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GENOVA | INTRODUKTION

Kort om Genova

Genova dr ett personligt fastighetsbolag
som dger, forvaltar och utvecklar fastig- Fastighetsvirde
heter langsiktigt, hallbart och med stort

engagemang. Affarsidén ar att kombinera
stabila kassafloden fran forvaltningsport-
foljen med kostnadseffektiv projektutveck Mkr

ling av framst hyresbostader och samhalls-
fastigheter for egen langsiktig forvaltning 3ldecember 2021

Vi dr inriktade pa kommersiella lokaler,

samhallsfastigheter och bostader med Bostadsbyggratter

Storstockholm och Uppsalaregionen som

huvudmarknader. Dessa huvudmarkna-

der kiinnetecknas av stark tillvixt och hog 6 89

disponibel inkomst, hog uthildningsgrad

och lag arbetsloshet. Under aret har Genova 31 december 2021

ocksa stéirkt sin position i Lund och Véast-

sverige. T
Belaningsgrad

Genovas stora portfolj av egna byggratter

sakerstaller koncernens langsiktiga till

vaxt och en fortsatt stabil utveckling av

fastighetshestandet. Vi dr aktiva genom 0/

hela virdekedjan — fran forvérv, stads- och 0

projektutveckling till uthyrning och for- 31december 2021

valtning - och hallbara. Trygga och attrak-

tiva stadsmiljoer vixer fram déar Genova

utvecklar och investerar. Langsiktigt substansvérde
4‘ O ; ; MKkr
31december 2021
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Kundperspektiv

Gebgraﬁskt fokuserade

Stor projektportfolj

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

Forvarvsaktiva

Vi finns och vaxer framst i expansiva regioner med
stor efterfragan pa bostéder. Goda relationer med
kommuner och lokala aktorer ger forutsattningar
for ytterligare forvarv och projektmajligheter.

Langsiktiga dgare

Vi ar aktiva pa forvarvsmarknaden dar vi soker
fastigheter med stabila kassafléden och utveck-
lingsmajligheter, alltid med utgangspunkten att
hitta potential for vardeutveckling.

Hallbara

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

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

Stadsutvecklare

Viinvesterar i projekt dar staden véxer fram med
ett helhetsgrepp om stadsutvecklingen. Genova
bidrar till att skapa hallbara och attraktiva miljoer
dar manniskor vill bo, arbeta och vistas.

Virdeskapande

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.

Vi sakerstaller produktion och tillvédxt genom

en stor egen projektportfolj, skapad framst fran
befintliga fastigheter. Kassafléden fran var fastig-
hetsportf6lj 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 Ionsamhet. Kvalitet, design och
arkitektur linjerar med Genovas langsiktiga
agarperspektiv.

Engagerade medarbetare

Genom att vara lyhérda och engagerade vill vi
bidra till 6kad arbetsgladje och battre livskvalitet
i ett mer hallbart samhalle. Medarbetarna &r
Genovas framsta resurs och viktigaste ambas-
sadorer.
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2021 var ett rekordar
avseende saval
investeringsniva som
produktionstakt.”

VD har ordet

Genova arbetar langsiktigt och malmedvetet med att skapa virde pa vart sdtt: genom
att kombinera stabila kassafloden fran forvaltningsfastigheter med kostnadseffektiv
projektutveckling av framst bostader och samhallsfastigheter. Med den starka
utvecklingen under 2021 visar vi aterigen kraften i var affairsmodell. Vi levererade hog
tillvaxt med god lonsambhet, 6kad produktion med bibehallen stabil finansiell stallning
och dartill ett starkt hallbarhetsarbete.
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Genova | VD-ord

Jag kdnner mig bade glad och stolt ver
vad vi astadkommit under 2021, ett
rekordar avseende s&vél investerings-
niva som produktionstakt. Genova
levererade en stark utveckling val 6ver
de finansiella mélen. Férvaltningsresul-
tatet steg med 63 procent till 99,2 MKr,
motsvarande en 6kning med 60 procent
i forvaltningsresultat per stamaktie,
medan tillvixten i substansvérde

per stamaktie uppgick till 31 procent.

1 forvaltningens uthyrningsarbete
upplevde vi en positiv utveckling under
aret utan nagon betydande paverkan
fran pandemins effekter pa samhéllet.
Samtidigt gar Genova in i 2022 med en
stabil finansiell stdllning, vilket 4r av
extra stor betydelse i en tid som préglas
av 6kad osdkerhet i var omvérld.

Investeringar ger
tillvaxtmojligheter

Vi genomférde investeringar i for-
valtningsfastigheter under 2021 for
nirmare 2 Mdkr pa vara huvudmarkna-
der Storstockholm och Uppsalaregionen
och dven pé andra tillvixtorter sdsom
Lund. Det dr i huvudsak fastigheter
med stabila hyresgéster pa langa avtal
istrategiska ldgen. Ddrmed adderar

vi bade goda kassafloden och mojlig-
heter till utveckling av byggritter

och framtida vardeskapande. Under
aret breddade vi oss dven geografiskt.
Genom forvérvet av 50 procent av fast-
ighets- och projektutvecklingsbolaget
Jarngrinden i slutet av aret gjorde vi en
strategisk etablering dven i Vistsverige.
Jarngrinden ir ett bolag vi uppskattar
béde for den erfarna organisationen
och den starka fastighets- och projekt-
portfoljen. Genom forvirvet far Genova
tillgang till en erfaren organisation, en
kassaflodesgenererande fastighetsport-
f6lj samt en projektportfolj i vdstra Sve-
rige som passar mycket vil in och bidrar
till vara operativa och finansiella mal.

Okad produktionstakt

Genova driver ett betydande antal pro-
jekt i olika faser, fran pagaende bygg-
nation i Norrtélje, Knivsta, Enképing

och Uppsala, till langsiktiga planarbe-
ten for att skapa nya detaljplaner for
projektutveckling. Under aret 6kade vi
produktionstakten kraftigt och hade
vid arets slut cirka 60 000 kvm i paga-
ende produktion. Med Genovas totala
projektportfolj sdkrar vi en langsiktig
stark organiskt tillvixt. Fram till 2028
planerar vi att investera cirka 12 Mdkr i
byggnation av fastigheter for egen 1ang-
siktig forvaltning, vilket fardigstillda
beddms uppga till totalt cirka 15 Mdkr
med ett beddmt hyresvirde om cirka
700 MKkr. Det dr detta vi har i sikte och
som vi steg for steg arbetar for att na.

Hallbar stadsutveckling
Ett tydligt exempel pa Genovas lang-
siktiga virdeskapande ir arbetet med
projektet Viby i omradet Brunna i
Upplands-Bro kommun. 2014 forvar-
vade Genova fastigheten Viby och
vi har sedan dess metodiskt drivit
ett omfattande arbete for att skapa
forutsdttningar for en helt ny stads-
del med olika boendeformer, service,
skolor och gronomréden. I slutet av 2021
antogs en ny detaljplan for fastigheten
som innebdr att vi tillsammans med
fastighetsbolaget K2A, som dger 30
procent, kan pabdrja byggnation senare
iar. Vitycker det 4r fantastiskt roligt
att Genovas stadsutvecklingsteam, i ett
nira samarbete med s&vil tjinstemén
som politiker inom kommunen, inva-
nare och verksamheter i omradet, har
kunnat skapa mojligheter att utveckla
denna plats fran en stor parkering med
en dldre handelslokal till en levande
och hallbar stadsdel som binder sam-
man intilliggande bostadsomraden
till en helhet. Det innebir ett hallbart
byggande och virdeskapande for alla
involverade parter.

Langsiktig stadsutveckling och
att bygga och forvalta for framtidens
klimat och miljo &r centrala delar
i Genovas hallbarhetsstrategi som
styrelsen faststidllde under 2021 och
hallbarhetsmal som kom pé plats 2022.
Vi har dirmed tagit ett mer strukturerat
grepp om vart hallbarhetsarbete och

okat insatserna for att identifiera och
genomfora de dtgdrder som effektivast
kan bidra till minskad klimatpaverkan
och en hallbar affdrsverksamhet. Detta
har dven mojliggjort for oss att ta upp
gron finansiering under aret.

Kassafloden ger stabilitet

2022 har inletts med osédkerhet pa

flera plan och ett krig i Europa med en
fruktansvird situation for befolkningen
i Ukraina och med stora flyktingstrém-
mar som foljd. P4 Genova foljer vi
utvecklingen noga och fokuserar pa att
driva vir verksamhet, med insikten om
den stora férmén vi har att fa verka i ett
tryggt och fritt land.

I en situation av osdkerhet p&4 mark-
naden innebér Genovas affarsmodell
med stabila kassafléden fran vara for-
valtningsfastigheter en trygghet. Med
Genovas stabilitet och storlek i dag ser
vi goda forutsittningar for finansiering
dven framdver och vi arbetar aktivt for
att pd olika sitt sinka vara finansie-
ringskostnader. Vi ska fortsétta att ta
tillvara bra affirsmojligheter och stridva
efter att 6ka takten i var produktion
och stadsutveckling ytterligare i linje
med det nya tillvixtmal som styrelsen
faststéllde i februari och som anger att
vivid utgangen av ar 2025 ska uppné ett
fastighetsvdrde om 20 miljarder kronor.

