kommersiella fastigheter 2022 2024 900 . .
Storvreta Uppsala Hyresbostader 2022 2024 80 4560 .
Drevernt, 2 Stockholm Hyresbostader 2022 2024 140 7700 . .
Sambhallsfastigheter 2022 2024 60 7820 . .
Kommersiella fastigheter 2022 2024 2250 . .
Dvéargspetsen 1 Stockholm Hyresbostader 2022 2024 150 7700 . .
Odalmannen Huddinge Hyresbostader 2022 2024 56 2960 .
Jaktvarvet Nacka Bostadsratter 2022 2024 90 4750 . .
Kryddgarden Enkdping Hyresbostader 2022 2026 475 23730 . .
Bostadsratter 2022 2026 100 5390 . .
Sambhallsfastigheter 2022 2026 80 7440 . .
Kommersiella fastigheter 2022 2026 3600 . .
Vastra Knivsta Knivsta Hyresbostader 2022 2024 250 15400 .
Syddstra Vikdalen Nacka Hyresbostader 2022 2024 250 14 600 . .
Brynjan 5 Huddinge Hyresbostader 2023 2025 145 7875 .
Kommersiella fastigheter 2023 2025 1350 .
Géddviken Nacka Bostadsratter 2023 2025 100 6840 . .
Ornsberg Stockholm Bostadsratter 2023 2025 120 7500 . .
Runé 7:84 Osteraker Hyresbostader 2023 2025 120 6000 .
Bostadsratter 2023 2025 138 8250 .
Sarsta Knivsta Hyresbostader 2023 2025 10 6000 .
Samhallsfastigheter 2023 2025 3600 .
Runo 7:146 Osteraker Sambhallsfastigheter 2023 2025 5850 .
Rivan Lund Hyresbostader 2025 2027 50 3465 .
Vasterbro Lund Hyresbostader 2025 2027 80 4620 .
Kungsangen Uppsala Hyresbostader 2025 2027 175 10000 .
Summa 3374 239310
PROJEKT DELAGDA (Avser Genovas dgarandel*)
Planerade projekt
Viby® Upplands-bro Hyresbostader 2021 2028 620 38250 . . .
Bostadsratter 2021 2028 210 17100 . . .
Sambhallsfastigheter 2021 2028 80 9928 . . .
Kommersiella fastigheter 2021 2028 1530 . . .
Gulmaran 7, 8° Boras Samhallsfastigheter 2022 2024 70 4650 . .
Hyresbostader 2022 2024 245 15400 . .
Nacka Strand’ Nacka Bostadsratter 2022 2025 53 3420 . .
Bostadsratter 2022 2025 44 2850 . .
Hyresbostader 2023 2025 25 1520 . .
Hyresbostader 2025 2027 70 4180 . .
Skvaltan® Nacka Bostadsratter 2024 2026 175 9625 .
Gashaga® Lidingd Hyresbostader 2025 2027 210 11500 .
Bostadsratter 2025 2027 175 11500 .
Summa 1976 131453
Totalt 5890 402187
1) Dér antal bostader anges under kategorin "Kommersiella fastigheter" avses 4) | tabellen framgar endast det antal bostader och yta som motsvarar
utveckling av hotell. Genovas ekonomiska dgarandel i deldagda fastigheter.
2) Handelsmannen 1 har omarbetats och blir vasentligt storre med cirka 5) Viby delags av Genova 70 proecnt och K2A 30 procent.

400 hyreslagenheter vilket kommer ha betydande inverkan pa projektets

. P . 6) Gulmaran delags av Genova 50 procent och Jarngrinden 50 procent.
tidpunkt for fardigstallande. Uppdateras i Q1-rapporten.

. " . 7) Nacka Strand dgs av Genova 50 procent och SBB 50 procent.
3) Projekt Segerdal delédgs av Genova 50 procent och Redito 50 procent. | ta-
bellen framgar endast det som motsvarar Genovas ekonomiska dgarandel. 8) Skvaltan delags av Genova 50 procent och Fastator 50 procent.

9) Gashaga delags av Genova 50 procent och SBB 50 procent.
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Hallbar utveckling

Genova driver verksamheten med hallbarhet som kompass
och vi tar ansvar som fastighetsagare och stadsutvecklare
med ett langsiktigt perspektiv. Begreppet hallbarhet handlar
for oss om att utveckla och arbeta ansvarsfullt med vara fast-
igheter utifran ekologiska, sociala och ekonomiska aspekter.
Viktiga komponenter dr energieffektiviseringar, miljocerti-
fiering av fastigheter, gron finansiering och sociala initiativ.
Under 2020 arbetade vi vidare med att utveckla Genovas
hallbarhetsarbete, strategiskt och operativt, och starkte moj-
ligheten till olika grona finansieringsformer.
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Byggnation med
tydlig hallbarhets-
profil

Under vintern 2020/2021 6kade vi
takten vasentligt i Genovas paga-
ende byggnation av fastigheter for
egen langsiktig forvaltning. | Knivsta
och Enkodping byggstartades projekt
med hyresbostader och i Norrtélje
utdkade vi ytan vasentligt. Totalt
omfattar dessa projekt cirka 60 000
| N | kvm och 6ver1000 hyresbostader.
Samtliga byggnader uppfors med en
tydlig hallbarhetsprofil och kommer
att miljocertifieras. Som ett led i
detta har vi tagit fram ett sa kallat
gront ramverk for finansiering som
granskats av klimatforskningsinsti-
tutet Cicero. Lds mer om miljécer-
tifieringar och gron finansiering pa
foljande sidor.
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Hallbarhet en karnfraga

For Genova dr hallbarhet en kirnfraga och vi arbetar aktivt for att ta vart
ansvar bade som fastighetsdgare och som fastighets- och stadsutvecklare. Vi
dr mana om att de fastigheter vi utvecklar byggs pa ett hallbart sitt och med
forutsiattningar for begransad klimatpaverkan. Det sker en lopande utvarde
ring av hur vi kan bidra till att minska koldioxidbelastningen och vi stravar
efter att under 2021 ytterligare systematisera vart hallbarhetsarbete.

Genovas héllbarhetsstrategi tar sin
utgangspunkt i visionen, affarsidén och
bolagets varderingar. Ett strategiskt for-
hallningssitt gor det mojligt att hantera
hallbarhetsrelaterade affarsrisker effek-
tivt, samtidigt som bolaget drar nytta
av de mojligheter som ges. Genovas
varumérke ska inge langsiktig trygghet
for sdval kunder och hyresgéster som
medarbetare och dvriga intressenter. Vi

3 dimensioner

ser en direkt koppling mellan god arki-
tektur, hallbarhet och I6nsamhet.

Det finns flera sitt att implementera
hallbarhetsarbetet i vara fastigheter.
Utgangspunkten dr att minska utslap-
pen av vixthusgaser genom att dra ner
pa méngden energi som anvands i var
nyproduktion. Vi bidrar dock till hall-
bar utveckling pa fler sitt 4n sd. Bland
annat genom att arbeta med malsétt-

ningen att samtliga vara nya fastigheter
ska miljocertifieras. Vi arbetar aktivt
inom flera olika omréden sdsom att
minska vara avfallsméngder; k6pa

till 6vervigande del fornybar el och
installera solceller och bergvarme for
att ta vart ansvar som fastighetségare
och bli 4n mer attraktiv som hyresvird.
Detta arbete ska leda till langsiktig och
hallbar I6nsamhet.

Ekologisk hallbarhet

o Nyproducerade bostader byggs alltid med
ambition att bli certifierade enligt minst Mil-
jobyggnad Silver eller markas med Svanen,
och nyproducerade kommersiella fastig-
heter enligt den internationella standarden
BREEAM.

o Foljer upp energianvandning i fastighetsbe-
standet och granskar I6pande majligheter till
en minskad energianvandning.

o Erbjuder grona hyresavtal som inkluderar
handlingsplaner med atgérder som ska bidra
till en battre miljo.

@]
o
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Ekonomisk hallbarhet

o Langsiktig hallbar tillvaxt och god avkastning
skapar varden for Genovas intressenter och
mojliggor fortsatta investeringar.

o Stravar efter att 6ka andelen finansiering
med grona finansieringsformer.

o Utvecklar och bygger for olika upplatelse-
former.

o Utvecklar och bygger framst fér egen lang-
siktig forvaltning.

Social hallbarhet

o Som ett fastighetsbolag med ett langsiktigt
forvaltningsperspektiv har vi mojlighet att
paverka och bidra med socialt vardeska-
pande i vart detaljplanearbete tillsammans
med kommuner, hyresgéster och andra
intressenter.

« Genom arbete i tidiga skeden av samhalls-
planeringsprocessen bidrar vi till att utveckla
stadsdelar och narmiljon till socialt hallbara
miljoer, bland annat genom atgarder for att
Oka trygghet.

o Tillampar Fastighetsbranschens uppfo-
randekod for leverantorer, baserad pa de tio
principernai FN:s Global Compact

o Stottar organisationerna Maskrosbarn och
Laxhjalpen
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Med langsiktighet som
utgangspunkt

Genovas bidrag till ett mer hallbart samhélle utgar fran var langsiktighet. Att vara en fastig
hetsigare med evighetsperspektiv pa agandet ger oss mojlighet och incitament att arbeta med

och paverka manga dimensioner av hallbarhetsfragan

sasom energianvandning, materialval,

avlallshantering, transporter och arbetsmiljo for bade kunder, medarbetare och leverantorer.

Organisation och riktlinjer
Genovas styrelse har antagit en hall-
barhetspolicy som sétter riktlinjer for
hur hallbarhetsarbetet i Genova ska
bedrivas. Arbetet ska bidra till en hall-
bar utveckling och vara en integrerad
och naturlig del i verksamheten som
bygger pa delaktighet och engagemang.
Géllande lagstiftning och miljokrav
utgor, tillsammans med Genovas
uppférandekod och hallbarhetspolicy,
grunden i vart hallbarhetsarbete som
involverar savidl medarbetare och hyres-
géster som leverantdrer och entreprend-
rer. Riktlinjer finns dven for att tillse att
Genovas medarbetare har erforderlig
kompetens och erfarenhet for att kunna
bidra till utvecklingen av Genovas
hallbarhetsarbete. Hallbarhetspolicyn
ar foremal for en arlig 6versyn och
hénsyn tas till aktuell intressentdialog
som analyseras. Genovas VD har det
strategiska ansvaret for koncernens
hallbarhetsarbete och utveckling
medan affirsenheterna bar det ope-

rativa ansvaret for att sdkerstilla att
miljo- och hallbarhetsstrategierna foljs
och tilldmpas i forvaltning och besluts-
situationer i var nyproduktion. Under
aret fortsatte arbetet med att integrera
Genovas héllbarhetsarbete i alla delar
av organisationen.

FNs globala mal

Nationella och internationella standar-
der ir en utgdngspunkt foér Genovas
hallbarhetsarbete. FN:s globala mal

for hallbar utveckling dr en viktig
ledstjarnaivart arbete framat. For
Genova fungerar FN:s globala utveck-
lingsmal som ett ramverk for att forsta
hur bolagets hallbarhetsarbete bidrar
till omvarldens mal for hallbar utveck-
ling och méinskliga rittigheter. Genova
har identifierat fem av FN:s 17 mal som
bolaget framst kan bidra till. Vi bedriver
ett arbete med att integrera malenien
hallbarhetsstrategi och gora dem till

en naturlig del i vara beslutsprocesser.
Syftet dr att skapa en plattform varifran

FN:s globala mal for hallbar utveckling

Genova har identifierat fem av FN:s 17 mal som bolaget framst kan bidra till.

Ekologiskt:

Ekosystem och
L& | ekologisk mangfald

=3

Hallbar konsumtion

Ekonomiskt:

Anstandiga arbets-
villkor och ekonomisk
tillvaxt

Socialt:

==

God halsa och
véalbefinnande

Hallbara stader
och samhallen

och produktion

vi, tillsammans med vara samarbets-
partners, effektivt kan bidra till en mer
hallbar utveckling.

Hallbarhetsarbetets inriktning
Genovas langsiktiga mal dr att uppna
klimatneutralitet i vir nyproduktion.
Materialforbrukning och energianvand-
ning utgor tillsammans den storsta
miljobelastningen inom fastighets-
branschen. Genom att delvis bygga i tra
kan vi minska var koldioxidbelastning
och ddrmed minska var klimatpéver-
kan. Nir vi bygger nya eller utvecklar
befintliga fastigheter, exempelvis vid
anpassningar av lokaler for tilltrddande
kunder, har vi ett hallbart angreppssatt.
Att material som é&r i gott skick rivs ut
innebér ett betydande resurssloseri.
Darfor dr det viktigt att redan fran start
satsa pa flexibilitet och tidl6sa material
av hog kvalitet. Genovas nyproduktion
spelar dock en avgorande roll i vart
hallbarhetsarbete. Det finns tydliga
affirsmojligheter i att vara en drivande
och kunnig samarbetspartner i hallbar-
hetsfragor.

Ansvarsfulla affdrsrelationer
Genova koper in bade tjinster och
material i alla delar av verksamheten.
Regler och riktlinjer for hur vi ska agera
professionellt och etiskt i kontakterna
med leverantdrer och entreprendrer
finns beskrivet i Genovas personal-
handbok och uppférandekod. Genova
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tillimpar &ven Fastighetsbranschens
uppférandekod for leverantorer. Koden
bygger pa de tio principerna i FN:s Glo-
bal Compact. Genova tilldmpar i 6vrigt
FN:s Global Compacts principer och
forsiktighetsprincipeniallaledisin
verksambhet. Vi fortsitter att successivt
utveckla arbetet kring upphandlings-
fragor for att minska riskerna.

Att tinka nytt driver utveckling
Vi arbetar med att utveckla strategiska
partnerskap med leverantérer och
andra intressenter kring hallbar utveck-
ling for att pa ett effektivt sdtt kunna
bidra till FN:s globala méal och n& upp
till vara kunders stindigt 6kande krav
och férvantningar. Vi dr 6vertygade om
att samarbete med andra aktorer leder
till nya idéer. Vi arbetar for att hitta nya

Svanenmérkning

hallbara 16sningar och bidrar darige-
nom till att 6ka utvecklingstakten inom
vart omrade. Genom samarbeten med
experter, leverantdrer och andra intres-
senter inom andra branscher kan vi
ocksé utveckla produkter och tekniska
16sningar som baseras pa idéer fran
andra verksamhetsomraden. All tek-
nisk utveckling testas i vara befintliga
miljoer och 16sningar som fungerar val
implementeras i fastigheterna. Under
aret har vi paborjat nya och forstéarkt
befintliga samarbeten for att hitta fler
hallbara 16sningar i vara projekt.

Miljocertifiering av fastigheter
Genovas langsiktiga mal ar att miljocer-
tifiera samtliga nyproducerade fastig-
heter i bestandet for att mdta kundkrav,
minska dess klimatpaverkan, minska

BREEAM

riskerna, 6ka vardet och mojliggora
béttre ldnevillkor. Genova beddmer
att certifiering ar ett effektivt verktyg
for att skapa en langsiktig forvaltning
och tydlig méalstyrning for att forbéttra
fastigheternas miljoprestanda. Genovas
nyproducerade bostider ska alltid
byggas med ambition att bli certifierade
enligt minst Miljobyggnad Silver eller
vara Svanenmaérkta. Avseende nypro-
duktion av kommersiella fastigheter
har Genova valt att arbeta enligt den
internationella standarden BREEAM.
Under 2020 byggde Genova sin forsta
Svanenmaérkta byggnad i form av 35
hyresbostider i Knivsta. Under aret
har ocksa byggnationer av hyresbosté-
der och samhéllsfastigheter startat i
Norrtélje och Knivsta som kommer att
miljocertifieras.

Svanenmarkningen finns till for att hjalpa konsumenter gora bra val for
miljon. Miljomarkning Sverige AB har pa uppdrag av regeringen det
overgripande ansvaret for miljomarket Svanen i Sverige och ags till
100 procent av svenska staten. Verksamheten har inget ekonomiskt
vinstsyfte och finansieras dels genom en avgift fran de foretag som har
miljdmarkningslicenser, dels genom ett statligt bidrag.

Svanen stéller krav pa energianvandning, kemiska produkter, bygg-
produkter/- varor och en rad innemiljoéfaktorer som ar relevanta for
manniskors hélsa och fér miljon. Dessutom stéller Svanen krav pa kvali-
tetsstyrning i byggprocessen och pa éverlamnandet av byggnaden till de
boende och forvaltning/drift.

Miljocertifiering av en byggnad innebar att miljdarbetet och byggnadens
miljdprestanda granskas av tredje part. Systemet ags och utvecklas av
Sweden Green Building Council, som dven genomfor certifieringarna.

Miljobyggnad mater totalt sexton olika vadrden som sedan granskas av
oberoende tredje part innan certifiering ges ut. Inom tre ar aterkommer
de till nya byggnader och ombyggnationer och gor en uppféljande kon-
troll, for att sdkerstélla att allt fortfarande ar som det ska.
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BREEAM (BRE Environmental Assessment Method) ar ett miljdcertifie-
ringssystem fran Storbritannien, som har funnits sedan 1990. Sedan
2013 hanterar Sweden Green Building Council den svenska versionen,
BREEAM-SE.

BREEAM-SE anvands for att certifiera nyproducerade byggnader och
byggnadens miljoprestanda bedoms inom ett antal olika omraden. Till
exempel beddms och poéangsatts byggandens energianvandning, inom-
husklimat, vattenhushallning och avfallshantering. Aven projektledning-
en, byggnadens placering i forhallande till allm&nna kommunikations-
medel, val av byggnadsmaterial och de féroreningar byggnaden kan ge
upphov till ingar i bedémningen. Extrapo&ng kan uppnas fér hur innovativ
byggnaden &r i sina tekniska I6sningar.

LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) &r ett interna-
tionellt system for miljocertifiering for byggnader. certifieringen riktar in
sig pa minskad anvandning av resurser sa som mark, vatten, energi och
byggnadsmaterial. Utvecklat och administrerat av den icke-vinstdrivan-
de foreningen U.S. Green Building council. Den forsta versionen kom ut
1999. Sweden Green Building council &r officiell samarbetspartner for
USGBc sedan 2013.



Genova utvecklar och arbetar hallbart
utifran miljomaéssiga, ekonomiska och

sociala aspekter.

----- " A Ekologisk hallbarhet
Alla ekosystem ska skyddas och ges
mojlighet att utvecklas. Det ar viktigt
att naturen ges mojlighet att aterskapa
resurser som utnyttjas.

[}
Vara tre
dimensioner
O (o) v
I
Social hallbarhet T ey S8 Ekonomisk hallbarhet

Miljon ska inte skadas for att 6ka den
ekonomiska tillvaxten. Konsumtion och
produktion ska vara hallbar och resurser
anvandas effektiv.

Ett jamstallt och jamlikt samhalle
dar manniskor lever ett gott liv
med god hélsa, utan orattfardiga
skillnader.
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Ekologisk hallbarhet

Byggai tra

Med hallbarhet i fokus ar trd ett mate-
rial som Genova uppskattar och anvan-
der i delar av produktionen vilket bidrar
till att minska var koldioxidbelastning
och ddrmed var klimatpaverkan. Tra

Ar ett fornybart och resurseffektivt
material som lagrar och fordrojer
koldioxidutslapp samtidigt som det
erbjuder hdlsoméissiga fordelar avse-
ende inneklimat och ljudmiljo. Dartill
Ar tré fordelaktigt i byggprocessen med
mindre buller pa byggarbetsplatsen och
féarre transporter. Parallellt med miljo-
maéssiga fordelar finns affirsméssiga
vinster med att bygga i tra. I takt med
en Okad tonvikt pa hyresbostidder kan
utvecklingen delvis komma att styras
mot 6kad modulproduktion, med en
fortsatt hog ambition vad giller arkitek-
tur och design. Tré ar ett material som
ldmpar sig vil for prefabricering som
samtidigt gar att anpassa och variera

Qi
=]
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vad géller fasader och utformning sé att
varje byggnad far ett eget uttryck.

Miljocertifiering av fastigheter
Genovas langsiktiga mal ar att miljocer-
tifiera samtliga nyproducerade fastig-
heter i bestandet for att mdta kundkrav,
minska var klimatpéverkan, minska
riskerna, 6ka virdet och fa bittre lane-
villkor. Certifieringarna dr bra verktyg
for att skapa en langsiktig férvaltning
och tydlig malstyrning for att forbattra
fastigheternas miljéprestanda. Vi ser
ocksa att ett 6kat fokus pa miljocertifie-
ringar driver p4 underleverantorers och
hela branschens utveckling mot mer
hallbara och energieffektiva 16sningar,
vilket i sin tur frimjar och underlttar
hallbar byggnation. Genovas nypro-
ducerade bostider ska alltid byggas
med ambition att bli certifierade enligt
minst Miljobyggnad Silver eller Svanen.
Avseende nyproduktion av kommer-

siella fastigheter har vi valt att arbeta
enligt den internationella standarden
BREEAM. Lds mer om miljocertifiering
och standarder pé sid 54.

Energianvindning

Genova foljer upp energianvdndning

i fastighetsbestandet och granskar
16pande mojligheter till minskad
energianvdndning. Andra atgirder

dr installation av rorelsestyrda belys-
ningssystem, anldggning av gronytor
och planteringar, utveckling av soprum,
utdkning av andelen cykelparkeringar
och effektivare omhédndertagande

av dagvatten. Solceller pa tak och
bergvirme ir ytterligare insatser som
genomfors med syfte att bade uppné
hallbarhetsmal och god 16nsamhet. For
varje projekt utvecklas handlingsplaner
for att sdkra att hallbarhetsaspekten
beaktas i planering och genomférande
samt byggnationen genomforas sé kra-



ven som stélls for certifiering uppfylls.
Tilldgg eller enklare anpassningar
infdrs dven i vart befintliga fastighets-
bestand, medan insatser som kréver en
storre investering sker i vra nyprodu-
cerade fastigheter. Genova planerar att
under 2021 sitta kvantitativa energi-
eller utslappsmaél och pabdrja rapporte-
ring av utfall inom dess omraden.

Vatten och avfallshantering
Vattenforbrukning dr en central fraga
ihela vérlden. I Sverige 4r utmaningen
framst kopplad till urbaniseringen dar
belastning pé befintliga system sténdigt
Okar. Genova arbetar for att minska
vattenfdrbrukningen genom olika
initiativ, exempelvis installation av
snalspolande toaletter, kranar i handfat
och duschmunstycken. Resurssldseriet
vid lokalanpassningar 4r en utmaning
och d&mnet diskuteras flitigt internt
ochibranschen. Genova kommer i

sina nyproduktioner att teckna ramav-
tal avseende avfallshanteringen dir
avfallsentreprendren ska leverera
statistik frin samtliga projekt. Dér-
med kan vi sdtta mélisyfte att minska
avfallsmingderna. Vir atervinning har
blivit mer effektiv vilket innebér att

en storre andel idag kan anvindas till
energiutvinning, istillet for att g& pa
deponi. Vi har som mal att 4tervinna sa
mycket som méjligt av allt avfall. Aven
sophdmtningen organiseras tillsam-
mans med leverantdren for att mini-
mera biltransporter. P4 sé sitt bidrar vi
till minskat utslapp av koldioxid.

Laddinfrastruktur
Anvéndningen av hybridbilar och
elbilar 6kar och vi ser installation av
laddstolpar vid nyproduktion som en
sjdlvklar atgérd. I befintliga, dldre fast-
igheter dr eltillgdngen ofta begridnsad,
vilket vi forsoker 10sa genom att infora

en smart laddinfrastruktur dir elen
kan ricka till fler; ett system som méter
effektuttaget i laddstolparna och forde-
lar tillgAnglig el mellan stolparna.

Grona hyresavtal

Vi ser en 6kad vilja och ambition hos
vara hyresgéster att tillsammans med
Genova arbeta for ett mer hallbart
samhélle. Darfor erbjuder vi gréna
hyresavtal, vilket innebér att hyresgés-
ten tillsammans med Genova sétter upp
en konkret handlingsplan med &tgirder
som ska bidra till en bittre miljo.

~l
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Ekonomisk hallbarhet

Hallbar ekonomi

Genovas Overgripande malséttning

dr att pa ett langsiktigt hallbart sétt
generera tillvixt och god avkastning.
God l6nsambhet dr en férutsittning for
att kunna investera med full kraft inom
hallbarhet, vilket i sin tur kan bidra

till bolagets l6nsamhet. Att vara en
finansiellt stabil affirspartner frimjar
relationen med kunder, hyresgister,
leverantorer och kreditgivare samtidigt
som en stark finansiell stallning ar
avgorande for att lyckas behélla samt
attrahera kompetenta medarbetare.
Genova har vuxit med god och stabil
l6nsamhet sedan start 2006. Under
2020 dkade Genovas férvaltningsresul-
tat per stamaktie fran 0,09 kr till 0,53 kr
och det langsiktiga substansvirdet per
stamaktie 6kade med 26 procent.

Gron finansiering

Genova har som mél att 6ka andelen
projekt med gron finansiering. Grén
finansiering ar 1an fran banker och kre-
ditinstitut som vill att deras utlaning
ska vara hallbar och gora skillnad for
miljon. Fér Genova som fastighetsbolag
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ar motkravet att investera och bygga
enligt uppsatta miljokrav - minst niva
Gold enligt LEED, niva Very good enligt
BREEAM, niv4 Silver enligt Miljébygg-
nad eller Svanenmérkning.

Genovas fokus pa hallbar projektut-
veckling lampar sig utmarkt for finan-
sieringsmodellen. Under 2019 tecknade
Genova avtal om gron finansiering for
projektet Handelsmannen 1i Norrtilje
som planeras att Svanenmaérkas. Gron
finansiering bidrar till att lyfta vart
hallbarhetsarbete till en ny niva; kopp-
lingen mellan hallbarhet och 16nsamhet
tydliggors ytterligare nir det finns
mojlighet att paverka vara finansiella
kostnader genom att driva projekt och
forvaltning med hallbarhet i fokus. Med
gron finansiering dr projektet hallbart
redan innan forsta spadtaget. Det dr ett
kvitto pa att vi jobbar med hallbarhet pa
ett langsiktigt och seridst sétt.

Gront finansiellt ramverk

Under 2020 tog vi nésta steg for att
skapa ytterligare mojligheter for olika
former av gron finansiering. Vi arbetade
tillsammans med Swedbank fram ett

sa kallat gront finansiellt ramverk som
beskriver Genovas verksamhet ur ett
antal hallbarhetskriterier med fokus
pé energieffektiva byggnader. Ramver-
ket ar tillimpligt for att ta upp grona
finansiella instrument inklusive gréna
obligationer, grona lan och andra typer
av skuldinstrument och stiller krav pa
Genova att rapportera utfallet inom ett
antal parametrar relaterade till klimat-
péaverkan. Klimatforskningsinstitutet
CICERO Shades of Green har granskat
ramverket och avgivit en second opi-
nion dir Genova ges klassificeringen
Medium Green, den nist hogsta nivan i
Ciceros skala. For Genova innebér detta
ytterligare ett verktyg som bidrar bade
till fortsatta positiva hallbarhetsint-
satser i samhéllet och mojligheter till
fordelaktiga finansieringsvillkor.



Social hallbarhet

Hallbar stadsutveckling

Det 4r Genovas ambition att hillbara,
trygga och attraktiva stadsmiljoer ska
vixa fram ddr Genova utvecklar och
investerar. Vi utvecklar de platser dar

vi dr verksamma utifran en helhetssyn,
med ambitionen att skapa bade tillvaxt-
mojligheter och stadsméssiga kvalite-
ter. Lika viktigt som sjdlva byggnaderna
ar ocksd ndrmiljon mellan husen.

Genova utvecklar stadsdelar och
kvarter genom att skapa hallbara och
attraktiva miljoer dar manniskor vill bo
och arbeta med nérhet till kommuni-
kationsmedel. Vi strivar efter att vara
fastigheters funktion och arkitektur ska
bidra till blandade, smarta och cirku-
l4ara stdder och samhéllsutvecklingen
istort. VAr ambition 4r dven att alltid
verka for ett tryggt och sdkert samhélle
vilket ocksa bidrar till attraktiva och
tillgingliga fastigheter och miljoer. Har
arbetar vi titt med berérd kommun och
expertis. FOr att sikra kvaliteter och
virden for alla arbetar vi utifrn olika
modeller som till exempel Socialt virde-
skapande analys (SVA) och Barnkonse-
kvensanalyser (BKA).

For att ytterligare stdrka attraktivite-
ten och bidra till en hallbar utveckling
arbetar vi for en 6kad biologisk méng-
fald. Bland annat genom bikupor pa
vara tak, planteringar och 6kad tillgang
till gréna ytor.

Hallbar arkitektur

En god stad ar varaktig. Vi ar 6ver-
tygade om att byggnader med hog
arkitektonisk kvalitet i kombination
med flexibilitet, moderna materialval
och innovativa tekniska 16sningar bade
berikar staden och blir mer attraktiva
for vara hyresgéister. Gestaltningen av
ett omrade visar om det 4r planerat med
ett langsiktigt perspektiv. Ambitio-
nerna dr hoéga i Genovas nyproduktion
och utveckling av befintliga fastigheter.
Vi bygger med hog arkitektonisk stra-
van. Vara fastigheter ska bidra positivt
till stadsmiljon och byggnaderna ska

skapa goda forutséttningar for vara
kunders olika behov. God arkitektur
med 1ang estetisk livslingd och ett hall-
bart angreppssétt i produktionen leder
till ett mer hallbart samhélle, och ar
dérfor en viktig byggsten i var verksam-
het. Arbetet sker efter tesen att god arki-
tektur bygger pa en balans mellan form,
funktion, ekonomi och hallbarhet.

Hallbar kundservice

Genova arbetar med att félja upp kund-
servicen, sdkerstélla kvalitetsarbetet
och forsté hur vi kan fortsétta utveckla
hallbarhetsarbetet utifran hyresgéas-
ternas perspektiv. Arbetet bestar bland
annat av interna workshops samt
méitande av N6jd-Kund-Index (NKI).
Mitning av NKI (N6jd-Kund-Index)
genomfors vartannat ar. Den senaste
méitningen gjordes under viaren 2018

1
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och gav en mycket positiv bild av
Genovas arbete. Vi dversteg branschin-
dex inom samtliga delsegment av
undersdkningen.

Socialt stod

Genova stottar sedan ett flertal ar Mask-
rosbarn, en organisation som hjilper
barn och ungdomar med fordldrar som
mar daligt eller har ndgon form av miss-
bruk. Vi ser att vi genom Maskrosbarn
kan bidra inom en viktig verksamhet
som gor nytta i samhéllet.

Fran 2021 kommer Genova ocksé bli
samarbetspartner med Stiftelsen Lax-
hjilpen med finansiering av 1axhjalp
for hogstadieelever med svaga betyg i
socioekonomiskt utsatta omrdden med
malet att fa fler unga att klara skolan,
hoja sina betyg och 6ka sina framtids-
mojligheter.
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(Genovas medarbetare

Genova verkar for att skapa en hallbar foretagskultur dir medarbetarna betraktas som
en avgorande resurs for bolagets framgang. God arbetsmiljo, personlig kompetens-
utveckling och ett uttalat jamstéalldhets- och likabehandlingsarbete dr nagra av
Genovas grundliggande principer.

tele]

5 hornstenar i var foretagskultur

ANSVAR SOM ARBETSGIVARE

P4 Genova betraktas medarbetarna som
bolagets frimsta resurs och viktigaste
ambassadorer. Genova arbetar aktivt
for att varda och stdrka varuméirket och
strivar efter att vara en attraktiv och
ansvarstagande arbetsgivare. Genova
erbjuder goda anstéllningsvillkor och
mojligheter till ett utvecklande och sti-
mulerande arbete dir nytdnkande upp-
muntras och hog kvalitet stér i fokus.
Bolaget arbetar &ven proaktivt med att
skapa en trygg och héllbar arbetsmiljo
for sina medarbetare.

KOMPETENSUTVECKLING

Genova uppmuntrar kompetensutveck-
ling hos medarbetarna och ser girna
att de sjilva kommer med 6nskemal
och forslag pa utvecklingsmojligheter
som gagnar bade individ och foretag.
Diskussionen sker i samband med
medarbetarsamtalet, da arbetssitua-
tionen i stort avhandlas och vilka mél
som ska sta i fokus till ndsta samtals-
tillfalle. Ett verktyg for att forbéttra
genomforande och uppféljning av
samtalet har implementerats. Arligen
halls dven lonesamtal med alla medar-
betare, dir principerna for 16nesittning
och 16neutveckling presenteras och
motiveras.
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JAMSTALLDHET OCH MANGFALD
Genovas verksamhet préiglas av uppfatt-
ningen att alla har och ska tillférsdkras
lika virde oavsett kon, etnisk eller
religios tillhorighet, trosuppfattning
eller sexuell liggning. Detta aterspeg-
las i var dagliga verksamhet och vid
rekryteringar. Var méalsittning ir att
alla ska kdnna sig trygga i var miljo.
Det dr viktigt for oss att aktivt mot-
verka alla former av trakasserier. Vid
rekryteringar strdvar Genova efter att
na en jimn konsfordelning och mix pa
arbetsplatsen. Det dr ocksa viktigt att
anstéllda ska kunna férena forildra-
skap och arbetsliv.

ARBETSMILJOPOLICY

Genova har som Overgripande mal

att skapa en god arbetsmiljo for alla
anstéllda. Risker fér ohilsa i sdvil
fysiskt som psykiskt avseende ska fore-
byggas. En strdvan ir att alla, oavsett
arbetsuppgifter, ska ges mojligheter till
béde inflytande och utveckling samt till
samarbete och sociala kontakter. Alla
anstéllda har ett ansvar for sin arbets-
milj6 géllande hilsa och sédkerhet i den
dagliga verksamheten. Det ar viktigt
att man som anstélld inte bara foljer
instruktioner och regler, utan ocksi ar
uppmadirksam och rapporterar mojliga
risker och hot i arbetsmiljon.

FRISKVARDSARBETE

Bolagets gemensamma strévan ar

att minska ohélsa och sjukfranvaro.
Visionen &r att foretaget ska stédja
medarbetarna att utvecklas och att
kénna sig friska, starka och betydel-
sefulla, bade professionellt och privat.
Genova arbetar proaktivt med frisk-
vard och hilsa, bland annat genom
att erbjuda alla anstéllda att utnyttja
ett friskvardsbidrag samt gemensam
grupptraning. Grupptraningen sker
en gang i veckan och efter passet édter
alla deltagare en gemensam lunch som
bekostas av foretaget.

Ansvarsfullt foretag

Proaktivt arbete for att skapa en kultur dar
etiska affarsmetoder och antikorruption satts
hégt pa agendan, samt att bidra till att skapa
hallbara stadsmiljoer.

Ansvar som
arbetsgivare

En attraktiv och ansvarstagande arbetsgivare.
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GENOVA | FINANSIERING

God intjaning ger stabilitet

God intjdning dr en forutsdattning for att Genova ska kunna fullfélja vald strategi och na upp

satta mal. Finansiell stabilitet dr viktigt inte bara i bolagets dialog med kapitalmarknaden utan
dven i relationen med kunder, hyresgaster, leverantorer och medarbetare. Genova ér finansiellt
stahilt och vi star vl rustade for framtiden.

Finansiering

Att 4ga och utveckla fastigheter ar

en kapitalintensiv verksamhet och
rantekostnaderna dr Genovas storsta
kostnadspost. Det dr darfor viktigt
att alltid ha tillgang till kostnadsef-
fektiv finansiering. Finansiering sker
antingen genom kapital fran dgarna
eller genom extern upplaning. Férdel-
ningen ddremellan bestdms utifran
en avvigning av kraven pa avkastning
respektive finansiell stabilitet.

Under 2020 genomfordes en dgar-
spridning i samband med att Genovas
stamaktier noterades pa Nasdaq
Stockholm. I samband med noteringen
genomfordes en nyemission som
tillforde bolaget 546 MKr efter note-
ringskostnader. Genova fortsatte ocksa
under 2020 att diversifiera upplaningen
och emitterade foretagsobligationer

GENOVA | FINANSIELL STRATEGI

med ett totalt nominellt belopp om

400 MKr att anvdndas bland annat for
aterkop av befintliga obligationer av
serie 2017/2021 och for férvarv. Sam-
mantaget har de saker vi genomfort
under aret diversifierat Agarbasen och
stirkt Genovas finansiella beredskap for
investeringar i fastigheter.

Refinansiering av skuld-
portfoljen

Under 2019 genomférdes en omfat-
tande refinansiering med Swedbank
och Nordea om totalt cirka 1300 Mkr
med loptider pa fem ar. Syftet var att
sikerstilla en langsiktig finansiering
till forméanliga lanevillkor. For att skapa
forutsiattningar for goda finansie-
ringsmojligheter har Genova etablerat
relationer med flera motparter bland
de stora bankerna men Genova ir dven

nirvarande pa kapitalmarknaden via
preferensaktier och obligationer. Till-
gang till langsiktig och stabil finansie-
ring ar av storsta vikt fér en 1dngsiktigt
hallbar verksamhet. Fér Genova dr det
dérfor viktigt med langa och fértroen-
defulla relationer med kreditgivarna.
Bolagets langivare utgdrs huvudsak-
ligen av de storre nordiska bankerna,
kompletterat med upplaning pa den
svenska kapitalmarknaden. Bankfinan-
sieringen ar sikerstdlld genom pantbrev
i fastigheter.

Eget kapital och substansvirde
Koncernens egna kapital uppgick den 31
december 2020 till 2 647,8 MKkr (1773,2)
och soliditeten var 39 procent (35). Det
langsiktiga substansvardet uppgick till
2 883,0 MKkr (1975,3) vilket motsvarar
en 6kning med 62 procent (65). Det

Kreditvirdighet

Diversifiering

Styrka

Transparens

Flexibilitet

Genova ska strava efter
att pa lang sikt vara en
koncern med en kredit-
vardering motsvarande
"investment grade”,
dels for att attrahera
langivare, dels for att
uppna lagsta mojliga
upplaningskostnad.

Genova ska haen
diversifierad laneportfolj
och undvika beroende av
saval enskild finansie-
ringskalla som motpart.
Vidare ska forfall av olika
typer av finansieringskal-
lor och enskilda krediter
fordelas over tid.
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Koncernens finansiella
nyckeltal ska vara starka
med en belaningsgrad
om max 65 procent.
Styrkan i fastighets-
portfoljen forstarks

av kvaliteten i vart
kassafléde samt skuld-
och ranteportfoljens
sammansattning.

Genova ska uppmuntra
langsiktiga relationer
med saval banker som
andra kreditgivare/
investerare och ha som
malséattning att vara
transparent i syfte att
oOka berérda parters for-
staelse for koncernens
verksamhet och darmed
sin kreditexponering.

Genova ska ha en flexi-
bel finansiering i syfte att
stddja verksamhetens
utveckling avseende
forvary, forsaljningar
och projektutveckling.
Genova ska bevaka och
félja utvecklingen pa de
finansiella marknaderna.
Allti syfte att snabbt
kunna agera och matcha
verksamhetens behov
vid ratt tidpunkt.
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langsiktiga substansvardet hanforligt
till stamaktiedgarna uppgick till 2 364,6
MkKkr (1457,0) vilket motsvarar 59,75
(47,43) kronor per stamaktie.

Réntebiarande skulder

Koncernen hade den 31 december 2020
rdntebdrande skulder hanforliga till
forvaltningsfastigheter och projektfast-
igheter om cirka 3 534 MKkr (2 796) vilket
motsvarade en beldningsgrad om cirka
55 procent (61) justerat for likvida medel.
Den genomsnittliga rintenivan uppgick
till cirka 2,1 procent (2,9 procent inklu-
sive obligationslanet) den 31 december
2020 med en soliditet som vid samma
tidpunkt uppgick till 39 procent (35).

Koncernens totala rintebdrande
skulder till kreditinstitut som den
31 december 2020 uppgick till 2 559
MKr (2 112) 4r hanforliga till lan som
upptagits vid forvérv, refinansieringen
av den befintliga fastighetsportféljen i
koncernen samt finansiering av projekt.
Koncernens lanefaciliteter innehaller
sedvanliga garantier och dtaganden,
bland annat f6r Genova och dess dot-
terbolag att uppfylla vissa finansiella
nyckeltal sisom belaningsgrad och
rantetickningsgrad.

Under aret har Genova beviljats en
utdkad revolverande facilitet med 200
Mkr. Totalt outnyttjad revolverande
facilitet uppgar till 360 MKkr. Vidare har
checkrikningskrediten utokats till 75
MkKkr.

Under aret har bankfinansiering
upptagits till samtliga genomforda for-
varv och pagaende projekt. Den genom-
snittliga kapitalbindningstiden uppgick
den 31 december 2019 till 3,0 ar (3,6).

Réantederivat

Sedan 2018 I6per ett fyraarigt avtal om
ett rintetak (cap) som begrdnsar riante-
basen till 2 procent for totalt 300 MKkr av
laneportfoljen. Under andra kvartalet
2019 utdkades rantetaket och omfattade
vid periodens utgang totalt 600 Mkr
med en begrdnsning av rintebasen till 2
procent med 16ptider till 2022 och 2023.
Vid periodens utgdng hade koncernen
inga 6vriga utestaende derivat eller
rdnteswapavtal utan samtliga lan l1ag
mot rorlig rinta med 3 manaders Stibor
som ridntebas.

Finanspolicy

Koncernen har en Finanspolicy med det
overgripande syftet dr att sdkerstélla
kort- och langsiktig kapitalférsorjning,
en langsiktig och stabil kapitalstruktur
samt med begrinsad riskexponering.
Finansiella transaktioner skall genom-
foras utifran en bedomning av koncer-
nens samlade behov av likviditet, finan-
siering och rinterisk. Overgripande mal
for finansieringsverksamheten i Genova
dr att minimera rante- och upplanings-
risker samt att koncernens lanefinan-
siering ska ske med hjélp av flera olika
banker. Policyn syftar dven till att

reglera ansvarsfordelning inom Genova
avseende finansiell riskhantering och
finansverksamheten. Finansverksam-
heten inom Genova med dotterbolag dr
centraliserad till koncernens centrala
ekonomifunktion. Ekonomifunktionen
ansvarar for bolagets finansieringsverk-
samhet p& uppdrag av VD och styrelse
och faststéller ramar fér hur savél
koncernens kort- respektive langfristiga
kapitalforsorjning ska sdkerstillas samt
vilka risker som ska tillatas.
Koncernens soliditet ska enligt
bolagets finansiella méal uppga till 1agst
35 procent. Genova kan dock tillata
att soliditeten understiger 35 procent
med beaktande av framtidsutsikterna
pa medellang sikt och verksamhetens
aktuella riskprofil i 6vrigt.

Kapitalstruktur Kreditforfallostruktur
31december 2020 31december 2020
Mkr % Mkr
Eget kapital, Mkr
7000 100 2000
6000 2648 58
80
565D 1726 Skulder, Mkr 1500
@ 62 1499 Langsiktig
4000 D D 60 Y
3000 50 1135 Beléningsgrad,% 1000 ankfinansiering, r
@) G9) & 2 39) 40
2000 927 1007 i 500 525
1000 20 Soliditet, % 50 Obligationslan, Mkr
1252 1594 2039 3423 4137 198 98 341 267
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

/2022

/2023

/2024 /2025 /2026
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Risker och riskhantering

Genova utsétts for olika risker i sin verksamhet som kan fa betydelse for bolagets
framtida utveckling, resultat och finansiella stillning. Genom att analysera relevanta
osdkerhetsfaktorer 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 marknadsrelate
rade, verksamhetsrelaterade samt finansiella risker.

Marknadsrelaterade risker

Makroekonomiska faktorer

Beskrivning

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning av makroekono-
miska faktorer sdsom allman konjunkturutveckling, regionalekono-
misk utveckling, sysselsattningsutveckling, produktionstakt for nya
bostader och lokaler, forandringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt,
befolkningsstruktur, inflation, rantenivaer med mera.

Hantering

Genova folijer nidra den makroekonomiska utvecklingen och
bedomer att bolaget genom sin affarsmodell och en flexibel och
snabbfotad organisation har goda mdjligheter att anpassa sin
verksambhet till eventuella forandringar pa marknaden. Med bade
kassaflodesgenererande fastighetsforvaltning och bostadspro-
duktion kan Genova vid en svagare bostadsmarknad vélja att
avvakta med bostadsprojekt eller anpassa planerade bostads-
projekt till forandrade forutsattningar sasom att bygga fastigheter
med hyresratter for langsiktigt &gande i stallet for produktion av
bostadsratter.

Geografiska risker

Beskrivning

Bolaget ar huvudsakligen verksamt inom Stockholm och Uppsala-
regionen 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
ar hog pa Genovas huvudmarknader Stockholm och Uppsala,
och Genova bedomer att det finns manga faktorer som talar for
att en sddan utveckling kommer att fortsatta pa lang sikt.

Politiska beslut

Beskrivning

Genovas verksamhet kan paverkas av politiska beslut hos myn-
digheter och i kommuner. Besluten kan fattas mot bakgrund av
externa faktorer som konjunktur, politisk sammansattning och
allman opinion. Konsekvenser fran politiska beslut kan vara att
planerade projekt inte blir av, att det kravs tids- och kostnads-
krdvande modifikationer av detalj- och projektplaner och leda till
minskade bidrag eller 6kade kostnader.

Hantering

Genova bevakar Iopande utvecklingen i de omraden dar Genova
har verksamhet genom regelbunden dialog med beslutsfattare
inom berdrda kommuner, inklusive tjansteman och politiker.
Genova har en diversifiering i projektportfdljen for att minska
beroendet av enskilda projekt. Bolaget har dven identifierade
och dokumenterade alternativa planer for planerade projekt for
att mojliggdra omstallning vid forandrade forutsattningar.
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Mojligheten att fa avsattning for fastigheter och bostader

Beskrivning

En mindre del av Genovas verksamhet bestar av utveckling och
forsédljning av bostadsratter och fastigheter, vilket innebar att
saval viljan som férmagan att betala for dessa har betydelse for
bolaget. Bolaget ansvarar ocksa fér de ekonomiska planerna for
utvecklingsprojekten och garanterar avgiftsintakter fran oforsalda
bostadsratter under en viss period.

Hantering

Produktion av bostadsratter utgor en begransad del av Genovas
verksamhet och produktion pabérjas forst da majoriteten av
bostadsratterna i den forsta etappen ar salda. Da Genova nypro-
ducerar samhallsfastigheter och kommersiella fastigheter gors
det med hyresavtal tecknade fore produktionsstart. Genova
moter generellt en god efterfragan pa den typ av bostadsratter
som koncernen erbjuder och ser forutsattningar att fortsatt ha en
god forsaljning av de bostadsratter som produceras. Avseende
projektgenomforandet har Genova en val etablerad projektpro-
cess och en erfaren organisation som driver utvecklingsprojekten
enligt uppsatta mal och ramar vilket minskar risken for avvikelser
i projektens planering och ger forutsattningar for att forsaljnings-
processen 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 for-
andringar i lagar och regler.

Vardeférandringar pa bolagets fastigheter

Beskrivning

Genova forvaltningsfastigheter redovisas i balansrdkningen till
verkligt vérde och vardeférandringarna redovisas i resultatrdk-
ningen. Saval fastighetsspecifika forsamringar sdsom lagre hyres-
nivaer och okad vakansgrad som marknadsspecifika forsamringar
sasom hogre direktavkastningskrav kan féranleda att bolaget skri-
ver ned det verkliga vardet pa sina fastigheter.

Hantering

Merparten av Genovas fastigheter aterfinns pa marknader som
bolaget bedomer ha en stabil efterfrdgan pa lokaler och bosta-
der. Hyresgasterna aterfinns inom olika sektorer med en hog
grad av skattefinansierade samhéllsverksamheter med hog
kreditvardighet och for vissa storre hyresgaster finns ett flertal
olika hyresavtal med olika I16ptider. Genovas forvaltningsfastig-
heter marknadsvarderas kvartalsvis och halvarsvis sker aven en
genomgang av externa, oberoende fastighetsvarderare.

Hyresintakter

Beskrivning

Genovas resultat paverkas negativt om uthyrningsgrad eller hyres-
nivaer sjunker. Bolaget har vissa storre hyresgaster och det finns
en risk for att dessa inte fornyar eller forlanger sina hyresavtal nar
de har |0pt ut, vilket pa sikt kan leda till minskade hyresintékter eller
Okade vakanser. Bolaget ar beroende av att hyresgaster betalar
avtalade hyror i tid och det foreligger saledes en risk om hyresgas-
ter 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
beddms ha hog kreditvardighet och for vissa storre hyresgaster
finns ett flertal olika hyresavtal med olika I6ptider. Hyresgasterna
analyseras noga i uthyrningsprocessen och féljs upp lI6pande
och forutsattningarna till nyuthyrning om en hyresgast lamnar
beddms som generellt goda.
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Projektrisker

Beskrivning

En del av Genovas verksamhet omfattar fastighetsutvecklingspro-
jekt. Mojligheten att genomféra fastighetsutvecklingsprojekt med
ekonomisk Idnsamhet ar beroende av ett antal faktorer sdsom att
bolaget kan bibehalla och rekrytera nédvandig kompetens, erhalla
nodvandiga tillstdnd och myndighetsbeslut, upphandla entrepre-
nader for projektens genomférande pa for bolaget acceptabla vill-
kor samt andra faktorer som kan leda till férdrojningar eller 6kade
eller oforutsedda kostnader i projekten. Genovas fastighetsut-
veckling ar dven beroende av I6pande tillforsel och finansiering av
nya projekt pa acceptabla villkor och att projekten i tillracklig grad
svarar mot marknadens efterfragan.

Hantering

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

Avtalsbrott av entreprenér

Beskrivning

| Genovas projektutveckling finns en risk att anlitade entrepre-
norer inte efterlever gallande avtal avseende kostnad, tid och
kvalitet. Risken utgors framst av finansiellt instabila och opalitliga
entreprendrer eller underleverantorer. Genova kan drabbas som
en konsekvens av bristande underlag i upphandlingsprocessen,
otydliga avtal eller avsaknad av avtal. Uppfdljning av pagaende
projekt kan vara bristfallig. Konsekvenserna kan bli forsenade
eller fordyrade fastighetsprojekt, leverans av samre kvalitet an
utlovat, rattsliga processer eller skadat varumarke.

Hantering

Genova arbetar med att minska riskerna for avtalsbrott genom
att samarbeta med ett fatal utvalda entreprendrer vilka ar kanda
for verksamheten. Dokumenterade kontroller av entreprendrer
genomfdrs och moten halls I6pande under projektens gang lik-
som uppfoljning av budget manadsvis. Samtliga fastigheter och
projekt drivs som separata bolag for att undvika eventuell negativ
paverkan pa koncernen.

Transaktionsrelaterade risker

Beskrivning

Inom ramen for Genovas verksamhet genomfors fastighetstrans-
aktioner. Alla sadana transaktioner &r férenade med osakerhet
ochrisker. Vid forvarv av fastigheter foreligger exempelvis oséker-
het betraffande hantering av hyresgaster, oférutsedda kostnader
for miljdsanering, ombyggnad och hantering av tekniska problem,
myndighetsbeslut samt uppkomsten av tvister relaterade till for-
varvet eller fastighetens skick, vilket ocksa kan leda till fordroj-
ningar eller 6kade eller oforutsedda kostnader for projekt. Vidare
ar en forutsattning for forvarv av bolaget att lampliga investerings-
objekt finns tillgangliga pa rimliga prisnivaer.

Hantering

Genova har en val etablerad forvarvsprocess och en erfaren
organisation som driver arbetet med att identifiera och genom-
fora forvarv enligt uppsatta mal och ramar. De senaste arens
kraftiga tillvaxt visar att Genova har formaga att hitta och genom-
fora forvarv till det man bedémer som rimliga priser dven i en
konkurrensutsatt marknad.

Tekniska och miljomassigarisker

Beskrivning

Vid saval fastighetsforvaltning samt fastighetsutvecklingsprojekt
och fastighetsinvesteringar férekommer tekniska risker vilket
inkluderar risk for konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister,
skador samt fororeningar. Om sadana tekniska problem skulle
uppsta kan de komma att medfora forseningar av planerade fast-
ighetsutvecklingsprojekt, eller 6kade kostnader for uppgradering
och forvaltning av Genovas fastigheter.
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Hantering

Genova har vél etablerade forvarvs- och projektprocesser dar det
ingar att analysera eventuella tekniska och miljomassiga risker.
Genova arbetar med att i 6kande grad inkludera ett hallbarhets-
perspektiv i saval fastighetsforvaltningen som i bostadsproduk-
tionen och bedriver ett arbete med att 6ka erfarenheten och kun-
skapen om detta i organisationen.
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Beroende av nyckelpersoner och évriga anstéllda

Beskrivning

Genova arbetar for att sékerstélla en val fungerande bolagsstyr-
ning, intern kontroll och ledning av verksamhetens olika delar
genom relevanta rutiner och styrdokument, dndamalsenliga
administrativa system, kompetensutveckling och tillgang till palit-
liga varderings- och riskmodeller. Genova och dess verksamhet
ar beroende av ett antal nyckelpersoner, som utéver VD Michael
Moschewitz ar medlemmar i bolagets ledningsgrupp.

Finansiella risker

Hantering

Under det senaste tre aren har Genova stérkt organisationen
I6pande med ny relevant kompetens for att sakerstalla en val
fungerande verksamhet och minska personberoendet samt for
att hantera en vdaxande verksamhet.

Ranterisk

Beskrivning

Genovas verksambhet finansieras forutom av eget kapital till stor del
av upplaning fran kreditinstitut och réantekostnader &r en av bola-
gets storsta kostnadsposter. Bolaget dr exponerat mot ranterisk pa
det sattet att forandringar i rantelaget paverkar bolagets rantekost-
nad.

Hantering

Rantekostnader ar en stor kostnadspost for Genova och rante-
risk bedoms I6pande i kalkylen av samtliga forvarv och projekt.
Avtal om ett réntetak ar tecknat avseende 600 Mkr.

Finansieringsrisk

Beskrivning

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhal-
las, eller bara erhallas pa for bolaget oférmanliga villkor. Genovas
verksambhet, sarskilt 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 verksam-
het utgdrs av fastighetsutvecklingsprojekt, vilkka kan komma att
fordréjas eller drabbas av oférutsedda, eller 6kade kostnader.

Hantering

Genova arbetar utifrdn en faststalld finanspolicy och 6vergri-
pande mal for finansieringsverksamheten att minimera réante-
och upplaningsrisker. Risken att eventuella problem i ett speci-
fikt bolag paverkar 6vriga bolag i koncernen negativt minimeras
genom principen att alla fastigheter eller projekt ska drivas i
separata bolag. Med en stabil finansiell stélining och en diver-
sifierad kapitalbas bedomer Genova att bolaget aven fortsatt
kommer att kunna erhalla finansiering till goda villkor.

Finansiella ataganden

Beskrivning

Koncernens lanefaciliteter innehaller sedvanliga garantier och
ataganden, bland annat for Genova och dess dotterbolag att upp-
fylla vissa finansiella nyckeltal sdsom belaningsgrad och rante-
tackningsgrad. De finansiella nyckeltalen i sddana avtal paverkas
negativt, atminstone pa kort sikt, nar 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 s&ags upp till omedelbar betalning eller att
sakerheter realiseras av relevant kreditinstitut.

Hantering

Genova arbetar utifran en faststalld finanspolicy och finansiella
mal for att i varje skede sakerstalla att alla finansiella &taganden
uppfylls.
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Aktier och agartorhallanden

Genova har tva aktieslag

stamaktier och preferensaktier. Stamaktierna noterades pa Nasdaq

Stockholm den 30 juni 2020. Preferensaktierna noterades pa Nasdaq Stockholm den 12 juni
2020 och var dessforinnan noterade pa Nasdaq First North Premier Growth Market sedan den

20 november 2015.

Genova hade vid rets slut totalt

43 576 966 aktier varav 39 576 966
utgjordes av stamaktier och 4 000 000
utgjordes av preferensaktier fordelat pa
totalt 4 829 aktiedgare. Sista betalkurs
for stamaktien den 30 december 2020
uppgick till 73,90 kr och for preferens-
aktien till 127,00 kr.

Varje preferensaktie ger foretréde till
en arlig utdelning om 10,50 kr som utbe-
talas kvartalsvis. Kommande avstdm-
ningsdag for utbetalningen av kvartalsvis
utdelning pa preferensaktien dr den 20
maj 2021.

Varje stamaktie beréttigar till en rost
och varje preferensaktie berattigar till
en tiondels rost pa bolagsstimman. Vid
bolagsstimman fir varje rostberéttigad
rosta for fulla antalet av honom eller
henne dgda och foretrddda aktier utan
begrdnsning i rOstréitten.

Stamaktier

Den 18 juni fattade Genova Property
Group beslut om ett erbjudande om
teckning och forvérv av stamaktier i
bolaget samt efterfoljande notering av
stamaktierna pa Nasdaq Stockholm

Stamaktien
SEK 1000-tal
110 1500
100 1200
90 900
80 600
70 300
Jul Aug Sep Okt Nov Dec Jan Feb Mar
2020 2021

Genova Property Group

OMX Stockholm PI

Carnegie Real Estate Index
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Omsatt antal aktier
i1000-tal per manad

med forsta dag for handel den 30 juni
2020. Erbjudandet omfattade hogst
650 MKr (exklusive overtilldelning)
varav 500,5 Mkr utgjordes av nyemit-
terade stamaktier och 149,5 Mkr av
befintliga stamaktier i bolaget som
erbjods av bolagets storsta 4gare Micael
Bile och Andreas Eneskjold. Priset per
stamaktie i erbjudandet var 65 kronor
motsvarande en virdering av Genova
om cirka 1997 MKr fore erbjudandet.
Erbjudandet riktades till allminheten
i Sverige och institutionella investerare
i Sverige och internationellt. Intresset

Priset per stamaktie i
erbjudandet i samband
med bdrsnoteringen
var 65 kronor.
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for erbjudandet var mycket stort bland
savil allminheten som institutionella
investerare. Erbjudandet 6verteckna-
des och tillférde bolaget initialt fler

a4n 8 000 nya stamaktiedgare. Totalt
emitterades 8 855 000 nya stamaktier i
samband med noteringen.

De tidigare huvudégarna Micael Bile
och Andreas Eneskjold &r fortsatt bola-
gets storsta dgare. Bolagets VD Michael
Moschewitz som tillsammans med
huvudigarna dgde samtliga stamaktier
fore transaktionen kvarstar med sitt
befintliga 4gande och har tillsammans
med huvudégarna ingétt ett sa kallat
lock up-atagande om 720 dagar avseende
befintliga stamaktier.

Lansférsdkringar Fondforvaltning
AB, Lancelot Asset Management AB,
fonder férvaltade eller radgivna av
Capital Research and Management

Company samt Skandia Fonder AB
utgjorde tillsammans ankarinvesterare
som forvirvade stamaktier om totalt
450 Mkr motsvarande 60 procent av
erbjudandet inklusive overtilldelning.
I'samband med erbjudandet ldamnades
en ¢vertilldelningsoption till Carnegie
att forvirva hogst 1500 000 stamaktier i
bolaget. Den 8 juli meddelades att dvertill-
delningsoptionen till fullo utnyttjats.
Registreringen av de nyemitterade
stamaktierna skedde i juli d& dven likvi-
den fran transaktionen tillférdes bolagets
bankkonto.

Preferensaktier

Genova Property Group AB:s preferens-
aktier upptogs till handel pa Nasdaq
Stockholms huvudlista den 12 juni.

Det genomfordes inget erbjudande om
att teckna eller pa annat sétt forvirva

Preferensaktien
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150 500
140 400
130

300
120

200
110
100 100

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Genova Property Group

Omsatt antal aktier
i1000-tal per manad

aktier i samband med listbytet. Prefe-
rensaktierna var tidigare noterade pa
Nasdagq First North Premier Growth
Market.
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Utdelningspolicy
Genovas Overgripande mal dr att skapa
varde for bolagets aktiedgare. Under de
nidrmaste dren beddms detta bést géras

fora en 1ag eller utebliven utdelning pa
stamaktier. Langsiktigt ska utdelningen
pé stamaktierna uppga till 50 procent
av forvaltningsresultatet hdnforligt till

genom att aterinvestera kassaflodet i

stamaktier. Utdelning pa preferens-

verksamheten for att skapa ytterligare
tillvéxt genom investeringar i nybygg-
nation och befintliga fastigheter samt
forvarv av fastigheter vilket kan med-

aktier ska ske enligt bolagsordningens

bestimmelser.

Aktiedgare
31december 2020
Namn Antal stamaktier Antal preferensaktier Innehav (%) Roster (%)
Micael Bile (via bolag) 17 814 999 140 000 41,20 44,60
Andreas Eneskjold (via bolag) 8111429 39729 18,71 20,30
Lansforsakringar Fondforvaltning AB 3586 926 0 8,23 8,97
Michael Moschewitz (via bolag) 2150538 22298 4,99 5,39
Lancelot Asset Management 1651000 0 3,79 4,13
Avanza Pension 1002040 449138 3,33 2,62
Capital Resarch and Management 1384 600 0 3,18 3,46
Skandia Fonder 943168 0 2,16 2,36
SEB Investment Management 398107 0 0,91 1,00
Enter Fonder 306192 0 0,70 0,77
RBC Investor Services Bank SA 0 300000 0,69 0,08
BNP Paribas 272350 (6} 0,62 0,68
Cancerfonden 230000 (6} 0,53 0,58
Summa &vriga dgare 1725617 3048835 10,96 5,08
Summa 39 576 966 4000000 100,00 100,00
Aktiekapitalets utveckling per den 31 december 2020
Andring avan- Andring av antal Totala Andring av Totalt
Tidpunkt Héandelse tal stamaktier preferensaktier antalet aktier aktiekapitalet aktiekapital Kvotvarde (kr)
201 Nybildning 50000 - 50000 50000 50000 1
2015 Nyemission 450000 - 500000 450000 500 000 1
2015 Aktiesplit 100:1 49 500 000 - 50000000 - 500 000 0,01
2015 Nyemission - 1750 000 51750 000 17500 517 500 0,01
2015 Nyemission - 50000 51800 000 500 518 000 0,01
2016 Nyemission - 1200000 53000 000 12000 530 000 0,01
2019 Nyemission - 1000000 54 000 000 10000 540000 0,01
2019 Riktad nyemission 11443 932 - 65443932 114 439 654 439 0,01
2020 Fondemission - - 65443932 654 439 1308878 0,01
2020 Indragning -30721966 - 34721966 -654 439 654 439 0,02
2020 Fondemission - - 34721966 40971920 41626 359 0,02
2020 Nyemission 8855000 - 43576 966 10666 000 52292 359 0,02
72
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relse

Mikael Borg

Micael Bile

Jan Bjork

Andreas Eneskjold

Styrelseledamot sedan 2019

Fo6dd 1976. Fil. kand. civ. ek. och jur.
kand., Lunds universitet. Advokat
och delagare vid Gernandt &
Danielsson Advokatbyra.

Bakgrund: Mikael ar advokat

och delagare vid Gernandt &
Danielsson sedan 2009 och

har mer an 15 ars erfarenhet av
brett affarsjuridiskt arbeteien
rad olika branscher, bland annat
inom privat och publik M&A

samt debt och equity capital
markets. Mikael féretrader
regelmassigt saval séljare som
kopare vid foretagsaffarer. Han
har omfattande erfarenhet av att
bitrada vid kapitalanskaffningar
iform av obligationsemissioner
och ar en avde mest frekvent
anlitande radgivarnai Sverige
inom detta omrade. Mikael har
aven stor erfarenhet av att bitrada
bolag inom den finansiella sektorn.
Mikael har ocksa haft uppdrag som
styrelsesekreterare i saval privata
som borsnoterade bolag.

Ovriga uppdrag: Styrelse-
ledamot i Gernandt & Danielsson
Advokatbyra AB, G&D Advokat-
byra AB.
Aktiedgandeibolaget, inklu-
sive narstaende: 75 000 stam-
aktier genom bolag.

Oberoende i férhallande till

bolaget, dess ledande befattnings-
havare och stérre aktiedgare.

Styrelseledamot sedan 2014

Fodd 1962. Utbildad fastighets-
maklare, Stockholm.

Bakgrund: Micael ér grundare av

Skeppsholmen fastighetsmakleri.

Ovriga uppdrag: Styrelseleda-
mot i Tranviks udde AB med
dotterbolag.

Aktiedgande i bolaget, inklusive
narstaende: 17 814 999 stam-
aktier (genom helagda bolaget
Tranviks udde AB), 140 000
preferensaktier (varav 120 000
preferensaktier ags genom
Svealp Invest AB) samt rante-
obligationer till ett nominellt
varde av10 000 000 kr (genom
Svealp Invest AB)

Oberoende i férhallande till
bolaget och dess ledande be-
fattningshavare. Ejoberoende
iforhallande till bolagets storre
aktiedgare.
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Styrelseledamot sedan 2015

Fodd 1965. Civilingenjor, Kungliga
Tekniska Hogskolan, Stockholm.
Grundare och partner i Redito.

Bakgrund: Jan har mer &n

20 ars erfarenhet fran fas-
tighetsmarknaden. Han ar tidi-
gare investeringschef pa Alecta
Fastigheter och har innehaft flera
seniora tjanster pa Aberdeen
Asset Management.

Ovriga uppdrag: VD och sty-
relseledamot i Trophi Fastighets
AB (samt uppdrag i dotterbolag),
styrelseordforande i Redito Hold-
ing AB (samt uppdrag i dotter-
bolag), styrelseledamot i BREIM
AB (samt uppdrag i dotterbolag)
och styrelseordférande i Sinoma
Fastighets AB.

Aktieagandeibolaget, inklus-
ive narstaende: 100 000 stam-
aktier genom BREIM Capital 2 AB.

Oberoende i férhallande till
bolaget, dess ledande befattnings-
havare och stérre aktiedgare.

Styrelseledamot sedan 2014

F6dd 1973. Civilingenjor i
lantmateri, Kungliga Tekniska
Hogskolan, Stockholm.

Bakgrund: Andreas var VD i
Genova Property Group mellan
2014 till och med september 2017.
Grundare, majoritetsagare och
tidigare VD i Nordier Property
Group AB. Grundare av Holocen
AB, Manacor Group AB och Mana-
cor Capital AB. Han har dven varit
partner vid Newsec AB.

Ovriga uppdrag: Styrelse-
ledamot i Manacor Capital AB,
Manacor Group AB (samt uppdrag
i dotterbolag) samt ARTEME ART
AB.

Aktiedgandeibolaget, inklus-
ive narstaende: 8 111429 stama-
ktier samt 39 729 preferensaktier
(genom helagda bolaget Manacor
Group AB).

Oberoende i férhallande till
bolaget och dess ledande be-
fattningshavare. Ej oberoende
iférhallande till bolagets stérre
aktiedgare.
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Erika Olsén

Knut Ramel

Maria Rankka

Styrelseledamot sedan 2017

F6dd 1976. Civilingenjor i
lantmateri, Kungliga Tekniska
Hogskolan, Stockholm. CIO vid
Areim AB.

Bakgrund: Erika har tidigare varit
Project Manager vid Newsec AB,
Associate Director vid JLL Cross
Boarder Capital Markets och Part-
nervid Tenzing AB. Hon har dven
varit CIO fér Castellum AB.

Ovriga uppdrag: Styrelseleda-
mot i AOE Storon AB. Styrelsesup-
pleanti Marigold AB.
Aktiedgandeibolaget, inklus-
ive nirstaende: Inget.
Oberoende i férhallande till
bolaget, dess ledande befattnings-
havare och stérre aktiedgare.

Styrelseledamot sedan 2015

Fodd 1954. Civilekonom, Han-
delshégskolan i Stockholm.
Verkstéallande direktor i K. Ramel
Advice AB.

Bakgrund: Knut har innehaft olika
tjdnster pa Beijerinvest och Credit
Suisse First Boston och har 20
ars erfarenhet fran Merrill Lynch &
Co. Han har dven varit Nordenchef
for UBS. Tidigare styrelseledamot
iTigran Technologies AB (publ).

Ovriga uppdrag: Styrelse-
ordférande i Forslov 2 AB och
Loberdds Slott AB. Styrelseleda-
mot i Advicehem AB, Fastighets
AB Orkesterdiket, Fastighets

AB Riggenhus, Fastighets AB
Hammarskjold, Fastighets AB
Skepparhus, Fastighetsbolaget
Majtalaren 5 AB, K. Ramel Advice
AB (samt dotterbolag), Senectus
Flemmingsberg AB, Senectus
Liljefors Torg AB, Senectus
Tollare AB (samt dotterbolag),
Senectus Tollare AB (samt dot-
terbolag), Senectus Valla Grand
AB, Seniorkvarter Sollentuna AB,
Tunk AB (samt dotterbolag), och
Tunkhem AB. Styrelsesuppleant i
Ebba Brahe Jewellery AB.

Aktiedgandeibolaget, inklus-
ive narstaende: 29 000 stam-
aktier och 22 500 preferensaktier
(genom Senectus Liljefors Torg AB).

Oberoende i férhallande till
bolaget, dess ledande befattnings-
havare och storre aktiedgare.

Styrelseledamot sedan 2019

Fodd 1975. Fil. kand. statskun-
skap, Uppsala universitet. Maria
har dven genomgatt Stanford
Executive Program pa Stanford
University Graduate School of
Business. EVP business devel-
opment and communications,
Takura AB och VD, Ankkar &
Friends AB.

Bakgrund: Maria har tidigare varit
verkstallande direktor for Stock-
holms Handelskammare, Timbro
och Brunswick Group (BRNSWK
Nordic AB), delagare i Prime PR
samt styrelseledamot i Svenska
Jéagareforbundet, Trafikverket,
Business Sweden och Pop House
AB. Hon har dven varit ledamot

i Arlandaradet. | dag ar Maria
deltidsanstéalld som EVP business
development and communications
i Takura som kommersialiserar
stamcellsforskning samt tar egna
uppdrag som radgivare och invest-
erarihealth tech-bolag.

Ovriga uppdrag: Styrelseord-
férande i Ethos International -
Return on your social responsibil-
ity AB. Styrelseledamot i Ankkar
& Friends AB, Cirkor Aktiebolag,
Sveab Holding AB, Silver Life AB
(samt uppdrag i dotterbolag),
Swedish StromaBio AB, ABC
Labs AB, Internationella Engelska
Skolani Sverige AB och Interna-
tionella Engelska Skolan i Sverige
Holdings Il AB. Maria ar ocksa
ledamotilngenjorsvetenskaps-
akademien (IVA) och Stiftelsen
The Global Village.

Aktieagandeibolaget,
inklusive narstaende: 1500
stamaktier.

Oberoende i férhallande till
bolaget, dess ledande befattnings-
havare och stérre aktiedgare.

Uppgifter om aktieinnehav per den
31 mars 2021
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Ledande befattningshavare

Michael Moschewitz Edvard Schéele Henrik Sandstrom Linda Frisk
VD CFO Fastighetschef Chef Bostad
Anstélld sedan 2014, VD sedan Anstalld sedan 2014. CFO sedan Anstalld sedan 2017. Anstalld sedan 2017.
oktober 2017. oktober 2017. F6dd 1976. F6dd 1975.

F6dd 1980.

Bakgrund: Magisterexamen

i ekonomi och finans samt
juridikstudier, Stockholms univer-
sitet. Tidigare partner pa Catella
Coporate Finance och finanschef
pa Oscar Properties Holding AB
(publ).

Ovriga uppdrag: Uppdragi flera
av Genova Property Group AB:s
(publ) dotterbolag. Styrelseleda-
mot i MayNoo AB.

Aktiedgandeibolaget, ink-
lusive ndrstaende: 2150 538
stamaktier samt 22 298 preferen-
saktier. (genom heldgda bolaget
MayNoo AB).

F6dd 1970.

Bakgrund: Magisterexamen i
ekonomi, Uppsala universitet.
Tidigare godkand revisor pa

EY och senast koncernredo-
visningschef i Ektornet AB.
Ovriga uppdrag: Uppdrag i flera
av Genova Property Group AB:s
(publ) dotterbolag.

Aktiedagandeibolaget, inklus-
ive narstaende: 24 500 stamak-
tier genom Binno AB.
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Bakgrund: Civilingenjor i
lantmateri, Kungliga Tekniska
Hogskolan, Stockholm. Capital
Markets CBRE Sweden och
senast fastighetschef pa Fabege
for fastighetsbestandet i Solna
Business Park.

Ovriga uppdrag: Uppdrag i
Genova Property Group AB:s
(publ) delagda bolag.

Aktieagandeibolaget,
inklusive narstaende: 5500
stamaktier.

Bakgrund: Nyproduktionsans-
varig samt administrativ chef pa
Svensk Fastighetsformedling
och senast forsaljningschef
nyproduktion pa Fastighetsbyran
Stockholm

Ovriga uppdrag: Styrelseup-
pdrag at bostadsrattsféreningar.
Aktiedgandeibolaget,
inklusive narstaende: Inget.
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Henrik Raspe

Anna Molén

Chef Projektutveckling
Anstalld sedan 2016.
F6dd 1973.

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

Ovriga uppdrag: Styrelseleda-
motiHenrik Raspe Design AB.
Styrelsesuppleant i Preteritum
AB. Driver firman Stockholms
Rubrik Fabrik.

Aktiedgandeibolaget, ink-
lusive narstaende: 170 000
stamaktier genom Henrik Raspe
Design AB.

REVISOR

Chef Stadsutveckling
Anstalld sedan 2018.
F6dd 1979.

Bakgrund: Magisterexameni
samhallsplanering, Stockholms
universitet. Planeringsarkitekt
MSA (medlem av Sveriges
Arkitekter). Senast stadsutveck-
lingsstrateg pa Tyréns AB.

Ovriga uppdrag: Inga.

Aktiedgandeibolaget, inklus-

ive narstaende: 770 stamaktier.

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

Uppgifter om aktieinnehav per den 31 mars 2021.

Peter Lovgren var chef for affarsutveckling och
del av Genovas ledningsgrupp tom 31 juli 2020.

~l
~l
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Bolagsstyrningsrapport

Introduktion

Styrelsen for Genova Property Group AB
(publ) ("Genova”) har vid styrelsemote
den 31 mars 2021 antagit denna bolags-
styrningsrapport. Denna bolagsstyr-
ningsrapport har framtagits i enlighet
med Svensk kod for bolagsstyrning
(”Koden”) och &rsredovisningslagen
och redogor fér Genovas bolagsstyrning
under 2020.

Bolagsstyrningen i Genova syftar till
att sédkerstélla att rattigheter och skyl-
digheter dr fordelade mellan bolagets
organienlighet med tillimpliga lagar,
regler och processer. En effektiv och
transparent bolagsstyrning ger d4garna
mojlighet att hivda sina intressen gent-
emot bolagets ledning samtidigt som
ansvarsfordelningen mellan ledningen
och styrelsen, men dven i 6vrigt inom
bolaget, dr tydlig. En sddan tydlig och
transparent bolagsstyrning resulterar
i att beslut kan fattas effektivt, vilket
mojliggdr for Genova att agera snabbt
nér nya affirsmojligheter ges. Bolags-
styrningsrapporten ger en Oversikt av
Genovas bolagsstyrningssystem och
inkluderar styrelsens beskrivning av
intern kontroll och riskhantering savitt
avser finansiell rapportering. Bolags-
styrningen i Genova utgar fran lag,
bolagsordningen, Nasdaq Stockholms
Regelverk for emittenter och Svensk
kod for bolagsstyrning samt de regler
och rekommendationer som ges ut av
relevanta organisationer.

Svensk kod {or bolagsstyrning
Genova ir ett svenskt publikt aktiebo-
lag som har tva aktieslag — stamaktier
och preferensaktier. Stamaktierna
noterades pa Nasdaq Stockholm den 30
juni 2020. Preferensaktierna noterades
pé Nasdaq Stockholm den 12 juni 2020
och var dessforinnan noterade pa Nas-
daq First North Premier Growth Market
sedan den 20 november 2015.
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Syftet med Koden &r att utgora ett
led i sjilvregleringen inom det svenska
ndringslivet. Koden bygger p4 modellen
”f6lj eller forklara”, vilket innebér att
ett bolag som tillaimpar Koden inte vid
varje tillfdlle maste folja varje regel i
Koden. Om bolaget finner att en viss
regel inte passar med hinsyn till bola-
gets sidrskilda omstdndigheter kan det
véljaen annan 16sning 4n den Koden
anvisar och i bolagsstyrningsrappor-
ten redovisa detta samt vilken 16sning
bolaget i stéllet valt samt motivera
detta. Koden finns tillgidnglig pa www.
bolagsstyrning.se, dir &ven den svenska
modellen for bolagsstyrning beskrivs.
Genova foljde under 2020 Koden utan
nagra undantag.

Foljsamhet mot

gillande regelverk

Genova har inte vid nigot tillfélle
gjort sig skyldigt till 6vertradelser av
gillande borsregler eller av god sed pa
aktiemarknaden och har heller inte
rapporterats till Nasdaq Stockholms
Disciplinndmnd eller av Aktiemark-
nadsndmnden.

Aktier och aktiedgare

Genova ir ett avstdmningsbolag, vilket
innebdr att bolagets aktiebok fors av
Euroclear Sweden AB.

Aktiekapitalet i Genova uppgick per
den 31 december 2020 till 52 292 359
kronor férdelat pa 39 576 966 stamaktier
och 4 000 000 preferensaktier, med ett
kvotvirde om 0,02 kronor respektive
0,01 kronor.