Bakom den starka utvecklingen
under aret som gatt ligger arbetet fran
alla mina kollegor pa Genova. Jag vill
tacka detta fantastiska team av medar-
betare som med engagemang och energi
bidragit till att utveckla verksamheten
och skapa fina resultat under 4nnu ett
pandemiar. Nu har vi fullt fokus pa
2022 och pagéiende projekt och afférer,
samt var langsiktiga projektportfolj.
Vivet vart vi dr pa vig, trots en osidker
omvérld.

Michael Moschewitz, VD
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Forvaltningsfastigheter

46%
Kommersiella
fastigheter

54%
Samhalls-
fastigheter

Fastighetsvarde
Totalt 6 903 Mkr

Gavle
Hppsala Projektutveckling
Kmvsta. -
i Norrtiilje Kol;nmgrf]lella
Enkoping ® . astigheter
. Bostadsratter
Storstockholm —— 10%
Samhalls-
fastigheter
54%
Hyresbostader
Boras
(Jarngrinden) Fastighets-/Projektvarde

Totalt 22 433 Mkr

Forvaltningsfastigheter
© Pagaende byggnation
Planerade projekt

| Palma, Spanien finns en forvaltnings-
fastighet (hotell) och ett pagaende
projekt (hotell).

Genova arsre
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2311
180,6
12777
108,5 g

| Fastighetsvirde, Mdkr I Hyresintikter, Mkr

— Forvaltningsresultat, Mkr

”Med tlllvaxten under 2021
visar vi aterigen styrkan i

Genovas affarsmodell.”
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GENOVA | INTRODUKTION

Viktiga hiandelser 2021

2021 var ett rekordar for Genova avseende savil investeringsniva som produktionstakt.
Under aret okade vi produktionstakten kraftigt och hade vid arets slut cirka 60 000
kvm i pagaende produktion. Vi genomforde investeringar i forvaltningsfastigheter for
narmare 2 miljarder kronor pa vara huvudmarknader Storstockholm och Uppsala
regionen och andra tillvaxtorter sasom Lund. Genom forvarvet av 50 procent av fastig-
hets- och projektutvecklingsbolaget Jarngrinden i slutet av aret gjorde vi en strategisk

etablering dven i Vastsverige.

Viktiga handelser under aret

Nya tillvaxtmal

Genova Okar takten i pagaende byggna-
tion och styrelsen for Genova beslutar
om nya tillvaxtmal.

Strategiska uthyrningar

Genomfor framgangsrikt ett antal strategiska uthyrningar om
narmare 12 000 kvm med ett totalt hyresvarde om cirka 255
Mkr 6ver hela kontraktslangden.

Gron finansiering
Emitterar gréona hybridobligationer inom ramen for bolagets
grona finansiella ramverk.

Forvarv av samhilisfastigheter

Forvarv av samhallsfastigheter i attraktiva omraden i Stor-
stockholm till ett underliggande fastighetsvarde om 970 Mkr
med tilltrade 31 mars 2021.

Bytesaffar

Forvarv av tva fastigheter med samhallsinslag och tillkom-
mande byggratter i Lund och Haninge och avyttring av fyra
kommersiella fastigheter och en projektfastighet.

12 Genova arsredovisning 2021

Uthyrningar i Storstockholm
Genomfor ett antal uthyrningar om
narmare 9 000 kvm med ett totalt
hyresvarde om cirka 56 Mkr 6ver hela
kontraktslangden i Storstockholm.

Basta bérsnotering 2020
Genova tilldelas av Affarsvarlden pris fér basta notering 2020 i
kategorin Kvalitet i klassen miljardbolag.

Gron finansiering
Emitterar ytterligare gréna hybridobligationer inom ramen for
bolagets grona finansiella ramverk.

Forvarv av projektfastighet

Forvarv av gron projektfastighet for lager och logistik strate-
giskt beldgen Uppsala, som vid fardigstallande innehaller cirka
14 000 kvm uthyrbar yta.

Preferensaktier avnoteras

Inlésen av Genovas preferensaktier skedde i enlighet med
arsstammans beslut och sista dag fér handel med Genovas
preferensaktier pa Nasdaqg Stockholm var den 7 juni 2021.

Forvarvi Taby och Uppsala

Forvarv av fastighete med utvecklingspotential i Taby och Upp-
sala till ett underliggande fastighetsvarde om 189 Mkr, bada
fastigheterna med potential for framtida bostadsutveckling.



Blir partner till Lixhjalpen

Stottar stiftelsen Laxhjalpen monetart i
ett partnerskap over tre ar med syfte att
skapa forutsattningar for fler elever att
klara grundskolan med gymnasiebeh6-
righet, fa ett kat sjélvfortroende och en
starkare framtidstro.

Grona obligationer
Emitterar ytterligare grona obligationer for anvdndning

i enlighet med Genovas grona finansiella ramverk.

Bolagsforvarv i Vastsverige

GOr strategiskt bolagsforvarv i Vastsverige - forvarvar 50 pro-
cent av fastighetsbolaget Jarngrinden och option om férvarv
av resterande 50 procent. Tilltrdde av aktierna skedde under
fjarde kvartalet.

Riktad nyemission

Genomfor en riktad nyemission av stamaktier och tillfors dari-
genom 288 Mkr for delfinansiering av forvarvet av 50 procent
av fastighetsbolaget Jarngrinden.

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 begrénsa risken for smitt-
spridning. Vi fortsatter folja utvecklingen och analyserar I6pande
riskerna for Genova.

Hittills har Covid-19 haft en hanterbar paverkan pa Genova och
var bedomning &r att grundférutsattningarna ar goda for en relativt

= anvisning for framtida utveckling av bostader samt service i

Uthyrning i Uppsala

~ Hyrutnadrmare 4 500 kvm med ett totalt

hyresvarde om cirka 6 Mkr i projektfastig-
het i Uppsala som forvarvades i maj 2021.

Utdkar i Skarpnack
Genova planerar for nya stadskvarter i Skarpnack och utokar
den befintliga byggratten genom markanvisning fran Stock-
holm Stad.
Optionsavtal om centrumutveckling 2
| Tecknar optionsavtal med Uppsala kommun avseende mark-

omradet Gunsta.
° ‘I-
Utveckling i Akersberga

Avtalar med Green Group om att bilda ett joint venture-bolag
innehallande tre kommersiella fastigheter i entréomradet till
Akersberga Centrum.

-
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" Stérker ledningen

| Starker ledningsgruppen med Anna-Karin Malmgvist som chef
for bostadsforvaltning. Anna-Karin kommer vara en viktig del i
Genovas betydande tillvaxt inom bostader.

i

Grona obligationer
Emitterar ytterligare gréna obligationer for anvandning i enlig- &+
het med Genovas grona finansiella ramverk. "

begrénsad paverkan pa bolaget aven fortsattningsvis. Genova har
en stabil finansiell stallning, god likviditet och en diversifierad mix
av hyresgaster, dar cirka 62 procent av hyresintakterna erhalls fran
bostader, offentligt finansierad verksamhet samt dagligvaruhan-
del. Hyresvardet fran Genovas pagaende och planerade projekt-
utveckling avser till ndrmare 75 procent hyresbostader och sam-
hallsfastigheter i Storstockholm och Uppsalaregionen.

»

-
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overgripande mal ar att skapa varde for ﬁbhgefs aktieiiga
r en konjunkturcykel som tillvaxt i saval langsiktigt ¢

tat per stamaktle Malen faststalld& av Geno AS S else

\

Al ledsgjéirna ar att skapa
raktiva och hallbara




Operativa mal

Langsiktigt substansvirde
>20 %
Uppna en genomsnittlig arlig tillvaxt i Mal
langsiktigt substansvarde per stamaktie
om minst 20 procent (inklusive eventuella
vardeoverforingar till stamaktiedagarna)
over en konjunkturcykel.

31 %

31dec 2021

R L

~ Forvaltningsresultat
. >20 %
Uppna en genomsnittlig arlig tillvaxt i Mal
forvaltningsresultatet per stamaktie om
minst 20 procent dver en konjunkturcykel.
p J Yl 60 %
Helaret 2021

1) Tillférda aktier vid nyemission under 2021 &ar ej med-
raknade vid berakning av arlig tillvaxt per stamaktie.

LT
Malet ar tillvixt i substansvirde och forvalt-

- finansiellt risktagande innebirande att:

Soliditet

>35 %

Soliditeten ska ver tid i
uppga till minst 35 procent. 4
38 %
31dec 2021

Belaningsgrad
L <65 %

Belaningsgraden ska 6ver Mal
tid understiga 65 procent.
AAA ,
62 %

31dec 2021

Réntetickningsgr
antetic gsgrad >2,() gor
Mal
Rantetackningsgraden ska -
over tid overstiga 2,0 ganger. L4
2,2 gar
31dec 2021

ningsresultat skapat med en fortsatt stabil och
god finansiell stillning och med ett balanserat

Hyresintikter
4 =70 %
Hyresintakterna fran bostads- och sam- Mal
héllsfastigheter ska uppga till minst 70
procent av Genovas totala hyresintakter t')"} o/
vid utgangen av ar 2023. b 2
31dec 2021

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

bostéader per ar fran och med ar 2022. 863 4
31dec 2021

1) Inklusive 40 hotellrum

_Li - S

~ Tillvaxt i fastighetshestand

Genova ska vid utgangen av ar 2025 inneha ett fastighetsvarde
- om 20 miljarder kronor.

Hallbarhetsmal

All nyproduktion ska vara miljocertifierad. Darutdver ska alla
forvaltningsfastigheter som ags och forvaltas langsiktigt miljo-
certifieras fram till utgangen av ar 2023.

Andelen gron finansiering avseende nyproduktion och forvalt-
ningsfastigheter ska uppga till 85 procent vid utgangen av ar
2023.

Utdelningspolicy

Genovas overgripande mal ar att skapa varde for bolagets
aktiedgare. Under de narmaste aren bedoms detta bast goras
genom att aterinvestera kassaflédet i verksamheten for att
skapa ytterligare tillvaxt genom investeringar i nybyggnation
och befintliga fastigheter samt forvarv av fastigheter vilket kan
medfdra en 1&g eller utebliven utdelning pa stamaktier. Lang-
siktigt ska utdelningen pa stamaktierna uppga till 50 procent av
forvaltningsresultatet hanforligt till stamaktier.

Genova arsredovisning 2021 15



GENOVA | AFFARSMODELL

En affarsmodell {or hallbar
vardetillvixt

Genovas affarsmodell innebdr att utveckla och skapa vérde i vart fastighetsbhestand,
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 bostader och
lokaler.

Aktiva i hela kedjan av
fastighetsinvesteringar

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 efterfragan hos hyresgéster och
samhaélle. Fastigheterna utvecklas och

16 Genova arsredovisning 2021

forvaltas pé ett langsiktigt, Ionsamt
och hallbart sitt med syfte att skapa
vardetillvaxt. Stabila kassafléden fran
befintliga forvaltningsfastigheter ska-
par forutsittningar att utveckla verk-
samheten vidare genom investeringar

i forvarv och projektutveckling. Med
god likviditet och var kostnadseffektiva
nyproduktion dr det mgjligt att foérvarva
fastigheter och genomfora projektut-
veckling fran egna byggritter i var
egen takt och anpassat till marknadens
behov. Vi utvecklar fraimst hyresbosta-
der och samhaéllsfastigheter for egen
langsiktig forvaltning, vilket motiverar
langsiktiga investeringar och skapar
utrymme for hallbar stadsutveckling.
Genovas huvudmarknader dr Storstock-
holm och Uppsalaregionen — expansiva
omraden med stor efterfradgan pa bade
bostider och samhéllsfastigheter.

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

» Langsiktig 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-
rétter skapar férutsattningar for bittre
marginaler och ldgre risk &n vid kdp

av byggritter och markanvisningar.
Dartill bidrar en uthyrd férvaltnings-
fastighet till kassaflodesgenerering
under detaljplaneprocessen dnda fram
till byggstart.
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Forvarv av Fastighets- Utveckling av Byggnation Langsiktig
fastigheter utveckling byggritter forvaltning
Genova har ett langsiktigt

Genova arbetar proaktivt
med att identifiera
intressanta fastigheter
att komplettera fast-
ighetsbestandet med.
Utgangspunkten ar

att fastigheten ska ge
mojlighet till nagon form
av vardeutveckling.

Hunnerup 1, Lund

Fastighetsutvecklingen
drivs alltid utifran res-
pektive fastighets unika
forutsattningar med fokus
pa att Oka kassaflode och
hallbarhet. En specifik
affarsplan bereds utifran
respektive fastighet och
dess mojligheter.

[ a

Carrer Concepcio 34, Palma

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.
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Viby 19:3, Upplands-Bro

Vid nyproduktion fokuse-
rar Genova pa kost-
nadseffektivitet, korta
byggtider, hallbarhet och
langsiktig kvalitet kombi-
nerat med god arkitektur
och design. All byggna-
tion sker med ambition att
miljocertifieras.

Botanikern, Uppsala

Genova arsredovisning 2021

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

Luthagen 13:2, Uppsala
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Projekt Viby

2014 forvarvade Genova fastigheten Viby 19:3 i Upplands-Bro. 110 000 kvm mark, en
dldre handelsbyggnad och en stor parkeringsplats. Nu borjar snart omvandlingen av
omradet till en ny hallbar stadsdel med skola, butiker, service och bostiider. Projektet ar
ett typiskt exempel pa hur Genova arbetar langsiktigt for att skapa virde genom utveck-
ling i sitt fastighetshestand, med hyresintikter under tiden.

Fastigheten i Viby ar beldgen som en kil mellan
bostédder i Brunna och ett verksamhetsomrade
med arbetsplatser. Ndr Genova uppmérksam-
mades pé att fastigheten var till forsiljning,
hade hyresgisteniden dldre varuhusbyggnaden
sagt upp sitt avtal utan nagon ny aktoér pa vagin.
Kringomradet var i behov av upprustning och pa
vig att bli otryggt med ett minskande fléde av
bestkare. Men Genova kunde se bortom ogris,
sly och slitna ytor, och forsta platsens potential,
béde pa kort och ldngre sikt.

”Fastigheten var inte en sd rolig syn nér vi fick
den visad for oss. Samtidigt forstod vi att omréa-
det med sitt 14ge s nira etablerade omraden och
med fungerande kommunikationer inte langt
fran Stockholm borde ha alla férutséttningar att
utvecklas till ndgot mer, och dven fa ett storre
virde pa sikt. Det ligger i Genovas affirsmodell
att alltid anta ett storre perspektiv och inventera
vilka alternativa mojligheter en fastighet kan
ha.”, kommenterar Michael Moschewitz, VD for
Genova, som arbetade med férvarvet.

Vi har
under dessa
ar haft
ett intensivt
och niira
samarbete
med
Kommunen
for att forsta
behoven.

Lyssnade pa behoven

Det blev affar. Genova kopte fastigheten fran en
internationell fastighetsfond for 45 MKr i slutet
av 2014 och satte direkt i gdng arbetet med att
ta fram en forsta utvecklingsplan for omradet.
Samtidigt fick man till ett férldngt avtal med
hyresgisten Coop som innebar hyresintdkter
nagra ar till.

I den da befintliga 6versiktsplanen for omra-
det medgavs inte bostdder men Genova pabor-
jade samtal med Upplands-Bro kommun som
sag att omradet behdvde forbittras liksom att
det fanns efterfragan pa bade bostader och 6kad
service i Brunna. Upplands-Bro dr en dynamisk
kommun som védxer bade med invanare och
foretag, och Stockholm ligger endast 28 minuter
bort med pendeltag. Forutsidttningarna fér nya
boenden, handel och service dr goda.

”Vi har under dessa ar haft ett intensivt och
néira samarbete med kommunen for att forsta
behoven och forma ett forslag som passar savil

Genova arsredovisning 2021 19



invdnarna som verksamheterna i omradet. For
Genova ir det sjdlvklart att ta ett helhetsgrepp
ndr vi planerar projekt. Vi bygger for att 4ga pa
lang sikt. Det gor att vi tdnker langt bortom far-
diga byggnader, vi ska vara kvar i omradet och
forvalta i decennier framover”, sdger Henrik
Raspe, Chef for projektutveckling pad Genova,
som tillsammans med bolagets stadsutveck-
lingsteam drivit planeringen av Vibyprojektet.

Hur sidg d& behoven ut? Genova initierade
medborgardialog fér att lyssna och ldra av
boende och verksamma ndromradet. Man deltog
och pratade med idrottsféreningar och 6vriga
intressenter i olika sammanhang, tréiffade
ndringslivi kommunen pé olika traffar och hade
16pande en tit och intensiv dialog och samver-
kan med flera forvaltningar pA kommunen. En
bild bérjade ta form for hur en ny stadsdel skulle
kunna skapas som moter dagens och framtidens
behov i Brunna.

Genova motte en gemensam vilja fran olika
parter att ateruppliva Viby med nya funktioner
och virden. Genom att skapa en ny stadsdel
fanns mojlighet att binda samman bostéder,
arbetsplatser och kommunikationer och skapa
nagot nytt som bidrar till goda livsmiljoer for
manga.

”Med denna dialog som utgangspunkt gick vi
till ritbordet. Tillsammans med arkitekter och
experter inom trafik, buller, och risk har projekt-
ledare hos oss gjort ett otroligt arbete som ledde
fram till det detaljplaneforslag som klubbades
igenom med stor majoritet i december 2021”,
berdttar Anna Molén, Chef for stadsutveckling
pa Genova.

Efter sju ars omfattande och komplext pla-
neringsarbete och forberedelser dr det ddrmed
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Projekt
Viby

Ort
Upplands-Bro

Tomtyta
Cirka 110 000 kvm

Forvarv
2014

Forvarvspris
45 Mkr

Kategori
Cirka 850 bostader
dagligvaruhandel,
ovrig handel,
service, skola,
forskola

Uthyrbar yta
Ca 60000 kvm

vid fardigstallande

Byggstart
Q4 2022

Fardigstalit
2028
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snart dags att sitta spaden i jorden. Genova och
fastighetsbolaget K2A, som ar deldgare till 30
procent av fastigheten sedan 2019, planerar att
paborja byggnationen av den nya stadsdelen.

En smaskalig blandstad
Den nya stadsdelen kommer att priglas av
smaskalighet och blandning. Viby far en funk-
tionsblandning vad géller service dir férskola,
grundskola, daglighandel och nérservice finns
nira bostdderna. P4 s& vis minskar behovet
av bil och de boende ges storre frihet att vilja
fadrdmedel i sin vardag. Ndr funktioner blandas
blir stadsmiljon offentlig och tillgidnglig och far
forutsittningar att befolkas under hela dygnet,
nagot som 6kar tryggheten i omradet.

”Viby kommer att erbjuda olika former av
bostdder - fran kvarters- och terrasshus med
hyresbostéder till enfamiljshus i olika former av
radhus. Vi ser flera férdelar med variationen. Pa
savis kan vi méta manga manniskors olika behov
och erbjuda boenden for olika skeden i livet sam-
tidigt som blandningen ger en kénsla av sméaska-
lighet och variation”, férklarar Anna Molén.