Enligt bolagsordningen ska bolagets
aktiekapital uppga till ldgst 40 800 000
kronor och hogst 163 200 000 kronor
uppdelat pa lagst 34 000 000 och hogst
136 000 000 aktier. Bolaget kan enligt
bolagsordningen ge ut aktier av tva
slag; stamaktier och preferensaktier.
Stamaktier har ett rdstvirde om en

rost per aktie och preferensaktier har
ett rostvidrde om en tiondels rost per
aktie. Bolagsordningen konstituerar att
om, och sa lange, preferensaktiekvoten
Overstiger 0,45, eller skulle komma att
Overstiga 0,45/1 efter emission av ytter-
ligare preferensaktier, s& far inte beslut
fattas om emission av ytterligare prefe-
rensaktier. Det finns ingen begréansning
i hur manga roster varje aktiedgare kan
avge vid en bolagsstamma.

Mer information om bolagets aktier
och dess aktiedgare dterfinns pa sidorna
70-72.

Nyemissioner

Den 18 juni fattade Genova Property
Group beslut om ett erbjudande om
teckning och forvirv av stamaktier i
bolaget samt efterfoljande notering av
stamaktierna pa Nasdaq Stockholm

med forsta dag for handel den 30 juni
2020. Erbjudandet omfattade hogst 650
MKkr (exKklusive dvertilldelning) varav
500,5 MKkr utgjordes av nyemitterade
stamaktier och 149,5 MKr av befintliga
stamaktier i bolaget som erbjods av
bolagets storsta 4gare Micael Bile och
Andreas Eneskjold. Priset per stamaktie
i erbjudandet var 65 kronor motsvarande
en virdering av Genova om cirka 1997
MkKkr fore erbjudandet. Erbjudandet
riktades till allmé&nheten i Sverige och
institutionella investerare i Sverige och
internationellt. Intresset for erbjudandet
var mycket stort och erbjudandet &ver-
tecknades. Totalt emitterades 8 855 000
nya stamaktier i samband med note-
ringen. I samband med erbjudandet
ldmnades en overtilldelningsoption till
Carnegie att forvarva hogst 1500 000
stamaktier i bolaget. Den 8 juli meddela-
des att overtilldelningsoptionen till fullo
utnyttjats. Registreringen av de nyemit-
terade stamaktierna skedde i juli da dven
likviden fran transaktionen tillférdes
bolagets bankkonto.
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Bolagsstyrningsstruktur

Inom Genova ir ledning och kontroll
fordelad mellan aktiedgarna, verkstéal-
lande direktdr och ledningsgruppen.
Aktiebolagslagen, bolagsordningen
samt av Genova antagna interna
instruktioner och regler styr funk-
tionsférdelningen. Arbetsordning for
styrelsen och instruktion for verkstél-
lande direktor 4r exempel pé interna
regler och instruktioner, dessa beskrivs
nedan. Genovas bolagsordning finns
att tillga pa bolagets webbplats, www.
genova.se.

Aktiedgarnas inflytande utovas
vid bolagsstimmor i Genova vid vilka
exempelvis beslutas om styrelsens sam-
mansittning och val av revisor.

Styrelsen ar ytterst ansvarig for
Genovas organisation och férvalt-
ningen av dess verksambhet. Styrel-
sens arbetsuppgifter bereds delvis av
bolagets ledningsgrupp och i 6vrigt av
styrelsen sjilv.

Verkstéllande direktor i Genova
utses av styrelsen. Den verkstidllande
direktoren leder koncernens l6pande
verksamhet i enlighet med styrelsens
riktlinjer och instruktionen for verk-
stillande direktor.

Bolagsstimma

Allmént

Genovas hogsta beslutande organ ar
bolagsstimman. Arsstimma halls
arligen inom sex ménader efter riken-
skapsarets utgdng. Pa arsstimman 1aggs
rapport 6ver totalresultat och rapport
over finansiell stdllning fram och beslut
fattas om bland annat disposition av
bolagets resultat, faststillande av rap-
port 6ver totalresultat och rapport dver
finansiell stdllning, val av och arvode
till styrelseledaméter och revisor samt
Ovriga drenden som ankommer pa ars-
stimman enligt lag eller enligt Genovas
bolagsordning. Utdver nyss ndmnda
drenden har aktiedgarna mojlighet att

fa behandlat andra 4renden pa bolags-
stimman. Den aktiedgare som vill fa ett
sdrskilt drende behandlat vid stimman
maéste dock i god tid fére stimman
begira det hos styrelsen under den
adress som meddelas pa bolagets webb-
plats, www.genova.se. Beslut som fattas
vid bolagsstimma offentliggors efter
stimman i ett pressmeddelande och
protokollet fran stimman publiceras pa
bolagets webbplats.

Kallelse till bolagsstimma

Enligt bolagsordningen sker kallelse

till bolagsstimma genom annonsering i
Post- och Inrikes Tidningar och genom
att kallelsen halls tillgdnglig pa bola-
gets webbplats. Att kallelse har skett ska
annonseras i Svenska Dagbladet.

Ritt att delta i bolagsstimma
Vid bolagsstimman ges samtliga aktie-
dgare mojlighet att utdva det inflytande
Over bolaget som deras respektive aktie-
innehav representerar. I Genova finns
inga begrdsningar avseende utévande
av rostrétt och aktiedgare far saledes
rosta for sitt fulla innehav. Aktiedgar-
nas rittigheter kan endast fordndras
av bolagsstdmma 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, sasom dndring av
bolagsordningen eller emission med
avvikelse fran aktieAgarnas foretrades-
rétt, krdvs dock beslut av en kvalificerad
majoritet.

For att fa delta i bolagsstimman
ska aktiedgare dels vara inférd i den av
Euroclear Sweden AB férda aktieboken
senast fem vardagar fore stimman, dels
anmédla sig hos bolagets senast den dag
som anges i kallelsen. Denna dag far
inte vara lérdag, sondag, allmin helg-
dag, midsommarafton, julafton eller
nyarsafton och inte infalla tidigare 4n
femte vardagen fore stimman.

Aktiedgare vars aktier ar forvaltar-
registrerade hos bank eller annan for-
valtare maste, for att vara berittigade
att delta pa bolagsstimman, utdver
att informera bolaget begéra att deras
aktier tillfalligt registreras i eget namn i
den av Euroclear Sweden forda aktie-
boken. Aktiedgare bor informera sina
forvaltare i god tid fore avstimnings-
dagen. Aktiedgare ska ocksa anméla
eventuella bitrdden pa det sdtt som
anges ovan.

Bolaget har med hinsyn till 4gar-
kretsen inte beddmt det motiverat att
till exempel simultantolka bolagsstdm-
man eller Gversitta presentationer till
annat sprak.

Initiativ fran aktiefigare

Aktiedgare som Onskar fi ett drende
behandlat p& bolagsstimman méste
skicka en skriftlig begdran hirom till
styrelsen. Begdran méste for att den
ska behandlas vara styrelsen tillhanda
senast sju veckor fore bolagsstimman.
Om begiran dr styrelsen tillhanda
senare tas drendet upp i den man aren-
det kan tas upp i kallelsen till stimman.

Arsstimman den 24 april 2020
Arsstimma i Genova hélls den 24 april
2020 i Stockholm. Arsstimmans beslut

sammanfattas nedan och beskrivs nér-
mare i pressmeddelande och protokoll
fran stimman, vilka &r tillgdngliga pa
bolagets webbplats.

- att faststdlla rapport dver totalresultat
och rapport 6ver finansiell stallning
enligt arsredovisning for rdkenskaps-
aret 2019.

« att bevilja styrelseledamoéterna och
den verkstéllande direktdren ansvars-
frihet for bolagets férvaltning under
foregdende rakenskapsar.
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» om vinstutdelning till aktiedgarna i
enlighet med styrelsens forslag.

« att styrelsearvode for tiden intill slu-
tet av nésta arsstimma.

« att styrelsen ska besté av sju ledamo-
ter utan suppleanter och att bolaget
ska ha en revisor utan suppleant.

«» att omvéilja Mikael Borg till styrelse-
ordférande samt att omvélja Micael
Bile, Andreas Eneskjold, Jan Bjork,
Knut Ramel, Erika Olsén och Maria
Rankka till styrelseledamoter. Infor-
mation om styrelseledaméterna finns
pé sid 74-75 i arsredovisningen.

att omvilja det auktoriserade revi-
sionsbolaget Ernst & Young Aktiebo-
lag som bolagets revisor till slutet av
nista drsstimma med Auktoriserade
revisorn Henrik Nilsson som huvud-
ansvarig revisor.

om antagande av instruktion for att
utse valberedningen. Instruktionen
ska gélla tills vidare.

att anta riktlinjer for ersédttning till
ledande befattningshavare att gélla
tills vidare.

om fondemission.

om adndringar i bolagets bolagsordning.

att minska bolagets aktiekapital
genom obligatorisk indragning av 30
721966 stamaktier.

att bemyndiga styrelsen att, for tiden
intill nésta drsstimma, vid ett eller
flera tillfdllen, och med eller utan
foretradesrétt for aktiedgarna, fatta
beslut om nyemission av stamaktier i
syfte att erbjuda aktier till investerare
i samband med en notering av bola-
gets stamaktier pa Nasdaq Stockholm.
Nyemission ska kunna ske med kon-
tant betalning eller med bestimmelse
om apport eller kvittning.
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« att bemyndiga styrelsen att, for tiden
intill nésta drsstimma, vid ett eller
flera tillfdllen, och med eller utan
foretradesrétt for aktiedgarna, fatta
beslut om nyemission av stamaktier
eller teckningsoptioner eller konverti-
bler avseende sadana aktier. Nyemis-
sion av aktier ska kunna ske med
kontant betalning och nyemission av
teckningsoptioner eller konvertibler
ska kunna ske med kontant betalning
eller med bestdmmelse om apport
eller kvittning. Styrelsens bemyndi-
gande ska vara begrinsat pa sa sitt
att det totala antalet stamaktier som
emitteras med st6d av bemyndigandet
hogst far motsvara tio procent av det
sammanlagda antalet stamaktier i
bolaget vid tidpunkten for emissions-
beslutet.

att bemyndiga styrelsen att, for
tiden intill ndsta &rsstimma, vid ett
eller flera tillfdllen, och med eller
utan foretradesrétt for aktiedgarna,
fatta beslut om nyemission av hogst
1000 000 preferensaktier. Nyemis-
sion ska kunna ske med kontant
betalning eller med bestimmelse om
apport eller kvittning.

Valberedning

Vid arsstdmman den 24 april 2020
antogs en instruktion for att utse
valberedning i Genova. Genovas val-
beredning ska utgoras av minst fyra
ledaméter, varav en kan vara styrelsens
ordférande. Ledamdterna ska utses
genom att styrelsens ordférande senast
sex manader fore arsstimman erbjuder
de fyra storsta aktiefigarna, alternativt
tre om styrelsens ordférande ingar,
baserat pa Euroclear Sweden AB:s
forteckning 6ver registrerade aktieé-
gare per den sista bankdagen i augusti
innevarande ar moéjlighet att utse
varsin representant att vara ledamot i
valberedningen. Om nagon aktiedgare
véljer att avsta fran sin rétt att utse en
ledamot Overgar ritten till den aktie-
dgare som, efter denne aktiedgare,

har det storsta aktieAgandet i bolaget.

Valberedningens sammanséttning ska
tillkdnnages senast sex manader fore
arsstimman.

Valberedningen ska bereda och till
bolagsstimman ldmna forslag till:
stimmoordférande, styrelseledamoter,
styrelseordférande, styrelsearvode
samt annan ersidttning for styrelseupp-
drag, arvode till bolagets revisor samt,
i forekommande fall, forslag till val
av revisor. Vidare ska valberedningen
bereda och till bolagsstimman limna
forslag till principer for valberedning-
ens sammansittning.

Valberedningen infor arsstimman
2021 bestar av Fredrik Ahlqvist, ord-
forande i valberedningen och utsedd
av Micael Bile med bolag, Andreas
Eneskjold, utsedd av Andreas Enesk;jold
med bolag, Johannes Wingborg, utsedd
av Lansforsdkringar Fondforvaltning
AB (publ) och Mikael Borg, styrelse-
ordférande i Genova. Valberedningens
mandattid I6per intill dess att en ny
valberedning utsetts.

Styrelse
Uppgifter
Det ankommer pé styrelsen att for
dgarnas rikning férvalta bolagets ange-
ladgenheter och att ansvara fér bolagets
organisation. Styrelseordféranden leder
styrelsearbetet. Vid det konstituerande
styrelsemotet faststélls bolagets firma-
tecknare samt styrelsens arbetsord-
ning, instruktionen for verkstdllande
direktdren och instruktionen fér den
ekonomiska rapporteringen. Pa bolagets
styrelsemoéten behandlas bland annat
bolagets finansiella situation samt vid
behov fastighetstransaktioner, virdeut-
veckling av fastighetsbestandet samt
utvecklingsstadier av bolagets projekt.
Bolagets revisor nirvarar och rapporte-
rar vid styrelsemoten vid behov.
Styrelsen ska héalla ett konstitue-
rande sammantride omedelbart efter
arsstimman. Darutover ska minst fem
styrelsemoten hallas per ar. Styrelse-
sammantriden ska alltid avhéllas i
anslutning till avlimnande av finan-
siella rapporter, inklusive kvartalsrap-
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porter. Vid varje styrelseméte behand-
las verkstillande direktors och 6vriga
ledningens rapporter over:

verksamheten under den féregdende
perioden, inklusive prognos for inne-
varande rdkenskapsar, eller langre
period.

avvikelse mot budget och prognos.

- finansiell rapportering.

« i forekommande fall, delarsrapport.

Utover de forgdende nimnda omradena
ska styrelsen en gang per ar behandla:

« faststdllande av bokslutskommuniké.

» godkdnnande av arsredovisning med
forslag till vinstdisposition.

« genomgang av revisionsrapport.

rapport avseende stdrre investeringar.

utvirdering av verkstédllande direkto-
ren (vilket ska ske pa styrelsesamman-
trdde dér den verkstédllande direkto-
ren inte deltar).

utvirdering av bolagets behov av
internrevision.

Sammanséittning
Arsstimman 2020 omvalde Mikael

Borg (ordforande), Micael Bile, Andreas
Eneskjold, Jan Bjork, Knut Ramel, Erika
Olsén och Maria Rankka till styrelsele-
damoter.

I avsnittet "Styrelse” pa sidorna
74-75 redovisas varje styrelseledamots
fodelsear samt huvudsaklig utbildning
och arbetslivserfarenhet, uppdrag i
bolaget och andra visentliga uppdrag,
beroenderelation till bolaget, bolagsled-
ningen och bolagets storre aktiedgare,
samt eget eller ndrstdende fysisk eller
juridisk persons innehav av aktier och
andra finansiella instrument i bolaget.

Under 2020 hoélls 25 styrelsemdoten.
Ledamoternas nidrvaro framgar av
tabellen nedan.

Oberoendekrav

Enligt Koden ska en majoritet av de
stimmovalda styrelseledamoéterna vara
oberoende i férhéallande till bolaget och
bolagets ledning. Minst tva av dessa
ska dven vara oberoende i férhdllande
till bolagets storre aktiedgare. Bolagets
styrelse har bedomts uppfylla kraven
pé oberoende da fem av de sju stimmo-
valda ledamoéterna dr oberoende bade

i forhallande till bolaget och koncern-
ledningen samt i forhallande till
bolagets storre aktiedgare. Micael Bile
och Andreas Enesk;jold dr oberoende i
forhallande till bolaget och bolagsled-

Styrelsens sammansittning, ersittning samt narvaro under méten

1januari-31december 2020

Ledamot Invald Ersattning (kr) Narvaro styrelseméten
Mikael Borg, ordforande 2019 635000 25/25
Micael Bile 20M 300000 25/25
Andreas Eneskjold 2014 340 000 25/25
Jan Bjork 2015 360000 25/25
Knut Ramel 2015 300000 25/25
Erika Olsén 2017 340000 25/25
Maria Rankka 2019 360 000 25/25

ningen men ej oberoende i forhallande
till bolagets storre aktiedgare. Jan
Bjork, Erika Olsén, Knut Ramel, Mikael
Borg och Maria Rankka &r oberoende

i forhallande till bolaget, bolagsled-
ningen eller bolagets storre aktiedgare.

Arbetsordning
Styrelsen faststéller varje ar en arbets-

ordning for styrelsearbetet. Arbetsord-
ningen beskriver styrelsens och styrel-
seordférandens arbetsuppgifter samt
innehaller bestimmelser for ansvars-
fordelningen mellan styrelsen och den
verkstédllande direktéren. Arbetsord-
ningen innehaller ocks& bestimmelser
for antalet styrelsemdten, dagordningar
infor styrelsemoten samt andra riktlin-
jer for beslutsfattandet, den finansiella
rapporteringen och bolagets revision.

Styrelsens arbete under 2020
Styrelsens arbete har under 2020
bedrivits i férsta hand inom ramen

for formella styrelsemoten. Darutdver
har uppratthallits en 16pande kontakt
mellan bolagets verkstillande direktor,
styrelsens ordférande och lednings-
gruppen i syfte att sdkerstélla att styrel-
sen fatt tillfredsstéllande information
och beslutsunderlag for sitt arbete och
for att kontrollera att styrelsens beslut
verkstéllts.

Styrelsen har under 2020 arbetat
med strategiska fragor rorande utveck-
ling av befintligt fastighetsbestand
samt beslut om de forvérv av ytterligare
fastigheter som genomforts under aret
och pagéende och planerade bostadsut-
vecklingsprojekt. Dartill har styrelsen
fattat beslut kring finansiering inklu-
sive emission av obligationer, nyemis-
sion av stamaktier samt notering av
bolagets stamaktie och preferensaktie
vid Nasdaq Stockholm.

Styrelsen genomfor arligen en utvér-
dering av styrelsearbetet med syfte att
utveckla styrelsens arbetsformer och
effektivitet.
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Styrelsens utskott

Styrelsen har inom sig inréttat tva
utskott, ett revisionsutskott och ett
ersdttningsutskott, som bada arbetar
enligt instruktioner som ar faststéllda
av styrelsen. Utskotten 4r underkom-
mittéer till styrelsen och har ingen egen
beslutanderétt.

Revisionsutskott

Tjanuari 2020 inréttades ett revisions-
utskott och ett konstituerande méte
hoélls i februari 2020.

Revisionsutskottet bestar av tre
styrelseledaméter; Mikael Borg, Maria
Rankka och Jan Bjork. Utskottets leda-
moter far inte vara anstéllda av bolaget.
Minst en ledamot ska ha redovisnings-
eller revisionskompetens.

Revisionsutskottet ska dvervaka
bolagets finansiella rapportering samt
ldmna rekommendationer och forslag
for att sdkerstélla rapporteringens till-
forlitlighet. Vidare ska revisionsutskot-
tet 6vervaka effektiviteten i Genovas
interna kontroll, internrevision och
riskhantering, med avseende pa den
finansiella rapporteringen.

Utskottet ska dven héalla sig informe-
rat om revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen samt om
slutsatserna av Revisorsinspektionens
kvalitetskontroll och informera styrel-
sen kring detta. En ytterligare uppgift
ar att granska och 6vervaka revisorns
opartiskhet och bitrdda vid upprit-
tandet av forslag till bolagsstimmans
beslut om revisorsval. Under aret holls
nio moéten i revisionsutskottet.

Ersidttningsutskott
Tjanuari 2020 inréttades ett erséitt-
ningsutskott som bestér av tre sty-
relseledamoter, inklusive styrelsens
ordférande som ocksé dr ordférande
i ersattningsutskottet. Ersittnings-
utskottet bestar av Mikael Borg, Erika
Olsén och Andreas Eneskjold. Ledamo-
terna ska vara oberoende i férhéllande
till bolaget och bolagsledningen.
Ersdttningsutskottet ar ett bere-
dande organ som huvudsakligen for-
djupar, analyserar, initierar och foljer
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upp fragor om erséttningsprinciper,
ersittningar och andra anstéllnings-
villkor for bolagsledningen. Vidare ska
ersidttningsutskottet félja och utvar-
dera under aret pagaende och avslu-
tade program for rorliga ersdttningar
till ledande befattningshavare samt
géllande ersittningsstrukturer och
ersidttningsnivaer i bolaget. Dessutom
ska ersittningsutskottet for varje rdken-
skapsar upprétta en ersittningsrapport
Over ersdttningen till bolagets ledande
befattningshavare. Under aret holls fyra
moten i ersdttningsutskottet.

Revision
Revisorn ska granska Genovas arsredo-
visning och rikenskaper samt styrel-
sens och verkstéillande direktdorens
forvaltning.

Vid &rsstimman 2020 omvaldes
som revisor i Genova det registrerade
revisionsbolaget Ernst & Young. Huvud-
ansvarig revisor ar Henrik Nilsson, auk-
toriserad revisor och medlem av FAR.

Verkstéallande direktor
Genovas verkstillande direktdr ansva-
rar for bolagets 16pande férvaltning i
enlighet med reglerna i aktiebolagsla-
gen samt av styrelsen antagna instruk-
tioner for verkstéllande direktdren och
for finansiell rapportering. Verkstal-
lande direktéren har enligt instruktio-
nen ansvar for bland annat att bolags-
ordningen, direktiv frdn bolagsstdmma,
styrelsens arbetsordning och andra av
styrelsen utfirdade riktlinjer och anvis-
ningar efterlevs. Den verkstidllande
direktoren svarar vidare for att bolagets
finanspolicy, informationspolicy och
insiderpolicy inklusive loggboksrutiner
f6ljs. Verkstdllande direktor dr dven
ansvarig for att den interna organisatio-
nen och kontrollen 4r &ndamalsenlig.
Michael Moschewitz tilltrddde som
verkstéllande direktdr f6r Genova den
1 oktober 2017 och eftertrddde Andreas
Eneskjold. Ytterligare information
om verkstdllande direktér Michael
Moschewitz redovisas pa sidan 76 i
avsnittet Ledande befattningshavare.
Dér finns information om fédelsear

samt huvudsaklig utbildning och
arbetslivserfarenhet, uppdrag i bolaget
och andra visentliga uppdrag, samt
eget eller nidrstaende fysisk eller
juridisk persons innehav av aktier och
andra finansiella instrument i bolaget.

Styrelsen utvirderar fortlopande
verkstédllande direktdrens arbete och
behandlar utvédrdering av verkstidllande
direktoren vid ett styrelsemdte under
aret.

Koncernledning

Genovas koncernledning bestér av
foljande medlemmar:

« Michael Moschewitz, VD

« Edvard Schéele, CFO

» Linda Frisk, Chef Bostad

» Henrik Sandstrém, Fastighetschef

« Henrik Raspe, Chef Projektutveckling
« Anna Molén, Chef Stadsutveckling

Agarstruktur och styrning av
underkoncerner

Koncernen bestar huvudsakligen av
moderbolaget Genova Property Group
AB (publ) och fyra underkoncerner
under Genovas heldgda dotterbolag
Genova Fastigheter AB, Genova Nypro-
duktion AB, Genova Byggnad Holding
AB och Genova Hus Holding 1 AB samt
darutdver, ett antal ytterligare bolag
som befinner sig direkt under Genova.
Genova har rostmajoritet i samtliga fyra
underkoncerner.

Ersittning till styrelseledamoter,
verkstédllande direktdr och ledande
befattningshavare

Erséttning till styrelseledamoter
Arvode och annan erséttning till
styrelseledaméterna, inklusive ordfo-
randen, faststélls av arsstdmman. P&
arsstdmma den 24 april 2020 beslutades
att styrelsearvodet for tiden intill slutet
av nésta arsstimma, ska utgad med
350 000 kronor (féregdende ar 150 000
kronor) till styrelsens ordférande och
med 200 000 kronor (féregdende ar
100 000 kronor) till vardera ledamot.
Arsstimman beslutade vidare, i enlig-
het med huvudaktieigarnas forslag,
om arvode till ordféranden i styrelsens
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revisionsutskott om 85 000 kronor och
till 6vriga ledamoéter 60 000 kronor
vardera samt ett arvode till ordféran-
den i styrelsens ersidttningsutskott om
50 000 kronor och till 6vriga ledamoter
40 000 kronor vardera. Arvode till revi-
sor ska utgd enligt godkdnd rédkning.

Riktlinjer for ersidttning till verkstal-
lande direktor och ledande befatt-
ningshavare
Riktlinjer for ersittning till ledande
befattningshavare antogs av arsstim-
man den 24 april 2020 och géller fram till
dess att bolagsstimman beslutar annat.

Genova ska erbjuda ersittningar
och andra anstéllningsvillkor som
mojliggor for bolaget att sdkerstélla
dess tillgang till ledande befattningsha-
vare med den kompetens som bolaget
behover. Marknadsmaéissighet och
konkurrenskraft ska vara overgripande
principer for erséttning till ledande
befattningshavare i bolaget. Ersitt-
ningen till de ledande befattningsha-
varna kan utgdras av en fast grundlon,
rorlig kontant ersittning, pension samt
andra férméner. Verkstillande direktd-
ren ska inte erhilla rorlig ersittning.

Riktlinjerna finns publicerade pa
bolagets webbplats. Riktlinjernaisin
helhet finns tillgdngliga pa bolagets
webbplats.

For information angaende ersittning
till koncernledningen under 2020, se
not 10.

Risker och riskhantering
Genova utsitts for olika risker i sin
verksamhet som kan fa betydelse for
bolagets framtida utveckling, resultat
och finansiella stdllning. Ledningen
analyserar och uppdaterar regelbundet
de verksamhetsrisker som identifierats
for att kunna arbeta strukturerat med
att hantera dessa. Da kan risken for
negativ paverkan pa koncernen och
verksamheten minskas. De risker som
Genova ir exponerade for kan delas in
i marknadsrelaterade, verksamhetsre-
laterade och finansiella. De finansiella
risker som Genova bedémer frimst
paverkar bolaget beskrivs nedan. Ovriga

risker och Genovas hantering av dessa
beskrivs ndrmare pa sidorna 66-69.

Finansiella risker

Rénterisk

Genovas verksamhet finansieras
forutom av eget kapital till stor del

av upplaning fran kreditinstitut och
rdntekostnader dr den stdrsta av bola-
gets storsta kostnadsposter. Bolaget dr
exponerat mot rénterisk pa det sittet
att fordndringar i rinteldget paverkar
bolagets rantekostnad.

Hantering — Rantekostnader dr en stor

kostnadspost for Genova och rénterisk
bedoms l6pande i kalkylen av samtliga
forvarv och projekt.

Finansieringsrisk
Med finansieringsrisk avses risken att

finansiering inte kan erhéllas, eller
bara erhallas pa for bolaget of6rméan-
liga villkor. Genovas verksamhet,
sarskilt avseende forvirv av fastigheter,
finansieras till stor del genom lan fran
externa langivare och rintekostnader
ar en stor kostnadspost for bolaget. En
del av Genovas verksamhet utgdrs av
fastighetsutvecklingsprojekt, vilka kan
komma att férdrdjas eller drabbas av
oforutsedda, eller 6kade kostnader.

Hantering — Genova arbetar utifran

en faststilld finanspolicy och 6ver-
gripande mal for finansieringsverk-
samheten att minimera rénte- och
upplaningsrisker. Risken att eventuella
problem i ett specifikt bolag paverkar
Ovriga bolag i koncernen negativt mini-
meras genom principen att alla fastig-
heter eller projekt ska drivas i separata
bolag. Med en stabil finansiell stdllning
och en diversifierad kapitalbas bedo-
mer Genova att bolaget dven fortsatt
kommer att kunna erhalla finansiering
till goda villkor.

Finansiella dtaganden

Koncernens lanefaciliteter innehéller
sedvanliga garantier och dtaganden,
bland annat foér Genova och dess dotter-
bolag att uppfylla vissa finansiella

nyckeltal sisom belaningsgrad och
rantetdckningsgrad. De finansiella
nyckeltalen i sddana avtal paverkas
negativt, &tminstone pa kort sikt, nir
bolaget forvarvar fastigheter genom
lan fran externa ladngivare. Om bola-
get skulle bryta mot nagot eller ndgra
finansiella ataganden i laneavtalen
skulle det kunna leda till att 1anen sags
upp till omedelbar betalning eller att
sdkerheter realiseras av relevant kredi-
tinstitut.

Hantering — Genova arbetar utifran en
faststélld finanspolicy och finansiella
mal for att i varje skede sidkerstilla att
alla finansiella &taganden uppfylls.

Virdeforandringar pa

bolagets fastigheter

Genovas forvaltningsfastigheter redovi-
sas i balansrdkningen till verkligt virde
och viardeférdndringarna redovisas i
resultatrdkningen. Savél fastighets-
specifika forsdmringar sdsom légre
hyresnivéer och 6kad vakansgrad som
marknadsspecifika forsimringar sisom
hogre direktavkastningskrav kan féran-
leda att bolaget skriver ned det verkliga
vardet pa sina fastigheter.

Hantering — Merparten av Genovas
fastigheter aterfinns pa marknader som
bolaget bedomer ha en stabil efterfra-
gan pa lokaler och bostadder. Hyres-
gisterna aterfinns inom olika sektorer
med en hog grad av skattefinansierade
samhéllsverksamheter med hog kredit-
vardighet och for vissa storre hyres-
géister finns ett flertal olika hyresavtal
med olika l6ptider. Genovas forvalt-
ningsfastigheter marknadsvarderas
kvartalsvis och halvarsvis sker d&ven

en genomgang av externa, oberoende
fastighetsvirderare.

Beskrivning av intern kontroll
avseende den finansiella
rapporteringen

Enligt aktiebolagslagen och Koden
svarar styrelsen for den interna
kontrollen av bolaget. Denna beskriv-
ning har uppréttats i enlighet med
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Kodens avsnitt 7.4 och avser bolagets
finansiella rapportering. Genovas
syfte med en Andamalsenlig intern-
kontrollmiljé samt en tillfredstillande
intern kontroll avseende bolagets finan-
siella rapportering, ar att sdkerstilla att
redovisning och finansiell rapportering
till marknaden &r korrekt, rittvisande
samt i enlighet med gédllande lagar.
Genovas interna kontrollstruktur
baseras pd Committee of Sponsoring
Organizations of the Treadway Commis-
sion:s (COSO) ramverKk for att utviardera
ett foretags interna kontroll 6ver den
finansiella rapporteringen. Ramverket
innehaller kontrollmiljo, riskbeddm-
ning, kontrollaktiviteter, information
och kommunikation samt uppfoljning.

Kontrollmiljo
Den interna kontrollen bygger pa

ansvarsfordelningar och arbetsférdel-
ningar genom styrelsens arbetsordning,
instruktion foér utskotten, VD och den
finansiella rapporteringen, Code of
Conduct och policyer. Efterlevnaden av
dessa f6ljs upp och utvarderas kontinu-
erligt av ansvarig person. I den 6vergri-
pande kontrollmiljén ingar ocksa att en
koncerndvergripande riskutvirdering
ska utforas dér risker identifieras och
utvirderas. Ledningsgruppen ska
ansvara for att riskerna hanteras pa
tillfredsstdllande sétt.

Dartill uppréttar Genova styrdo-
kument for att sédkerstélla att bolagets
mal uppndas inom beslutade ramverk.
Dokumenten anger principiella still-
ningstaganden snarare idn specificerade
detaljer. Exempelvis kan det handla om
instruktioner i syfte att skapa systema-
tik, tydliggéra vem som ansvarar for
vad, identifiera risker och riskhantering
samt skapa trygghet i vardagliga beslut.

Genovas styrelse ser 6ver och fast-
stiller minst en gdng arligen féljande
styrdokument:

» Finanspolicy

» Utdelningspolicy

« Attest- och utanordning

» Ink6ps- och upphandlingspolicy
« Ekonomihandbok
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Policy for intern kontroll
Riskpolicy

Ersédttningspolicy

Insiderpolicy inklusive loggboksru-
tiner

IT-policy
Informationssédkerhetspolicy
Kommunikationspolicy
Nérstdendepolicy
Personalhandbok

Kontrollmiljéon inom Genova ska sdker-
stilla att hela verksamheten, processer
och rutiner genomsyras av ett perspektiv
dér intern kontroll &r centralt. For att
sikerstilla att kontrollmiljon &r god och
for att kontinuerligt kunna utvardera
den har ett antal kontroller identifierats.
Bland annat omfattar kontrollmil-
jon koncernledningens férhallande
till en god intern kontroll samt ansvar
att kommunicera vikten av att bedriva
affarsverksamheten pa ett etiskt och
legalt sitt. Vidare omfattas organisa-
tionsstruktur, rapporteringsvigar och
ansvarsfordelning, koncernledningens
medverkan och instédllning till styrning
och dess instillning till kompetens-
utveckling. Kontrollmiljon omfattar &ven
struktur for policyer, instruktioner och
for dokumentation av kontroller relate-
rade till den finansiella rapporteringen.
Kommunikationsvédgar avseende intern
kontroll-relaterade fragestidllningar samt
procedurer fér 6vervakning av intern
kontroll-systemet 4r ocksd komponenter
inom Genovas kontrollmiljo.
Kontrollmiljon ger inte en fullstdn-
dig bild av den interna kontrollen men
ar en viktig utgdngspunkt eftersom
beddmningen av koncerndvergripande
kontroller - sérskilt nir brister upptécks
- kan ha en betydande effekt pa den
overgripande beddmningen av effekti-
viteten i interna kontroller och rutiner
for finansiell rapportering.

Riskbedémning
For att sdkerstélla god intern kontroll i

den finansiella rapporteringen anvands
en riskbaserad ansats for att identifiera
de konton och processer dir visentliga

fel skulle kunna intréffa. Riskanalysen
baseras pa en kombinerad kvantitativ
och kvalitativ analys.

I Genovas affarsprocess analyseras
samtliga visentliga transaktions- och
projektbeslut med avseende pa risker
riskhantering samt méjligheter. Identifie-
ring, beddmning och hantering av risker
kopplade till redovisning och finansiell
rapportering finns inbyggd i Genovas
vasentliga processer. Genom pro-
cesskartor och processbeskrivningar ska
processerna inklusive identifierade risker
och kontroller dokumenteras. Riskhan-
teringen ir en integrerad del av besluts-
fattande inom Genova. Se vidare ovan i
avsnittet “"Risker och riskhantering”.

Kontrollaktiviteter
Till varje identifierad risk kopplas
kontroller tills dess att risken anses

eliminerad alternativt reducerad till
acceptabel niva. De risker som identi-
fieras avseende finansiell rapportering
hanteras genom de kontrollaktiviteter
som finns beskrivna i bland annat
styrelsens arbetsordning, instruktion
for verkstéllande direktor, finans-
policy och informationspolicy. For att
sdkerstilla att relevanta kontroller finns
for samtliga risker uppréttas en matris
som anger vilka kontroller som ticker
respektive risk. Kontrollaktiviteternas
syfte dr att forebygga, uppticka samt
korrigera fel och avvikelser. Se exempel
pé kontrollaktiveter nedan.

« Identifiering av risker for fel i iden-
tifierade visentliga processer eller
transaktionsfloden.

Identifiering av kontroller som hante-
rar identifierade risker.

Som bas for Intern Kontroll Finansiell
Rapportering (IKFR) ska det &ven
finnas generella IT-kontroller fér
program och system som anvinds

for att stodja identifierade visentliga
processer.

Dokumentation av identifierade pro-
cesser, risker och kontroller.
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Nedan anges exempel pa kontroll-
aktiveter dir riskbedémningar gors.

« Styrelsemoéten.

Manadsrapporter uppréttade av bola-
gets verkstédllande direktor i enlig-
het med styrelsens instruktion for
rapportering av bolagets ekonomiska
information.

Ledningsgruppsmoéten.

Genova utvecklar kontinuerligt sina
kontrollaktiviteter i syfte att uppna en
sa &ndamalsenlig organisation som
mojligt.

Information och kommunikation

Rutiner for Genovas informations-
givning ir fastslagna i bolagets infor-
mationssdkerhetspolicy, kommuni-
kationspolicy samt i instruktionen
for den verkstéllande direktéren och
instruktionen fér den ekonomiska
rapporteringen. Rutinerna syftar till

att sdkerstélla att extern och intern
informationslimning sker i rétt tid, ar
korrekt, relevant, tydlig och tillforlitlig.

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

Att kommunicera relevant infor-
mation, bade uppét och nedétien
organisation och till externa parter
ar en viktig del av god intern kontroll.
Ledningsgruppens moten ska anvdndas
som ett forum fér kommunikation och
informationsspridning. Varje affirsom-
rddeschef ansvarar for att kommunicera
relevant information vidare till och/
eller fran sin avdelning.

Styrning och uppfoljning
Kontinuerlig uppféljning sker genom
att verkstéllande direktdr uppréttar
manadsrapporter vilka ska innehalla
information om bland annat resultat-
rdkning for aktuell manad, ackumu-

lerat resultat jaimfort med budget och
forgadende ar, budgeterad resultatrék-
ning for helar jAmfort med utfall for
forgadende ar, likviditetsuppféljning mot
budget och balansridkning for aktuell
manad. Ledningsgruppen utvirderar
att den koncerndvergripande riskut-
véarderingen och hanteringen samt

de specifika kontrollaktiviteter som
utfors i respektive vésentlig process

ar fortsatt relevanta for att hantera de
vasentliga risker Genova star infor.
Utvérderingen rapporteras darefter till
revisionsutskott och slutligen styrelsen
for behandling och godkdnnande.

Behov av internrevision

Det i det forgdende beskrivna arbetet
med intern Kontroll avseende finansiell
rapportering medfér sammantaget att
styrelsen inte anser det motiverat att ha
en sérskild funktion fér internrevision.

Revisors yttrande om Bolagsstyrningsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for
bolagsstyrningsrapporten for ar 2020
pa sidorna 78-85 och for att den ar
upprittad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Granskningens inriktning och
omfattning

Var granskning har skett enligt FARs
uttalande RevU 16 Revisorns gransk-
ning av bolagsstyrningsrapporten.
Detta innebér att var granskning av

bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en visentligt mindre
omfattning jAmfort med den inriktning
och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har. Vi
anser att denna granskning ger oss till-
ricklig grund for vara uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upp-
rattats. 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 koncern-
redovisningen.

Angelholm den 31 mars 2021

Ernst & Young AB

Henrik Nilsson
Auktoriserad revisor
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Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Genova Property Group AB (publ),
organisationsnummer 5568648116, avger harmed arsredovisning for koncernen och
moderbolaget for rikenskapsaret 2020. Genova Property Group AB bendmns dven
bolaget eller moderbolaget. Genova Property Group AB tillsammans med dess helagda
dotterbolag bendmns dven Genova eller koncernen.

Allmant om verksamheten

Genova Property Group, Genova, grundades 2006 och &r ett per-
sonligt fastighetsbolag som ager, forvaltar och utvecklar fastig-
heter langsiktigt, hallbart och med stort engagemang. Genova ar
inriktat pa kommersiella lokaler, samhallsfastigheter och bostader
i Storstockholm och Uppsalaregionen.