Bade boende och service mitt i "byn”
Utformningen av Viby har tagit fasta pA Brunna-
bornas onskan om en ny servicemojlighet i
omrédet och vid torget kommer det finnas livs-
medelsbutik, handel, service och mgjligheter till
restaurang och café med uteserveringar. Genova
har sédkerstillt att det blir dagligvaruhandel i
form av en HemKkopsbutik och har dven tecknat
avtal med Internationella Engelska Skolan for
driften av den nya grundskolan mitt i “byn”.
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Projekt Viby

STRATEGI

Ta till vara befintlig
natur och infrastruktur

Ambitionen har varit att ta tillvara sa
mycket befintlig natur som mojligt
genom att forldgga skola och férskola
med tillhérande utemiljo i dessa delar
av omradet. Dir det inte r mojligt

att bevara befintlig natur kommer vi
plantera nya trdd och gronska. Genom
att utveckla vid redan fullt fungerande
infrastruktur sa sparar vi bade pa
milj6- och ekonomiska resurser.

Att ge tillbaka till platsen

Brunna ar en viktig del av Upplands
Bro. Med cirka 3 000 boende och flera
tusen verksamma finns redan idag ett
underlag och intresse fér en utdokad
nirservice i omradet. En ny grund-
skola och ny forskola kommer att ge
stora virden for omradet i stort.

Kopplingar till bostider

Att kunna ga eller cykla sjalv till
skolan ar bland de forsta stegen mot
sjialvstdndighet som barn tar i sin
vardag. Hela stadsdelen utgar fran
barnets rorelse till och fran skola och
aktiviteter. Den befintliga gdng- och
cykelleden mot Brunna och Gréna
dalen forstérks och fortsitter vara
helt fri fran biltrafik for att ge barn i
niaromradet 6kad rorelsefrihet.

Genova arsredovisning 2021




”Skolan &r verkligen ett fundament i plane-
ringen av en ny stadsdel. Att férldgga skolan
centralt och lattgidngligt dr viktigt for att tyd-
liggora skolans betydelse for Viby och Brunna
som motes- och arbetsplats fér bade barn och
vuxna”, siger Anna Molén.

Tanken &r att torget ska bli omréadets hjarta
med ett gang- och cykelstrdk som en pulsader
for att gora det latt att utféra sina drenden. De
bilburna kan parkera vid butiken, pa gatan och
busshéllplatsen ligger bara ett stenkast bort.
Torget dr ocksi en vital och virdefull métes-
plats for bade barnfamiljer och bestkare. Jag ser
framfor mig att man mots upp mellan hdmtning
av barn och handling och knyter nya kontakter i
vardagslivet”, kommenterar Anna Molén.

Att foridla redan anvind mark
Att vara en fastighetsdgare med evighetsper-
spektiv pa dgandet ger Genova mdjlighet och
incitament att arbeta med och paverka manga
dimensioner av hallbarhetsfragan.

“Hallbarhet fér Genova kan ses ur flera per-
spektiv. En viktig aspekt &dr att vi i Viby och
manga andra av vara projekt utvecklar redan
planlagda omraden till nya och uppdaterade
behov. Det innebdr att vi inte behdver ta ordrd
natur i ansprak, vi kan nyttja redan befintlig
infrastruktur. Genova har en verklig mojlighet
att paverka klimatet positivt genom att vi kan
gora rétt fran borjan - i var planering utgar vi
fran att det ska vara latt att gora ritt. Det ska
vara attraktivt och enkelt att leva hallbart i de
stadsdelar vi planerar,”, berdttar Anna Molén.

Andra viktiga hAallbarhetsaspekter &r
att Genova genom att planera en smaskalig
blandstad med varierade boenden skapar ett
omrade for manga och for olika behov.

I planeringen finns d&ven ménga innovativa
16sningar for en héllbar stad. Ett exempel dr den
innovationsgrupp som man har bildat tillsam-
mans med Eon for att ta fram spjutspetstekniker
inom energianvindning. Det géller allt fran ater-
vinningscentral som kan skapa nérproducerad el
till att spillvirme kommer att virma parkbankar.

Med Genovas héllbara perspektiv pa stads-
utveckling och byggnation kan bolagets alla
nyproducerade byggnader miljocertifieras. Det
innebdr att projekten ocksid kan finansieras
med grona lan och andra finansieringsformer,
till féorméanliga villkor. Det géller 4ven Viby dar
byggnaderna kommer att certifieras med Sva-
nenmairkning och ha en gron finansiering.
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naderna

kommer att
certifieras
med
Svanen-
mirkning
och haen
gron
finansiering.

Kassafloden under hela planeringstiden
Att driva ett utvecklingsprojekt fran start till
mal tar tid. Samtidigt 4r det en process vl viard
sin planering och investering. Eftersom de egen-
skapade byggrétterna fran befintliga fastigheter
har ett lagt ingdngspris, jAmfért med kop av far-
diga byggrétter, blir virdedkningen betydande
for Genova ndr byggnaderna star firdiga och
inflyttade. Genom att sikerstélla uthyrning av
befintliga lokaler under planeringstiden bidrar
fastigheten dartill med l6pande intjining.

”Genovas affirsmodell syftar till att skapa
framtida mojligheter, och virde, fran befint-
liga fastigheter som genererar kassafloden fran
hyresgister. Det ger oss stabilitet och trygghet.
1 Viby lade vi fran start stor kraft pa att sidker-
stilla betalande hyresgéster och vart forvalt-
ningsteam har gjort ett fantastiskt arbete med
att hitta kreativa och framgangsrika 16sningar
ndr Coop ldmnade 2017”, berdttar Michael
Moschewitz.

Efter mindre investeringar 4r den befint-
liga lokalen i Viby idag i princip fullt uthyrd till
bland annat bilservice, padelhall med gym och
ett takeaway-matstille. Genova rustade upp
parkeringsytan och byggde boulebanor och
satte upp basketkorgar for att skapa en storre
trivsel och flode av besdkare till omréadet.

”Fran en Overgiven och litt forfallen plats
borjade nagot nytt ta form, till gladje for for bade
boende och verksamma idag som for alla till-
kommande. For Genova ir det viktigt att visa att
vi bryr oss om vara fastigheter och de omraden
vi verkar i, bade hir och nu och pé langre sikt.
Det dr s& vi skapar fortroende, sdger Michael
Moschewitz, som ser fram emot att fa se Viby-
projektet vixa fram.
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‘ Genovas

v viktigaste villkor

4 for hallbar
stadsutveckling

L.

Barn och dldre ska ha sin
sjilvklara plats i staden.

2.

Maénniskan 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.

Nér vi arbetar med stadsplanering och
stadsutveckling utgar vi alltid fran de
lokala forutsédttningarna, for att hitta
vad som &r hallbart for den specifika
platsen.
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4.

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

5.

Stiaderna ska tillgodose minniskors
behov och vara 6ppna for fordndring.
Det innebér en rittvis och hilsosam
stad dir alla madnniskor har mojlighet
att leva ett gott liv.
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Fastighetshestandet

Pa de foljande sidorna beskriver vi Genovas fastighets-
bestand som bestar av forvaltningsfastigheter och
projektutveckling, samt hur vi arbetar med och utvecklar
dessa omraden.

Hunnerup 1, Lund
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Nyckeltal

Mkr

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Bostader under byggnation, antal
Fardigstallda bostader, antal

Totalt antal byggratter, antal

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

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %

Nettoinvesteringar, Mkr
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GENOVA | FASTIGHETER OCH PROJEKT

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 28-29 beskrivs hela vart fastighetsbhestand.

\

. Férvaltningsfastighet

@ rProjekt

@@ Siffrorna relaterar till fastighets-
Storvreta forteckningen pa sidorna 32-33.
Almunge
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. Forvaltningsfastighet

@ rrojekt

Siffrorna relaterar till fastighets-
férteckningen pa sidorna 32-33.