Affarsidén ar att kombinera stabila kassafloden fran forvalt-
ningsportféljen med kostnadseffektiv projektutveckling av framst
hyresbostader och samhallsfastigheter for langsiktig egen forvalt-
ning.

Genovas Overgripande mal ar att skapa varde for bolagets aktie-
agare. Vardeskapandet mats over en konjunkturcykel som tillvaxt i
langsiktigt substansvarde och forvaltningsresultat. Malet ar att,
over en konjunkturcykel, uppna en genomsnittlig arlig tillvaxt i lang-
siktigt substansvarde per stamaktie om 20 procent (inklusive even-
tuella vardeoverforingar till stamaktiedgare) samt en genomsnittlig
arlig tillvaxt i forvaltningsresultat per stamaktie om 20 procent.

Organisation och medarbetare

Medelantalet anstallda i organisationen uppgick under aret till 26
(26) varav 13 (10) ar kvinnor. Medarbetarna har relevant och bred
erfarenhet inom fastighetsforvaltning, projektledning, byggnation,
ekonomi, juridik, marknadsféring och forséljning. For mer informa-
tion om organisationen och ledande befattningshavare se not 10.

Bolagsstyrning

Styrning, ledning och kontroll av Genova fordelas mellan aktiea-
garna, styrelsen, den verkstallande direktdren och dvriga perso-
ner i ledningen. Styrningen utgar fran aktiebolagslagen, bolags-
ordningen samt interna regler och foreskrifter. Styrelsen ansvarar
enligt aktiebolagslagen for den interna kontrollen och styrningen av
bolaget. For att behalla och utveckla en val fungerande kontrollmiljo
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finns inom Genova interna styrdokument som anger riktlinjer for
ansvarsfordelning och delegering, sasom styrelsens arbetsord-
ning, VD-instruktion, attestordning samt andra styrdokument.
Bolagsstyrningsrapporten finns som en separat del i Genovas ars-
redovisning 2020 och utgor inte en del av de formella arsredovis-
ningshandlingarna, se avsnitt Bolagsstyrningsrapport pa sidorna
78-85.

Ersattningsfragor avseende ledande befattningshavare behand-
las av styrelsens ersattningsutskott och beslutas av styrelsen i sin
helhet. Ledande befattningshavare erbjuds en marknadsmassig
kompensation som beaktas utifran ansvarsomraden och erfaren-
heter. Beskrivning av kompensationen finns pa sidan 83 under "Rikt-
linjer for ersattning till verkstallande direktér och ledande befatt-
ningshavare”.

Agarférhallanden och aktier

Genova har tva aktieslag - stamaktier och preferensaktier. Sta-
maktierna noterades pa Nasdaq Stockholm den 30 juni 2020. Pre-
ferensaktierna noterades pa Nasdaq Stockholm den 12 juni 2020
och var dessférinnan noterade pa Nasdaq First North Premier
Growth Market sedan den 20 november 2015. Genova hade vid
periodens slut 4 829 aktiedgare.

Varje preferensaktie ger foretrade till en arlig utdelning om
10,50 kr som utbetalas kvartalsvis. Kommande avstamningsdag
for utbetalningen av kvartalsvis utdelning pa preferensaktien ar
den 20 maj 2021. Sista betalkurs for stamaktien den 30 december
2020 uppgick till 73,90 kr. For preferensaktien uppgick sista betal-
kurs den 30 december 2020 till 127 kr.

Den 31 december 2020 uppgick det totala antalet aktier i
Genova till 43 576 966 varav 39 576 966 aktier utgjordes av stam-
aktier och 4 000 00O aktier utgjordes av preferensaktier.
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Stamaktier

Den 18 juni 2020 fattade Genova beslut om ett erbjudande om
teckning och forvarv av stamaktier i bolaget samt efterfdljande
notering av stamaktierna pa Nasdaqg Stockholm med férsta dag for
handel den 30 juni 2020. Erbjudandet omfattade hogst 650 Mkr
(exklusive overtilldelning) varav 500,5 Mkr utgjordes av nyemitte-
rade stamaktier och 149,5 Mkr av befintliga stamaktier i bolaget
som erbjods av bolagets storsta dgare Micael Bile och Andreas
Eneskjold. Priset per stamaktie i erbjudandet var 65 kronor mot-
svarande en vardering av Genova om cirka 1 997 Mkr fore erbju-
dandet. Erbjudandet riktades till allmanheten i Sverige och insti-
tutionella investerare i Sverige och internationellt. Intresset for
erbjudandet var mycket stort bland saval allmanheten i Sverige
som institutionella investerare i Sverige och internationellt. Erbju-
dandet 6vertecknades och tillforde bolaget initialt fler &n 8 000 nya
stamaktiedgare.

De tidigare huvudagarna Micael Bile och Andreas Eneskjold ar
fortsatt bolagets storsta dgare. Bolagets VD Michael Moschewitz
som tillsammans med huvudagarna agde samtliga stamaktier fore
transaktionen kvarstar med sitt befintliga agande och har tillsam-
mans med huvudagarna ingatt ett sa kallat lock up-atagande om
720 dagar avseende befintliga stamaktier. Lansforsakringar Fond-
forvaltning AB, Lancelot Asset Management AB, fonder forvaltade
eller radgivna av Capital Research and Management Company
samt Skandia Fonder AB utgjorde tillsammans ankarinvesterare
som forvarvade stamaktier om totalt 450 Mkr motsvarande 60
procent av erbjudandet inklusive dvertilldelning.

| samband med erbjudandet lamnades en overtilldelningsop-
tion till Carnegie att forvarva hogst 1500 000 stamaktier i bolaget.
Den 8 juli meddelades att dvertilldelningsoptionen till fullo utnytt-
jats. Registreringen av de nyemitterade stamaktierna skedde i juli
da aven likviden fran transaktionen tillfordes bolagets bankkonto.

Preferensaktier

Genova Property Group AB:s preferensaktier upptogs till handel
pa Nasdag Stockholms huvudlista den 12 juni. Det genomférdes
inget erbjudande om att teckna eller pa annat satt forvarva aktier i
samband med listbytet. Preferensaktierna var tidigare noterade pa
Nasdaq First North Premier Growth Market.

Visentliga hiindelser under 2020

Forsta kvartalet
o | februarifaststallde styrelsen for Genova nya finansiella och ope-
rativa mal samt utdelningspolicy.

e | marsingick Genova avtal om att avyttra 50 procent av aktierna i
det fastighetsdgande bolag som dger Stapelbadden 3 pa Lidingo
till ett underliggande fastighetsvarde om 400 Mkr fore avdrag for
uppskjuten skatt.

| mars tecknade Genova en avsiktsforklaring med Internationella
Engelska Skolan om att uppfora en grundskola med ett 20-arigt
hyresavtal pa fastigheten Viby 19:3 i Upplands-Bro dar Genova
planerar uppfdra en ny stadsdel tillsammans med bostadsbola-
get K2A.

| mars avtalade Genova om att forvarva en tomtratt i Nacka till

ett underliggande fastighetsvarde om cirka 40 Mkr. Tilltradet
skedde i maj 2020.

Under kvartalet férlangdes hyresavtal om cirka 4 500 kvm i tva
fastigheter i Lund till arliga hyresvarden om cirka 6,2 Mkr. Avtalen
I6per i fem respektive atta ar med hyresgasterna Statens histo-
riska muséer och Friskis & Svettis.

Genova beslutade att andra sina redovisningsprinciper och
konsoliderar fortsattningsvis bostadsrattsféreningen som ager
projektet Liliegatan 1 i Falhagen, Uppsala. De nya principerna
medfor ocksa att tidpunkten for nar resultatet fran nyproduktion
bostadsratter redovisas i stallet intraffar nar bostadskoparna far
tilltrade till sina bostader och inte som tidigare successivt i takt
med att arbetet utforts. De nya redovisningsprinciperna tillam-
pas fran och med forsta kvartalet 2020 och innebar att hanférliga
poster fran tidigare perioder raknats om, vilket redovisas i not 38.
Anpassningen innebar att eget kapital minskar med 47,0 Mkr.
Da projektet avslutas, vilket skedde under fjarde kvartalet 2020,
vinstavraknades projektet.

Genova arsredovisning 2020 89
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Andra kvartalet

e | maj avtalade Genova om att forvdrva en samhallsfastighet i
Ekeby, Uppsala till ett underliggande fastighetsvarde om 350
Mkr. Den uthyrningsbara arean uppgar till cirka 16 500 kvm
med tomtareal om cirka 16 700 kvm. De storsta hyresgasterna
ar Gluntens Montessoriskola, Stadsmissionens Skolstiftelse,
Friskis & Svettis och Uppsala kommun. Genomsnittlig atersta-
ende avtalslangd ar 2,9 ar och arligt hyresvarde uppgar till cirka
26 Mkr. Tilltrade skedde i augusti 2020.

| juni avtalade Genova om att forvarva en fastighet i Akersberga

till ett underliggande fastighetsvarde om 20 Mkr. Fastigheten
4r beldgen centralt i Akersberga i anslutning till en av Genovas
befintliga fastigheter. Den uthyrningsbara arean uppgar till cirka
1100 kvm och tomtarealen ar pa cirka 6 000 kvm. Fastigheten
ar fullt uthyrd till Lidl Sverige, arligt hyresvarde uppgar till cirka
1,3 Mkr och hyrestiden till cirka 3,5 ar. Tilltrade skedde i juli 2020.

| juni frantraddes 50 procent av aktierna i det fastighetsdgande
bolag som ager Stapelbadden 3 pa Lidingd. Aktierna forvarvades
imars 2020 av Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB) och
parterna kommer gemensamt att utveckla fastigheten med ton-
vikt pa hallbara bostader med samhallsinslag. Det underliggande
fastighetsvardet om 400 Mkr i transaktionen dversteg Genovas
bokférda vdrde med cirka 220 Mkr vilket redovisades som en var-
deforandring under forsta kvartalet.

| juni skedde fardigstallande och inflyttningar i Genovas forsta
egenutvecklade hyresbostader. De 35 hyresbostaderna, som ar
belagna i Alsike, Knivsta, kommer Genova aga och forvalta lang-
siktigt.

Den 12 juni upptogs Genovas preferensaktier till handel pa Nas-
daq Stockholms huvudlista.

| juni beslutade Genova om ett erbjudande om teckning och
forvarv av stamaktier i bolaget samt om efterféljande notering
av stamaktierna pa Nasdaqg Stockholm. Erbjudandet Overteck-
nades och sammanlagt, inklusive overtilldelningsoptionen som
utnyttjades i juli, tillférdes bolaget cirka 576 Mkr fore noterings-
kostnader.

e Den 30 juni var forsta handelsdag for stamaktierna pa Nasdaq
Stockholms huvudlista.
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Tredje kvartalet
o | juli offentliggjorde Genova att dvertilldelningsoptionen utnytt-
jats i sin helhet.

o |julivanndetaljplanen for Genovas delagda projekt i Knivsta Cen-
trum laga kraft. Detaljplanen for projekt Segerdal medger utveck-
ling av cirka 25 000 kvm ljus BTA dar Genova planerar att bygga
cirka 300 hyresbostader kombinerat med inslag av kommersiell
verksamhet.

o | julilamnade Peter Lovgren sin tjanst som chef Affarsutveckling.
Fastighetschefen Henrik Sandstrom Overtog samtidigt ansvaret
for affarsutveckling inom Genova.

e | augusti forvarvade och tilliradde Genova tillsammans med
SBB bolaget Nackahusen Holding AB som ager sex fastigheter i
Nacka Strand. Fastigheterna som innehaller byggratter om cirka
40 000 kvm ljus BTA forvarvades for 1 krona. Parterna overtog
befintligt obligationslan om cirka 360 Mkr. Efter reglering av
Nackahusen Holdings tidigare avyttrade fastigheter kontrolle-
rar Genova tillsammans med SBB fastigheter och byggratter om
cirka 30 000 kvm ljus BTA. Fastigheterna ags i ett joint venture
dar Genovas investeringsatagande initialt uppgar till 30 Mkr.

| september emitterade Genova framgangsrikt seniora icke-sa-
kerstallda obligationer om 400 Mkr under ett ramverk om totalt
750 Mkr. Obligationerna har en 16ptid om fyra ar och en rorlig
ranta om 3 manaders Stibor plus 450 baspunkter och slutligt
forfall den 9 september 2024. Forsta dag for handel av obliga-
tionerna pa Nasdaq Stockholms féretagsobligationslista var den
9 oktober 2020.

| september offentliggjorde Genova resultatet av det frivilliga ater-

kopserbjudandet som offentliggjordes den 24 augusti 2020 till
innehavarna av Genovas utestdende seniora icke-sakerstallda
obligationer med rérlig ranta 2017/2021 och ett utestaende belopp
om 156 Mkr. Innehavarna av obligationerna accepterade aterkép
av obligationer motsvarande ett totalt nominellt belopp om 106
Mkr. Genova kommer att utnyttja sin ratt till frivillig fortida inlosen
av samtliga utestaende obligationer.

| september avtalade Genova om att forvarva tre fastighetericen-
trala Enkoping till ett underliggande fastighetsvardet om 91 Mkr.
Tilltradet skedde 23 oktober 2020. Fastigheterna ligger i direkt
anslutning till en fastighet som &gs sedan tidigare och dar ett
pagaende planarbete drivs for framtida utveckling av bostader.
Arligt hyresvarde for de uthyrda kommersiella ytorna uppgar till
cirka 2,8 Mkr. Fastigheterna innefattar lagakraftvunna bostads-
byggratter om cirka 14 000 kvm ljus BTA samt beddmd potential
for utveckling av ytterligare cirka 12 000 kvm ljus BTA bostader.
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Fjarde kvartalet

| oktober genomforde Genova ett antal strategiska uthyrningar
om cirka 6 500 kvm med ett arligt hyresvarde om cirka 10 Mkr i
Stockholm och Lund.

| oktober tecknade Genova en avsiktsforklaring med Axfood
avseende utveckling pa fastigheten Viby 19:3 i Upplands-Bro dar
Genova planerar en ny stadsdel. Parterna ska verka for att upp-
féra en dagligvarubutik med Hemkop pa en yta om 1200-2 000
kvm med minst ett 10-arigt hyresavtal till marknadsmassiga vill-
kor. Projektet i Upplands-Bro drivs tillsammans med K2A och
berédknas pabdrjas under 2021.

| oktober avtalade Genova om att forvarva en projektfastighet
for lager och logistik strategiskt beldgen i Uppsala. Fastigheten
kommer vid fardigstallande innehalla cirka 21 500 kvm uthyrbar
yta och innebara en total investering om 275 Mkr. | samband med
tilltrade erlade Genova en kopeskilling om 25 Mkr. Fastigheten
berédknas sta klar i september 2021 och fastighetsvarde vid far-
digstallt projekt bedéms uppga till cirka 360 Mkr med ett totalt
hyresvarde om cirka 23,5 Mkr och ett foérvantat driftnetto om cirka
22 Mkr.

| oktober avtalade Genova om att forvarva tva fastigheter med
skola, vardboende, dagligvaruhandel och hyresbostéder i Kniv-
sta till ett underliggande fastighetsvarde om 246 Mkr fore avdrag
for uppskjuten skatt. Den totala uthyrbara arean uppgar till cirka
8 700 kvm och fastigheterna omfattar aven mark om cirka 50
000 kvm med potential for framtida utveckling av bostader och
samhalisfastigheter. Arligt hyresvarde for fastigheterna uppgar
till cirka 14 Mkr med ett forvantat driftnetto om cirka 12 Mkr. Den
genomsnittliga aterstaende I6ptiden for hyresavtalen Gverstiger
sju ar. Tilltradet skedde den 1 december 2020.

I november frantraddes fastigheter av Nackahusen Holding
AB och likvid erhélls om narmare 50 Mkr. Fastigheterna var vid
Genovas och SBBs gemensamma forvarv och tilltrade i augusti
2020 redan avyttrade. | november I6ste aven Nackahusen Hol-
ding det obligationslan om 360 Mkr som Overtogs i samband
med forvarvet och ersatt det med ett nytt banklan vilket innebar
vasentligt lagre finansieringskostnader for det gemensamagda
bolaget.

I november avtalade Genova om en bytestransaktion dér Genova
avyttrar fastigheterna Sjoborren 5 & 6 i Sollentuna till ett under-
liggande fastighetsvarde om 111 Mkr och samtidigt forvarvar en
nyrenoverad forskola i Kungsédngen samt en nyrenoverad skola
i Ornsberg for ett totalt underliggande fastighetsviarde om 129
Mkr. De avyttrade fastigheterna forvarvades i december 2018 for
92,5 Mkr och innehaller ett long stay-hotell om cirka 2 600 kvm
med ett arligt hyresvarde om cirka 6 Mkr. Tilltradet/frantradet
skedde den 15 februari 2021.

| december avtalade Genova om att avyttra tre kommersiella
fastigheter i Gavle och Sundsvall till ett underliggande fastig-
hetsvarde om 128 Mkr fére avdrag for latent skatt. Forsaljnings-
priset dverstiger bokfort varde med cirka 10 procent. Avyttringen
omfattar tva fastigheter med lokaler for bilhandel i Sundsvall och
Gavle samt en fastighet med handel i ett externhandelsomrade i
Gavle. Frantradet skedde den 15 december 2020.

| december startade Genova projekt Segerdal beléget i centrala
Knivsta, granne med kommunhuset och i direkt anslutning till
tagstationen. Projektet avser nyproduktion av cirka 300 hyres-
bostader med en uthyrningsbar yta om cirka 177 000 kvm. Bygg-
naderna kommer att miljocertifieras och forsta inflyttning berak-
nas ske vid arsskiftet 2022/2023. Projektet genomférs som ett
joint venture tillsammans med Redito.
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Kommentarer till den finansiella
utvecklingen for aret

Hyresintakter

Koncernens hyresintékter uppgick under perioden till 231,1 Mkr
(180,6). Okningen motsvarar en tillvaxt i hyresintikterna om 28
procent. Tillvaxten i hyresintakterna hanfor sig framforallt till ett
véaxande fastighetsbestand fran férvarv. Den uthyrningsbara ytan
okade under perioden med drygt 19 000 kvm till cirka 190 000
kvm, motsvarande 11 procent, med ett totalt hyresvarde om 269
Mkr, motsvarande en tillvaxt pa cirka 19 procent. Storst &r 6kningen
i kategorin Samhallsfastigheter. Den ekonomiska uthyrningsgra-
den vid periodens utgang uppgick till 98 procent (98), vilket ar i linje
med motsvarande tidpunkt 2019.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader i form av drifts- och underhallskostnader
samt fastighetsskatt 6kade under perioden till -53,7 Mkr (-50,7),
vilket motsvarar en 6kning pa cirka 6 procent. Okningen i fastig-
hetskostnader forklaras framst av att Genova forvaltar ett storre
fastighetsbestand i jamforelse med féregaende period.

Driftsoverskott

Driftsdverskottet 6kade under perioden till 177,4 Mkr (129,9), vilket
motsvarar en dkning pa 37 procent. Overskottsgraden foér perioden
uppagick till 76,8 procent, vilket ar en 6kning jamfort med motsva-
rande period 2019 da den uppgick till 71,9 procent.

Noteringskostnader

Totalt uppgick kostnaderna for noteringen under aret av bolagets
stamaktier och preferensaktier pa Nasdag Stockholm till -54,9 Mkr
varav -29,6 Mkr bokforts direkt mot eget kapital och -25,3 Mkr kost-
nadsforts som central administrationskostnad i resultatrakningen.
Alla kostnader, bade mot eget kapital och i resultatrakningen redovi-
sades under det tredje kvartalet 2020.

Central administration

Centrala administrationskostnader ar fordelat pa fastighetsforvalt-
ning och projektutveckling. De totala centrala administrationskost-
naderna uppgick under perioden till -65,2 Mkr (-34,9), vilket motsva-
rar en 6kning om -30,3 Mkr eller 87 procent. Den kraftiga 6kningen
forklaras i huvudsak av -25,3 Mkr i kostnader bokférda i det tredje
kvartalet hanforliga till notering av bolagets stamaktier och prefe-
rensaktier pa Nasdaq Stockholm.

Resultat fran andelar i joint ventures

| posten redovisas resultateffekten av Genovas fastigheter som
ags via joint ventures. Resultat fran andelar i joint ventures upp-
gick under perioden till 55,7 Mkr (25,4) och avser resultat fran den
I6pande driften 4,5 Mkr (4,4) och vardeférandringar 51,2 Mkr (21,0).
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Resultat fran [opande drift har 6kat i takt med starkt uthyrningsgrad
och forvantas oka ytterligare med de tillkommande fastigheterna
agda via joint ventures. Vardeférandringarna har okat kraftigt jam-
fort med motsvarande period foregaende ar och avser i huvudsak
andelen i det under tredje kvartalet forvarvade Nackahusen Hol-
ding AB som Genova ager tillsammans med SBB. Fastigheterna,
som forvarvades till ett underliggande varde om 360 Mkr, har ett
bedomt marknadsvarde om 478 Mkr, vilket innebar en vardefor-
andring om 118 Mkr. Genovas andel av vardeférandringen uppgar
till 46,8 Mkr (efter uppskjuten skatt) och bokfordes under det tredje
kvartalet 2020.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -107,1 Mkr (-77,5) under perioden, dar det
negativa finansnettot ar stérre an motsvarande period féregaende
ar vilket ar hanforligt till 6kad belaning i den vaxande verksamheten.
| posten har tidigare redovisats valutakurseffekter avseende pro-
jekten i Palma. Dessa valutakurseffekter sarredovisas pa en egen
rad i resultatrakningen och ingar inte langre i forvaltningsresultatet
fran och med det fjarde kvartalet 2020. Detta da valutakurseffek-
terna, som inte kan paverkas, minskar jamférbarheten i utveck-
lingen av forvaltningsresultatet.

Jamfort med motsvarande period foregaende ar har de ran-
tebdrande skulderna, inklusive obligationslanet, okat fran 2 943
Mkr till 3 534 Mkr. Genomsnittlig ranta per balansdagen uppgick
till 2,1 procent (2,9 procent inklusive obligationslan). Bland finan-
siella kostnader under perioden ingar 16,3 Mkr (8,3) som avser
kostnader for upptagande av obligationslan som periodiseras dver
lanens 16ptid. Den hogre kostnaden under 2020 jamfoért med 2019
avser dven det obligationslan som upptogs under det tredje kvar-
talet 2019 samt det nya lan om 400 Mkr som upptogs under det
tredje kvartalet 2020. Fran och med 2019 ingar ocksa rantekost-
nader fran leasingskuld med cirka -1,9 Mkr som i huvudsak avser
hyror och tomtrattsavgalder. Rantetackningsgraden for perioden
uppgick till 1,8 ggr (1,8). | rantetdckningsgraden har kostnaderna for
upptagande av obligationslan exkluderats, da dessa kostnader ar
att betrakta som mer av engangskaraktar.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick under perioden till 60,8 Mkr (40,8)
vilket @r en 6kning med 49 procent. Férutom 6kade hyresintéakter
med 50,5 Mkr (medan fastighetskostnaderna 6kade med 3 Mkr)
Okade ocksa intakterna fran joint ventures med 30,3 Mkr, vilket i
huvudsak ar en effekt av en vardeférandring om 46,8 Mkr fran den
under kvartalet forvarvade andelen i Nackahusen Holding AB.
Under perioden har férvaltningsresultatet belastats av noterings-
kostnader med -25,3 Mkr samt 6kade finansieringskostnader for
det storre fastighetsbestandet. Rensat for noteringskostnader och
vardeférandringar fran joint ventures uppgar forvaltningsresultatet
till 34,7 Mkr (19,8) vilket innebéar en 6kning med 75 procent. | pos-
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ten har tidigare redovisats valutakurseffekter avseende projekten
i Palma. Dessa valutakurseffekter sarredovisas pa en egen rad i
resultatrakningen och ingar inte Iangre i férvaltningsresultatet fran
och med det fjarde kvartalet 2020. Detta da valutakurseffekterna
inte kan paverkas och minskar jamférbarheten i utvecklingen av
forvaltningsresultatet.

Vardeforandringar

Forsaljningen till SBB av 50 procent av aktierna i det bolag som
ager fastigheten Stapelbadden 3, som frantraddes under det andra
kvartalet 2020, gjordes till ett underliggande fastighetsvarde om
400 Mkr. Det avtalade vardet dversteg Genovas bokforda varde
med cirka 220 Mkr vilket medférde en positiv vardeférandring
under perioden. Pagaende byggnation i Norrtalje och Palma, Mal-
lorca bidrog med 83,3 Mkr i vardeforandringar under perioden till-
sammans med ytterligare 7,2 Mkr i 6kat varde fran okat driftnetto i
fastigheten Gordelmakaren 5 i Norrtélje dar Sportringen flyttat in
som ny hyresgast. Tilltradda fastigheter under perioden har paver-
kat vardeforandringar positivt med 64,2 Mkr. Den pagaende pan-
demin Covid-19 har haft viss paverkan pa vardet av Genovas tva
Long Stay-hotell som tillsammans med ytterligare nagra fastighe-
ter minskat i varde med totalt -35,1 Mkr under perioden pa grund
av forandrade avkastningskrav. Under det fjdrde kvartalet ser vi en
okning av varden baserat pa bade forandrat driftnetto och séankta
avkastningskrav. Det medfor totalt att en positiv vardeférandring
om 380,0 Mkr redovisas under perioden.

Skatt

Redovisad skatt uppgick till -55,2 Mkr (-139,0). Aktuell skatt har
berédknats utifran en nominell skattesats om 21,4 procent medan
uppskjuten skatt berdknats utifran den lagre skattesatsen 20,6
procent som géller fran och med 2021. Kvarvarande underskottsav-
drag kan beraknas till cirka 435 Mkr (381) samt obeskattade reser-
ver om cirka 63 Mkr (55). Fastigheternas verkliga varde dversteg
dess skattemassiga varde med 3 091 Mkr (2 536). Som uppskjutna
skatteskulder redovisas full nominell skatt om 20,6 procent av skill-
naden mellan redovisat och skattemassigt varde med avdrag for
den skatt som ar hanforlig till tillgangsforvarv.

Arets resultat

Arets resultat uppgick till 418,0 Mkr (571,0). Jamfort med 2019 har
bade driftsoverskott och férvaltningsresultat 6kat under 2020. Var-
deforandringarna, med avsattning for uppskjuten skatt, var dock
storre under 2019 vilket gor att Genova redovisar ett resultat efter
skatt for perioden som ar lagre an foregaende ar.

Finansiering och likviditet

Férvaltningsfastigheter

Koncernens forvaltningsfastigheter bestar av totalt 48 heldgda
fastigheter. Metoden att berékna verkligt varde for forvaltningsfast-

igheter bestar i huvudsak av en kassaflodesbaserad varderings-
modell dar vardet har beraknats som nuvardet av prognosticerade
kassafloden samt restvardet under en kalkylperiod, dar diskon-
tering har skett med en beddmd kalkylranta. Det genomsnittliga
avkastningskravet for fastighetsportfoljien bedoms till cirka 4,42
procent vid bokslutsdagen. (Justerat for fastigheten Viby 19:3
som &r delavyttrad baserat pa en byggrattsvardering bedoms det
genomsnittliga avkastningskravet till 4,96 procent). Det redovisade
vardet for koncernens forvaltningsfastigheter uppgick per den 31
december 2020 till 4 560 Mkr, vilket &r en 6kning med 899 Mkr
jamfort med den 31 december 2019. Okningen avser i huvudsak
fardigstallande av en samhallsfastighet och hyresbostader i Kniv-
sta tillsammans med tilltradda fastigheter under perioden. Under
perioden har dock Stapelbadden 3 avyttrats till ett gemensamagt
joint venture som tillsammans med frantradet av tre fastigheter i
Gavle och Sundsvall minskat balansposten i Genova-koncernen.

Pagaende nyanldggning

Pagaende nyanlaggningar bestar av tva planerade hotell i Palma,
Mallorca, varav ett &r under byggnation, tillsammans med projektet
Handelsmannen 1 i Norrtalje samt de under kvartalet forvarvade
projektet Korsangen i Enkdping och lager- och logistikfastigheten
i Uppsala som byggstartats. | balansposten ingar ocksa vardefor-
andringar av byggratter avseende ett antal kommande projekt. For-
varv och aktiveringar skedde med totalt 280 Mkr under perioden.
Under perioden omklassificerades det fardigstallda vardboendet
och de fardigstallda hyresbostaderna i Alsike, Knivsta till forvalt-
ningsfastigheter.

Projekteringsfastigheter

Projekteringsfastigheter avser upparbetade och aktiverade kost-
nader pa projekt som dnnu inte byggstartats. Vid byggstart omklas-
sificeras aktuella belopp till pAgaende nyanldggningar.

Pagaende bostadsréttsprojekt

Genova har beslutat att andra sina redovisningsprinciper och
under aret konsoliderat bostadsrattsféreningen som dger projektet
Liliegatan 1i Falhagen, Uppsala. Projektet redovisades som Paga-
ende bostadsrattsprojekt under omsattningstillgadngar. Da projek-
tet ar fardigstallt och inflyttat under det fjarde kvartalet 2020 har
projektet per bokslutsdagen resultatforts och lamnat koncernen.
For beskrivning av effekterna av byte av princip se vidare i not 38.

Fastighetsvéarde

Hela fastighetsbestandet externvarderas minst en gang per ar.
Per den 31 december 2020 varderades hela fastighetsbestandet
externt av CBRE och Newsec med utgangspunkt i senast externa
vardering med vardetidpunkt den 30 juni 2020. | verkligtvardehie-
rarkin ar forvaltningsfastigheter i niva 3, det vill sdga data for till-
gangen baseras pa icke observerbara marknadsdata.
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Eget kapital och substansvérde

Koncernens egna kapital uppgick den 31 december 2020 till 2
647,8 Mkr (1726,2) och soliditeten till 39,0 procent (33,5). Det lang-
siktiga substansvardet uppgick till 2 883,0 Mkr (1975,3), vilket mot-
svarar en 6kning med 46 procent. Det langsiktiga substansvardet
hanforligt till stamaktieagarna uppgick till 2 364,6 Mkr (1 457,0),
vilket motsvarar en 6kning med 62 procent. Det langsiktiga sub-
stansvardet hanforligt till stamaktiedgarna per stamaktie uppgick
till 59,75 kronor per stamaktie (47,43). Under perioden har Genova
genomfort en nyemission av stamaktier vilket tillfort koncernen
546 Mkr efter noteringskostnader.

Genova har beslutat dndra sina redovisningsprinciper och har
under 2020 konsoliderat bostadsrattsforeningen som ager pro-
jektet Liljegatan 1 i Falhagen, Uppsala. De nya principerna med-
for ocksa att tidpunkten for nar resultatet fran nyproduktion av
bostadsratter redovisas i stallet intraffar nar bostadskoparna far
tilltrade till sina bostader och inte som tidigare successivt i takt med
att arbetet utférts. De nya redovisningsprinciperna tillampas fran
och med forsta kvartalet 2020 och innebar att hanférliga poster
fran tidigare perioder raknats om, vilket redovisas i not 38. For peri-
oden som avslutas per 31 december 2019 innebadr anpassningen
att eget kapital kortsiktigt minskade och minskningen aterlades
darfor i berdkningen av langsiktigt substansvarde och langsiktigt
substansvarde hanforligt till stamaktiedgare. Under det fjarde kvar-
talet 2020 fardigstalldes projektet och det aktuella resultatet om 37
Mkr &r redovisat i resultatrédkningen per bokslutsdagen.

Ré&ntebé&rande skulder

Koncernen hade den 31 december 2020 rantebarande skulder
hanforliga till forvaltningsfastigheter och projektfastigheter om
cirka 3 534 Mkr (2 777) vilket motsvarade en belaningsgrad om 55,1
procent (61,0) justerat for likvida medel. Den genomsnittliga ran-
tenivan uppgick till cirka 2,1 procent (2,9 procent inklusive obliga-
tionslanet) den 31 december 2020 med en soliditet som vid samma
tidpunkt uppgick till 39,1 procent (33,5).

Koncernens totala réntebarande skulder till kreditinstitut som
den 31 december 2020 uppgick till 2 559 Mkr (2 238) ar hanforliga
till lAn som upptagits vid forvary, refinansieringen av den befintliga
fastighetsportfdljen i koncernen samt finansiering av projekt. Kon-
cernens lanefaciliteter innehaller sedvanliga garantier och atag-
anden, bland annat fér Genova och dess dotterbolag att uppfylla
vissa finansiella nyckeltal sdsom belaningsgrad och rantetack-
ningsgrad. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick den
31 december 2020 till 3,0 ar (3,6). Kreditforfallostrukturen den 31
december 2020 framgar av tabellen nedan.

Totalt outnyttjade faciliteter vid periodens slut i form av revolve-
rande kredit och checkrakning uppagick till 435 Mkr. Utdver dessa
faciliteter a 547 Mkr av beviljade byggnadskredit annu ej utnyttjade.
Inom 12 manader fran rapporttillfallet forfaller totalt 184 Mkr, varav
50 Mkr avser obligationslan. Avsikten ar att refinansiera 134 Mkr
fore forfallotidpunkterna.
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| september emitterade Genova framgangsrikt seniora icke-sa-
kerstallda obligationer om 400 Mkr under ett ramverk om totalt 750
Mkr. Obligationerna har en I16ptid om fyra ar och en rorlig rantaom 3
manaders Stibor plus 450 baspunkter och slutligt forfall den 9 sep-
tember 2024. Samtidigt offentliggjorde Genova resultatet av det
frivilliga aterkopserbjudandet som offentliggjordes den 24 augusti
2020 till innehavarna av Genovas utestaende seniora icke-saker-
stallda obligationer med rorlig ranta 2017/2021 och ett utestaende
belopp om 156 Mkr. Innehavarna av obligationerna accepterade
aterkop av obligationer motsvarande ett totalt nominellt belopp om
106 Mkr. Genova utnyttjade sen sin ratt till frivillig fortida inlésen
av samtliga utestaende obligationer. Datumet for inlosen var den 7
januari 2021 och inlosensbeloppet for varje obligation uppgick till
det tillampliga inlésensbeloppet (dvs. 100,00 procent av nominellt
belopp), plus upplupen men obetald ranta.

Ré&ntederivat

Genova har tecknat avtal om rantetak (cap) som begréansar rante-
basen till 2 procent for totalt 600 Mkr av laneportfoljen. Avtalen
I6per till och med 2022 f6r 300 Mkr och till och med 2023 for reste-
rande 300 Mkr. Vid periodens utgang hade koncernen inga évriga
utestadende derivat eller ranteswapavtal utan samtliga lan lag mot
rérlig ranta med 3 manaders Stibor som rantebas.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Genova utsatts for olika risker i sin verksamhet som kan fa bety-
delse for bolagets framtida utveckling, resultat och finansiella
stallning. Risker som Genova kan exponeras for kan indelas i mark-
nadsrelaterade, strategiska och operationella, regulatoriska samt
finansiella risker.

Genova ar som fastighetsagare och bostadsutvecklare bero-
ende av att kunna erhalla finansiering till rimliga villkor, att hyres-
gadster kan betala hyror och att andra motparter fullgér sina plik-
ter. Samtidigt paverkas bolaget av eventuella vardeférandringar
pa bolagets fastigheter. Verksamhet i fastighetssektorn ar dven i
hog grad paverkad av makroekonomiska faktorer sdsom allman
konjunkturutveckling, regionalekonomisk utveckling, sysselsatt-
ningsutveckling, produktionstakt for nya bostader och lokaler, for-
andringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt, befolkningsstruktur,
inflation, rantenivaer med mera.

| Genovas affarsprocess analyseras samtliga vasentliga trans-
aktions- och projektbeslut med avseende pa risker och riskhan-
tering samt mojligheter. Riskhantering ar en integrerad del av
beslutsfattande inom Genova. Mer information om Genovas risker
aterfinns som en separat del i Genovas arsredovisning 2020 och
utgor inte en del av de formella arsredovisningshandlingarna, se
avsnittet Risker och riskhantering pa sidorna 66-69.



Miljéarbete

Hallbarhetsaspekten i Genovas verksamhet ar viktig for att skapa
en langsiktigt attraktiv och resurssnal fastighetportfolj som moter
kraven fran vara hyresgaster. Genovas mal ar att bygga fastigheter
som &r energieffektiva, har god inomhusmiljéo med sunda material-
val som minimerar byggnadernas miljopaverkan under hela dess
livstid. Fastigheterna ska erbjuda en sédker, trygg och halsosam
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 2020 och utgor inte
en del av de formella arsredovisningshandlingarna, se avsnittet
Hallbarhet pa sidorna 50-61.

Vasentliga hdndelser efter rikenskapsarets utgang

e Genova Okar takten vasentligt i sin pagaende byggnation av fast-
igheter for egen langsiktig forvaltning genom byggstart av projekt
i Knivsta och Enkodping samt 6kad yta i pagaende projekt i Norr-
talje. Totalt omfattar dessa projekt cirka 60 000 kvm och dver
1000 hyresbostéder. Detta innebar att Genovas produktionstakt
okar kraftigt fran 438 bostader i pagaende byggnation per 30 sep-
tember 2020 till 6ver 900 vid utgangen av forsta kvartalet 2021.
Projekten uppférs med en tydlig hallbarhetsprofil och kommer att
miljocertifieras. Som ett led i detta har ett nytt gront ramverk for
finansiering faststallts med en second opinion fran Cicero.

Styrelsen for Genova faststéllde i januari 2021 nya tillvaxtmal for
verksamheten samt forlangde affarsplanen till att omfatta peri-
oden fram till utgangen av 2025. De operativa malen revidera-
des upp och ska fran och med 2022 6ka pagaende byggnation
av egenproducerade bostader till 1 500 per ar fran tidigare 750
samt 6ka andelen hyresintakter fran bostads- och samhallsfast-
igheter till minst 70 procent av Genovas totala hyresintakter vid
utgangen av 2023 fran tidigare 60 procent vid utgangen av 2024.
Bolagets finansiella mal, riskbegréansningar och utdelningspolicy
ar oféréandrade.

| fastigheten Flogsta 47:1 har Genova efter perioden forlangt
hyresavtalet med Gluntens Montessoriskola om cirka 6 000 kvm
till den 31 augusti 2041 med ett arligt hyresvarde om cirka 11 Mkr.
Vidare har hyresavtalet med Leo’s Lekland i fastigheten Mack-
myra 20:18 om cirka 3 600 kvm forlangts i tre ar och loper till och
med 2029 med ett arligt hyresvarde om 4,5 Mkr.