Upplands-Bro
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Forvaltningsfastigheter g
ﬁ % Uthyrbar yta, kvm
-g' 'E 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 Tradgardsmastaren14 Grondalsviagen 20 Botkyrka S A 2021 - - 2066 - - - 1363 - 5400 - - - 6763
3 Magneten19 Johannesfredsvagen 9-11 Bromma S A 2019 1954 - 5928 2985 243 595 - - 5800 - - - 9623
4 Ribby1:451 Klockargatan 13 Haninge s A 2021 - - 9770 254 40 - 200 - 1233 - - 5224 6951
5 Stegsholm 3:5 Galévagen 30 Haninge S A 2019 - - 34516 - - - - - - - - 2450 2450
6 Brynjan5 Vikingavéagen 1 Huddinge K A 2017 1965 - 4194 1794 760 - - - - - - - 2554
7 Odalmanneni Roédhakevagen 24 Huddinge K A 2018 1955 - 2403 - - - 400 - - - - - 400
8 Veddesta5:12 Bruttovagen 5 Jarfalla K A 2018 2018 - 5953 - - - - - - - - 5600 5600
9 Stapelbadden 3" Gashagaleden 12 Lidingé K A 2015 1972 - 47875 - 25 5791 - - - - - 108 5923
/2006
10 Bjorknas 1:978 Kvarnvagen 22 Nacka S T 2014 2014 - 3444 - - - - - - - - 498 498
11 Sickladn 13:139% Jakobsdalsvagen 2 Nacka S A 2020 - - 3349 - - - - - - - - 320 320
12 Sickladn 37:45 Kvarnholmsvégen 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 3470 425 - - - - - - - 3895
15 Solsidan 52:1 Jaktvarvsvagen 5 Nacka K A 2015 1977 - 6469 - - 1254 - - - - - - 1254
16 Tattby 2:22 Solsidevéagen 5 Nacka S T 2014 2014 - 2804 - - - - 281 - - - 251 532
17 Jungfrun 4 Baldersgatan 26 Norrtélje S A 2019 1989 - 5888 - 783 - - - - - - 2133 2916
/2019
18 Drevern1& Grahundsvagen 82 Stockholm K A 2018 1973 - 5729 676 19 - 2745 - - - - 402 3842
Dvargspetsen 1
19 Drevern2 Grahundsvagen 83 Stockholm K A 2019 1984 - 3497 1200 - - - - - - - - 1200
20 Instrumentet 2 Jakobsdalsvagen 17 Stockholm S A 2018 2014 - 3266 5680 178 - - - - - - - 5858
21 Lillsatra2 Stensatravagen 13 Stockholm K T 2014 1982 - 16 231 mnan 46 - - - - - - 2 1319
/2016
22 Nynas 24 Loévholmsvagen 61 Stockholm S A 2019 - - 2233 - - - - - 2950 - - - 2950
23 Ornsberg 2 Instrumentvégen 45 Stockholm s A 2021 2021 - 1458 - - - - - 2300 - - - 2300
24 Brandsprutan 2 Nytorpsvagen 5 Taby S A 2021 - - 10188 2831 = - - - 7007 = - 451 10289
25 Degelnl Nytorpsvéagen 36 Taby S A 2021 - - 11589 1066 - - - - 3500 - - - 4566
26 Fuxen3 Kemistvagen 5 Taby K A 2021 1987 - 6255 517 - 3855 = - - = - 10 4382
27 Kungsdngens-Tibble Hjortronvagen 117 Upplands-Bro S A 2021 2021 - 6146 - - - - - 1241 - - - 1241
251
28 Viby19:29 &19:33 Effektvdgen 10 Upplands-Bro K A 2019 1990 - 14 997 - - 4437 - - - - - - 4437
29 Viby19:32 Energivagen 2 Upplands-Bro K A 2014 1972 - 1M 073 - 2121 - 10706 - - - - 2248 15075
30 Gustavsberg 1:316 Britt-Louise Sundells Varmdo S A 2021 1984/ - 6002 - 5750 3853 - - 10322 - - 773 20698
gata1l 1994
31 Rund7:146 Rallarvagen 3 Osteraker K A 2020 2005 - 5728 - - - 1098 - - - - - 1098
32 Rund7:84 Sagvagen 2 Osteraker K A 2016 1980 - 10 235 3296 460 - 250 - - - - 417 4423
Summa Storstockholm - 377247 39894 10849 20592 17862 281 39753 - - 21339 150570
Uppsala
33 Kryddgéarden 6:3 Torggatan 17 Enkdping K A 2016 1995 - 24773 - - - 8730 - - - - - 8730
34 Kryddgéarden 6:5 Ostra Ringgatan 23-25 Enkdping K A 2020 1983 - 5227 - - - 2700 - - - - - 2700
35 DelavGredelby 21:19  Apoteksvagen 3-7 Knivsta K A 2017 1998 - 11109 249 - - - - - - - - 249
36 Gredelby 7:89 Klyvargatan 1-3 Knivsta K A 2020 2015 - 6499 - - - 3000 - - - - - 3000
37 Sarsta12:19 Centralvagen 12 Knivsta K A 2017 - - 1867 347 - - - - - - - - 347
38 Sarsta 3:398 Forsbyvagen 32A-P Knivsta S, A 2020 1965 16 43131 - 21 - - 1178 - - - 4508 5707
/2005
39 Vrat:392 Brunnbyvéagen 48 Knivsta S, A 2015 2020 89 6049 - - - - 1597 692 4263 - - 6552
40 Almunge-Lovsta1:48 Lilla Vasby Lovsta Uppsala K A 2012 1977 - 4579 175 - - 500 - - - - - 675
41 Bolanderna 8:12 Bergsbrunnagatan 9-11 Uppsala S A 2019 - - 3624 - - 400 - - 1502 - - 200 2102
42 Bolanderna 9:11 Knivstagatan 7 Uppsala K A 2015 1979 - 5253 197 3138 - - - - - - - 3335
/2002
43 Flogsta 39:1 Kopenhamnsgatan 2-4  Uppsala K A 2012 1988 - 2730 - - - 610 - - - - - 610
44 Flogsta 47:1 Ekeby Bruk 35 Uppsala S A 2020 - - 16 679 729 980 - 91 - 10437 - - 4267 16504
45 Kungsédngen 32:6 Maltargatan 19A Uppsala K A 2019 - - 2317 - - - - - - - - 978 978
46 Kungsdngen 32:8 Maltargatan 17 Uppsala K A 2019 1997 - 4317 1350 - - - - - - - - 1350
47 Kvarngéardet 63:2-4 Vattholmavagen 16 Uppsala K A 2021 1990 - 2670 2066 366 - 180 - - - - 2257 4869
48 Luthagen13:2 Seminariegatan 1 Uppsala S A 2009 1916/2011 - 10097 10444 - - - - 268 - - 73 10785
49 Luthagen 27:12 Ringgatan 31 Uppsala K A 2012 1976 - 966 - - - 763 - - - - - 763
50 Storvreta3:80&3:68 Arentunavigen 10 Uppsala K A 2012 1984 - 3328 - - - 1012 - - - - - 1012
51 Sunnersta155:2 Sunnerstavagen 40 Uppsala K A 2012 1970 - 3091 - - - 633 - - - - 175 808
52 Arsta83:1 Palmbladsgatan 8-10 Uppsala S A 2019 1999 - 7167 - - - - - - - - 3700 3700
Summa Uppsala 105 165473 15557 4505 400 18219 2775 12899 4263 - 16158 74776
Ovrigt
53 Gulmaran 79 Enedalsgatan 10 Boras K A 2016 1975 - 39138 - - - 12520 - - - - 26 12546
/2021
54 Gulmaran 89 Neumansgatan7 Boras K A 2018 1973 - 9964 - - 3060 - - - - - - 3060
/2021
55 Mackmyra 20:18 Valbovagen 318A-B Gavle K A 2018 2000 - 10 624 - - - - - - - - 3605 3605
56 Gustavshem 6 Gustavshemsvagen 1 Lund K A 2017 - - 4099 220 - - 1447 - - - - 2936 4603
57 Hunnerup1 Sankt Lars vag 41 Lund K A 2021 1929 - 66320 15847 2758 - - - 267 - - 636 19508
/1990
58 Nordanvinden 3 Nordanvég 5-9 Lund K A 2017 1966 - 9067 - - - 1717 - - - - 874 2591
59 Rivan1 Odlarevagen 5 Lund s A 2017 1988 - 2997 1484 - - - - - - - - 1484
60 Carrer Concepcio34  Carrer Concepcio 34 Palma K A 2016 2021 35 857 - - - - - - - - 2300 2300
Summa dvrigt 35 143066 17551 2758 3060 15684 - 267 - - 10377 49697
Summa fastigheter under férvaltning 140 685786 73002 18112 24052 51765 3056 52919 4263 - 47874 275042
28
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Nr beteckning® Adress Kommun w O véarvsar Projektnamn stader” Markyta Kontor logistik industri Handel Bostad Skola boende ratt  Ovrigt Totalt
Storstockholm
61 DelavBrynjan5 Vikingavagen 1 Huddinge H A 2017 Brynjan 5 145 4194 - - - 450 7500 - - - - 7950
62 Del avOdalmannen1 Rodhakevagen 24 Huddinge H A 2018 Odalmannen 26 2403 - - - - 2850 - - - - 2850
63 Del av Stapelbadden 3" Gashagaleden 12 Lidingo H,B A 2015 Gashaga 385 47875 - - - - M500 - - 11500 - 23000
64 Del av Sicklaon 13:139% Jakobsdalsvagen 2 Nacka B A 2020 Nacka Strand 44 3349 - - - - - - - 2850 - 2850
65 Delav Sicklaon13:244  Fabrikorvagen 16 Nacka B A 2020 Nacka Strand 53 - - - - - - - - 3420 - 3420
66 Delav Sicklaon13:784  Cylindervagen 8-20 Nacka H A 2020 Nacka Strand 25 - - - - - 1520 - - - - 1520
67 Delav Sickladn 37:45 Kvarnholmsvagen 52 Nacka B A 2016 Gaddviken 100 3936 - - - - - - - 6840 - 6840
68 Del av Sicklaon 386:62 Per Hallstroms Vag 7 Nacka B A 2015 Skvaltan 175 6017 - - - - - - - 9625 - 9625
69 DelavSicklabn393:4 Vikdalsviagen 50 Nacka H A 2018 Sydostra Vikdalen 250 10819 - - - - 14600 - - - - 14600
70 Delav Solsidan 52:1 Jaktvarvsvagen 5 Nacka B A 2015 Jaktvarvet 45 6469 - - - - - - - 4275 - 4275
71 Sickladn 362:19 Enspannarvéagen 1 Nacka H A 2020 Nacka Strand 70 3054 - - - - 4180 - - - - 4180
72 Handelsmannen1 Diamantgatan 7-9 Norrtalje H A 2016 Handelsmannen 1 488 15568 - - - - 21314 1437 6080 - - 28831
73 DelavDrevern1,2& Grahundsvéagen 9, 82-83 Stockholm HB A 2018 Dreverni,2 & 470 13410 = = - 2250 15400 1380 6440 7700 - 33170
Dvérgspetsen 1 Dvérgspetsen 1
74 DelavInstrumentet2  Jakobsdalsvagen 17 Stockholm B A 2018 Ornsberg 120 3266 - - - - - - - 7500 - 7500
75 DelavFuxen3 Kemistvagen 5 Taby H,B A 2021 Fuxen 215 - - - - - 7560 - - 3960 - 1520
76 Del av Viby 19:3% Energivagen 2 Upplands-Bro H A 2014 Viby 690 111073 - - - 4500 27000 5696 2760 20000 - 59956
77 DelavRund7:146 Rallarvagen 3 Osteraker S A 2020 Rund 7:146 - 5728 - - - - - - - - 5850 5850
78 DelavRuno7:84 Sagvagen 2 Osteraker B A 2016 Rund 7:84 258 10 235 - - - - 6000 - - 8250 - 14250
Summa Storstockholm 3559 247396 - - - 7200 119424 8513 15280 85920 5850 242187
Uppsala
79 g;l §v6Kryddgérden Torggatan 17 Enkoping H A 2016 Kryddgarden 6:3 655 24773 = = - 3600 23730 1395 6045 5390 - 40160
i :5
80 Korséngen20:2&20:3 Torggatan 8 Enkdping H A 2020 Korsangen 185 5000 = = = 243 7979 = = = - 8222
81 DelavGredelby 21:15)  Apoteksvégen 3-7, Cen- Knivsta H A 2017 Segerdal 150 12976 = = = 354 8582 = = = - 8936
tralvagen 12
82 Del av Gredelby 7:89 Klyvargatan 1-3 Knivsta A 2020 Gredelby 45 6499 - - - 570 2250 - - - - 2820
83 Del av Sérsta 3:398 Forsbyvagen 32A-P Knivsta S,H A 2020 Sarsta 110 43131 - - - - 6000 3600 - - - 9600
84 Vastra Knivsta™ = Knivsta A - Véstra Knivsta 250 = = = = - 15400 = = = - 15400
85 Del av Flogsta 39:1 Kdpenhamnsgatan 2-4  Uppsala B A 2012 Ekeby 90 2730 - - - 900 4500 - - - - 5400
86 gzl;\éKungséngen 32:6 Méltargatan 17-19 Uppsala H A 2019 Kungséangen 175 6634 - - - - 10000 - - - - 10000
87 Delav Kvarngardet Vattholmavégen 16 Uppsala H,B A 2021 Kvarngérdet 334 9152 = = = - 12420 = - 4140 - 16560
63:2-4
88 DelavLuthagen27:12  Jumkilsgatan1 Uppsala B A 2012 Luthagen 45 966 - - - 680 - - - 1500 - 2180
89 Del av Storvreta 3:80 Arentunavigen 10 Uppsala H A 2012 Storvreta 68 3328 - - - - 3900 - - - - 3900
90 Sodderhallby 1:9 Rapsgatan Uppsala K A 2021 Sdderhallby - 14 057 - 14000 - - - - - - - 14000
91 Sodra Gunsta™ - Uppsala H A - Sodra Gunsta 80 - - - - 1080 4500 - - - - 5580
Summa Uppsala 2187 129246 - 14000 - 7427 99261 4995 6045 11030 - 142758
Ovrigt
92 DelavGulmaran7 &8% Enedalsgatan 10, Boras H,S A 2016, Gulmaran7,8 473 49102 - - - - 23100 698 6277 - - 30075
Neumansgatan 7 2018
93 Del av Gustavshem 6 Gustavshemsvagen 1 Lund A 2017 Vasterbro 80 4099 - - - - 4620 - - - - 4620
94 DelavHunnerup1 Sankt Lars vag 41-49 Lund HB A 2021 Hunnerup 341 66 320 - - - - 1550 - 6045 4750 - 22345
95 Delav Nordanvinden3 Nordanvag 5-9 Lund A 2017 Klostergarden 165 9067 - - - - 7700 - - - - 7700
96 DelavRivan1 Odlarevagen 5 Lund H A 2017 Rivan 50 2997 - - - - 3465 - - - - 3465
97 Can Oliver Carrer Caputixines 9 Palma K A 2016 Hotell Can Oliver 40 1086 - - - - - - - - 3300 3300
Summa 6vrigt 1149 132671 - - - - 50435 698 12322 4750 3300 71505
Summa projekt 6895 509313 - 14000 - 14627 269120 14206 33647 101700 9150 456 450
Upplatelseformen ar aganderétt for samtliga fastigheter férutom Tattby 2:22, Bjérknas 1:978 och Lillsdtra 2 som samtliga &r tomtratter
1) Stapelbadden 3 deldgs av Genova 50 procent och SBB 50 procent. Den uthyrbara ytan avser Genovas andel. K Kommersiella fastigheter
2) Sickladn 386:6 delags av Genova 50 procent och Fastator 50 procent. Den uthyrbara ytan avser Genovas andel. S Samhalisfastigheter
3) Viby 19:3 delags av Genova 70 procent och K2A 30 procent. Den uthyrbara ytan som forvaltningsfastighet avser den totala H Hyresbostader
uthyrbara ytan och som projektfastighet avser den Genovas ekonomiska dgarandel. B Bostadsriatter
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 A Aganderitt
procent. Den uthyrbara ytan avser Genovas andel. R
5) Gredelby 21:1 och Séarsta 12:1 deldgs av Genova 50 procent och Redito 50 procent. Den uthyrbara ytan avser Genovas andel. RSl
6) Gulmaran 7 och 8 delags av Genova 75 procent och Jarngrinden 25 procent. Den uthyrbara ytan som férvaltningsfastighet
avser den totala uthyrbara ytan och som projektfastighet avser den Genovas ekonomiska édgarandel.
7) Utover hyresbostéader inkluderas aven hotellrum och aldrebostader
8) For samtliga delagda projekt presenteras det antal bostédder och den yta som motsvarar Genovas ekonomiska agarandel.
9) "Del av” har angetts for fastigheter som idag ar forvaltningsfastigheter.
10) Genova har genom en option fatt en markanvisning fér nybyggnation om cirka 250 bostader i vastra Knivsta. Optionen inne-
bar en grund for framtida forhandlingar och ar inte bunden till en viss fastighet.
11) Genova har genom en option fatt en markanvisning for nybyggnation om cirka 80 bostéder i S6dra Gunsta.
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Forvaltningstastigheter

Genova forvarvar 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.
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Fastigheter tor
langsiktigt agande

Genovas bestand av forvaltningsfastigheter bestar av samhéllsfastigheter och bostader samt
kommersiella fastigheter for handel, kontor och lager. For huvuddelen av Genovas befintliga
forvaltningsfastigheter planeras for framtida hyreshostdder i kombination med samhallsfastig
heter, 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 utgoéra en storre del av fastighets-
bestandet.

Forvarvsprocessen

Genova arbetar 16pande med att iden-
tifiera fastigheter som bidrar till att
uppfylla de finansiella och operativa

malen utan begransning till specifik
kategori. Kinnetecknande fér Genovas
forvirvsobjekt ar att de dr genererar
hyresintdkter och samtidigt innehéaller
potential for virdeutveckling. Mojliga
forvarvsobjekt omfattar bade kassaflo-
desgenererande fastigheter, helt eller

Forvaltningsfastigheter per fastighetskategori

Uthyrbar yta
Totalt 267 103 kvm

52%
Kommersiella
fastigheter

31dec 2021
Fastighetsvarde
Totalt 6 903 Mkr
46%
Kommersiella
fastigheter
54%
Sambhalls-

fastigheter

48%
Sambhalls-
fastigheter

Hyresvirde
Totalt 391 Mkr

47%
Kommersiella
fastigheter

53%
Samhalls-
fastigheter

Forvaltningsfastigheter per geografi
31dec 2021

Fastighetsvarde
Totalt 6 903 Mkr

16% 54%
Ovrigt Storstockholm

Uthyrbar yta
Totalt 267 103 kvm

19% 54%
Ovrigt Storstockholm

30%
Uppsala

Hyresvarde
Totalt 391 Mkr

18% 52%
Ovrigt Storstockholm

28%
Uppsala

29%
Uppsala
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delvis uthyrda, och tomma byggnader
med potential for uthyrning, omfor-
handlingar, investeringar eller l1angsik-
tig forvaltning. Genovas ambition ar att
fastigheterna som forvérvas dven ska ge
mojlighet att pé sikt skapa byggrétter
for framtida nybyggnadsprojekt. I de
fall vi ser mojligheter for utveckling

av bostéder och samhéllsfastigheter
péborjas ett aktivt arbete tillsammans
med kommunerna angdende nya
detaljplaner.

Ofta finns de kategorier av fastighe-
ter vi soker i vixande omraden utanfor
citykdrnorna i bra ldgen avseende
kommunikationer och transporter.
Genom upprustning och med aktiv
forvaltning kan fastigheterna pé sé sétt
utvecklas till attraktiva lokaler for fler
eller nya hyresgéister och pa sikt till nya
byggritter.