Under och efter det fjdrde kvartalet har nyuthyrningar gjorts om
drygt 10 000 kvm i den projektfastighet for lager och logistik i
Uppsala som férvarvades i oktober 2020 och som byggstartades
direkt efter arsskiftet 2021. Fastigheten kommer att omfatta totalt
21500 kvm och beraknas sta klar i september 2021.

e Genova Property Group AB (publ) (“Bolaget” eller “Genova”) har
framgangsrikt emitterat grona hybridobligationer om 500 Mkr
under ett ramverk om totalt 1 250 Mkr ("Gréna Hybridobligatio-
nerna”). De Grona Hybridobligationerna har en evig 16ptid och
I6per med en ranta om 3 manader STIBOR plus 675 baspunkter
fram till forsta inlosendagen. Genova avser att anséka om upp-
tagande till handel av de Grona Hybridobligationerna pa Nasdaq
Stockholms Foretagsobligationslista for Hallbara Obligationer.

Under 2021 har Genova forvarvat fyra samhallsfastigheter for
970 Mkr med en sammanlagd uthyrningsbar yta om cirka 42 300
kvm med tillirdade den 31 mars 2021. Fastigheterna ar strategiskt
belagnaivaxande omraden med bra kommunikationer i Storstock-
holm. De storsta hyresgasterna ar Internationella Engelska Skolan,
Botkyrka kommun, Varmdo Tekniska Gymnasium samt Varmdo
kommun som driver Gustavsbergs Gymnasium. Den genomsnitt-
liga aterstaende hyresavtalstiden &r cirka 5 ar och hyresintakterna
uppgar arligen till cirka 59 Mkr med ett bedomt driftnetto om cirka
46 Mkr, varav cirka 80 procent av hyresintdkterna kommer fran
hyresgéaster med offentligt finansierad verksamhet.

Paverkan av Covid-19

Spridningen av Covid-19 har fortsatt paverka var omvarld, bade
humanitart och ekonomiskt, med pafrestningar pa manniskor,
samhalle och verksamheter. Genovas prioritet ar vara medarbe-
tares och hyresgasters halsa samt att begransa risken for smitt-
spridning. Vi fortséatter folja utvecklingen och analyserar I6pande
riskerna fér Genova.

Hittills har Covid-19 haft en hanterbar paverkan pa Genova och
var bedomning ar att grundférutsattningarna ar goda for en rela-
tivt begransad paverkan pa bolaget aven fortsattningsvis. Genova
har en stabil finansiell stallning, god likviditet och en diversifierad
mix av hyresgéster, dar cirka halften av hyresvardet erhalls fran
offentligt finansierad verksamhet samt dagligvaruhandel. Genovas
pagaende och planerade projektutveckling avser till cirka 70 pro-
cent hyresbostader och samhallsfastigheter i Storstockholm och
Uppsalaregionen.

Statliga stod

Genova har inte haft behov av att nyttja det statliga stodet for kort-
tidsarbete, lagt nagot varsel eller gjort nagra uppsagningar. Bola-
get har inte heller nyttjat likviditetsforstarkning via skattekontot
men tagit del av magjligheten till sankta arbetsgivaravgifter under
perioden mars-juni 2020 som riktat sig till samtliga arbetsgivare.

Hyresinbetalningar

Genovas hyresgaster paverkas dock, liksom samhallet i stort, av
Covid-19. Av Genovas arshyresintakter om 263 Mkr forfaller cirka
60 procent till betalning kvartalsvis i forskott och cirka 40 procent
manadsvis i forskott. Genova har fort individuella samtal med ett
antal hyresgéaster med anstrangd likviditet och har erbjudit vissa av
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dessa att 6verga fran kvartalsvisa hyresinbetalningar till manads-
betalningar. Av de justerade hyresfordringar som forfoll till betal-
ning den 31 december 2020 hade 97,2 procent erhallits den 15
januari, vilket ar i linje med normalt utfall.

Projektutveckling

Genovas samtliga projekt I0per pa i stort sett enligt plan, och vi ser
for narvarande inte nagra materiella forseningar. | de fall dar det
finns risk for leveransférseningar av material undersoker vi alterna-
tiva mojligheter. | dagslaget ser vi att tidplanerna haller.

Likviditet och finansiering

Genova har en stabil finansiell stallning och god likviditet. Likvida
medel och tillgéngliga kreditfaciliteter uppgick till 1 013 Mkr den 31
december 2020. Krediter som forfaller inom tolv manader uppgar
till 248 Mkr av vilka 134 Mkr kommer att refinansieras innan forfall.
Under perioden genomforde Genova en lyckad dgarspridning och
notering av stamaktierna pa Nasdaq Stockholms huvudlista, vilket
i borjan av juli tillférde bolaget cirka 546 Mkr efter noteringskost-
nader. Emissionslikviden som tillfordes bolaget i juli tillsammans
med befintliga outnyttjade kreditfaciliteter innebar en mycket god
tillgang till likviditet.
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Framtida utveckling

Koncernen forvantas aven fortsdttningsvis forvarva, utveckla och
forvalta kommersiella fastigheter samt utveckla attraktiva bostads-
och hyresratter. Vidare ska arbetet med att utveckla bolagets verk-
samhet inom Samhallsfastigheter 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 811437 424

Arets forlust -69964 639
741472784

Disponeras sa att

i ny rékning overfors 741472784
741472784

Betraffande bolagets och koncernens resultat och stallning i 6vrigt
hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakning samt kassa-
flodesanalys med tillhérande tillaggsupplysningar och boksluts-
kommentarer. Dar inte annat anges dr samtliga belopp i de efterfol-
jande réakningarna angivna i tusentals kronor (Mkr).
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Agarfordelning per den 31 december 2020

Antal Antal
Namn stamaktier preferensaktier Innehav (%) Roster (%)
Micael Bile (via bolag) 17 814 999 140000 41,20% 44,60%
Andreas Eneskjold (via bolag) 8111429 39729 18,71% 20,30%
Lansforsakringar Fondférvaltning AB 3586 926 0 8,23% 8,97%
Michael Moschewitz (via bolag) 2150 538 22298 4,99% 5,39%
Lancelot Asset Management 1651000 0 3,79% 4,13%
Avanza Pension 1002 040 449138 3,33% 2,62%
Capital Resarch and Management 1384 600 0 3,18% 3,46%
Skandia Fonder 943168 0 2,16% 2,36%
SEB Investment Management 398107 0 0,91% 1,00%
Enter Fonder 306192 0 0,70% 0,77%
RBC Investor Services Bank SA 0 300000 0,69% 0,08%
BNP Paribas 272350 0 0,62% 0,68%
Cancerfonden 230000 0 0,53% 0,58%
Summa ovriga dgare 1725 617 3048835 10,96% 5,08%
Summa 39 576 966 4000 000 100,00% 100,00%
Oversikt resultat och stillning
2020-01-01- 2019-01-01- 2018-01-01- 2017-01-01- 2016-01-01-
2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
Hyresintakter, Mkr 2311 180,6 1277 108,5 76,3
Driftsoverskott, Mkr 1774 129,9 92,2 79,1 53,6
Forvaltningsresultat, Mkr' 60,8 40,8 21,6 33,9 14,6
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr' 0,53 0,09 -0,40 0,10 0,29
Bostader under byggnation, antal? 540 527 235 270 217
Fardigstéallda bostader, antal 137 133 188 - 29
Nettoinvesteringar, Mkr 1074,7 11461 624,0 171,2 362,1
Belaningsgrad, % 55,2 61,0 64,0 66,0 50,0
Soliditet, % 39,0 33,5 31,3 27,9 43,0
Réntetackningsgrad, ggrd 1,8 1,8 1,9 2,0 e/t
Langsiktigt substansvarde, Mkr 2883,0 1975,3 1188,1 1074,6 1008,5
Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktiedgare, Mkr 2364,6 1457,0 804,4 726,8 666,3
Totalt antal utestdende stamaktier, tusental* 39577 30722 50000 50000 50000
Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktieégare, kr per stamaktie 59,75 47,43 32,18 29,07 13,33

1) F6r 2020 har valutakurseffekter brutits ut ur férvaltningsresultatet och redovisas pa egen rad i resultatrakningen. Jamforelsesiffrorna for 2019 har raknats om.

2) Inklusive 35 hotellrum

3) Exklusive kostnader av engangskaraktar.

4) Omraknat 2019 for att motsvarar antalet efter indragning av varannan aktie under andra kvartalet 2020
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Nyckeltal

2020' 2019' 2018 2017 2016
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, % 19,1 39,2 24.6 12,8 12,9
Soliditet, % 39,0 33,5 35,6 39,0 43,0
Belaningsgrad, % 55,2 61,0 61,8 66,0 50,0
Genomeshnittlig ranteniva, % 2,1 2,2 2,3 2,3 2,4
Genomeshnittlig ranteniva inklusive obligationslan, % 2,9 3,0 3,2 3,1 e/t
Rantetackningsgrad, ggr 1,8 2,2 1,9 e/t e/t
Kapitalbindningstid, antal ar 3,0 3,6 2,3 2,9 3,7
Aktierelaterade nyckeltal
Totalt antal utestaende preferensaktier, tusental 4000 4000 3000 3000 3000
Genomesnittligt antal utestaende preferensaktier, tusental 4000 3400 3000 3000 2827
Total utdelning preferensaktier, Mkr 42,0 26,2 31,5 31,5 31,1
Utdelning per preferensaktie, kr 10,50 7,87 10,5 10,5 10,50
Totalt antal utestaende stamaktier, tusental® 39577 30722 50000 50000 50000
Genomesnittligt antal utestaende stamaktier,tusental 35149 47 858 50000 50000 50000
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 0,53 0,15 -0,20 e/t e/t
Resultat per stamaktie, kr 10,69 7,89 4,22 2,22 1,88
Eget kapital, Mkr 26478 1726,2 1135,0 1008,2 927,2
Eget kapital hanforligt till stamaktieagare, Mkr 2129,4 12079 738,9 640,1 575,2
Eget kapital per stamaktie, kr 53,80 39,32 14,78 12,80 11,50
Langsiktigt substansvarde, Mkr 2883,0 1975,3 1200,5 1094,9 1018,0
Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktieagare, Mkr 2364,6 1457,0 804,4 726,8 666,3
Langsiktigt substansvarde per stamaktie, kr 59,75 47,43 16,09 14,54 13,33

1) Nyckeltalen ar omraknade enligt férandrade redovisningsprinciper.

2) Omréknat 2019 for att motsvarar antalet efter indragning av varannan aktie under andra kvartalet 2020.
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Koncernens rapport éver totalresultat

2020-01-01 2019-01-01
Mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
Hyresintakter 6 2311 180,6
Driftskostnader 7 -43,0 -37,5
Underhallskostnader 7 -4,3 -7,6
Fastighetsskatt 7 -6,4 -5,6
Summa Fastighetskostnader -53,7 -50,7
Driftsoverskott 177,4 129,9
Central administration fastighetsforvaltning 8 -26,1 -12,4
Central administration projektutveckling 8 -39,1 -22,5
Resultat fran andelar i joint ventures 21 55,7 25,4
Finansnetto 1 -107,1 -79,6
Forvaltningsresultat 60,8 40,8
Resultat fran nyproduktion bostadsratter 37,0 57,4
Ovriga rorelseintakter 12 2,2 3,2
Vardeforandringar fastigheter 13 380,0 606,5
Valutakurseffekter fastigheter -6,8 21
Resultat fore skatt 473,2 710,0
Inkomstskatt 14 -55,2 -139,0
Arets resultat 418,0 571,0
Ovrigt totalresultat for perioden - -
Summa totalresultat for perioden 418,0 571,0
Arets resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 417,9 549,7
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,1 21,3
Summa totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 417,9 549,7
Innehav utan bestammande inflytande 0,1 21,3
Resultat per stamaktie fore och efter utspadning, kr' 28 10,69 1,77
Antal stamaktier vid periodens utgang, tusental? 28 39577 30722
Genomshnittligt antal stamaktier, tusental? 28 35149 43574
Antal utestaende preferensaktier, tusental 28 4000 4000
Genomsnittligt antal preferensaktier, tusental 4000 3500

1) Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter utdelning till preferensaktiedgarna.

2) Omraknat 2019 for att motsvara antalet efter indragning av varannan aktie under det andra kvartalet 2020.
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Koncernens balansrakning

Mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 15 4559,6 3661,3
Pagaende nyanlaggningar 16 704, 702,0
Projekteringsfastigheter 17 91,4 56,5
Nyttjanderattstillgangar 18 32,1 37,2
Inventarier 19 6,6 4,6
Uppskjutna skattefordringar 14 89,6 78,6
Andelar i joint ventures 21 279,4 88,5
Ovriga langfristiga fordringar 23 257,3 96,0
Summa anlaggningstillgangar 6020,1 4724,7
Omséttningstillgangar

Pagaende bostadsrattsprojekt - 199,3
Hyresfordringar och kundfordringar 24 10,6 4,0
Ovriga fordringar 25 131,4 27,8
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26 44,2 84,0
Likvida medel 27 578,4 109,1
Summa omsittningstillgangar 764,6 424,2
SUMMA TILLGANGAR 6784,7 5148,9
EGET KAPITAL 28

Aktiekapital 52,3 0,7
Ovrigt tillskjutet kapital 1183,0 647,6
Balanserat resultat inklusive arets resultat 1334, 999,6
Innehav utan bestammande inflytande 78,4 78,3
Summa eget kapital 2647,8 1726,2
SKULDER

Langfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 29, 31 2261,9 1664,6
Obligationslan 30, 31 901,9 659,4
Leasingskuld 18 30,6 34,4
Ovriga langfristiga skulder 32 43,1 421
Uppskjutna skatteskulder 14 324,6 280,7
Summa langfristiga skulder 3562,1 2681,2
Kortfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 29, 31 298,1 579,3
Obligationslan 30, 31 52,7 -
Leverantorsskulder 40,8 41
Leasingskuld 18 5,3 4,7
Aktuella skatteskulder 14 13,5 1,0
Ovriga skulder 33 19,1 69,3
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 34 45,3 36,1
Summa kortfristiga skulder 574,8 741,5
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 6784,7 5148,9
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Koncernens rapport oéver forandringar i eget kapital

Antal utestaende

Innehav
aktier, tusental Hanforligt tillmoderbolagets aktieagare utan
Prefe- Ovrigt Balanserat bestim- Summa

Stam- rens- Aktie- tillskjutet resultat inkl. mande eget
Mkr aktier aktier kapital kapital aretsresultat Totalt inflytande kapital
Ingaende balans per 1jan 2019 50000 3000 0,5 319,7 748,8 1069,0 66,1 11350,0
Effekt av andrade redovisningsprinciper -65,2 -65,2 -12,4 -77,6
Ingaende balans enligt &ndrade principer 50 000 3000 0,5 319,7 683,6 1003,8 53,7 1057,4
Totalresultat
Arets resultat 549,7 549,7 21,3 571,0
Ovrigt totalresultat
Summa Totalresultat 549,7 549,7 21,3 571,0
Transaktioner med aktiedgare
Tran?akhon me.d innehav utan 1469 1469 10,3 1366
bestammande inflytande
Utdelning (1 klr/stamakt|e samt 10,50 kr/ 86,8 -86,8 70 03,8
preferensaktie)
Nyemission preferensaktier 1000 0,0 124,0 124,0 124,0
Emissionskostnader -4.5 -4,5 -4.5
Nyemission stamaktier 1444 0,2 208,2 208,3 208,3
Summa Transaktioner med aktiedgare 11444 1000 0,2 327,7 -233,7 94,2 3,3 97,4
Utgaende balans per 31dec 2019 61444 4000 0,7 647,6 999,6 1647,9 78,3 1726,2
Ingaende balans per1jan 2020 61444 4000 0,7 647,6 999,6 1647,9 78,3 1726,2
Totalresultat
Arets resultat 4179 417,9 0,1 418,0
Ovrigt totalresultat
Summa Totalresultat 417,9 417,9 0,1 418,0
Transaktioner med aktiedgare
Fondemission 0,7 -0,7 0,0 0,0
Indragning av stamaktier -30722 -0,7 0,7 0,0 0,0
Utdelning (10,50 kr/preferensaktie) -42,0 -42,0 -42,0
Fondemission 41,0 -41,0 0,0 0,0
Nyemission stamaktier 8 855 10,6 565,0 575,6 575,6
Emissionskostnader stamaktier -29,6 -29,6 -29,6
Valutakurseffekt -0,6 -0,6 -0,6
Summa Transaktioner med aktiedgare 21867 51,6 535,4 -83,6 503,4 503,4
Utgaende balans per 31dec 2020 39577 4000 52,3 1183,0 1334,1 2569,4 78,4 26478
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Koncernens rapport éver kassafloden

2020-01-01 2019-01-01
Mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
Kassafléde fran den Iopande verksamheten
Forvaltningsresultat 60,8 40,8
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet’ -43,1 -14,3
Ovriga rorelseintakter 2,2 3,2
Betald skatt -3,4 3,0
Kassaflode fran den Iopande verksamheten
fore forandring av rérelsekapital 16,5 SO
Forandringar i rérelsekapital
Forandring kundfordringar -6,6 -2,3
Forandring dvriga rorelsefordringar 36,7 -42,0
Forandring leverantorsskulder -0,3 -16,2
Forandring 6vriga rorelseskulder 50,2 34,5
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 96,5 6,6
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter och projekt -1074,7 -1146,1
Investeringar i inventarier -2,4 -0,3
Forsaljning av férvaltningsfastigheter 15,9 70
Okning av évriga finansiella anldggningstillgangar 103,5 17,4
Kassaflode fran investeringsverksamheten -857,7 -1122,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Nyemission 546,0 19,7
Upptagna lan 1174,3 1503,3
Amortering av lan -447,8 -481,2
Lamnad utdelning -42,0 -86,8
Forandringar innehav utan bestammande inflytande - -7,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1230,5 1048,0
Periodens kassaflode 469,3 -67,4
Likvida medel vid periodens borjan 109,1 176,5
Likvida medel vid periodens slut 578,74 109,1
1) Ovriga poster ej kassapaverkande
Aterlaggning av avskrivningar 0,4 1,3
Resultat fran andelar i joint ventures -55,7 -25,4
Upplupen ranta 12,2 9,8
-43,1 -14,3
Erhallen ranta n 34 1,9
Betald rénta 1 -924 -66,1
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Moderbolagets rapport over totalresultat

2020-01-01 2019-01-01
Mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
Nettoomsattning 3,5 -
Summarorelsens intidkter 3,5 -
Ovriga externa kostnader 8 -29,6 -0,3
Personalkostnader 10 -7,8 -
Summa rorelsens kostnader -37,4 -0,3
Rorelseresultat -33,9 -0,3
Nedskrivningar av andelar i koncernféretag 20 -52,8 -7.4
Ranteintakter och liknande resultatposter 1 64,1 0,3
Réntekostnader och liknande resultatposter 1 -59,6 -38,7
Resultat fran finansiella poster -48,3 -45,8
Resultat fore skatt -82,2 -46,1
Skatt pa arets resultat 14 12,2 -0,2
Arets resultat -70,0 -46,3
Ovrigt totalresultat for aret - -
Summa totalresultat foér aret -70,0 -46,3
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Moderbolagets balansrikning

Mkr Not 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernfoéretag 20 222,0 2221
Uppskjutna skattefordringar 14 21,6 9,4
Fordringar hos koncernféretag 22 1171,0 820,6
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1414,6 10521

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 25 9,2 0.1
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26 3,2 11,0

12,4 1,2
Likvida medel 27 514,3 57,0
Summa omsittningstillgangar 521,9 68,1
SUMMA TILLGANGAR 1941,3 1120,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER 28

Summa totalresultat for perioden
Bundet eget kapital
Aktiekapital 52,3 0,7

Summa bundet eget kapital 52,3 0,7

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 811,5 405,5
Arets resultat -70,0 -46,3
Summa fritt eget kapital 741,5 359,2
Summa eget kapital 793,8 359,9

Langfristiga skulder

Obligationslan 30 901,9 657,3
Ovriga langfristiga skulder 32 40,0 40,0
Summa langfristiga skulder 941,9 697,3

Kortfristiga skulder

Obligationslan 30 50,0 o
Skulder till koncernféretag 22 116,4 60,5
Ovriga skulder 33 36,5 -
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2,7 2,5
Summa kortfristiga skulder 205,6 63,0
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1941,3 1120,2
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Moderbolagets rapport over forandringar i eget kapital

Aktie- Balanserat Arets Summa
Mkr kapital resultat resultat eget kapital
Ingaende balans per 1januari 2019 0,5 94,8 70,2 165,5
Omfdéring i ny rakning 70,2 -70,2
Arets resultat -46,3 -46,3
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning -86,8 -86,8
Nyemission preferensaktier 0,0 124,0 124,0
Emissionskostnader -4,5 -4,5
Nyemission stamaktier 0,2 208,2 208,4
Summa transaktioner med aktieagare 0,2 240,9 240,7
Utgaende balans per 31 december 2019 0,7 405,5 -46,3 359,9
Ingaende balans per 1januari 2020 0,7 405,5 -46,3 359,9
Omfdéring i ny rakning -46,3 46,3
Arets resultat -70,0 -70,0
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning -42,0 -42,0
Fondemission 41,0 -41,0
Nyemission stamaktier 10,6 565,0 575,6
Emissionskostnader stamaktier -29,6 -29,6
Summa transaktioner med aktieagare 51,6 452,4 504,0
Utgaende balans per 31 december 2020 52,3 811,5 -70,0 793,8
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Moderbolagets rapport over kassafloden

2020-01-01 2019-01-01
Mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
Kassafléde fran den Iopande verksamheten
Rorelseresultat -33,9 -0,3
Erhallen ranta 64,1 0,3
Erlagd rénta -44.5 -35,4
Kassafléde fran den lopande verksamheten fore férandring av rérelsekapital -14,3 -35,4
Forandring rérelsefordringar -1,3 -2,0
Forandring rérelseskulder 36,6 -86,6
Summa férandringar i rérelsekapital 35,3 -88,6
Kassaflode fran den I16pande verksamheten 21,0 -124,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Minskning av 6vriga finansiella anlaggningstillgangar - 13,9
Kassafléde fran investeringsverksamheten - 13,9
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Inlaning fran koncernbolag 0,5 -
Utlaning till koncernféretag -350,4 -239,5
Nyemission 546,0 119,5
Upptaget obligationslan 391,2 162,2
Forsaljning obligationslan - 15,0
Aterkdp obligationslan -109,0 =
Upptaget langfristigt 1an - 40,0
Lamnad utdelning -42,0 -86,8
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 436,3 10,4
Periodens kassafléde 457,3 -99,7
Likvida medel vid periodens boérjan 57,0 156,7
Likvida medel vid periodens slut 514,3 57,0
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Redovisningsprinciper samt noter

Not 1 Allmén information

Denna arsredovisning och koncernarsredovisning omfattar det
svenska moderbolaget Genova Property Group AB, organisations-
nummer 556864-8116, och dess dotterforetag, nedan benamnt
"Genova” eller koncernen.

Moderbolaget ar ett aktiebolag som ar registrerat i Sverige och
har sitt sdte i Stockholm. Besdksadressen till huvudkontoret ar
Smalandsgatan 12, 111 46 Stockholm.

Samtliga belopp redovisas i miljoner kronor (Mkr) om inte annat
anges. Uppgifterna inom parentes avser foregaende ar.

Styrelsen har den 31 mars 2021 godkant denna arsredovisning
och koncernredovisning vilken kommer att laggas fram for anta-
gande vid arsstamma den 7 maj 2021.

NOT 2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

2.1 GRUND FOR RAPPORTERNAS UPPRATTANDE
Koncernredovisningen for Genova har upprattats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar
fran IFRIC sadana de antagits av EU. Utover detta har RFR 1 Kom-
pletterande redovisningsregler for koncerner tillampats. Koncernre-
dovisningen har upprattats enligt anskaffningsvdardemetoden, med
undantag av forvaltningsfastigheter och finansiella instrument, vilka
varderats till verkligt varde.

Att upprétta rapporter i dverrensstammelse med IFRS kraver
anvandning av viktiga uppskattningar for redovisningsandamal.
Utover detta kravs att ledningen gor vissa bedomningar vid tillamp-
ningen av koncernens redovisningsprinciper. Fér de omraden som
innefattar en hég grad av bedémning som ar komplexa, eller dar
antaganden och uppskattningar har gjorts av vasentlig betydelse
for koncernen, har information lamnats om detta i not 4.

Moderbolagets redovisning ar upprattad i enlighet med RFR 2,
Redovisning for juridiska personer och Arsredovisningslagen. | de
fall moderbolaget tillampar andra redovisningsprinciper an kon-
cernen anges detta separat i slutet av denna not.

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

Andring av tidigare tillimpade redovisningsprinciper

Som en foljd av den dialog som Finansinspektionen har haft med
borsnoterade bostadsutvecklare under en langre period angaende
tillampningen av IFRS 10 Koncernredovisning och IFRS 15 Intak-
ter fran avtal med kunder avseende redovisning av intdkter fran

bostadsrattsprojekt som utfors at en bostadsrattsforening och
huruvida Genova anses kontrollera bostadsrattsforeningen sa har
Genova, i enlighet med flera andra aktdrer inom samma bransch,
andrat redovisningsprincip och konsoliderar nu bostadsrattsféren-
ingen.

Detta innebar en paverkan pa koncernens finansiella resultat
och finansiella stéllning da intakter fran forsaljning av fastighet
enligt tidigare princip har redovisats vid forséljning till bostads-
rattsféreningen och intdkter fran projektledning har redovisats
med tillampning av successiv vinstavrdkning i takt med att arbetet
utforts. Som en foljd av den andrade redovisningsprincipen ar det
bostadskdparen, och inte bostadsrattsforeningen som anses vara
Genovas kund. Intakten redovisas efter andringen av redovisnings-
princip da bostadskodparen far tilltrade till bostaden, bade avse-
ende marken och projektledningsavtalet. Innan kunden tilltrader
redovisar Genova fastigheten som en omsattningstillgang: Paga-
ende bostadsrittsprojekt. Aven bostadsrittsforeningens 6vriga
tillgangar och skulder samt intékter och kostnader konsolideras i
Genovas finansiella rapporter. Interna transaktioner och balans-
poster mellan Genova och bostadsrattsforeningen elimineras.

| segmentsredovisningen kommer bostadsrattsprojekt fortsatt att
redovisas i enlighet med tidigare tillampade redovisningsprinciper
under projektets genomférande vilket innebar att intékter redovi-
sas Over tid i takt med att projekten successivt fardigstalls. Genova
anser att denna redovisning ar mest rattvisande och bast beskriver
Genovas bostadsrattsaffar och det ar fortsatt enligt denna princip
som styrelse och ledning foljer verksamheten.
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Den nya redovisningsprincipen tillampas fran och med 2020 och
harienlighet med IAS 8 justerats retroaktivt. Detta innebar att han-
forliga poster fran tidigare perioder har raknats om. Justeringarna
har aven medfort effekter pa tidigare rapporterade nyckeltal. Se not
38 for information om omrakningseXekterna. De nya redovisnings-
principerna for intakter anges nedan.

Nya standarder och tolkningar som tillampas fran
rakenskapsaret 2020

Fran och med 2020 har IASB intagit en férandring i IFRS 3 som
behandlar gransdragningen mellan rorelse- och tillgangsforvarv
genom att ny definition av rorelse har intagits. | praktiken medfor
den nya definitionen att om kopeskillingen for aktierna i ett fore-
tagsforvarv i allt vasentligt ar hanforligt till marknadsvardet pa
forvarvade fastigheter utgor forvarvet ett s.k. tillgangsforvarv. Det
innebar forenklat att dvervardet i sin helhet allokeras till fastighe-
ter och att ingen goodwill darmed uppstar. Ovriga av EU godkinda
nya och andrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS
Interpretations Committee bedoms for narvarande inte paverka
Genovas resultat eller finansiella stéllning i vdsentlig omfattning. |
ovrigt har redovisningsprinciper och berdkningsmetoder varit ofor-
andrade jamfért med arsredovisningen foregaende ar.

Nya standarder vilka trader i kraft 2021

Ovriga av EU godkinda nya och dndrade standarder samt tolk-
ningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee bedoms for
narvarande inte paverka Genovas resultat eller finansiella stéllning
i vasentlig omfattning. Samma sak galler svenska regelverk.

2.2 KONCERNREDOVISNING

Dotterforetag
Dotterforetag ar alla foretag Over vilka koncernen har bestam-
mande inflytande. Koncernen kontrollerar ett foretag nar den
exponeras for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt innehav i
foretaget och har majlighet att paverka avkastningen genom sitt
inflytande i foretaget. Dotterforetag inkluderas i koncernredovis-
ningen frdn och med den dag da det bestdmmande inflytandet
overfors till koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen
fran och med den dag da det bestammande inflytandet upphor.
Forvarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens rorel-
seforvarv. Kdpeskillingen for forvarvet av ett dotterféretag utgors
av verkligt varde pa dverlatna tillgangar, skulder som koncernens
adrar sig till tidigare agare av det foérvarvade bolaget och de aktier
som emitterats av koncernen. | képeskillingen ingar aven verkligt
varde pa alla tillgangar eller skulder som ar en foljd av en 6verens-
kommelse om villkorad kopeskilling. Identifierbara forvarvade till-
gangar och overtagna skulder i ett rorelseforvarv varderas inled-
ningsvis till verkliga varden pa forvarvsdagen.

Férvarvsrelaterade kostnader kostnadsférs nar de uppstar.

Koncerninterna transaktioner, balansposter samt orealiserade
vinster och forluster pa transaktioner mellan koncernféretag eli-
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mineras. Redovisningsprinciperna for dotterféretag har i forekom-
mande fall andrats for att garantera en konsekvent tillampning av
Koncernens principer.

Roérelseforvirv och tillgangsférvarv

IFRS 3innebar att verkligt varde paidentifierbaratillgangar och skul-
der i den forvarvade verksamheten faststélls vid forvarvstidpunk-
ten. Dessa verkliga varden innefattar aven de andelar i tillgangarna
och skulderna som ar hanforliga till eventuella kvarstaende minori-
tetsagare i den forvarvade verksamheten. Identifierbara tillgangar
och skulder innefattar dven tillgdngar, skulder och avsattningar
inklusive forpliktelser och ansprak fran utomstaende part som inte
redovisas i den forvarvade verksamhetens balansrakning. Skillna-
den mellan anskaffningsvardet for férvarvet och forvarvad andel av
nettotillgdngarna i den férvarvade verksamheten klassificeras som
goodwill och redovisas som immateriell tillgang i balansrakningen.
Transaktionskostnader kostnadsfors direkt i resultatrakningen.

Da forvarv av dotterforetag ej avser forvarv av rorelse, utan
forvarv av tillgangar i form av forvaltningsfastigheter, fordelas
anskaffningsutgiftenistallet pa de forvarvade tillgangarnaiforvarvs-
analysen. Ett forvarv av forvaltningsfastigheter 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 skill-
nad i redovisning av tillgangsforvary, jamfort med rorelseforvary,
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 bedémningar och upp-
skattningar vid tillampning av Genovas redovisningsprinciper, dar
fraga om rérelsefoérvarv eller tillgangsforvarv utvecklas.

Transaktioner med innehavare utan bestammande
inflytande (minoritetsaktiedgare)

Koncernen redovisar transaktioner med aktiedgare utan bestam-
mande inflytande som transaktioner med koncernens aktiedgare.
Vid férvarv fran aktieagare utan bestdammande inflytande redovisas
skillnaden mellan erlagd kdpeskilling och den faktiska forvarvade
andelen av det redovisade vardet pa dotterforetagets nettotill-
gangar i eget kapital. Vinster och forluster pa avyttringar tillinnehavare
utan bestammande inflytande redovisas ocksa i eget kapital.

Segmentsredovisning

Foretagsledningen har identifierat rérelsesegment utifran den
interna rapporteringen till féretagets hogste verkstallande besluts-
fattare, vilken av koncernen identifierats som koncernens VD. Uti-
fran den interna rapporteringen organiseras, styrs och rapporteras
verksamheten genom tva rorelsesegment: Fastighetsforvaltning
och Ovrigt. Rérelsesegmentet Forvaltningsfastigheter konsolide-
ras enligt samma principer som koncernen i sin helhet. Intakter och
kostnader som redovisas for respektive rorelsesegment ar faktiska
kostnader. Motsvarande galler de tillgangar och skulder som redo-
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visas per segment och som framgar av koncernens rapport éver
finansiell stallning.

| segmentsredovisningen, redovisas pagaende bostadsprojekt
genom bostadsrittsforeningar i segmentet Ovrigt enligt tidigare
tillampade principer for intaktsredovisning som beskrivs i koncer-
nens arsredovisning fér 2019. Det innebar att Genova ser bostads-
rattsféreningen som en extern motpart och redovisar en intakt vid
forsaljning av fastigheten till bostadsrattsforeningen och intékter
fran projektledningen oOver tid i takt med att arbetet utforts med
tillampning av successiv vinstavrakning. Resultat fran transaktio-
ner med bostadsrattsforeningar redovisas i segmentet "Ovrigt”.
Dessa principer innebar att Genova i segmentsredovisningen inte
féljer IFRS 10 Koncernredovisning da bostadsrattsféreningarna
som konsolideras i koncernredovisningen ses som externa parter i
segmentsredovisningen. Genova anser att denna redovisning bast
beskriver Genovas bostadsaffar och det ar fortsatt enligt denna
princip som styrelse och ledning foljer verksamheten.

2.3 INVENTARIER
Alla inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar. | anskaffningsvardet ingar utgifter
som direkt kan hanforas till férvarvet av tillgangen.

Avskrivningar for att fordela deras anskaffningsvarde ner till det
beraknade restvardet éver den berdknade nyttjandeperioden, gors
linjart enligt foljande:

Inventarier 5ar

Tillgdngarnas restvdarde 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 bedémda atervinningsvarde.

Vinster och forluster vid avyttring faststélls genom en jamfo-
relse mellan forsaljningsintakten och det redovisade véardet och
redovisas i Ovriga rérelseintakter respektive Ovriga rérelsekostna-
der i resultatréakningen.

2.4 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och
vardestegringar. | det fall en fastighet forvarvas med flera mojliga
anvandningsomraden och dér alternativen ar att generera hyresintak-
ter och vardestegringar eller anvandas for exploatering av bostads-
ratter, klassificeras innehavet initialt som forvaltningsfastighet.

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvarde,
inkluderat direkt hanforliga transaktionskostnader.

Efter den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastig-
heter till verkligt varde. Verkligt varde baserar sig i forsta hand pa
priser pa en aktiv marknad och &r det belopp till vilken en tillgang
skulle kunna dverlatas mellan initierade parter som ar oberoende
av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genom-
fors. For att faststalla fastigheternas verkliga varde gérs marknads-
vardering av samtliga fastigheter i samband med varje kvartalsbok-
slut. Tva ganger om aret gors externa varderingar, annars interna
varderingar. Férandringar i verkligt varde av forvaltningsfastigheter
redovisas som vardeforandring i resultatrakningen. Vid forsaljning

av fastighet redovisas skillnaden mellan erhallet forsaljningspris
och redovisat varde enligt senast upprattad rapport, med avdrag
for forsdljningsomkostnader och tillagg for aktiveringar sedan
senaste delarsrapporten som vardeférandring i resultatrakningen.

Tillkommande utgifter aktiveras enbart nar det ar troligt att
framtida ekonomiska fordelar forknippade med fastigheten kom-
mer att erhallas av koncernen och utgiften kan faststallas med
tillforlitighet samt att atgarden avser utbyte av en befintlig eller
inférandet av en ny identifierad komponent. Ovriga reparations-
och underhallsutgifter resultatfors I6pande i den period de uppstar.
Vid storre ny-, till- och ombyggnad aktiveras aven rantekostnad
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 forandringar i férhallanden indikerar att det redovi-
sade vardet kanske inte ar atervinningsbart. En nedskrivning gors
med det belopp varmed tillgangens redovisade varde overstiger
dess atervinningsvarde. Atervinningsvardet ar det hogre av tillgang-
ens verkliga varde minskat med forsaljningskostnader och dess
nyttjandevarde. Vid bedomning av nedskrivningsbehov grupperas
tillgangar pa de lagsta nivaer dar det finns separata identifierbara
kassafloden (kassagenererande enheter). For materiella och imma-
teriella anlaggningstillgangar, som tidigare har skrivits ner, gors per
varje balansdag en prévning av om aterfoéring bor goras.

2.6 FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en
finansiell tillgang i ett foéretag och en finansiell skuld eller ett eget
kapitalinstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument som
redovisas i balansrdkningen inkluderar pa tillgangssidan inne-
hav av onoterade aktier, likvida medel, hyres- och kundfordringar
och ovriga fordringar. Pa skuldsidan aterfinns leverantorsskulder,
laneskulder och 6vriga 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 balansrékningen nar faktura
har skickats och foretagets ratt till ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas
upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet forelig-
ger att betala, aven om faktura annu inte mottagits. Leverantors-
skulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas
med ett nettobelopp i balansrédkningen 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 skulden. En finansiell tillgang tas bort fran
balansrakningen nar rattigheternai avtalet realiseras, forfaller eller
nar bolaget forlorar kontrollen éver dem. Detsamma galler for del
av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balans-

Genova arsredovisning 2020 109



Genova | Noter

rakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat sétt
utslacks. Detsamma galler for del av en finansiell skuld. Vid varje
rapporttillfalle utvarderar Genova om det finns objektiva indikatio-
ner pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar ar
i behov av nedskrivning.

Vinster och forluster fran borttagande ur balansrakning samt
modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och vardering

Finansiella tillgangar

Skuldinstrument: Utifran koncernens affarsmodell for forvaltning
av tillgangen och karaktaren pa tillgdngens avtalsenliga kassaflo-
den klassificeras finansiella tillgangar som ar skuldinstrument.

Instrumenten klassificeras till:
e upplupet anskaffningsvarde
o verkligt varde via dvrigt totalresultat, eller
o verkligt varde via resultatet.

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaff-
ningsvarde.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffnings-
varde varderas initialt till verkligt varde med tillagg av transaktions-
kostnader. Hyres- och kundfordringar redovisas initialt till det faktu-
rerade vardet. Efter forsta redovisningstillfallet varderas tillgangarna
enligt effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade till upplupet
anskaffningsvarde innehas enligt affarsmodellen att inkassera avtal-
senliga kassafloden som endast ar betalningar av kapitalbelopp och
rénta pa det utestdende kapitalbeloppet. Tillgadngarna 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 total-
resultat utan efterféljande omklassificering till resultatet. Koncer-
nen innehar aktier och andelar som redovisas till verkligt varde via
resultatet.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen till-
lampar ej sakringsredovisning.

Verkligt varde faststélls enligt beskrivning i not 3.

Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde
med undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplu-
pet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive
transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet varde-
ras de till upplupet anskaffningsvarde enligt effektiviantemetoden.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen till-
lampar ej sakringsredovisning.