Utveckling 2021

Genovas forvaltningsportfolj vixte
kraftigt under 2021 genom investe-
ringar i befintligt bestand, forvéirv av
nya fastigheter samt genom projektut-
veckling. Savél fastighetsvdrde som
hyresvérde 6kade. Vid arets slut bestod

Degein 1, Taby
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fastighetsbestandet av 55 forvaltnings-
fastigheter med en total uthyrbar area
pé cirka 267 000 kvm, frdmst i Stor-
stockholm och Uppsalaregionen, med
ett marknadsvéirde om cirka 6,9 Mdkr.
Totalt fastighetsvirde med hdnsyn
tagen till tilltrddda fastigheter, paga-
ende nyanldggningar samt joint ventu-
res uppgar till cirka 8,7 MdKkr. Cirka 84
procent av fastighetsvérdet och cirka
81 procent av den totala uthyrbara ytan
dr hanforlig till fovaltningsfastigheter i
Storstockholm och Uppsalaregionen.

Forvirv under aret

Genova forvirvade och tilltradde
under aret férvaltningsfastigheter till
ettunderliggande fastighetsvirde om
1900 MKkr.

Imars ingick Genova avtal om
forvarv av fyra samhillsfastigheter
beldgna i attraktiva omraden i Stor-
stockholm till ett underliggande fast-
ighetsviarde om 970 MKkr med tilltrdde
den 31 mars 2021. Den sammanlagda
uthyrningsbara ytan uppgér till cirka
42 300 kvm. Fastigheterna dr beldgna
istrategiska ldgen med nérhet till bra
kommunikationer och i nira anslut-

ning till expansiva omraden. De totala
hyresintdkterna pa &rsbasis uppgéar till
cirka 59 Mkr med ett bedomt driftnetto
om cirka 46 MKkr. Bland hyresgésterna
aterfinns framst skolor och kommunal
verksamhet sdsom Internationella
Engelska Skolan, Botkyrka Kommun,
Varmdo Tekniska Gymnasium och
Varmdo Kommun. Den genomsnittliga
aterstdende hyresavtalstiden uppgér
till cirka 5 ar. Fastigheterna forvér-

vas genom bolag och kdpeskillingen
baseras pa ett 6verenskommet fastig-
hetsvirde om 970 MKkr fore avdrag for
uppskjuten skatteskuld, motsvarande
cirka 23 000 kr/kvm.

Imars ingicks avtal om férvarv av
tva fastigheter med samhéllsinslag
och tillkommande byggrétter i Lund
och Haninge till ett underliggande
fastighetsvdrde om 477 Mkr (18 000
kr/kvm) fore avdrag for latent skatt.
Fastigheterna, som har inslag av savél
offentligt finansierade hyresgister som
stabila kommersiella hyresgister, ligger
isnabbt vixande kommuner och har
stor utvecklingspotential. Den totala
uthyrbara ytan uppgar till cirka 26 500
kvm. Fastigheterna omfattar &ven mark
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om cirka 80 000 kvm med potential for
framtida utveckling av savél bostdder
som samhéllsfastigheter. For fastighe-
ten i Lund pagar ett detaljplanearbete
for att mojliggdra mer &n 30 000 kvm
ljus BTA for bostider. Arliga hyresintik-
ter for fastigheterna uppgér till cirka 37
Mkr med ett forvintat initialt driftnetto
om cirka 25 Mkr. Den genomsnittliga
aterstaende 16ptiden for hyresavtalen
uppgar till cirka tre ar. Bland de storre
hyresgéisterna aterfinns Repligen, Lime
Technology, GHP och Lunds kommun.
Tilltrade skedde i maj 2021.

Ijuni tecknade Genova avtal om
forvarv av en fastighet med utveckling-
spotential i Tby till ett underliggande
fastighetsvirde om 92 MKkr (20 909
kr/kvm) fore avdrag for latent skatt.

Fastigheten dr uthyrd till ndrmare 90
procent med Wesdyne Sweden som
hyresgist med ett hyresavtal som l6per
fram till 2027. Arliga hyresintikter for
fastigheten uppgar till cirka 5,5 Mkr
med ett férvantat initialt driftnetto
om cirka 4,7 Mkr. Den totala uthyrbara
ytan uppgar till cirka 4 400 kvm med en
sammanlagd markyta om cirka 6 300
kvm. Tilltrdde skedde i september 2021.
Pa fastigheten, som dr beldgen intill den
nya stadsdelen Taby Park, har det sedan
tidigare erhallits ett positivt planbe-
sked for utveckling av bostdder. Genova
beddmer att de framtida bostadsbygg-
rétterna kommer att uppgé till cirka
16 000 kvm ljus BTA.

Vidare tecknades i juni avtal om
forvérv av fastigheter i Uppsala med

utvecklingspotential till ett under-
liggande fastighetsvdrde om 97 Mkr

(19 923 kr/kvm). Fastigheterna ar
uthyrda till cirka 75 procent dar de
storsta hyresgésterna dr Uppsala Stu-
dentkar och Uppsala Kommun. Arliga
hyresintakter uppgar till cirka 6,9 Mkr
med ett férvantat initialt driftnetto om
drygt 4,8 Mkr. Den totala uthyrbara
ytan uppgar till cirka 4 900 kvm med
en sammanlagd markyta om ndrmare
9200 kvm. Tilltrdde skedde i septem-
ber 2021. Genova beddmer att framtida
bostadsbyggrétter kan komma att
uppga till nirmare 23 000 kvm ljus
BTA. De forvarvade fastigheterna utgor
den sista delen av Kapellgirdets utveck-
lingsomrade, en ny stadsdel cirka en
kilometer norr om centrala Uppsala.

Fastighetsbhestandet
31dec 2021
faI:t‘it :_I :atrh ;,tra-, Fastighetsvarde Hyresviérde :':Itnhg sr: t :r:::::: F::st;agztesr Driftsdverskott

heter kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm grad,% hyra?, Mkr Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm
Per fastighetskategori’
Kommersiella fastigheter 33 139320 3165 22718 183 1310 92,0 168 -49 -352 19 853
Samhallsfastigheter® 22 127783 3738 29249 209 1632 97,8 204 -43 -337 161 1259
Summa per fastighets- 55 267103 6903 25842 391 1464 95,1 372 -92 -345 280 1047
kategori
Per geografi
Storstockholm 29 143227 3700 25835 204 1424 95,8 195 -45 =31 151 1053
Uppsala 18 74180 2070 27909 15 1548 96,0 110 -29 -385 82 1100
Ovrigt 8 49697 1133 22788 72 1453 91,6 66 -19 -381 47 950
Summa per geografi 55 267103 6903 25844 391 1464 95,1 372 -92 -345 280 1047
Pagaende byggnation 864
Planerade projekt 196
Totalt enligt balansrakning 7963
Narliggande fardigstallda
byggnationer* 2 26636 472 42 1585 91,3 39 -4 -163 34 1285
Totalt 57 293739 8435 433 1475 94,7 410 -96 -328 314 1069
Darutdver:
Fastigheter dgda via JV 728

1) Baserat pa fastighetens huvudsakliga anvandning

2) Ej beaktat hyresrabatter om 13 Mkr

3) Varav 51 hyresbostéader finns férdelat pa tva fastigheter

4) Avser projekt i Séderhéllby och etapper i projekt i Handelsmannen som kommer att vara fardigstallda inom ett ar. Fastighetsvarde vid fardigstallande uppgar till 929 Mkr men
per den 31 december ar 456 Mkr upptaget i balansrakningen nyanlaggningar.

Ovanstaende sammanstillining avser de fastigheter som Genova agde per periodens utgang med tillagg for forvarvade men ej tilltradda fastigheter samt narliggande fardigstallda byggnatio-
ner. Tabellen avspeglar fastigheternas intékter och kostnader sasom de hade agts under hela perioden.
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Forfallostruktur hyresavtal

10 storsta hyresgisterna

31dec 2021 31dec 2021
Kontrak- % av total
Antal terad hyra, Andel Hyresgaster portfolj
hyresavtal YtaTkvm Mkr %

Coop 6,3
Loptid Internationella Engelska skolan 5,7
2022 ol w 22 6 Stiftelsen Uppsala Musikklasser 3,5
2023 71 49 62 7 Norlandia 3,2
2028 20 & @0 e Hoom Home & Hotel 3,1
2025 24 &8 Sl e Stockholm Stad 3,0
2026 o &L il W Gluntens Montessoriskola 3,0
>2026 40 78 132 36 Repligen 2.8
Summa 308 244 367 99 Uppsala Kommun 27
Hyresbostader 51 3 5 1 Bergstrands 2,6
Totalt 359 247 372 100 Totalt 35,9

Vakant 20 19 Genomsnittlig, vagd, aterstaende 16ptid, ar
Totalt 267 391 (10 storsta) 7,5ar

Genomsnittlig, vagd, aterstaende 16ptid, ar
(samtliga avtal) 6,1ar

Avyttringar Under forsta kvartalet forlingdes hyres-  (zenovas forvaltning

Imars avyttrades, som en del i en bytes-
affir med Nyfosa, fyra kommersiella
fastigheter i Storstockholm och Uppsala
till ett underliggande fastighetsvérde
om 295 MKr fore avdrag for latent skatt,
med hyresgister som Dollarstore,
Ramirent och Cija tank. Vidare avyttras
projektfastigheten Danmarks-Kumla
8:311 Uppsala for ett underliggande
fastighetsvirde om 362 Mkr. Genova
forvarvade denna projektfastighet i
oktober 2020 till ett underliggande
fastighetsvdrde om 275 MKkr och den
innehaller hyresgister som Ostra Aros
Padelutveckling, Vaksala glas, Carglass
och Anticimex. De avyttrade fastighe-
terna omfattar totalt cirka 40 000 kvm
uthyrbar yta. Frantride skedde i maj
2021 med undantag for projektfastighe-
ten Danmarks-Kumla 8:31 som fran-
trdddes i november 2021.