Verkligt varde faststélls enligt beskrivning i not 3.
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Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till
verkligt varde via resultatet eller egetkapital-instrument som varde-
ras till verkligt varde via vrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning
for forvantade kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster enligt
IFRS 9 ar framatblickande och en forlustreservering gors nar det
finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisnings-
tillfallet. Forvantade kreditforluster aterspeglar nuvardet av alla
underskott i kassafloden hanforliga till fallissemang antingen for de
nastkommande 12 manaderna eller for den forvantade aterstaende
I6ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag
och pa kreditférsamring sedan forsta redovisningstillféllet. Forvan-
tade kreditforluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall
som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara
prognoser.

Den forenklade modellen tillampas for hyres- och kundford-
ringar, avtalstillgdngar samt leasingfordringar. En forlustreserv
redovisas, i den forenklade modellen, for fordrans eller tillgangens
foérvantade aterstaende |0ptid.

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

Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en forlustreserv
for de nastkommande 12 manaderna, alternativt for en kortare
tidsperiod beroende pa aterstaende I6ptid (stadie 1). Koncernens
tillgangar har bedomts vara i stadie 1, det vill sdga, det har inte
skett ndgon vasentlig 6kning av kreditrisk. Denna metod tillampas
for hyres- och kundfordringar samt for férvantade kreditforluster
relaterade till finansiella garantiavtal. Dessa bestar av borgensfor-
bindelser som foretaget har till forman for 1an upptagna av Brf vid
finansiering av entreprenaden.

Berakning av forvantade kreditforluster gérs genom individuell
genomgang av respektive tillgang och utifran historik éver faktiska
kreditforluster.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen till
upplupet anskaffningsvarde, det vill sdga, netto av bruttovarde och
forlustreserv. Forandringar av forlustreserven redovisas i resultat-
rakningen.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kort-
fristiga likvida placeringar med en 16ptid fran anskaffningstidpunk-
ten understigande tre manader. Likvida medel omfattas av kraven
pa forlustreservering for férvantade kreditforluster.

Kundfordringar och évriga fordringar

For hyres- och kundfordringar har koncernen valt att tillampa den
forenklade metoden for redovisning av forvantade kreditférluster.
Detta innebéar att forvantade kreditforluster reserveras for atersta-
ende 16ptid, vilken forvantas understiga ett ar for samtliga fordringar.
Koncernen reserverar for forvantade kreditforluster baserat pa his-
toriska kreditforluster samt framatriktad information. Koncernens
kunder &ren homogen grupp med likartad riskprofil, varfor kreditris-
ken initialt bedoms kollektivt for samtliga kunder. Eventuella storre
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enskilda fordringar beddms per motpart. Koncernen skriver bort en
fordran nar det inte Iangre finns nagon férvantan pa att erhalla betal-
ning och da aktiva atgarder for att erhalla betalning har avslutats.

Genova tillampar en metod som kombinerar historiska erfaren-
heter med annan kénd information och framatblickande faktorer for
beddmning av forvantade kreditforluster. Koncernen har definierat
fallissemang som da betalning av fordran &r 90 dagar forsenad
eller mer, eller om andra faktorer indikerar att betalningsinstallelse
foreligger. Vasentlig okning av kreditrisk har per balansdagen inte
bedomts foreligga for nagon fordran eller tillgang. Sadan bedom-
ning baseras pa om betalning ar 30 dagar férsenad eller mer, eller
om vasentlig forsamring av kreditrating sker, medforande en rating
understigande investment grade. | de fall beloppen inte bedoms
vara av ovasentlig karaktar redovisas en reserv for forvantade
kreditforluster for finansiella instrument.

2.7 KASSAFLODE

| likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och 6vriga kort-
fristiga placeringar med forfallodag inom tre manader fran anskaff-
ningstidpunkten. Checkrakningskredit redovisas som upplaning
bland kortfristiga skulder. Genova har enbart banktillgodohavan-
den i nuldget. In- och utbetalningar redovisas i rapport 6éver kassa-
floden 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 28. Kostnader som direkt kan hanforas till emission av
nya aktier redovisas i eget kapital som ett avdrag fran emissions-
likviden. Emissionskostnader redovisas som en avdragspost under
eget kapitalkategori Ovrigt tillskjutet kapital.

Berakning av resultat per stamaktie baseras pa arets resultat i
koncernen hanforligt tillmoderbolagets aktieagare, efter avdrag for
utdelning till preferensaktiedgarna, och pa det vagda genomsnitt-
liga antalet utestaende aktier under aret.

2.9 LEVERANTORSSKULDER

Leverantdrsskulder redovisas inledningsvis till nominellt belopp
och darefter till upplupet anskaffningsvarde, vilket i normalfallet
anses vara likvardigt med nominellt belopp da Ioptiden normalt ar
kort. Leverantdrsskulder tas upp nar faktura mottagits.

2.10 UPPLANING

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter
transaktionskostnader. Upplaning redovisas darefter till upplupet
anskaffningsvarde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp
(netto efter transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet
redovisas i resultatrakningen férdelat over laneperioden, med till-
lampning av effektivrantemetoden.

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen
har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden i &tminstone
12 manader efter balansdagen. Lanekostnader redovisas i resultat-
rakningen i den period till vilken de hanfor sig. Upplupen ranta redo-
visas som en del av kortfristig upplaning fran kreditinstitut, i det fall
réntan forvantas regleras inom 12 manader fran balansdagen.

2.11 AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom da underliggande
transaktion redovisas i ovrigt totalresultat eller i eget kapital varvid
tillhdrande skatteeffekt redovisas i dvrigt totalresultat respektive i
eget kapital.

Den aktuella skattekostnaden beraknas pa basis av de skatteregler
som pa balansdagen ar beslutade eller i praktiken beslutade i Sve-
rige, f n 21,4 procent, dar moderforetagets dotterforetag ar verk-
samma och genererar skattepliktiga intakter. Ledningen utvarderar
regelbundet de yrkanden som gjorts i sjalvdeklarationer avseende
situationer dar tillampliga skatteregler ar foremal for tolkning och
gor, nar sa beddms lampligt, avsattningar for belopp som troligen
ska betalas till skattemyndigheten.

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansréknings-
metoden, pa alla temporara skillnader som uppkommer mellan det
skattemassiga vardet pa tillgangar och skulder och dessas redo-
visade varden i koncernredovisningen. 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 rorelseférvarv och som, vid tidpunkten for transaktionen,
varken paverkar redovisat eller skattemassigt resultat. Uppskjuten
inkomstskatt berdknas med tillampning av skattesatser (och -lagar)
som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvan-
tas 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 till-
gangliga, mot vilka de temporéra skillnaderna kan utnyttjas. Upp-
skjuten skatt berdknas pa temporara skillnader som uppkommer
pa andelar i dotterforetag, forutom dar tidpunkten for aterféring av
den temporara skillnaden kan styras av Koncernen och det ar san-
nolikt att den temporara skillnaden inte kommer att aterforas inom
overskadlig framtid.

2.12 ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Kortfristiga ersattningar till anstéllda

Ersattningar till anstallda redovisas i takt med att de anstéllda
utfort tjdnster i utbyte mot ersattningen. Under 2020 har det inte
funnits nagra incitaments- eller bonusprogram inom koncernen.

Pensionsforpliktelser
Koncernféretagen har enbart avgiftsbestamda pensionsplaner.
For avgiftsbestamda pensionsplaner betalar koncernen avgif-
ter till offentligt eller privat administrerade pensionsférsakringspla-
ner pa obligatorisk, avtalsenlig eller frivillig basis. Koncernen har
ingaytterligare betalningsforpliktelser nar avgifterna val ar betalda.
Avgifterna redovisas som personalkostnader nar de uppstar. For-
utbetalda avgifter redovisas som en tillgang i den utstrackning som
kontant aterbetalning eller minskning av framtida betalningar kan
komma koncernen tillgodo.
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Ersattningar vid uppséagning

Ersattningar vid uppsagning utgar nar en anstallds anstallning sagts
upp av Genova Fastigheter fore normal pensionstidpunkt eller da en
anstalld accepterar frivillig avgang i utbyte mot sddana ersattningar.
Koncernen redovisar avgangsvederlag nar koncernen bevisligen ar
forpliktad endera att sédga upp anstéllda enligt en detaljerad formell
plan utan majlighet till aterkallande, eller att Iamna erséattningar vid
uppsagning som resultat av ett erbjudande som gjorts for att upp-
muntra till frivillig avgang. Férmaner som forfaller mer &n 12 mana-
der efter balansdagen diskonteras till nuvarde.

2.13 AVSATTNINGAR

Avsattningar redovisas nar Koncernen har en legal eller informell
forpliktelse till foljd av tidigare handelser, det ar sannolikt att ett
utflode av resurser kommer att kravas for att reglera atagandet,
och beloppet har beraknats pa ett tillforlitligt satt. Inga avsattningar
gors for framtida rorelseforluster.

Avsittning for forlustavtal

| projektledningsavtalen med Brf kan koncernen ata sig att kopa
de eventuella osalda lagenheter som Brf har vid en viss tidpunkt
till ett forutbestamt pris. Utifall att koncernen anser det sannolikt
att atagandet kommer att regleras genom kop av lagenheter och
det avtalade priset pa dessa bedoms 6verstiga det verkliga vardet
pa lagenheterna redovisas en forlustreserv pa skillnaden mellan
beddmt marknadsvarde och avtalat varde.

2.14 INTAKTSREDOVISNING

Intékter fran avtal med kunder avser intakter fran férsaljning av
varor och tjanster fran Genovas ordinarie verksamhet. Intakten
redovisas nar kontroll évergar till kunden for de varor eller tjans-
ter som bolaget bedomt vara distinkta i ett avtal och speglar den
ersattning som foretaget forvantar sig att ha ratt till i utbyte mot
dessa varor eller tjanster. Koncernens intakter kommer fran leasin-
gintakter och redovisas i enlighet med IFRS 16 Leasingavtal, dessa
principer anges nedan under 2.15. Andra intakter avser forsaljning
av bostadslagenheter till bostadskdpare, som vanligen utgérs
av privata konsumenter. Avtal om kop av bostadslagenhet ingas
I6pande med kunderna med start innan byggnationen har pabor-
jats. Koncernen har identifierat ett distinkt prestationsatagande i
avtalen: forsaljning av bostadslagenhet. Transaktionspriset ar i sin
helhet fast. Intédkterna redovisas nar kunden har fatt kontroll, genom
att kunden kan anvanda eller dra nytta av varan, varvid kontrollen
anses overford. Genova har gjort bedémningen att kontrollen dver
bostadslagenheten dvergar till kunden vid en tidpunkt, da bostads-
koparen far tilltrade till bostaden. Detta sker vanligen under en kor-
tare tidsperiod nar bostadsfastigheten ar fardigstalld.

2.15 LEASING
Koncernen som leasetagare
Leasingskulder

Vid inledningsdatumet for ett leasingavtal redovisas en leasings-
kuld motsvarande nuvardet av de leasingbetalningar som inte
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betalats vid denna tidpunkt. Dessa leasingskulder redovisas sepa-
rat fran ovriga skulder i balansrakningen.

Leasingperioden bestams som den icke-uppségningsbara
perioden tillsammans med perioder att forlanga eller sdga upp
avtalet om Genova ar rimligt sdkra pa att nyttja de optionerna.
Leasingbetalningarna inkluderar fasta betalningar (efter avdrag for
eventuella formaner i samband med tecknandet av leasingavtalet),
variabla leasingavgifter som beror pa ett index eller ett pris, och
belopp som forvantas betalas enligt restvardesgarantier. Leasing-
betalningarna inkluderar dessutom Idsenpriset for en option att
kopa den underliggande tillgangen eller straffavgifter som utgar vid
uppsagning om Genova ar rimligt séker pa att utnyttja dessa optio-
ner. Variabla leasingavgifter som inte beror pa ett index eller ett pris
redovisas som en kostnad i den period som de ar hanforliga till.

For nuvardeberdkning av leasingbetalningar tillampas den
implicita rantan i avtalet om den enkelt kan faststallas, i 6vriga fall
anvands den marginella upplaningsrantan for leasingavtalet. Efter
inledningsdatumet av ett leasingavtal okar leasingskulden for att
aterspegla rantan pa leasingskulden och minskar med utbetalda
leasingavgifter. Dessutom omvarderas leasingskulden till foljd av
avtalsmodifieringar, foréandringar av leasingperioden, forandringar
i leasingbetalningar eller forandringar i en bedémning att kdpa den
underliggande tillgangen.

Vid inledningsdatumet for tomtrattsavtal, vilka anses vara
eviga leasingavtal, diskonteras de aterstaende leasingbetalningar
(avgéalden) 6ver den eviga leasingperioden. Vid efterféljande var-
dering amorteras inte leasingskulden, istéllet redovisas leasing-
betalningarna i sin helhet som rantekostnader. Vid omférhandling
av avgalden omvarderas leasingskulden baserat pa den andrade
avgalden, da omférhandlingen anses aterspegla férandrade hyres-
nivaer pa marknaden.

Nyttjanderéttstillgangar
Genova redovisar nyttjanderattstillgangar i balansrakningen vid
inledningsdatumet for leasingavtalet. Nyttjanderattstillgangarna
redovisas separat fran évriga tillgangar i balansrakningen.
Nyttjanderattstillgangarna hanforliga till tomtrattsavtal varde-
ras efter inledningsdatumet till verkligt varde i enlighet med IAS 40.
Darmed redovisas under efterfoljande perioder inte nagon avskriv-
ning for nyttjanderattstillgangar hanforliga till tomtratter.
Nyttjanderattstillgangar for Genovas resterande avtal varderas
till anskaffningsvarde. Anskaffningsvardet for dessa nyttjande-
rattstillgangar inkluderar det initiala vardet som redovisas fér den
hanforliga leasingskulden, initiala direkta utgifter, eventuella for-
skottsbetalningar som gors pa eller innan inledningsdatumet for
leasingavtalet efter avdrag av eventuella erhallna incitament, samt
en uppskattning av eventuella aterstéllningskostnader. Efter inled-
ningsdatumet varderas nyttjanderattstillgangar till anskaffnings-
varde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar, samt justerat féor omvarderingar av leasingskulden.
Forutsatt att Genova inte ar rimligt sékra att de kommer Overta
aganderatten till den underliggande tillgangen vid utgangen av
leasingavtalet skrivs nyttjanderattstillgangen av linjart under lea-
singperioden.
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Tilldmpning av lattnadsregler

Genova tillampar lattnadsreglerna avseende korttidsleasingavtal och
leasingavtal dar den underliggande tillgangen &r av lagt varde. Utgif-
ter som uppstar i samband med dessa leasingavtal redovisas linjart
Over leasingperioden som rorelsekostnader i resultatrakningen.

Koncernen som leasegivare

Genova klassificerar samtliga hyresavtal som operationella lea-
singavtal med hansyn till att samtliga vasentliga risker och forma-
ner forknippade med agandet av fastigheterna behalls av Genova.
Hyresintakter aviseras i forskott och periodiseras linjart dver hyres-
perioden om inte en annan periodisering foljer av de ekonomiska
fordelarna i hyreskontraktet. Forskottsbetalade hyror redovisas
som forutbetalda intakter. | de fall hyreskontrakten ger en reduce-
rad hyra under en viss period periodiseras denna linjart dver den
aktuella kontraktsperioden.

2.16 UTDELNINGAR

Utdelning till moderbolagets aktiedgare redovisas som skuld i
Koncernens finansiella rapporter i den period da utdelningen god-
kdnns av moderbolagets aktiedgare.

2.17 PROJEKTERINGSFASTIGHETER

Projekteringsfastigheter avser fastigheter som nyuppfors for
bostadsandamal eller fér kommersiella andamal. Produktionskost-
nader innefattar saval direkta kostnader som skalig andel av indir-
ekta kostnader samt rantekostnader.

2.18 SAMARBETSARRANGEMANG

Med samarbetsarrangemang avses foretag dar koncernen tillsam-
mans med andra parter genom avtal har ett gemensamt bestam-
mande inflytande &ver verksamheten. Ett innehav i ett samarbetsar-
rangemang klassificeras antingen som en gemensam verksamhet
eller som ett joint venture beroende pa de rattigheter och skyldig-
heter respektive investerare har enligt kontraktet. | koncernen har
innehaven klassificerats som joint ventures. Joint ventures redovi-
sas enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillampning av kapitalandels-
metoden varderas investeringen inledningsvis till anskaffningsvarde
i koncernens rapport over finansiell stallning och det redovisade
vardet Okas eller minskas darefter for att beakta koncernens andel
av resultat och ovrigt totalresultat fran sina innehav efter forvarvs-
tidpunkten. Koncernens andel av resultat och vrigt totalresultat i ett
joint venture ingar i koncernens resultat och ovrigt totalresultat.

2.19 MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Redovisningsprinciperna i moderbolaget dverensstammer i allt
vasentligt med koncernredovisningen. Moderbolagets redovisning
ar upprattad i enlighet med RFR 2 Redovisning for juridiska per-
soner och Arsredovisningslagen. RFR 2 anger undantag fran och
tillagg till de av IASB utgivna standarder. Undantagen och tillaggen
ska tillampas fran det datum da den juridiska personen i sin kon-
cernredovisning tillampar angiven standard eller uttalande.

Moderbolaget tillampar andra redovisningsprinciper &n koncer-
nenide fall som anges nedan.

Uppstallningsform fér resultat- och balansrakning
Moderbolaget anvander de uppstaliningsformer som anges i Ars-
redovisningslagen, vilket bland annat medfor att en annan presen-
tation av eget kapital tillampas.

Aktier i dotterbolag

Aktier i dotterforetag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag
for eventuella nedskrivningar. Nar det finns en indikation pa att
aktier och andelar i dotterbolag minskat i varde gors en berakning
av atervinningsvardet. Ar detta I4gre &n det redovisade vardet gors
en nedskrivning. Nedskrivningar redovisas i posten Resultat fran
andelar i koncernforetag.

Koncernbidrag och aktieagartillskott

Moderbolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln,
vilket innebar att koncernbidrag som erhalls eller Iamnas redovi-
sas som bokslutsdispositioner. Aktiedgartillskott fors direkt mot
eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos
givaren. Erhallna aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av fritt
eget kapital.

IFRS 16 Leasingavtal

Reglerna om redovisning av leasingavtal enligt IFRS 16 tillampas
inte i moderbolaget. Detta innebar att leasingavgifter redovisas
som kostnad linjart éver leasingperioden, och att nyttjanderattstill-
gangar och leasingskulder inte inkluderas i moderbolagets balans-
rakning. Identifiering av ett leasingavtal goérs dock i enlighet med
IFRS 16, d.v.s. att ett avtal ar, eller innehaller, ett leasingavtal om
avtalet dverlater ratten att under en viss period bestamma over
anvandningen av en identifierad tillgang i utbyte mot ersattning.
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Not B Finansiell riskhantering

3.1 FINANSIELLA RISKFAKTORER

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

Moderbolaget innehar i nuldget endast andelar i koncernfére-
tag och koncernmellanhavanden. Nedan beskrivning tar saledes i
sikte pa koncernen 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 fast-
igheter, finansieras till stor del genom lan fran externa langivare.
Rantekostnader ar en betydande kostnadspost och upplaning en
vasentlig del av totala balansomslutningen. Koncernens verksam-
het ar bl.a. att projektleda fastighetsutvecklingsprojekt, vilka kan
komma att fordrojas eller drabbas av oférutsedda eller 6kade kost-
nader - pa grund av faktorer inom eller utom koncernens kontroll.

| det fall sddana omstandigheter intraffar kan det innebara att pro-
jekten inte kan slutforas innan lanen forfaller, eller att sddana 6kade
kostnader inte ryms inom beviljade kreditfaciliteter. | det fall en
sadan situation uppstar, dar Genova inte erhaller erforderliga kre-
diter eller krediter till of6érmanliga villkor, skulle en vasentlig negativ
inverkan pa koncernens verksamhet, resultat och finansiella stall-
ning kunna uppsta.

Per den 31 december 2020 har koncernen en likviditet om 653
Mkr (159), inklusive en outnyttjad checkkredit om 75 Mkr (50). Kon-
cernens kreditfacilitet ar forenad med villkor som bestar av dels ett
antal finansiella nyckeltal och dels ett antal icke-finansiella nyck-
eltal. De finansiella nyckeltalen ar bl.a. belaningsgrad och rante-
tackningsgrad. Genova arbetar I6pande med uppfdljning av sina
lanevillkor och styrelsen tar del av resultatet.

| tabellen nedan aterfinns de odiskonterade kassafloden som
kommer av koncernens skulder i form av finansiella instrument, base-
rat pa de vid balansdagen kontrakterade aterstaende I6ptiderna.

Belopp som ska betalas baserat pa en rorlig ranta har uppskat-
tats genom att anvianda de pa balansdagen géllande rantesat-
serna.

Koncernen, Mkr Mindredn1ar Mellan1och2ar Mellan2och5 ar Mer an5 ar
Per 31 december 2020

Upplaning fran kreditinstitut 202,2 101,1 22881 -
Obligationslan 50,7 - 10891 -
Langfristiga skulder - 44,3 - 21
Leasingskulder 57 5,5 2,5 -
Leverantorsskulder och évriga skulder 40,8 - - -
Totalt 234,0 218,7 3379,7 2,1
Per 31december 2019

Upplaning fran kreditinstitut 226,9 71,0 1815,2 -
Obligationslan - 177,8 644,2 -
Langfristiga skulder - 21,6 22,5 21
Leasingskulder 6,6 6,0 9,9 17,6
Leverantorsskulder och évriga skulder 1,1 - - -
Totalt 274,6 276,4 2491,8 19,7
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3.3 RANTERISK

Koncernens ranterisk uppstar genom langfristig upplaning. Upp-
laning som gors med rorlig ranta utsatter Koncernen for ranterisk
avseende kassaflode. 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 utgors av byggnadskreditiv, som typiskt I6per under
en byggnadsperiod om 18-24 manader, for att darefter avvecklas.
Darutover har koncernen fran tid till annan forvarvslan samt lan fran
aktiedgare utan bestammande inflytande, vilka ofta har en langre
16ptid. Forandringar av rantor kan leda till férandringar av verkliga
varden, férandringar i kassafléden samt fluktuationer i koncernens
resultat.

Genova har tecknat avtal om rantetak (cap) som begransar ran-
tebasen till 2 procent for totalt 600 Mkr av laneportféljen. Avtalen
16per tilloch med 2022 fér 300 Mkr och till och med 2023 for reste-
rande 300 Mkr. Vid periodens utgang hade koncernen inga évriga
utestadende derivat eller ranteswapavtal utan samtliga lan lag mot
rorlig ranta med 3 manaders Stibor som rantebas. Rantetaken
redovisas som forutbetalda finansiella kostnader och vérderas till
verkligt vdrde. VD och CFO har bedomt att de nuvarande omfatt-
ningen av rantetak ar tillfredsstéllande utifran storlek pa laneport-
folj och aktuella rantenivaer.

Om STIBOR 3M skulle varit 1 procentenhet hogre/lagre under
2020 hade koncernens rantekostnader varit cirka 26 Mkr hogre/
lagre for rakenskapsaret. Férandring av resultat och eget kapi-
tal hade skett med motsvarande belopp. Kanslighetsanalysen ar
enbart uppskattad utifran ett antagande om forédndrade nivaer i
STIBOR.

3.4 KREDITRISK OCH MOTPARTSRISK

Koncernen &r exponerad mot risken att inte fa betalt for de bosta-
der eller fastigheter som Genova ingatt avtal om férsaljning av, for
vilka fordringar finns gentemot képarna, samt aktuella hyres- och
kundfordringar. Bedémningen har gjorts att det inte har skett nagon
vasentlig 6kning av kreditrisk for nagon av koncernens finansiella
tillgangar. Motparterna ar utan kreditriskbetyg, férutom for likvida
medel dar motparten har kreditriskbetyget AAA.

De finansiella tillgadngar som omfattas av reservering for férvan-
tade kreditforluster enligt den generella metoden utgors av likvida
medel, uppdragsavtal, samt hyres- och kundfordringar. Genova
tillampar en metod som kombinerar historiska erfarenheter med
annan kand information och framatblickande faktorer for bedém-
ning av forvantade kreditforluster. Koncernen har definierat fallis-

semang som da betalning av fordran ar 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 bedom-
ning 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 forvantade kre-
ditforluster for finansiella instrument.

Moderbolaget

Moderbolaget tillampar motsvarande nedskrivningsmetod som
koncernen for forvantade kreditférluster pa kortfristiga och lang-
fristiga fordringar pa koncernféretag. Vasentlig 6kning av kreditrisk
har per balansdagen inte bedomts féreligga for nagon fordran pa
koncernféretag. Bedomning har gjorts att forvantade kreditforluster
inte ar vasentliga och ingen reservering har darfér redovisats.

3.5 HANTERING AV KAPITALRISK

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

Pa samma satt som andra foretag i branschen bedémer Genova
kapitalet pa basis av belaningsgrad. Detta nyckeltal berdknas som
rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel i forhallande till
marknadsvardet pa forvaltningsfastigheter, pagadende nyanlagg-
ningar och projekteringsfastigheter vid rapportperiodens slut.

3.6 KLASSIFICERING OCH VARDERING AV FINANSIELLA
INSTRUMENT
| nedanstdende tabell presenteras koncernens finansiella till-
gangar och skulder, upptagna till redovisat varde respektive verk-
ligt varde, klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9. Koncernens
finansiella tillgangar och skulder fér jamforelsearet 2019 presente-
ras enligt IAS 39 klassificeringskategorier.

Tillgdngarnas maximala kreditrisk utgoérs av nettobeloppen
av de redovisade véardena i tabellerna nedan. Koncernen har inte
erhallit nagra stallda sékerheter for de finansiella nettotillgangarna.
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Finansiellatillgangar Tillgangar varderade Summa Summa
varderade till verkligt till upplupet redovisat verkligt
Koncernen, Mkr varde viaresultatet anskaffningsvarde varde varde
2020-12-31
Tillgangar i balansrikningen
Ovriga langfristiga fordringar 257,3 257,3 2573
Hyresfordringar och kundfordringar 10,6 10,6 10,6
Ovriga fordringar 131,4 131,4 131,4
Upplupna intékter 7,0 7,0 7,0
Likvida medel 578,4 578,4 578,4
Summa 274,9 709,8 984,7 984,7
Finansiella skulder Skulder varderade Summa Summa
varderade till verkligt till upplupet redovisat verkligt
Koncernen, Mkr varde via resultatet anskaffningsvarde varde varde
2020-12-31
Skulder i balansrakningen
Langfristig upplaning fran kreditinstitut 22619 22619 1664,6
Ovriga langfristiga skulder 43,1 431 421
Kortfristiga upplaning fran kreditinstitut 298,1 298,1 452,9
Leverantorsskulder 40,8 40,8 34,1
Ovriga skulder 119,1 19,1 69,3
Upplupna kostnader 7,8 7,8 10,5
Summa 2770,8 2770,8 2770,8
Finansiellatillgangar Tillgangar virderade Summa Summa
varderade till verkligt till upplupet redovisat verkligt
Koncernen, Mkr varde viaresultatet anskaffningsvarde varde varde
2019-12-31
Tillgangar i balansrikningen
Ovriga langfristiga fordringar 96,0 96,0 96,0
Hyresfordringar och kundfordringar 4,0 4,0 4,0
Ovriga fordringar 27,8 27,8 27,8
Upplupna intékter 60,0
Likvida medel 109,11 109,1 1091
Summa 162,6 136,9 236,9 236,9
Finansiella skulder Skulder varderade Summa Summa
varderade till verkligt till upplupet redovisat verkligt
Koncernen, Mkr varde via resultatet anskaffningsvarde varde varde
2019-12-31
Skulder i balansrakningen
Langfristig upplaning fran kreditinstitut 1664,6 1664,6 1664,6
Ovriga langfristiga skulder 421 421 421
Kortfristiga upplaning fran kreditinstitut 579,3 579,3 579,3
Leverantorsskulder 411 411 411
Ovriga skulder 69,3 69,3 69,3
Upplupna kostnader 10,5 10,5 10,5
Summa 2406,9 2406,9 2406,9
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Not 4‘ Viktiga uppskattningar och bedomningar

Uppskattningar och bedomningar utvarderas I6pande och baseras
pa historisk 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 uppskattningar for redovisningsdandamal som blir foliden av
dessa kommer, definitionsmassigt, séllan att motsvara det verk-
liga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebér en
betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade varden for
tillgangar och skulder under nastkommande rakenskapsar anges
i huvuddrag nedan.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt varde, vilket fast-
stalls av foretagsledningen pa basis av fastigheternas bedomda
marknadsvérde.

Vid véarderingen av forvaltningsfastigheter kan beddmningar
och antaganden paverka koncernens resultat och finansiella
stéllning. Vasentliga uppskattningar och antaganden gérs vid
vardering av byggratter avseende bland annat variabler i exploa-
teringskalkyler, vakansgrader, direktavkastningskrav, kalkylranta.
Dessa antaganden baserar sig pa varderarnas erfarenhetsmas-
siga bedomningar av marknadens forrantningskrav pa jamforbara
fastigheter. Bedémningar av kassaflodet for drifts-, underhalls-
och administrationskostnader ar baserade pa faktiska kostnader,
men ocksa utifran erfarenheter av jamférbara fastigheter. Framtida
investeringar har bedomts utifran det faktiska behov som forelig-
ger. Se mer information om de antaganden som gjorts under not
15 Forvaltningsfastigheter, 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 férmaga att utnyttja under-
skottsavdrag baseras pa ledningens uppskattningar av framtida
skattepliktiga Overskott i olika beskattningsomraden. De storsta
underskottsavdragen hanfor sig till Sverige dar, de utan tidsbe-
gransning, kan avraknas mot framtida dverskott. For mer informa-
tion om underskottsavdrag och redovisning av uppskjuten skatte-
fordran, se not 14.

VIKTIGA BEDOMNINGAR VID TILLAMPNING AV
KONCERNENS REDOVISNINGSPRINCIPER
Intaktsredovisning

Beddmning och begrénsning av rorlig erséttning
Transaktionspriset som allokerats till projektlednings- prestations-
atagandet ar rorligt och paverkas av utfallet fran Brf:s avtal med
entreprendren. Koncernen gor initialt en bedomning om utfallet vil-
ken vanligen innebar att ersattningen delvis begransas pa grund av
osakerheten i utfallet av entreprenaden. Bedomningen uppdateras
sedan |opande baseras pa historiska erfarenheter fran utfall fran
liknande projekt och uppskattningar om framtiden.

Metod fér métning av férloppet mot ett fullsténdigt uppfyllande av
ett prestationsatagande

Intakten for uppfyllandet av projektledningsavtalet redovisas da
bostadskodparen far tilltrade till bostaden .

Avgransning mellan rérelseférvarv och tillgangsférvarv
Nar ett bolag forvarvas utgor det antingen ett forvarv av rorelse
eller ett forvarv av tillgangar. Ett forvarv av tillgangar foreligger om
forvarvet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte
innefattar organisation och de processer som kravs for att bedriva
forvaltningsverksamheten. Ovriga forvarv ar rorelseforvarv.
Foretagsledningen beddmer vid varje enskilt forvarv vilka kri-
terier som ar uppfyllda. Under 2018 och 2017 ar bedémningen att
enbart tillgangsforvarv har genomforts.

Kontroll 6ver Bostadsrattsféreningar

Som en foljd av den dialog som Finansinspektionen har haft med
borsnoterade bostadsutvecklare under en langre period angaende
tillampningen av IFRS 10 Koncernredovisning och IFRS 15 Intak-
ter fran avtal med kunder avseende redovisning av intakter fran
bostadsrattsprojekt som utfors at en bostadsrattsforening och
huruvida Genova anses kontrollera bostadsrattsféreningen har
Genova, i enlighet med flera andra aktdrer inom samma bransch,
beslutat att &ndra redovisningsprincip och konsolidera bostads-
rattsféreningen.
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Not 5 Segmentredovisning

Foretagsledningen har identifierat rorelsesegment utifran den
interna rapporteringen till foretagets hogste verkstallande besluts-
fattare, vilken av koncernen identifierats som koncernens VD. Uti-
fran den interna rapporteringen organiseras, styrs och rapporteras
verksamheten genom tva rorelsesegment: Fastighetsférvaltning
och Ovrigt. Rorelsesegmentet Forvaltningsfastigheter konsolide-
ras enligt samma principer som koncerneni sin helhet. Intékter och
kostnader som redovisas for respektive rorelsesegment ar faktiska
kostnader. Motsvarande galler de tillgangar och skulder som redo-
visas per segment och som framgar av koncernens rapport éver
finansiell stallning.

Intakter fran svenska kunder utgdér 100 procent (100) av koncer-
nens totala intakter. Av fastighetsbestandet ar 95 procent (95)
fordelade till Sverige medan 5 (5) procent ar férdelade till Spanien.
Koncernen har en kund som stod for mer an 10 procent av dess
intakter 2020. Denna kunds totala andel av intakterna uppgick till
14 procent. For 2019 fanns det en kund som stod fér mer &n 10 pro-
cent av intakterna. Denna kunds totala andel av intakterna uppgick
till 11 procent . Fér bada aren avser dessa kunder segmentet Ovrigt.

2020 2019
Fastig- Ny- Fastig- Ny-
hetsfér- produk- Ej hetsfor- produk- Ej

Tkr valtning tion fordelat Totalt valtning tion fordelat Totalt
Hyresintakter 231,1 2311 180,6 180,6
Resultat fran nyproduktion bostadsratter -10,0 - 26,8 26,8
Summa intékter 231,1 -10,0 2211 180,6 26,8 207,4
Fastighetskostnader -53,7 -53,7 -50,7 -50,7
Summa kostnader -563,7 -53,7 -50,7 -50,7
:;::zznir:::t” resultat fran 177,4 167,4 129,9 26,8 156,7
Central administration -26,1 -39,1 -65,2 -12,4 -22,5 -34,9
Resultat fran andelar i joint ventures 55,7 55,7 25,4 25,4
Finansnetto -107,1 -107,1 -79,6 -79,6
Ovriga rérelseintakter 2,2 2,2 3,2 3,2
Vardeforandringar fastigheter 380,0 380,0 606,5 606,5
Valutakurseffekt fastigheter -6,8 -6,8 21 21
Resultat fore skatt 426,2 679,4
Segmentspecifika tillgangar
Forvaltningsfastigheter 4559,6 3661,3
Pagaende nyanlaggningar 704,9 702,0
Projekteringsfastigheter 91,4 56,5
Andelar i joint ventures 279,4 88,5
Upparbetade men ej fakturerade intakter 37,0 1044
Segmentspecifika investeringar
Forvarv och investeringar fastigheter 1071,3 53,6 968,3 172,9
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Not 6 Hyresintidkter

Hyres- och serviceintakterna fordelar sig pa foljande verksamhets-

Forfallostrukturen for de framtida hyresintakterna ut vid boksluts-

grenar: tillfallet:
2020-01-01 2019-01-01 2020-01-01 2019-01-01
Koncernen, Mkr 2020-12-31 2019-12-31 Koncernen, Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Kontor/Handel 74,9 97,6 Forfaller till betalning inom ett ar 251,6 219,0
Samhallsfastigheter 90,8 42,7 Forfaller till betalning senare an ett ar
Lager/industri 46.5 250 men inom fem ar 732,4 660,0
Hotell 175 13.5 Forfaller till betalning senare an fem ar 718,2 658,9
Ovriga hyresintakter 1,4 1,8 Summa 1702,2 1637,9
Summa nettoomséttning
per verksamhetsgren 231,1 180,6
10 storsta hyresgéasterna:
Utveckling av intékterna: Kontrakterad % av total
Hyresgaster hyra portfolj
Jan-dec Jan-dec  Forand- Coop Sverige Fastigheter AB 13,5 5,14%
Mkr 2020 2019 ring, % Stiftelsen Uppsala Musikklasser 12,9 4,91%
Jamférbart bestand 140,9 135,7 4 HOOM Home & Hotel AB 1,4 4,33%
Férvarvade fastigheter 779 27,5 184 Stockholm Stad, Utbildningsfdrvalt-
i 0,
Salda fastigheter 12,3 174 29 ningen i€ R
0,
Hyresintikter 23111 180,6 28 Ulppeelin REmmiml iL2 S258
Gluntens Montessoriskola 10,3 3,93%
i i 0,
Kommersiella fastigheter 140,3 129,8 8 MiEcSRRUgetisiee At S S
i 0,
Samhalisfastigheter 90,8 50,7 79 Norlandia Care AB 9,5 3,60%
. o 5
Hyresintzkter 2311 180,6 28 Dagab Inkop och Logistik AB 9,3 3,54%
Scanreco AB 8,6 3,28%
Totalt 107,7 41,03%
Genomshnittlig, vagd,
aterstaende I16ptid, ar 6,22

Forfallostruktur befintliga hyresavtal per bokslutsdagen:

Kontrak-
Antal Yta terad Andel
Koncernen, Mkr hyresavtal Tkvm  hyra, Mkr %
Loptid
2021 64 13 17 6%
2022 50 23 34 13%
2023 33 25 30 1%
2024 34 26 32 12%
2025 10 24 40 15%
>2025 35 66 104 39%
Summa 226 178 257 98%
Hyresbostader 51 3 5 2%
P-platser och 6vrigt 8 - - -
Totalt 280 181 262 100%
Vakant 9 7
Totalt 190 269
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Not 7 Fastighetskostnader

Not 8 Central administration

Fastighetskostnaderna uppgick 2020 till -53,7 Mkr (-50,7) motsva-
rande -283 kr/kvm (-298). | dessa belopp ingar sa val direkta fast-
ighetskostnader sasom kostnader for drift, underhall, tomtrattsav-
gald och fastighetsskatt.

Driftskostnader

| driftskostnader ingar kostnader for bland annat varme, vatten,
fastighetsskotsel, renhallning och férsakring. Merparten av drifts-
kostnaderna vidaredebiteras hyresgasterna i form av hyrestillagg.
Avseende lager- och industrifastigheter star i flertalet fall hyres-
gasterna sjalva direkt for merparten av driftskostnaderna. Vidare
ingar Driftskostnaderna till -43,0 Mkr (-37,5) vilket innebar -227 kr/
kvm (-220).

Underhallskostnader

Underhallskostnaderna bestar av I6pande atgarder for att vidmakt-
halla fastighetens standard och tekniska system. Underhallet upp-
gick till -4,3 Mkr (-7,6), vilket innebar -23 kr/kvm (-45).

Fastighetsskatt

Koncernens fastighetsskatt uppgick till -6,4 Mkr (-5,6) motsva-
rande -34 kr/kvm (-33). Fastighetsskatt ar en statlig skatt baserad
pa fastigheternas taxeringsvarde Skattesatsen fér 2020 var 1,0
procent pa taxeringsvardet for kontor och 0,5 procent for lager/
industri.

Utveckling av fastighetskostnader:

Jan-dec Jan-dec  Forand-
Mkr 2020 2019 ring, %
Jamforbart bestand -38,1 -41,2 -7
Forvarvade fastigheter -13,7 -5,6 145
Salda fastigheter -1,9 -3,9 -50
Fastighetskostnader -53,8 -50,7 6
Kommersiella fastigheter -36,7 -421 -13
Samhallsfastigheter -171 -8,6 99
Fastighetskostnader -53,8 -50,7 6
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Centrala administrationskostnader

2020-01-01 2019-01-01
Koncernen, Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsforvaltning
Ovriga externa kostnader -7,3 -5,2
Personalkostnader -6,5 -5,0
Avskrivningar inventarier
och nyttjanderattstillgangar -2,2 -2,2
Noteringskostnader -10,1
Central administration
fastighetsforvaltning -26,1 -12,4
Projektutveckling
Ovriga externa kostnader -9,8 -9,5
Personalkostnader -10,8 -9,0
Avskrivningar inventarier
och nyttjanderattstillgangar -3,3 -4,0
Noteringskostnader -15,2
Central administration
projektutveckling -39,1 -22,5

Moderbolaget

Ovriga externa kostnader i moderbolaget om -29,6 (-0,3) avser i
huvudsak noteringskostnader om 25,3 Mkr och styrelsearvoden
2,6 Mkr.

Not 9 Ersittningar till revisorerna

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och
bokforingen samt styrelsens och verkstéllande direktdrens forvalt-
ning, évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revi-
sor att utfora samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av
iakttagelser vid sddan granskning eller genomforandet av sddana
ovriga arbetsuppgifter. Allt annat &r andra uppdrag.

2020-01-01 2019-01-01

Koncernen, Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Ernst & Young AB

Revisionsuppdrag -3,8 -2,3

Ovriga uppdrag -21 -0,4

Summa -5,9 -2,7

Moderbolaget
Moderbolaget har fér 2020 eller 2019 inte haft nagra kostnader for
revision eller andra tjanster levererade fran vald revisor.
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Not 10 Ersdttningar till anstéillda

2020-01-01 2019-01-01 2020-01-01 2019-01-01
Koncernen, Mkr 2020-12-31 2019-12-31 Moderbolaget, Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Loner och ersattningar 30,0 26,5 Loner och ersattningar 8,5 -
Sociala kostnader 79 6,8 Sociala kostnader 2,7 -
Pensionskostnader, avgiftsbestamda 29 24 Summa 1,2 -
planer ! !
Aktivering pagaende projekt -22,3 -19,5
Summa 18,5 16,2

2020-01-01-2019-12-31 2019-01-01-2018-12-31
Loner och andra Loner och andra
ersattningar Pensions- ersattningar Pensions-

Koncernen, Mkr (varav tantiem) kostnader Antal (varav tantiem) kostnader Antal

Styrelseledamoter, verkstéllande direktorer

och andra ledande befattningshavare 19,3 0,7 14 15,7 1,3 14
varav tantiem 4,7) (3,7)
Ovriga anstillda 10,7 2,2 21 10,8 11 21
varav tantiem 1,0 (0,2)
Summa 30,0 2,9 35 26,5 2,4 35
2020-01-01-2019-12-31 2019-01-01-2018-12-31
Léner och andra Léner och andra
ersattningar Pensions- ersattningar Pensions-
Moderbolaget, Mkr (varav tantiem) kostnader Antal (varav tantiem) kostnader Antal
Styrelseledamoter, verkstallande direktorer
och andra ledande befattningshavare 8,5 - 9 - - -
varav tantiem (4,5) -
Summa 8,5 - 9 - - -

Av koncernens styrelseledamaéter, verkstallande direktdr och andra ledande befattningshavare under aret ar 10 man (10) och 4 kvinnor (3).

Ovan angivet antal personer avser totalt antal under aret.

2020-01-01-2020-12-31 2019-01-01-2019-12-31
Medelantalet Medelantalet
anstdllda Varavmain anstidllda Varavmain
Koncernen (Sverige) 24 n 26 16
Moderbolag (Sverige) 2 2 - -
Koncernen totalt 26 13 26 16
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Lon/Ersattning/ Rorlig Pensions- Ovrig

Mkr Styrelsearvode ersattning kostnad ersattning Summa
2020-12-31

Styrelsens ordfdrande Mikael Borg 0,6 - - - 0,6
Styrelseledamot Micael Bile 0,3 - 0,3
Styrelseledamot Jan Bjork 0,4 - - - 0,4
Styrelseledamot Knut Ramel 0,3 - - - 0,3
Styrelseledamot Maria Rankka 0,4 - - - 0,4
Styrelseledamot Erika Olsén 0,3 - - - 0,3
Styrelseledamot Andreas Eneskjold 0,3 - - - 0,3
VD Michael Moschewitz 2,5 4,0 0,5 0,1 71
Andra ledande befattningshavare (6 personer) 9,4 0,7 0,7 04 1,2
Summa 14,5 4,7 1,2 0,5 20,9

Grundlén/ Rorlig Pensions- Ovrig

Mkr Styrelsearvode ersattning kostnad ersattning Summa
2019-12-31

Styrelsens ordfdrande Mikael Borg 0,1 - - - 0,1
Styrelseledamot Micael Bile 1,1 0,2 0,2 1,5
Styrelseledamot Jan Bjork 0,1 - - - 0,1
Styrelseledamot Knut Ramel 0,1 - - - 0,1
Styrelseledamot Maria Rankka 0,1 - - - 0,1
Styrelseledamot Erika Olsén 0,1 - - - 0,1
Styrelseledamot Andreas Eneskjold’ 1,1 - 0,2 - 1,3
VD Michael Moschewitz 1,8 1,5 0,2 0,1 3,6
Andra ledande befattningshavare (6 personer) 7,5 2,2 0,7 0,3 10,7
Summa 12,0 3,7 1,3 0,6 17,6

1) Fakturerat sitt arvode fran eget bolag.

Ledande befattningshavare under 2019:

Michael Moschewitz, VD

Linda Frisk, Chef Bostad

Edvard Schéele, CFO

Anna Molén, Chef Stadsutveckling
Henrik Raspe, Chef Projektutveckling

Peter Lovgren, Chef Affarsutveckling (tom 31 juli 2020)

Henrik Sandstrom, Fastighetschef

Genova arsredovisning 2020

Ersattningar till VD och 6vriga ledande befattningshavare utgors av
en fast 16n, 6vriga formaner samt pension. Uppséagningstiden for
VD ar nio manader och for dvriga ledande befattningshavare tre till
sex manader. Det foreligger inga avtal om avgangsvederlag. Rikt-
linjer for ersattning till ledande befattningshavare finns presente-

rade pa Genova hemsida.
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Not 11 Finansnetto

Not 13 Virdeforandringar

2020-01-01 2019-01-01 2020-01-01 2019-01-01
Koncernen, Mkr 2020-12-31 2019-12-31 Koncernen, Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Tillgangar och skulder vérderade till Forandring driftnetto 17,3 35,3
upplupet anskaffningsvérde: Pagaende byggnation 83,2 18,6
El?n;iin;érékter fran Gvriga finansiella 3,4 1,9 Mark- och outnyttjade byggratter 227,5 2641
L2 Forandring avkastningskrav -12,2 65,8
Summar ranteintdkter enligt o
effektivrintemetoden 3,4 1,9 Forvarv 64,2 210,4
Forsaljningar - 49,5
Ranterosinadenan -92,3 661 Vardeforandringar fastigheter 380,0 606,5
Summar rantekostnader enligt
effektivrintemetoden -92,3 =23
Ovriga finansiella kostnader -16,3 -13,3
Réntekostnad leasing -1,9 -21 : 14
Surmma 8,2 15,4 Not Inkomstskatt
Summaredovisat i resultatet -107,1 -79,6
2020-01-01 2019-01-01
Koncernen, Mkr 2020-12-31 2019-12-31
2020-01-01 2019-01-01 s
Aktuell skatt f t -3,2 -2,3
Moderbolaget, Mkr 2020-12-31  2019-12-31 uef skattiorare
Uppskjuten skatt avseende temporara 520 136.7
Tillgangar och skulder vérderade till skillnader e s
Upbllicetanekalipingsyaices Summa inkomstskatt -55,2 139,0
Ran}elntakter fran ovriga finansiella 64,1 0.3
tillgangar
Summar rénteintéakter enligt 2020-01-01 2019-01-01
effektivrantemetoden 64,1 03 Moderbolaget, Mkr 2020-12-31  2019-12-31
Uppskjuten skatt avseende temporara
Rantekostnader lan -43,7 -31,6 slzlﬁ)na:jer B 12,2 -0,2
Summ.ar :i-intekostnader enligt 43,7 316 Summa inkomstskatt 12,2 -0,2
effektivrantemetoden
Ovriga finansiella intékter - - Skillnaderna mellan redovisad skattekostnad och en beriknad
Ovriga finansiella kostnader 15,9 al skattekostnad baserad pa gallande skattesats ar foljande:
Summa -15,9 =71
2020-01-01 2019-01-01
Summaredovisat i resultatet 4,5 -38,4 Koncernen, Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Resultat fore skatt 473,2 710,0
Inkomstskatt beraknad enligt koncernens
gallande skattesats om 21,4 procent -101,3 -151,9
12 Ej skattepliktiga intakter 20,1 17,7
> a . AT Ej avdragsgilla kostnader -1,3 -0,1
mrioa rorelee Alctor
N()t ()\ I lhd rox (.lSLlllldl\l(.l Skattepliktiga intdkter ej med i resultatet - -7
Avdragsgilla kostnader ej med i resultatet 15,7 2,2
Ej avdragsgillt rantenetto -18,2 -13,0
2020-01-01  2019-01-01 Aterféring vid fastighetstransaktioner 34,5 2,9
Koncernen, Mkr 2020-12-31 2019-12-31 . .
Justering uppskjuten skatt avseende
Fakturerade tjanster 0,9 1,7 tidigare ar -6,7 =
Ovrigt 1,3 1,5 Effekt av andrade skattesatser 31 4,9
Summa évriga rorelseintikter 2,2 3,2 Ovrigt -11 -
Arets skatt enligt resultatrakningen -55,2 -139,0
Effektiv skatt 12% 20%
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Samtliga dotterféretag i koncernen, forutom tva, &r svenska och har
per balansdagen 21,4 procent (21,4) i inkomstskattesats, vilket ar
den vagda genomsnittliga skattesatsen inom koncernen for 2020.
Uppskjutna skatter ar beréknade med 20,6 procent i inkomstskat-
tesats vilket ar den skattesats som galler i Sverige fr o m 2021.

Ej skattepliktiga intakter hanfor sig huvudsakligen till resultat
fran bostadsproduktion samt resultatandelar fran joint ventures
dar intédkten redovisas efter skatt.

Uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar for-
delar sig pa foljande slag av temporara skillnader:

Not 15 Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med verkligt vardeme-
toden. Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att
erhalla hyresintakter, vardestegring eller en kombination av dessa
bada syften. Koncernen har inga innehav av rérelsefastigheter eller
fastigheter som innehas genom operationella leasingavtal.

Koncernen, Mkr 2020-12-31 2019-12-31
2020-01-01  2019-01-01 Vid arets bérjan 36613 2270,9
Koncernen, Mkr 2020-12-31 2019-12-31 Investeringar i befintliga fastigheter 23,0 8,0
Uppskjutna skatteskulder ESrvarv 735,6 960,3
Temporéra skillnader fastigheter 31,6 269,3 Avyttringar -465,1 70
Obeskattade reserver 13,0 1,4 OmKkilassificeringar 308,0 -58,0
Summa uppskjutna skatteskulder 324,6 280,7 Virdeférandringar, orealiserade 296,8 487,0
Summa verkligt varde
Uppskjutna skattefordringar Forvaltningsfastigheter 4559,6 3661,3
Underskottsavdrag 89,6 78,6
Summa uppskjutna skattefordringar 89,6 78,6 Skatteméssiga virden 1414,6 1125,3
Uppskjutna skatteskulder, netto 235,0 2021
Orealiserade vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter som
innehas per balansdagen redovisas i resultatrakningen pa raden
2020-01-01 2019-01-01 "Vardeforandringar fastigheter”.
Moderbolaget, Mkr 2020-12- 51N 2 019212231 Verkligt vdrde motsvaras av fastigheternas marknadsvarde. De
Uppskjutna skattefordringar externa varderingar som har utforts per 31december 2020, av obe-
Underskottsavdrag 21,6 9,4 roende varderingsman, har omfattat samtliga fastigheter, totalt 48
Summa uppskjutna skattefordringar 21,6 9,4

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga under-
skottsavdrag i den utstrackning som det ar sannolikt att de kan till-
godogoras genom framtida beskattningsbara vinster.

Per balansdagen 2020-12-31 finns foljande underskottsavdrag,
utan begransning nar i tiden dessa kan utnyttjas:

Koncernen, Mkr

Totala underskottsavdrag 435,0
-Varav varderat underskottsavdrag i balansrakningen 435,0
Moderbolaget, Mkr

Totala underskottsavdrag 105,0
- Varav varderat underskottsavdrag i balansrakningen 105,0
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stycken. Marknadsvarderingarna pa fastigheterna ar gjorda med
ett utifran kanslighetsanalys skattat osakerhetsintervall om +/-5,0
procent, vilket innebar ett vardeintervall om 4 331,6 - 4 787,6 Mkr,
motsvarande +/-228 Mkr. Vardeférdndringen harrér framst till
investeringar i fastigheter, nyuthyrningar, omférhandlingar samt att
detiett antal fastigheter tillskapats byggratter for bostadsandamal.
De belopp som redovisas i koncernens rapport over totalresultatet
avseende forvaltningsfastigheter framgar av not 5 "Segmentsre-
dovisning”.

Begreppet marknadsvarde
Med marknadsvardet avses har det mest sannolika priset vid en
tankt forsaljning av varderingsobjektet pa en fri och transparent
fastighetsmarknad. Forsaljning av varderingsobjektet forutsatts
ske vid vardetidpunkten efter det att objektet varit utbjudet till for-
séljning pa ett for varderingsobjektet sedvanligt satt under en nor-
mal marknadsforingstid.

Vid den tankta forséljningen far inte foreligga nagot tvang att
overlata fastigheten och inte nagra speciella partsrelationer.
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Varderingsmetod

Grunden for alla marknadsvardebeddmningar &r analyser av
forsalda objekt (ortspriser) i kombination med kunskap om mark-
nadsaktorernas 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 varfor
normering till virdebarande faktor maste ske. Ofta sker normering
till area (s.k. areametoden) eller till driftnetto (bendmns direkt-
avkastningsmetod/nettokapitaliseringsmetod). Gemensamt for
dessa tva metoder ar att de, enligt Genovas tolkning, speglar en
investerares beddmning utan insyn i varderingsobjektets faktiska
intakter eller kostnader. Den mest anvanda varderingsmetoden ar
den sa kallade kassaflodesmetoden (Cash-flow method) som &r att
betrakta som en specialvariant av direktavkastningsmetoden men
med mdjlighet att under tid kunna korrigera for inkomst/kostnads-
forandringar. 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 ortspriser 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 prog-
nostiserade driftnettot forsta aret efter kalkylperiodens slut i forhal-
lande till ett marknadsmassigt uppskattat direktavkastningskrav.

Kalkylranta

Kalkylrantan &r det rantekrav fastighetsagaren forvantar sig av det
i fastigheten knutna kapitalet. | Genovas vardering utgor kalkylran-
tan rantekrav pa det totala kapitalet eftersom kalkylen utfors utan
hansyn till eventuell belaning. Enligt Svenskt Fastighetsindex kan
kalkylréantan pa totalt kapital for ett enskilt objekt baseras pa aktuell
langsiktig obligationsranta med tillagg for fastighetsrelaterad risk.
| praktiken ar det svart att bedoma en marknadsmassig kalkylranta
enligt den teoretiska modellen bl.a. pa grund av att kalkylrantan
inte direkt kan observeras vid studier av genomférda forsaljningar.
Av denna anledning bedoms kalkylrdntan genom att inflationsan-
passa det av oss bedémda direktavkastningskravet.

Ovriga upplysningar om verkligt viarde
Verkligt varde per 2020-12-31 uppgar till 4 559,6 Mkr (3 661,3).

I verkligtvardehierarkin ar forvaltningsfastigheter i niva 3, det vill
séga data for tillgangen baserar sig pa icke observerbara data.

| ovan gjorda vardering har foljande indata anvants for samtliga
kategorier av forvaltningsfastigheter:

Prognosperiod: 10 ar (10)

2% (2)
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

Varderingsyield per kategori:

2020-12-31 2019-12-31
Kommersiella fastigheter’ 3,93% 4,18%
Samhallsfastigheter 4,94% 5,16%
Totalt 4,42% 4,50%

1) Viby 19:3 ar delavyttrad baserat pa en byggrattsvardering. Exklusive Viby 19:3 ar
yielden 4,62 procent for kommersiella fastigheter och totalt &ér yielden 4,79 procent
for hela fastighetsbestandet.

Fastighetsvardet per region for 2020 ar fordelat enligt foljande:

Uppsala 43 % (24)
Storstockholm 52 % (64)
Ovriga landet 5% (12)

Not 16 Pagaende nyanliggningar

Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter redovisas som
en del av bokfort varde pa forvaltningsfastigheter och inkluderas
i marknadsvardering. PAgaende nyanlaggningar per 2020-12-31
avser nya fastigheter under byggnation som efter fardigstallande
kommer att 6verga till forvaltning och da omklassificeras till forvalt-
ningsfastigheter. Under 2020 har det fordigstéllda projektet i Kniv-
stainnehallande vardboende, foérskola och hyresratter omklassific-
erats fran pagaende nyanlaggning till forvaltningsfastigheter.

Koncernen, Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Vid arets borjan 702,0 279,0
Forvarv 69,2 -
Nybyggnation/aktiveringar 207,7 229,5
Omklassificeringar -308,0 69,0
Forsaljningar -50,0 -
Vardeforandringar, orealiserade 83,2 124,4
Utgaende balans 7041 702,0

[N}
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1 7 Nedan presenteras de belopp hanforliga till leasingverksamheter
Not Pl‘()j(,‘l\'lCl‘illf‘Sl"dSlif‘hchl’ som redovisats i resultatrékningen under &ret:

Koncernen, Mkr 2020 2019
Koncernen, Mkr 2020-12-31 2019-12-31 Avskrivningar pa nyttjanderattstillgangar -5,1 -4,9
Exploateringsmark 91,4 56,5 Rantekostnader pa leasingskulder =21 =21
Utgaende balans 91,4 56,5 Totala kostnader hanforliga till

leasingverksamheten -7,1 -7,0
Koncernen, Mkr 2020-12-31 2019-12-31 Genova redovisar ett kassautfloéde hanforligt till leasingavtal upp-
Vid arets bérjan 56,5 50,3 géende till 4,6 Mkr (6,7) for rakenskapsaret. For en I0ptidsanalys av
Arets anskaffning 34,9 221 koncernens leasingskulder se not 3. Genova har inga korttidslea-
Omklassificeringar - -11,0 singavtal eller leasingavtal till Iagt varde.
Vardeforandringar, orealiserade - -4,9
Utgaende balans 91,4 56,5

Not 19 Inventarier

Not 18 Leasingavtal

Koncernen, Mkr 2020-12-31 2019-12-31

Ingaende anskaffningsvarde 12,4 10,9
Genova delar in sina leasingavtal i tva klasser av nyttjanderattstill- Inkdp 5,2 1,5
gangar: Tomtratter och Ovrigt. | klassen "Ovrigt” inkluderas koncer- Utrangeringar/avyttringar -1 -
nens leasingavtal for bilar och lokal. | tabellen nedan presenteras Utgaende ackumulerat
Genovas utgaende balanser avseende nyttjanderattstillgangar och SnSKafipingeverce 16,5 s
leasingskulder samt forandringarna under aren 2020 och 2019.

Ingaende avskrivningar -7,8 -3,1

A Utrangeringar/avyttringar - =
Nyttjanderiattstillgangar

T L Arets avskrivningar -21 -4,8
omt- easing- ‘, o
Koncernen, Mkr ritter Svrigt Totalt skuld Utgaende ackumulerade avskrivningar -9,9 -7,8
Ingaende balans 1jan 2019 24,2 19,1 43,3 -43,1 " - -

Utgaende redovisat varde 6,6 4,6
Tillkommande avtal - 1,2 1,2 -1,2
Avskrivningar pa nyttjande- I A . A Ty N

materiella anlaggningstillgangar ingar konst med 1,9 Mkr (1,9),

rattstillgangar - -4,9 -4,9 . ) . agning gang 9 (1.9)
Avslutade avtal - 24 25 25 vile [ SLas &
Réntekostnader pa
leasingskulder =21
Leasingavgifter 6,7
Utgaende balans
31dec 2019 24,2 14,9 42,1 -37,2
Ingaende balans1jan 2020 24,2 14,9 42,1 -37,2
Tillkommande avtal 0,8 a8 4,2 -4,2
Avskrivningar pa nyttjande-
rattstillgangar -0,1 -5,2 -5,3
Avslutade avtal - -0,4 -0,4 0,4
Réntekostnader pa leasings-
kulder -1,9
Leasingavgifter 7,0
Utgaende balans
31dec 2020 24,9 12,6 40,6 -35,9
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Not 2 O Andelar i koncernforetag

Moderbolaget, Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 276,3 60,8
Forvarv - 0,7
Avyttringar -0,1 -0,9
Aktieagartillskott 52,8 215,7
Utgaende ackumulerat

anskaffningsvarde 329,0 276,3
Ingaende nedskrivningar -54,2 -46,8
Arets nedskrivning -52,8 74
Utgaende ackumulerade

nedskrivningar -107,0 -54,2
Utgaende redovisat virde 222,0 222,11

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

Redovisat varde, Tkr

Namn Organisationsnummer Site Andelari% 2020-12-31 2019-12-31
Genova Fastigheter AB 556712-9324 Stockholm 100 13025 13025
Genova Retail AB 556898-0444 Stockholm 100 - -
Genova Sunnersta AB 556864-7928 Stockholm 100 - -
Genova Luthagen AB 556864-7936 Stockholm 100 - -
Genova Almunge AB 556893-9036 Stockholm 100 - =
Genova Storvreta AB 556864-7951 Stockholm 100 - -
Genova Flogsta AB 556864-7944 Stockholm 100 - -
Genova Knivsta Fastighet AB 559025-1970 Stockholm 100 - -
Genova Lannersta AB 556848-2839 Stockholm 100 - -
Genova Seminariet AB 559012-9002 Stockholm 100 - -
Genova Omsorg AB 556759-5482 Stockholm 100 - -
Genova Tattby AB 559012-8988 Stockholm 100 - -
Genova Bjorknas AB 559012-8996 Stockholm 100 - -
Genova Lillsdtra 2 AB 556660-2743 Stockholm 100 - -
Genova Viby AB 556948-7456 Stockholm 100 - -
Genova Viby Holding AB 559213-0917 Stockholm 70
Genova Viby Fastighet AB 556708-3323 Stockholm 100 - -
Genova Brynjan AB 559129-9895 Stockholm 100 - -
Genova Gordelmakaren 5 AB 556708-2739 Stockholm 100 - -
Genova Hold Kvarnholmen AB 559068-5276 Stockholm 100 - -
Genova Kvarnholmen Fastighet AB 559076-3248 Stockholm 100 - -
Genova NV 3 Holding AB 559088-4861 Stockholm 100 - -
Genova NV3 AB 559088-4119 Stockholm 100 - -
Genova Linne Holding AB 559088-4739 Stockholm 100 - -
Genova Linne AB 559088-4127 Stockholm 100 - -
Genova Rivan Holding AB 559088-4838 Stockholm 100 - -
Genova Rivan AB 559088-4135 Stockholm 100 - -
Genova OM Holding AB 559089-0066 Stockholm 100 - -
Genova Odalmannen Fastighet AB 559129-9911 Stockholm 100 - -
Genova Instrumentet Holding AB 559130-7565 Stockholm 100 - -
Genova Instrumentet Fastighet AB 559130-0057 Stockholm 100 - -
Genova Veddesta Holding AB 559130-7573 Stockholm 100 - -
Genova Veddesta Fastighet AB 559082-7316 Stockholm 100 - -

Do
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Redovisat varde, Tkr

Namn Organisationsnummer Site Andelari% 2020-12-31 2019-12-31
Genova Verkstadsgatan Holding AB 559170-5040 Stockholm 100 - -
Genova Verkstadsgatan AB 559129-9952 Stockholm 100 - -
Genova Vikdalen Holding AB 559170-5057 Stockholm 100 - -
Genova Vikdalen AB 559130-0008 Stockholm 100 - -
Genova Drevern1AB 559170-6139 Stockholm 100 - -
Genova Effektvagen AB 559220-1106 Stockholm 100 - -
Genova Skarpnas Fastighet AB 559170-5800 Stockholm 100 - 50
Genova Hold 22 AB 559191-4337 Stockholm 100 - -
Magnethuset Fastighets KB 96715-9334 Stockholm 80 - -
Handelsbolag Medhuset 916407-2507 Stockholm 50 - -
Genova Hold 21AB 559191-4311 Stockholm 100 - -
Magnethuset Fastighets KB 96715-9334 Stockholm 20 - -
Handelsbolag Medhuset 916407-2507 Stockholm 50 - -
Genova Nynas AB 559170-6097 Stockholm 100 - -
Genova Jungfrun 4 AB 559191-4188 Stockholm 100 - -
Genova Elverket 1AB 559191-4287 Stockholm 100 - -
Genova Bergsbrunna AB 559191-5516 Stockholm 100 - -
Fastighets AB Galo 556951-1099 Stockholm 100 - -
Genova Méltargatan AB 559219-9516 Stockholm 100 - -
Genova Drevern 2 AB 559219-9441 Stockholm 100 - -
Genova Kungsangsesplanaden AB 559219-9276 Stockholm 100 - -
Genova Ekeby Fastighet AB 559191-4345 Stockholm 100 - 50
Korskryddan AB 559116-2499 Stockholm 100 - -
Korsangen Mark AB 559003-9607 Stockholm 100 - =
Kryddgarden Mark AB 559017-6300 Stockholm 100 - -
Genova Hus Holding 1 AB 559053-5232 Stockholm 100 50 50
SBBGenova Nackahusen AB 559264-9817 Stockholm 50 - -
Nackahusen Holding AB 559053-2783 Stockholm 100 - -
Nacka 5 AB 559006-0900 Stockholm 100 - -
Nacka 6 AB 559006-0884 Stockholm 100 - -
Nacka 14 AB 559258-1994 Stockholm 100 - -
Nacka 8 AB 559006-0934 Stockholm 100 - -
Nacka 9 AB 559006-0926 Stockholm 100 - -
Nacka 11 AB 559006-0983 Stockholm 100 - -
Genova Bolénderna 9:11 AB 559014-3805 Stockholm 100 - -
Genova Bolénderna Fastighet AB 556721-2104 Stockholm 100 - =
Genova Handelsmannen Holding AB 556898-0311 Stockholm 100 - -
Genova Handelsmannen Fastighet AB 559064-1436 Stockholm 100 - -
Genova Rund Holding AB 556898-0303 Stockholm 100 - =
Genova Rund AB 556867-9095 Stockholm 100 - -
Genova Kryddgarden Holding AB 559076-1523 Stockholm 100 - -
Genova Kryddgarden Fastighet AB 559076-2257 Stockholm 100 - -
Genova Boras Holding AB 559076-1556 Stockholm 100 - -
GendJarn Boras Holding AB 559076-2984 Stockholm 50 - -
GenJarn Boras Fastighet AB 556708-2663 Stockholm 100 - -
GenJarn Boras Fastighet 2 AB 559170-6113 Stockholm 100 - -
Genova Mackmyra Holding AB 559130-7557 Stockholm 100 - -
Genova Mackmyra Fastighet AB 556723-4520 Stockholm 100 - -
SBBGenova Gashaga Holdng AB 559191-4386 Stockholm 50 - 50
Genova Gashaga AB 559018-9618 Stockholm 100 - -
Genova Aleviken AB 559170-5065 Stockholm 100 - -
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Redovisat varde, Tkr

Namn Organisationsnummer Site Andelari% 2020-12-31 2019-12-31
Genova Byggnad Holding AB 559004-5059 Stockholm 100 50 50
Genova Sickladn Holding AB 556898-0436 Stockholm 100 - -
GenovaFastator Holding AB 559017-4057 Stockholm 50 - -
Konkret Fastighetsutveckling i Nacka AB 556872-0931 Stockholm 100 - -
Genova Baggensfjarden Holding AB 559064-1469 Stockholm 100 - -
Genova Baggensfjarden Fastighet AB 556898-0121 Stockholm 100 - -
Genova Knivsta 21:1 Holding AB 559118-9468 Stockholm 100 - -
GenovaRedito Holding AB 559121-8572 Stockholm 50 - -
Knivsta Gredelby 21:1 AB 559120-3798 Stockholm 100 - -
Knivsta Sarsta 12:1 AB 556966-4450 Stockholm 100 - -
Genova Sjoborren Holding AB 559130-7581 Stockholm 100 - -
Genova Sjoborren AB 559076-9898 Stockholm 100 - -
Genova Mejerskan Fastighet AB 559130-7540 Stockholm 100 - -
Genova Mejerskan AB 556956-1581 Stockholm 100 - -
Genova Segersta Fastighet AB 556898-0105 Stockholm 100 - -
Genova Segersta AB 559278-2857 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 100 - -
Genova Saltsjélunden Holding AB 556991-6165 Stockholm 100 - -
Genova Rosendal Holding AB 556991-6140 Stockholm 100 - -
Genova Rosendal Holding 1AB 559100-6746 Stockholm 100 - -
Genova Bostad AB 556759-5680 Stockholm 100 - -
Genova 10 AB 556864-8108 Stockholm 100 - -
Genova 4 AB 556848-2847 Stockholm 100 - -
Genova Projekt Holding 2 AB 559026-1912 Stockholm 100 - -
Genova Knivsta Holding AB 559025-2986 Stockholm 100 - -
Genova Falhagen Holding AB 559076-3008 Stockholm 100 - -
Genova Falhagen Holding 1AB 559093-9624 Stockholm 100 - -
Genova Projekt Holding 3 AB 559130-2731 Stockholm 100 - -
Genova Fast 34 AB 559170-6089 Stockholm 100 - 50
Genova Danmarks-Kumla 559229-5751 Stockholm 100 - -
Genova PLM AB 556898-0329 Stockholm 100 50 50
Genova PMA Spain SL Palma 100 - -
Genova PLM 2 AB 559076-1515 Stockholm 100 62 62
Genova Can Olivier SL Palma 100 - -
Genova Hold 1AB 559076-1549 Stockholm 100 50 50
Genova Fast 27 AB 559088-4101 Stockholm 100 50 50
Genova Fast 43 AB 559220-2237 Stockholm 100 50 50
Genova Hold 20 AB 559173-1558 Stockholm 100 50 50
Genova Parkering & Service AB 559003-4137 Stockholm 100 50 50
Genova Hold 24 AB 559191-4378 Stockholm 100 50 50
Genova 14 AB 556948-7274 Stockholm 100 208330 208 330
Genova 99 AB 559204-9406 Stockholm 100 - -
Genova 98 AB 559204-9422 Stockholm 100 - -
Summa anskaffningsvarde i moderforetaget 221918 222116
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Not 21 Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden

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

Redovisat virde

Namn Organisationsnummer Sate Andelari % 2020-12-31 2019-12-31

Andelar som innehas vid periodens utgang

Genova Fastator Holding AB 559017-4057 Stockholm 50 18,0 23,2
GendJarn Boras Holding AB 559076-2984 Stockholm 50 41,1 41,8
GenovaRedito Holding AB 559121-8572 Stockholm 50 31,1 23,5
SBBGenova Gashaga Holding AB 559191-4386 Stockholm 50 12,3 -
SBBGenova Nackahusen AB 559264-9817 Stockholm 50 76,9 -

279,4 88,5

Resultat fran andelarna

Namn Organisationsnummer Sate Andelari % 2020-12-31 2019-12-31

Andelar som innehas vid periodens utgang

Genova Fastator Holding AB 559017-4057 Stockholm 50 2,3 1,0
GendJarn Boras Holding AB 509076-2984 Stockholm 50 4.6 18,6
GenovaRedito Holding AB 559121-8572 Stockholm 50 2,0 5,8
SBBGenova Gashaga Holding AB 559191-4386 Stockholm 50 - -
SBBGenova Nackahusen AB 559264-9817 Stockholm 50 46,8 -
55,7 25,4

Not 2 2 Koncernmellanhavanden Not 2 B Ovriga langfristiga fordringar
Langfristiga fordringar Koncernen, Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Moderbolaget, Mkr 2020-12-31 2019-12-31 . .

Vid arets borjan 96,0 8,3
Vid érets bérjan 820,6 581,8 Tillkommande poster 162,2 88,9
Tillkommande fordringar 502,4 380,0 Avgaende poster -0,9 1,2
Avgéende fordringar -152,0 -141,2 Summa langfristiga fordringar
Vid arets slut 1171,0 820,6 vid periodens slut 257,3 96,0
Kortfristiga skulder Koncernen, Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Moderbolaget, Mkr 2020-12-31 2019-12-31

Reversfordran 201,1 88,9
Vid érets bérjan 60,5 140,1 Ovrig langfristig fordran 50,0 =
Tillkommande skulder 92,3 24,1 Investeringar &t hyresgéster, periodiseras
Avgaende skulder -36,4 -103,7 Gver kontraktets [6ptid 4,7 5,6
Vid arets slut 116,4 60,5 Hyresdeposition 15 1,5

Summa langfristiga fordringar 257,3 96,0

Reversfordran om 88,9 mkr forfaller till betalning till 50 procent nar
det forsta bygglovet i projektet Viby erhalls. Resterande 50 procent
forfaller till betalning fem ar efter detta datum. Resterande revers-
fordran om 112,2 mkr avser avyttringen av fastigheten i Gashaga till
ett med SBB gemensamagt joint venture. Den reversen forfaller till
betalning vid lagakraftvunnen detaljplan.
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Not 24 Hyresfordringar och Kundfordringar

Koncernen, Mkr 2019-20-31 2019-12-31
Kundfordringar 11,9 4,2
Minus: reservering for forvantade

kreditférluster -1,3 -0,2
Kundfordringar - netto 10,6 4,0
Reservering kundfordringar

Ingaende redovisat varde -0,2 -0,3
Aterf'dring av tidigare gjorda reserveringar

Bortskrivna fordringar (konstaterad

kreditforlust) 0,2 0,3
Arets reserveringar -1,3 -0,2
Utgaende redovisat viarde -1,3 -0,2

Kreditkvaliteten pa fordringar som inte ar forfallna eller nedskrivna
bedoms vara god. Hyres- och kundfordringar om 1,3 Mkr som
reserverats for under rapportperioden omfattas av efterlevnads-
atgarder.

Reserver

Analys av kreditriskexponering

i hyres- och kundfordringar 2020-12-31 2019-12-31

Hyres- och kundfordringar som varken ar
forfallna eller nedskrivna:

Forfallna:
- Mindre an tva manader 0,8 1,3

Totalt hyres- och kundfordringar var-
ken nedskrivna eller forfallna 0,8 1,3

Hyres- och kundfordringar som
ar forfallna och nedskrivna:

Forfallna:

- Mindre an tva manader - 2,6
- Mer &n tva men mindre an sex manader - -
- Mer &n sex men mindre an 12 manader 1,1 0,3
- Mer dn 12 manader - =
Totalt forfallna 11 2,9
Varav nedskrivna -1,3 -0,2

Redovisat viarde pa kundfordringar 10,6 4,0

Fordringar utgdrs i huvudsak av hyres- och kundfordringar for vilka
koncernen valt att tillampa den forenklade metoden for redovis-
ning av forvantade kreditforluster. Detta innebéar att forvantade
kreditforluster reserveras for aterstaende I0ptid, vilken forvantas
understiga ett ar for samtliga fordringar. Koncernen reserverar
for forvantade kreditforluster baserat pa historiska kreditforluster
samt framatriktad information. Eventuella storre enskilda ford-
ringar beddms per motpart. Koncernen skriver bort en fordran nar
detinte langre finns nagon férvantan pa att erhalla betalning och da
aktiva atgarder for att erhalla betalning har avslutats.

De finansiella tillgangar som omfattas av reservering for férvan-
tade kreditforluster enligt den generella metoden utgors av likvida
medel, uppdragsavtal samt hyres- och kundfordringar. Genova
tillampar en metod som kombinerar historiska erfarenheter med
annan kand information och framatblickande faktorer for bedém-
ning av forvantade kreditforluster. Koncernen har definierat fallis-
semang som da betalning av fordran ar 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 bedom-
ning 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 forvantade kre-
ditforluster for finansiella instrument.

Det verkliga vardet pa koncernens kundfordringar overens-
stdmmer med det redovisade vardet. Per balansdagen uppgick
fullgoda kundfordringar till 10,6 Mkr (4,0).

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

Not 2 5 Ovriga fordringar

Koncernen, Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Vid arets borjan 27,8 121,6
Tillkommande poster 103,6 2,4
Avgaende poster - -96,2
Summa évriga fordringar

vid periodens slut 131,4 27,8
Koncernen, Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Fordringar i samband med fastighets-

transaktioner 101,5 20,0
Fordran pa joint ventures 6,5 1,2
Mervardesskatterelaterade fordringar 13,3 4.5
Fordran hyresgéaster avseende anpass-

ningar 57 -
Ovriga fordringar 4,4 21
Summa dvriga fordringar 131,4 27,8
Moderbolaget, Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Fordran pa bolag i koncernen redovisade

som joint ventures 4,4 0,1
Mervardesskatterelaterade fordringar 4.8 -
Summa ovriga fordringar 9,2 0,1
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: ! Forutbetalda kostnader och : ! / 7
Not upplupna intikter Not Likvida medel
Koncernen, Mkr 2020-12-31 2019-12-31 Koncernen, Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Handpenning vid férvarv av pagaende Banktillgodohavanden 578,4 109,1
nyanlaggning 28,2 10,5
Forutbetalda kostnader avseende drift Moderbolaget, Mkr 2020-12-31 2019-12-31
och administration 51 3,7

Banktillgodohavanden 514,4 57,0
Forutbetalda finansiella kostnader 2,4 91
Upplupna intékter 7,0 60,0
Ovrigt 1,6 0,7
Summa férutbetalda kostnader och
upplupnaintakter 44,2 84,0
Moderbolaget, Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Handpenning vid forvarv av pagaende
nyanlaggning 3,2 10,5
Upplupna ranteintakter - 0,5
Summa forutbetalda kostnader och
upplupna intakter 3,2 1,0
Not 2 8 Eget kapital och substansvirde
Aktiekapitalet i moderforetaget Genova Property Group AB uppgar av en tiondels rost Alla per balansdagen registrerade aktier ar
till 52,3 Mkr (0,7) och fordelar sig pa 39 576 966 stamaktier och fullt betalda.
4. 000 000 preferensaktier. Preferensaktierna har foretradesratt framfor stamaktierna till en

Aktierna har ett kvotvarde pa 0,02 kr per aktie. Varje stamak- arlig vinstutdelning om 10,50 kr.

tie motsvaras av en rost medan varje preferensaktie motsvaras
Aktiekapitalets utveckling Antal aktier Kvotvarde/Aktie, kr Aktiekapital, kr
Stamaktier
Ingaende balans 2019 50 000 000 0,01 500000
Nyemission 11443932 0,01 114 439
Utgaende balans 2019 61443932 0,01 614 439
Fondemission - 0,01 654 439
Indragning -30721966 0,02 -614 439
Fondemission - 0,02 40971920
Nyemission 8855000 0,02 10626 000
Utgaende balans 2020 39 576 966 0,02 52252359
Preferensaktier
Ingéende balans per 2019 3000000 0,01 30000
Nyemission 1000 000 0,01 10000
Ingaende och utgaende balans 2020 4000000 0,01 40000
Summa aktiekapital 43 576 966 52292 359
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Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktieagare:

2020-12-31 2019-12-31
kr/ kr/
Mkr stamaktie Mkr stamaktie
Eget kapital enligt balansrakningen 26478 66,90 1726,2 56,19
Aterlaggning:
Uppskjuten skatteskuld enligt balansrakningen 324,7 8,20 280,7 9,14
Effekt av andrad redovisningsprincip - - 47,0 1,53
Avdrag:
Uppskjuten skattefordran enligt balansrakningen -89,5 -2,26 -78,6 -12,56
Preferensaktiekapital -440,0 -1,2 -440,0 -14,32
Innehav utan bestdammande inflytande -78,4 -1,98 -78,3 -2,55
Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktieagare 2364,6 59,75 1457,0 47,43
Arets resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Berakningen av resultatet per stam- och preferensaktie for 2020 Avrets resultat hanforligt till
har baserats pa arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiea- moderbolagets aktieagare 47,9 5497
gare uppgaende till 417,9 Mkr (549,7). Resultat per preferensaktie Resultat per stamaktie, kronor 10,69 n7rz
Resultat per preferensaktie, kronor 10,50 10,50

har beraknats utifran arets utdelning till preferensaktier 42,5 mkr
fordelat pa 4 miljoner utestaende preferensaktier. Resterande del
av arets resultat, 375,4 Mkr, har fordelats pa 35 149 tusen genom-
snittligt antal utestadende stamaktier.

Not 2 9 Upplaning fran kreditinstitut

Koncernen, Mkr 2020-12-31 2019-12-31

Langfristig

Forfaller till betalning mellan1och 2 ar:

Banklan 133,7 508,7

Forfaller till betalning mellan 2 och 5 ar:

Banklan 2128,2 1155,9
2261,9 1664,6

Kortfristiga

Banklan 288,7 569,5

Upplupen ranta lan 9,4 9,8

298,1 579,3
Summa upplaning 2560,0 2243,9

Koncernens totala rantebarande skulder till kreditinstitut som per
den 31 december 2020 &r hanforliga till lan som upptagits vid for-
vary, refinansieringen av den befintliga fastighetsportfoljen i kon-
cernen samt finansiering av projekt. Koncernens lanefaciliteter
innehaller sedvanliga garantier och ataganden, bland annat for
Genova och dess dotterbolag att uppfylla vissa finansiella nyckeltal
sadsom belaningsgrad och rantetackningsgrad.

Under 2020 uppgick nettoupplaningen till 447,0 Mkr (899,5). |
anslutning till upplaningen betalas en upplaggningsavgift, vilken
periodiseras 6ver lanets 10ptid enligt effektivrantemetoden. Den
genomsnittliga réantenivan uppgick till cirka 2,1 procent (2,2) per
den 31 december 2020 med en genomsnittlig kapitalbindningstid
pa 3,0 ar (3,6).

Not 30 Obligationslan

Koncernen och moderbolaget, Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Emitterat obligationslan 1425,0 1025,0
Aterkopta obligationer -450,0 -341,0
Avgifter att periodisera under lanets |6ptid -23,1 -26,7
Upplupen ranta 2,7 2,1
Summa obligationslan 954,6 659,4

Obligationslan avser tre obligationsemissioner som alla ar note-
rade pa Nasdaq Stockholm .
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Mkr Emitterat belopp Ranta Aterkop Utestaende belopp Forfall/Inlésen
2017/2018 500,0 Stibor 3 man +5,75 -450,0 50,0 Januari 2021
2019 525,0 Stibor 3 man +5,25 - 525,0 September 2023
2020 400,0 Stibor 3 man +4,50 - 400,0 September 2024
Totalt 1425,0 -450,0 975,0
Not B 1 Kredit- och rinteforfallostruktur
Kredit- och ranteforfallostruktur per 31 december 2020 Réantebindning Kreditforfall
Snittranta, Kredit- Utnyttjat, Ej utnyttjat,
Belopp, Mkr % avtal, Mkr Mkr Mkr
Loptid
O-1ar' 248 3,07% 248 248 0
1-2 ar 98 2,09% 98 98 0
2-3 ar? 866 3,90 866 866 0
3-4ard 1899 3,01 2159 1899 260
4-5 ar 267 2,19 267 267 0
Totalt 3378 3,17 3638 3378 260
Byggnadskreditiv 156 2,85 703 156 547
Totalt 3534 3,15 4340 3534 807
Lan exklusive Obligation och Byggnadskreditiv 2403 2,04 2663 2403 260
1) 50 Mkr avser obligation rantesats 5,75 procent.
2) 525 Mkr avser obligation réntesats 5,25 procent.
3) 400 Mkr avser obligation rantesats 4,50 procent.
Koncernen, Mkr Réantebindning Kreditforfall
Snittranta, Kredit- Utnyttjat, Ej utnyttjat,
2019-12-31 Belopp, Mkr % avtal, Mkr Mkr Mkr
Loptid
O-1ar 222 3,28 227 222 5
1-2 ar 227 4,86 230 227" 3
2-3ar 163 2,35 169 163 6
3-4ar 525 5,25 525 65252 -
4-5ar 1472 1,94 1548 1472 76
Totalt 2610 3,00 2700 2610 90
Byggnadskreditiv 312 2,52 857 312 671
Totalt 2922 2,95 3556 2922 761
Lan exklusive Obligation och Byggnadskreditiv 1926 2,16 2016 1926 90

1) 159 Mkr avser obligation med réntesats 5,75%.
2) 525 Mkr avser obligation med réntesats 5,25%.
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Not 32 Ovriga langfristiga skulder

Upplupna kostnader och
forutbetalda intdkter

Not 3

Koncernen, Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Koncernen, Mkr 2020-12-31  2019-12-31 Forutbetalda hyresintakter 37,5 25,6
Reversskulder 41,0 40,0 Upplupna kostnader avseende drift och
Réntebarande 1an fran aktiesgare utan administration 4.9 4.5
bestammande inflytande - = Upplupna semesterloner 1,8 1,5
Hyresdepositioner 2,1 2.1 Upplupna kostnader pagaende projekt 11 4,5
Summa 6vriga langfristiga skulder 43,1 42,1 Summa upplupna kostnader och forut-

betalda intdkter 45,3 36,1
Moderbolaget, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Reversskulder 40,0 40,0
Summa 6vriga langfristiga skulder 40,0 40,0

Redovisade reversskulder i koncernen och moderbolaget avser en
revers om 20 Mkr som I6per med 4 procent i ranta och med ater-
betalning i september 2022 samt en revers om 20 Mkr som I6per
med 4 procent i rinta och med aterbetalning i augusti 2022. Ovrig
reversskuld i koncernen avser en revers om 1 Mkr som I6per utan
ranta och med aterbetalning i september 2022. Reversskulderna
ar varderade till upplupet anskaffningsvarde.

Not 33 Ovriga skulder

Koncernen, Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Avrékning pagaende projekt - 50,6
Skulder i samband med fastighets-

transaktioner 57,5 14,2
Reversskulder 35,0 -
Momsskuld 22,4 2,0
Personalrelaterade skulder 2,3 1,0
Ovrigt 1,9 1,5
Summa 6vriga skulder 19,1 69,3
Moderbolaget, Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Reversskulder 35,0 =
Personalrelaterade skulder 1,5 -
Summa 6vriga skulder 36,5 -

Redovisade reversskulder i koncernen och moderbolaget avser en
revers om 20 Mkr som I6per med 4 procent i ranta och med ater-
betalning i augusti 2021 samt en revers om 15 Mkr som I6per med
4 procent i ranta och med aterbetalning i augusti 2021. Reversskul-
derna ar varderade till upplupet anskaffningsvérde.

Stillda sdkerheter,
eventualforpliktelser och ataganden

Not 3

Stéllda sakerheter
Koncernen har stéllt fastigheter som sakerhet for upplaning. Se not
29 for beskrivning av koncernens upplaning.

Koncernen, Mkr 2020-12-31 2019-12-31
For egna skulder och avsattningar:

Fastighetsinteckningar 3161,4 2220,7
Summa stillda sakerheter 3161,4 2220,7

Pantsatta aktier i koncernen uppgar till 1093,2 Mkr (1129,5).

Eventualforpliktelser

Koncernen har stallt ut borgensatagande for andra féretag uppga-
ende till 415,5 Mkr (518,7). Vidare har koncernen stéllt ut garantier
for 0,7 Mkr (0).

Moderbolaget

Moderbolaget har borgensataganden for koncernbolag upp-
gaende till 2 515,2 Mkr (2 089,1) och for dvriga foretag 415,5 Mkr
(518,7), totalt 2 930,7 Mkr (2 630,3). Pantsatta aktier uppgar till13,1
Mkr (13,7).
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Not B 6 Transaktioner med narstaende

Konsultavtal med Henrik Raspe Design AB

Genova Bostad Projektutveckling AB ingick den 16 oktober 2016
ett konsultavtal med det av Henrik Raspe heldgda bolaget Henrik
Raspe Design AB. Enligt konsultavtalet ska Henrik Raspe Design
AB genom Henrik Raspe tillhandahalla tjanster inom bland annat
projektutveckling och marknadsforing. Total ersattning under
2020 uppgar till 4,6 Mkr (2,8) exklusive mervardesskatt.

Transaktioner med Gernandt & Danielsson Advokatbyra KB
Genova har under 2020 anlitar Gernandt & Danielsson Advokat-
byra KB, dar styrelsens ordforande Mikael Borg ar partner, for rad-
givning i samband med notering av stam- och preferensaktier pa
Nasdaq Stockholm, emission av obligationer samt for I6pande fra-
gor. Totalt fakturerad och utbetald ersattning under 2020 uppgar
till 9,7 Mkr (1,8) exklusive mervardesskatt.

Transaktioner med Nordier Property Advisors AB

Genova har under 2020 anlitat Nordier Property Advisors AB, dar
styrelseledamd&terna Micael Bile och Andreas Eneskjold ar delag-
are, i samband med en fastighetstransaktion. Totalt fakturerad och
utbetald ersattning under 2020 uppgar till 1,3 Mkr (0,4) exklusive
mervardesskatt.

Ersattning till ledande befattningshavare
Ersattning till ledande befattningshavare under 2020 framgar av
not 10.

Inga inkdp har gjorts eller ersattningar utbetalts till bolag agda
via joint ventures.

Samtliga transaktioner har skett pa marknadsmassig grund.

Not 37 Héandelser efter balansdagen

e Genova Okar takten vasentligt i sin pagaende byggnation av fast-
igheter for egen langsiktig forvaltning genom byggstart av projekt
i Knivsta och Enkoping samt 6kad yta i pagaende projekt i Norr-
talje. Totalt omfattar dessa projekt cirka 60 000 kvm och Gver
1000 hyresbostader. Detta innebar att Genovas produktionstakt
okar kraftigt fran 438 bostader i pAgaende byggnation per 30 sep-
tember 2020 till 6ver 900 vid utgangen av forsta kvartalet 2021.
Projekten uppférs med en tydlig hallbarhetsprofil och kommer att
miljocertifieras. Som ett led i detta har ett nytt gront ramverk for
finansiering faststallts med en second opinion fran Cicero.
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o Styrelsen for Genova faststallde i januari 2021 nya tillvaxtmal for
verksamheten samt forldngde affarsplanen till att omfatta peri-
oden fram till utgangen av 2025. De operativa malen revidera-
des upp och ska fran och med 2022 6ka pagaende byggnation
av egenproducerade bostader till 1 500 per ar fran tidigare 750
samt 6ka andelen hyresintakter fran bostads- och samhallsfast-
igheter till minst 70 procent av Genovas totala hyresintakter vid
utgangen av 2023 fran tidigare 60 procent vid utgangen av 2024.
Bolagets finansiella mal, riskbegransningar och utdelningspolicy
ar oférandrade.

| fastigheten Flogsta 47:1 har Genova efter perioden forlangt
hyresavtalet med Gluntens Montessoriskola om cirka 6 000 kvm
till den 31 augusti 2041 med ett arligt hyresvarde om cirka 11 Mkr.
Vidare har hyresavtalet med Leo’s Lekland i fastigheten Mack-
myra 20:18 om cirka 3 600 kvm forlangts i tre ar och I6per till och
med 2029 med ett arligt hyresvarde om 4,5 Mkr.

Under och efter det fjarde kvartalet har nyuthyrningar gjorts om
drygt 10 000 kvm i den projektfastighet for lager och logistik i
Uppsala som férvarvades i oktober 2020 och som byggstartades
direkt efter arsskiftet 2021. Fastigheten kommer att omfatta totalt
21500 kvm och beraknas sta klar i oktober 2021.

Genova Property Group AB (publ) (“Bolaget” eller “Genova”) har
framgangsrikt emitterat grona hybridobligationer om 500 Mkr
under ett ramverk om totalt 1 250 Mkr ("Gréna Hybridobligatio-
nerna”). De Grona Hybridobligationerna har en evig 16ptid och
I6per med en ranta om 3 manader STIBOR plus 675 baspunkter
fram till forsta inlosendagen. Genova avser att anséka om upp-
tagande till handel av de Grona Hybridobligationerna pa Nasdaq
Stockholms Foretagsobligationslista for Hallbara Obligationer.

Under 2021 har Genova forvarvat fyra samhallsfastigheter for
970 Mkr med en sammanlagd uthyrningsbar yta om cirka 42 300
kvm med tilltrdde den 31 mars 2021. Fastigheterna ar strategiskt
belagnaivaxande omraden med bra kommunikationer i Storstock-
holm. De storsta hyresgasterna ar Internationella Engelska Skolan,
Botkyrka kommun, Varmdo Tekniska Gymnasium samt Varmdo
kommun som driver Gustavsbergs Gymnasium. Den genomsnitt-
liga aterstaende hyresavtalstiden &r cirka 5 ar och hyresintakterna
uppgar arligen till cirka 59 Mkr med ett bedomt driftnetto om cirka
46 Mkr, varav cirka 80 procent av hyresintdkterna kommer fran
hyresgaster med offentligt finansierad verksamhet.
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Effekter fran byte av
redovisningsprincip

Not B

Genova har beslutat att justera sina tidigare tillampade redovis-
ningsprinciper avseende bostadsrattsprojekt. Den andrade till-
lampningen har i enlighet med IAS 8 justerats retroaktivt, se mer
information om de nya redovisningsprinciperna i avsnittet om
Redovisningsprinciper. Nedan fdljer en beskrivning av effekterna
pa koncernens resultat och balansrakning.

Effekter pa resultat och balansrakning

Konsolidering av bostadsréttsféreningar

Enligt tidigare principer har Genova ansett att varje bostadsratts-
forening ar en fristdende juridisk person Over vilken koncernen
inte hade bestammande inflytande. Utifran den bedémningen har
bostadsrattsforeningarna inte konsoliderats i koncernredovis-
ningen. IFRS ar ett principbaserat regelverk vilket lamnar utrymme
for flera bedémningar. Genova har i arsredovisningen fér 2019
beskrivit de beddmningar som utgjort grund for tidigare princip att
inte konsolidera bostadsrattsforeningarna. Som en f6ljd av Finans-
inspektionens granskning och bedémning av bostadsprojekt hos
andra aktorer i branschen, har det framkommit att Finansinspektio-
nen anser att bostadsrattsforeningarna ska konsolideras. Genova
har foljt utvecklingen av dialogen, analyserat den egna affaren och
tagit beslutet att konsolidera bostadsrattsforeningarna vilket dven
medfor att tidpunkten for nar intakter och kostnader hanforliga till
projektet ska redovisas har andrats.

Intéktsredovisning

Enligt tidigare redovisningsprinciper dar bostadsrattsforeningen
ansags vara en fristaende juridisk person redovisade Genova
intakter fran forséljning av fastighet i samband med att bostads-
rattsféreningen forvarvade fastigheten, och intakter fran projekt-
ledning av bostadsrattsprojektet i takt med att Genova utférde
arbetet. Nar bostadsrattsforeningen nu anses inga i koncernen
ar det istallet bostadskdparen som anses vara Genovas kund.
Genova redovisar som en foljd av detta en intdkt nar respektive
kopare tilltrader bostaden, vilket vanligen sker under en kortare
tidsperiod nar bostadsfastigheten ar fardigstalld. Detta har lett till
en positiv forandring av Resultat fran nyproduktion bostadsratter
om 30,6 Mkr for 2019.

Pagaende bostadsréttsprojekt

Som en folijd av att Genova behovt byta redovisningsprinciper
redovisar Genova bostadsrattsforeningens fastighet och paga-
ende byggnation av bostadsrattsprojekt i balansrdkningen under
posten: Pagaende bostadsrattsprojekt. | balansposten ingar
anskaffningsvardet for fastigheten samt utgifter fran den externa
entreprendren, och interna utgifter fran projektledning av bostads-
rattsprojektet. Rantor och andra laneutgifter som upplaggnings-
avgifter som harror fran finansieringen av bostadsrattsprojektet
aktiveras I6pande som en del av samma balanspost. Detta har lett

till att omsattningstillgangarna har okat med 86,4 Mkr for 2019.
Samtidigt har fordringar pa bostadsrattsféreningarna, redovisade
som Upparbetade men ej fakturerade intakter minskat med 104,4
Mkr fér 2019 och Ovriga fordringar minskat med 65,9 Mkr for 2019.

Lan fran kreditinstitut
| samband med att bostadsrattsforeningar konsolideras inkluderas
den upplaning fran kreditinstitut som bostadsrattsféreningen har
for att finansiera byggnationen av bostadsfastigheten. Detta har
lett till en 6kning av koncernens externa kortfristiga upplaning fran
kreditinstitut med 126,4 Mkr for 2019. Fastigheten med det paga-
ende bostadsrattsprojektet ar stallt som sakerhet for lanet till
kreditinstitutet.

| sammanstallning pa kommande sidor visas effekterna av den
forandrade redovisningsprincipen pa koncernens finansiella rap-
porter for 2019.

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Jan-dec
2019 enligt Jan-dec
tidigare Jus- 2019om-

Mkr principer tering raknad
Hyresintakter 180,6 180,6
Driftskostnader -37,5 -37,5
Underhallskostnader -7,6 -7,6
Fastighetsskatt -5,6 - -5,6
Summa Fastighetskostnader -50,7 - -50,7
Drifts6verskott 129,9 129,9
Central administration fastighets-
forvaltning -12,4 -12,4
Central administration projekt-
utveckling -22,5 -22,5
Resultat fran andelar i joint ventures 25,4 25,4
Finansnetto -77,5 -77,5
Forvaltningsresultat 42,9 42,9
Resultat fran nyproduktion bostads-
ratter 26,8 30,6 57,4
Ovriga rorelseintakter 3,2 3,2
Vardeférandringar fastigheter 606,5 606,5
Resultat fore skatt 679,4 30,6 710,0
Inkomstskatt -139,0 -139,0
Periodens resultat 540,4 30,6 571,0
Ovrigt totalresultat for perioden - - -
Summa totalresultat fér perioden 540,4 30,6 571,0
Arets resultat hanforligt:
Moderbolagets aktiedgare 523,7 26,0 549,7
Innehav utan bestammande
inflytande 16,7 4,6 21,3
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Not 39 Forslag till vinstdisposition

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

Balanserad vinst 811437424

Arets forlust -69 964 639
741472784

Disponeras sa att

I ny réakning 6verfors 741472784
741472784

31dec
2019 enligt 31dec
tidigare Juste- 2019om-

Mkr principer ring raknad
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 3661,3 3661,3
Pagaende nyanlaggningar 702,0 702,0
Projekteringsfastigheter 56,5 56,5
Nyttjanderattstillgangar 37,2 37,2
Inventarier 4,6 4,6
Uppskjutna skattefordringar 78,6 78,6
Onoterade aktier - 0,0
Andelar i joint ventures 88,5 88,5
Upparbetade men ej fakturerade
intakter - 0,0
Ovriga langfristiga fordringar 96,0 96,0
Summa anlaggningstillgangar 4724,7 4724,7
Omsittningstillgangar
Pagaende bostadsprojekt 0,0 199,3 199,3
Hyresfordringar och kundfordringar 4,0 4,0
Upparbetade men ej fakturerade
intakter 104,4 -104,4 0,0
Ovriga fordringar 93,7 -65,9 27,8
Forutbetalda kostnader och upplup-
na intakter 26,6 57,4 84,0
Likvida medel 109,1 109,1
Summa omsattningstillgangar 337,8 86,4 4242
SUMMA TILLGANGAR 5062,5 86,4 5148,9
EGET KAPITAL
Summa totalresultat for perioden
Aktiekapital 0,7 0,7
Ovrigt tillskjutet kapital 647,6 647,6
Balanserat resultat inklusive perio-
dens resultat 1046,6 -47,0 999,6
Innehav utan bestdmmande inflytande 78,3 78,3
Summa eget kapital 1773,2 -47,0 1726,2
SKULDER
Langfristiga skulder
Upplaning fran kreditinstitut 1664,6 1664,6
Obligationslan 659,4 659,4
Leasingskuld 34,4 34,4
Ovriga langfristiga skulder 421 421
Uppskjutna skatteskulder 280,7 280,7
Summa langfristiga skulder 2681,2 2681,2
Kortfristiga skulder
Upplaning fran kreditinstitut 452,9 126,4 579,3
Leverantdrsskulder 34,1 7,0 411
Leasingskuld 47 4,7
Aktuella skatteskulder 1,0 1,0
Ovriga skulder 69,3 69,3
Upplupna kostnader och férutbetal-
da intakter 36,1 36,1
Summa kortfristiga skulder 608,1 133,4 741,5
SUMMA SKULDER
OCH EGET KAPITAL 5062,5 86,4 5148,9

138 Genova arsredovisning 2020



Genova | Noter

Koncernredovisningen respektive arsredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella redovisningsstan-
darder som avses i Europaparlamentets 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 stéllning och resultat. Férvaltningsberattelsen for koncernen respektive moderbolaget ger en rattvisande
oversikt éver utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stélining och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 31 mars 2021

Mikael Borg Micael Bile Jan Bjork

Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot

Erika Olsén Maria Rankka Andreas Eneskjold Knut Ramel

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Michael Moschewitz

Verkstéllande direktor

Var revisionsberattelse har Iamnats den 31 mars 2021

Ernst & Young AB

Henrik Nilsson

Auktoriserad revisor
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Revisionsbherattelse

Till bolagsstimman i Genova Property Group AB (publ), org nr 5568648116

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen fér Genova Property Group AB (publ) for ar 2020. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 87-139 i
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 2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stéllning per den 31 december 2020 och av dess finansiella resul-
tat och kassaflode for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningsla-
gen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéaller resultatrak-
ningen och balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar forenliga med innehallet i den komplette-
rande rapport som har dverlamnats till moderbolagets revisions-
utskott i enlighet med Revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
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ende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revi-
sorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap
och dvertygelse, inga forbjudna tjanster som avses i Revisorsfor-
ordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller dess
kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga 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 for
den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen
for revisionen av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata
uttalanden om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur revi-
sionen genomfordes inom dessa omraden ska lasas i detta sam-
manhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revi-
sorns ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa
omraden. Darmed genomfordes revisionsatgarder som utformats
for att beakta var bedomning av risk for vasentliga fel i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Utfallet av var granskning och
de granskningsatgarder som genomforts for att behandla de omra-
den som framgar nedan utgor grunden for var revisionsberattelse
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Vardering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Forvaltningsfastigheter ar en vasentlig balanspost i koncernens rapport dver finansiell
stéllning och uppgick den 31 december 2020 till 4 560 Mkr, vilket utgdr 67 % av kon-
cernens totala tillgangar. Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde. Bolaget
later gora externa varderingar tva ganger per ar pa samtliga forvaltningsfastigheter
varav en av dessa alltid sker i anslutning till arsskiftet. Verkligt varde faststalls genom
beddmning av marknadsvardet for varje enskild fastighet, genom anvandning av kas-
saflddesmetoden som baseras pa antaganden och beddmningar sdsom hyresintak-
ter, driftskostnader, investeringar, diskonteringsréanta och avkastningskrav. Avkast-
ningskraven ar specifika per fastighet och bestdms genom analys av genomférda
transaktioner samt fastighetens marknadsposition.

Vardering till verkligt varde ar till sin natur behaftat med subjektiva bedémningar dar
en till synes mindre forandring i gjorda antaganden som ligger till grund fér vardering-
arna kan fa vasentlig effekt i redovisade varden. Med anledning av den hdga graden
av antaganden och bedomningar som sker i samband med fastighetsvarderingen,
tillsammans med det faktum att beloppen ar betydande, anser vi att vardering av for-

Hur detta omrade beaktades i revisionen

| var revision har vi utvarderat objektivitet, oberoende
och kompetens hos de av bolaget anlitade externa var-
deringsforetagen.

Vi har aven utvdrderat bolagets process for framta-
gande av variabler och bedémningar till varderingarna.
Vi har for ett urval av fastigheter granskat varderings-
modellen och input i form av hyresintakter och drifts-
kostnader mot avtal, historiskt utfall samt beslutade
investeringsplaner.

Med stod av vara varderingsspecialister har vi gran-
skat rimligheten i antaganden om diskonteringsrénta,
avkastningskrav, hyresutveckling, vakans, inflation och
drifts- och underhallskostnader samt kontrollberaknat
varderingsmodellen.

valtningsfastigheter ar ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredovis-
ningen.

For beskrivning av bolagets varderingsprinciper for forvaltningsfastigheter se not 2

Redovisningsprinciper samt noterna 4 och 15.

Annan information én arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller aven annan information an arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-86
och 144-145. Aven ersattningsrapporten for rakenskapsaret 2020
utgdr annan information. Det ar styrelsen och verkstallande direk-
téren som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi gor inget utta-
lande med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen ar det vart ansvar att Iasa den information som identi-
fieras ovan och 6vervaga om informationen i vasentlig utstréckning
ar oforenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i ovrigt inhamtat
under revisionen samt bedomer om informationen i évrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att
den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av
EU. Styrelsen och verkstéllande direktoren ansvarar aven for den
interna kontroll som de beddémer ar nédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for
beddmningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvidnda antagan-
det om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock
inte om styrelsen och verkstéllande direktdren avser att likvidera
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 finan-
siella rapportering.
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Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men
ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka 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 ekono-
miska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransk-
ningsatgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revi-
sionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgora
en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en
vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an fér en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentlig-
heter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelamnanden, 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 granskningsat-
garder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, 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 verkstallande direk-
torens uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplys-
ningar.
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e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstal-
lande direktdren anvander antagandet om fortsatt drift vid upp-
rattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vidrar
ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osadkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller forhal-
landen gora att ett bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, dari-
bland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernre-
dovisningen aterger de underliggande transaktionerna och han-
delserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

inhamtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avse-
ende den finansiella informationen for enheterna eller affarsak-
tiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, évervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste
ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra forhallanden som rimligen kan paverka
vart oberoende, samt i tillampliga fall atgarder som har vidtagits for
att eliminera hoten eller motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi
vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revi-
sionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive
de viktigaste beddmda riskerna for vasentliga felaktigheter, och
som darfoér utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla omra-
dena. Vi beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida
inte lagar eller andra forfattningar forhindrar upplysning om fragan.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
UtGver var revision av arsredovisningen har vi daven utfort en revi-
sion av styrelsens och verkstéllande direktdrens forvaltning av
Genova Property Group AB (publ) for ar 2020 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkese-
tiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund f6r 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 bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbe-
hov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
I6pande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation,
och att tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokfo-
ringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelag-
enheter i 6vrigt 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 fullgoras i dverensstam-
melse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktdren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nadgon forsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsre-
dovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget &r forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet 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 férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt skep-
tisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvalt-
ningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
grundar sig framst pa revisionen av réakenskaperna. Vilka tillkom-
mande granskningsatgarder som utfors baseras pa var professi-
onella beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det
innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omra-
den och forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets
situation. Vi gar igenom och proévar fattade beslut, beslutsunder-
lag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett
urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsags till
Genova Property Group ABs revisor av bolagsstamman den 24
april 2020 och har varit bolagets revisor sedan 2011.

Angelholm den 31 mars 2021
Ernst & Young AB

Henrik Nilsson
Auktoriserad revisor
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Delinitioner

Genova eller Bolaget
Genova Property Group AB (publ).

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt, baserat pa rullande 12
manader, i férhallande till genomsnittligt eget
kapital. Avkastning pa eget kapital anvands for
att belysa Genovas formaga att generera vinst
pa agarnas kapital.

Belaningsgrad, %

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida
medel i férhallande till marknadsvéardet pa for-
valtningsfastigheter, padgadende nyanldaggningar
och projekteringsfastigheter vid rapportperi-
odens slut. Belaningsgraden anvands for att
belysa Genovas finansiella risk.

Driftsdverskott

Hyresintakter reducerat med fastighetskost-
nader. Nyckeltalet dr ett relevant nyckeltal for
att mata forvaltningens lonsamhet fore det
att centrala administrationskostnader, finan-
snetto samt orealiserade vardeférandringar
beaktats.

Eget kapital hanfoérligt till stamaktieagare
Eget kapital reducerat med vardet av samtliga
utestdende preferensaktier per balansdagen,
i forhallande till antalet utestdende stamaktier
per balansdagen. Vardet av samtliga utesta-
ende preferensaktier har berdknats som 110
kr multiplicerat med antalet preferensaktier
per balansdagen. 110 kr motsvarar det belopp
per preferensaktie som innehavaren har fére-
tradesratt till, fore stamaktier, vid bolagets
eventuella upplosning. Eget kapital hanforligt
till stamaktiedgarna anvands for att belysa sta-
maktiedgarnas andel av bolagets egna kapital
per stamaktie.

Férvaltningsfastigheter

Avser fastigheter med befintliga kassaflo-
den och utgors av saval kommersiella lokaler,
bostader som samhallsfastigheter.

Forvaltningsresultat

Resultat fore vardeforandringar och skatt. For-
valtningsresultatet ar ett relevant nyckeltal for
att mata forvaltningens lonsamhet efter att
finansiella intakter och kostnader beaktas men
ej orealiserade vardeférandringar.
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Forvaltningsresultat per stamaktie
Forvaltningsresultat reducerat med under
perioden utbetalad preferensaktieutdelning, i
forhallande till det vagda genomsnittliga anta-
let utestdende stamaktier under perioden.
Forvaltningsresultat per stamaktie anvands for
att belysa stamaktiedgarnas andel av forvalt-
ningsresultat per stamaktie.

Hyresviarde

Kontraktsvarde plus bedomd marknadshyra
for ej uthyrda ytor. Hyresvarde anvands for att
belysa koncernens intaktspotential.

Justerat resultat per stamaktie

Resultat hanforligt till moderbolagets aktie-
agare, reducerat med under perioden utbeta-
lad preferensaktieutdelning, i férhallande till
det vdgda genomsnittliga antalet utestdende
stamaktier under perioden. Justerat resultat
efter skatt per stamaktie anvands for att belysa
moderbolagets aktiedgares andel av bolagets
resultat efter skatt per stamaktie.

Langsiktigt substansvirde

Redovisat eget kapital med aterlaggning av
uppskjuten skatt. Langsiktigt substansvarde
anvands for att ge intressenter information om
Genovas langsiktiga substansvarde berdknat
pa ett for noterade fastighetsbolag enhetligt
satt.

Langsiktigt substansviarde hanfoérligt

till stamaktiedgare

Langsiktigt substansvarde reducerat med var-
det av samtliga utestaende preferensaktier.
Vardet av samtliga utestdende preferensaktier
har berdknats som 110 kr multiplicerat med
antalet preferensaktier per balansdagen. 110
kr motsvarar det belopp per preferensaktie
som innehavaren har foretradesratt till, fore
stamaktier, vid bolagets eventuella upplos-
ning. Langsiktigt substansvarde hanforligt till
stamaktiedgare anges for att fortydliga hur
stor del av de langsiktiga substansvardet som
beddms vara hanforligt till stamaktiedgare
efter att andelen hanforligt till innehavare av
preferensaktier och innehav utan bestam-
mande inflytande raknats bort.

Langsiktigt substansvirde per stamaktie
Langsiktigt substansvarde hanforligt till sta-
maktiedgare dividerat med antalet utesta-
ende stamaktier per balansdagen. Langsiktigt
substansvdrde per stamaktie anvands for att
belysa stamaktiedgarnas andel av bolagets
langsiktiga substansvarde hanforligt till sta-
maktiedgarna per stamaktie.

Projekteringsfastigheter
Avser fastigheter for vidareutveckling.

Resultat per stamaktie

Periodens/arets resultat reducerat med under
perioden utbetald preferensaktieutdelning, i
férhallande till det vagda genomsnittliga anta-
let utestdende stamaktier under perioden.
Resultat efter skatt per stamaktie anvands for
att belysa stamaktiedgarnas andel av bolagets
resultat efter skatt per stamaktie.

Rantetackningsgrad

Driftsoverskott minus kostnader fér centrala
administrationskostnader hanfoérliga till for-
valtning i férhallande till réantenetto (for de
senaste 12 manaderna). | berakningen exklu-
deras finansiella poster av engangskaraktar.
Rantetackningsgraden anvands for att belysa
hur kansligt bolagets resultat ar for rantefor-
andringar.

Soliditet

Eget kapital vid periodens utgang i forhallande
till balansomslutning vid periodens utgang.
Soliditeten anvands for att belysa Genovas
finansiella stabilitet.

Uthyrbar yta
Total yta i kvm som ar tillganglig for uthyrning.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontraktsvarde i forhallande till hyresvarde vid
periodens utgang. Nyckeltalet anges i procent
och ar relevant for att mata vakanser, dar en
hdg uthyrningsgrad i procent innebar en lag
ekonomisk vakans.

Overskottsgrad

DriftsOverskott i forhallande till hyresintakter.
Overskottgrad ar ett relevant nyckeltal for att
mata forvaltningens Idnsamhet fore det att
finansiella intdkter och kostnader samt oreali-
serade vardeférandringar beaktats.
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Information till akticagare

Arsstimma 2021

Genova Property Group AB héller ars-
stimma den 7 maj 2021. Mot bakgrund
av COVID-19-pandemin genomfors ars-
stimman enbart genom postrdstning
med stod av tillfdlliga lagregler. Det
kommer inte att finnas ndgon mojlighet
att ndrvara personligen eller genom
ombud pé arsstimman.

Ritt att delta och anmaélan till bolaget
Aktiedgare som 6nskar delta i bolags-
stdmman ska vara inférda i den av

Euroclear Sweden AB férda aktieboken
per torsdagen den 29 april 2021 och
anmalt sig for deltagande pa bolagsstim-
man genom att ha avgett sin postrost
enligt anvisningarna under rubriken
“Postrostning” nedan sa att postrosten
ar Computershare AB tillhanda senast
torsdagen den 6 maj 2021. Observera att
anmaélan till bolagsstimman enbart kan
goras genom postréstning.

Forvaltarregistrerade aktier

Den som latit forvaltarregistrera sina
aktier méste, for att ha rétt att delta

i stdimman, hos férvaltaren begéira
att foras in i aktieboken hos Euroc-

lear Sweden AB for att kunna delta i
arsstdmman (rostrittsregistrering),
sa att vederborande ar registrerad i
den av Euroclear Sweden AB férda

aktieboken per mandagen den 3 maj
2021. Observera att forfarandet ocksa
géller betrdffande aktier som ligger pa
banks aktieAgardepé och vissa inves-
teringssparkonton (ISK). Registrering i
enlighet med det féregdende kan vara
tillfallig. Den som latit férvaltarregist-
rera sina aktier maste d&ven anméila

sig for deltagande pa bolagsstim-

man genom att ha avgett sin postrdst
enligt anvisningarna under rubriken
”Postrostning” nedan sa att postrosten
ar Computershare AB tillhanda senast
torsdagen den 6 maj 2021. Anmélan
till bolagsstimman kan enbart gbras
genom postrdstning.

Postrostning
Styrelsen har beslutat att aktiedgarna

ska kunna utdva sin rostrétt enbart
genom postrostning enligt 20 och 22 §§
lagen (2020:198) om tillfalliga undan-
tag for att underlitta genomférandet
av bolags- och féreningsstimmor.

For postréstningen ska aktiedgare
anvinda det formuldr for postréstning
och folja bolagets anvisningar som
finns tillgdngliga pa bolagets hemsida,
www.genova.se och pé bolagets kontor,
Smalandsgatan 12, 111 46, Stockholm.
Ifyllt och undertecknat formulér for
postrdstning skickas med post till Com-
putershare AB, "Genovas arsstimma”,

Box 5267, 102 46 Stockholm. Komplett
formulér ska vara Computershare AB
tillhanda senast torsdagen den 6 maj
2021. Ifyllt och undertecknat formulér
far dven inges elektroniskt och ska
dé skickas till info@computershare.
se. Aktiedgare kan dven avge postrost
elektroniskt med BanKkID via bolagets
hemsida, www.genova.se. Om aktie-
dgare avger postrdst genom ombud
ska en skriftlig och daterad fullmakt
bildggas formuléret. Fullmaktsformu-
14r tillhandahélls pa begédran och finns
dven tillgdngligt pa bolagets hemsida,
www.genova.se. Om aktiedgaren dr en
juridisk person ska registreringsbevis
eller annan behdérighetshandling bilag-
gas postrostningsformuldret.
Aktiedgare far inte forse postrosten
med sdrskilda instruktioner eller vill-
kor. Om sa sker dr hela postrdsten ogil-
tig. Ytterligare anvisningar och villkor
finns i postréstningsformuléret.

Kontakt investor relations

Michael Moschewitz, VD
e-post: michael.moschewitz@genova.se
mobil: 070713 69 39

Edvard Schéele, CFO

e-post: edvard.scheele@genova.se
mobil: 07039969 90
Finansiella rapporter Kontakt
Delarsrapport januari-mars 2021 7 maj 2021 Besdksadresser
Huvudkontor Genova Gallery

Delarsrapport januari-juni 2021

Delarsrapport januari-september 2021

17 augusti 2021

29 oktober 2021

Smalandsgatan 12
11146 Stockholm

Sysslomansgatan 9
75311 Uppsala

www.genova.se
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