Uthyrningar

Utover forvarv har Genova under

2021 fokuserat pa nyuthyrning och
omforhandlingar i befintligt fastig-
hetsbestand for att 6ka uthyrning och
skapa virde. Genova tecknade flera nya
hyresavtal och forldngde hyresavtal i
Storstockholm och Uppsalaregionen
under aret.
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avtalet med Gluntens Montessoriskola
om cirka 6 000 kvm i fastigheten
Flogsta 47:1till den 31 augusti 2041 med
ett arligt hyresvidrde om cirka 11 MKkr.
Vidare forldngdes hyresavtalet med
Leo’s Lekland i fastigheten Mackmyra
20:18 om cirka 3 600 kvm i tre &r och
16per till och med 2029 med ett arligt
hyresviarde om 4,5 MKr.

I maj tecknades ett nytt gront hyres-
avtal med Polismyndigheten pé sex
ar samt en forldngning med Botkyrka
kommun pa tre ar. Avtalen, som avser
fastigheter i Tumba, omfattar ndrmare
9 000 kvm med totala arliga hyresvér-
den om cirka 13,6 Mkr. Hyresnivaerna
ide nya avtalen har héjts med i snitt
25 procent med hyror upp till 1 600 kr/
kvm.

Tjuli tecknades ett nytt hyresavtal
med Cytiva pa tva ar avseende 2 000
kvm i fastigheten Boldnderna 9:11 i
Uppsala. Arligt hyresvirde uppgar till
cirka 2,1 Mkr.

I oktober meddelades att ndrmare
7 000 kvm hyrts ut i fastigheten S6der-
hillby 1:9 i Uppsala med ett arligt hyres-
véarde om cirka 8,3 Mkr. Fastigheten
forvarvades i maj 2021 som en projekt-
fastighet om totalt cirka 14 000 kvm
uthyrbar yta for lager och logistik.

Genovas forvaltning praglas av ett nira
samarbete med hyresgésterna. For att
vara en framgangsrik fastighetsigare
maste vi bedriva en aktiv forvaltning
och forsta 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
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till drygt sex ar och foérdelas pé cirka 359
hyresavtal. Bland hyresgésterna finns
béde privata foretag och verksamhe-

ter inom offentlig sektor: kommunala
omsorgsbolag, myndigheter, fackfor-
bund, landsting, ledande féretag inom
forsvarsindustrin, handelsféretag samt
Stiftelsen Uppsala Musikklasser. Sedan
2020 har Genova privatpersoner som

hyresgéster i vara hyresbostider. I takt
med att pAgaende nybyggnadsprojekt
fardigstélls kommer Genova ha en vax-

ande andel hyresgister i hyresbostéider.

De tre storsta hyresgdsterna utgjor-
des av Coop, Internationella Engelska
Skolan och Stiftelsen Uppsala Musik-
klasser som tillsammans stod for
drygt 15 procent av hyresintékterna.

Av totalt hyresvérde uppgick andelen
fran offentligt finansierade hyresgéster
och bostéder till 53 procent. Om &ven
dagligvaruhandel inkluderas uppgick
andelen till drygt 62 procent av totalt
hyresvirde.

Fastighetsvérde nyckeltal

Fastighetskostnader arstakt per kvm

31dec 31dec Kommersiella Samhalls-

2021 2020 Kr/kvm fastigheter fastigheter Totalt
Hyresvarde kr/kvm 1464 1420 Drift -257,7 -277,3 -267,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 98 Underhall -37,9 -55,8 -46,5
Fastighetskostnader kr/kvm 345 322 Fastighetsskatt -55,9 -4,0 =311
Driftsoverskott kr/kvm 1047 1064 Totalt -351,5 -337,0 -344.,6
Overskottsgrad, % 75 77
Forvaltningsfastighetsvarde kr/kvm 25842 24 056
Uthyrningsbar yta, tkvm 267103 189 543
Antal fastigheter 55 48

& Kvarngardet 63:2-4, Uppsala

=
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Intjaningstormaga

I tabellen illustreras Genovas aktuella intjaningsformaga pa 12-manadersbasis.
Intjaningsformagan baseras pa de forvaltningsfastigheter som Genova tilltrétt

vid arets utgang.

Det ir viktigt att notera att den aktuella
intjiningsféormégan inte ska jamstal-
las med en prognos for de kommande
tolv manaderna. Intjiningsférmagan
innehaller exempelvis ingen bedom-
ning av hyres-, vakans- eller rantefor-
dndringar. Genovas resultat paverkas
dessutom av vardeférdndringar pa
forvaltningsfastigheterna. Resultatet
péverkas ockséa av skatt. Inget av ovan-
stdende har beaktats i den aktuella
intjiningsféormégan.

Hyresintdkterna baseras p& kontrak-
terade intéKkter vid periodens utgang.
Avtagande hyresrabatter om 13 Mkr ar
ej avdraget fran hyresvérdet. Fastig-
hetskostnaderna speglar normaliserad
arstakt utifran fastigheternas befintliga
skick. Fastigheter som har forvirvats
och projekt som har fardigstéllts har
raknats upp till &rstakt.

36 Genova arsredovisning 2021

Centrala administrationskostnader
avser kostnader hanforliga till fast-
ighetsforvaltningen och baseras pa
beddmda kostnader f6r kommande
tolvmanadersperiod, rensat fér even-
tuella kostnader av engadngskaraktar.
Finansnettot har berdknats utifran
aktuell rintebdrande nettoskuld. Rinta
pélikvida medel erhélls ej och rénta pa
den réntebdrande skulden har berék-
nats utifran genomsnittsrdntan vid
periodens utging.

Under fjarde kvartalet 2021 tilltrad-
des 50 procent av aktierna i Jirngrinden
AB. Agandet i Jirngrinden kommer att
redovisas som ett joint venture. Resul-
tatandelen fran Jirngrinden kommer
16pande att redovisas som Resultat
fran andelar i joint ventures i Genova-
koncernens forvaltningsresultat.

Bedomd intjaningsformaga

forvaltningsfastigheter

Mkr

Hyresvarde' 391
Vakans -19
Hyresintakter 372
Driftskostnader -7
Underhallskostnader -12
Fastighetsskatt -8
Totala fastighetskostnader -91
Driftséverskott 281
Central administration -23
fastighetsforvaltning

Genovas andel av forvaltnings- 32
resultat fran JV:n

Finansnetto -134
Forvaltningsresultat 156

1) Ej beaktat hyresrabatter om 13 Mkr
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Projektutveckling

Kvalitet i material och smarta funktioner. Trygga miljoer. Miljocerti
fiering. Detta dr centrala delar i att skapa attraktiva bostader och loka-
ler, liksom vil fungerande stadsdelar. Genovas bidrag till staden sker
genom en ansvarsfull utveckling och omsorg i alla delar av nybyggna

tionen. Sa skapar vi langsiktigt varde for platserna dér vi bygger.
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Vi bygger for langsiktigt agande

Genova utvecklar fastigheter for egen langsiktig forvaltning som en del av en lonsam och

hallbar tillvixt i bolaget. Nybyggn

adsprojekten utgar till overviagande del fran byggritter

skapade fran vara befintliga fastigheter och omfattar framst utveckling av hyreshostader,
samhallsverksamheter och kommersiella lokaler men dven framtida bostadsrétter.

Langsiktig och hallbar projek-
tutveckling

Genovas organiska tillvaxt sker genom
projektutveckling av hyresbostéder,
samhéllsverksamheter och kommer-
siella lokaler. Vi uppfor byggnader for
langsiktigt 4gande och férvaltning som
en del av en I6nsam och hallbar tillvaxt.
Genovas projektutveckling omfattar
aven till mindre del byggnation av

bostadsritter. Genova dr dirmed aktivt
ihela kedjan av fastighetsinvesteringar
- fran forvéarv till férvaltning, projekt-
utveckling och byggnation diar uppdra-
get ofta inkluderar att bidra i utveckling
av nya stadsdelar.

Fram till och med 2028 planerar
Genova att investera cirka 12 MdKkr i
pigéende och planerad produktion for
att fardigstdlla forvaltningsfastigheter

for 1angsiktigt Agande. Fardigstallt
viarde bedoms uppga till cirka 15 Mdkr
med ett bedomt hyresvarde om cirka
700 MKkr. Genovas projektutveckling
omfattar &ven byggnation av framtida
bostadsritter med planerade inves-
teringar om cirka 5 Mdkr och fardig-
stillda virden om cirka 7 MdKkr.

Projektutveckling per fastighetskategori

31dec 2021

Fastighets-/Projektvarde
Totalt 22 433 Mkr
5%
Kommersiella

Uthyrbaryta
Totalt 456 450 kvm
7%
Kommersiella
fastigheter

Hyresviérde
Totalt 725 Mkr
8%
Kommersiella

fastigheter fastigheter
31% 23%
Bostadsratter Bostadsratter
10% T
Al 2 16%
Sambhalls- Samhalls- 4
fastigheter fastigheter Samhalls-
fastigheter
54% 58% 76%
Hyresbostader Hyresbostader Hyresbostader
Projektutveckling per geografi
31dec 2021
Fastighets-/Projektvarde Uthyrbar yta Hyresvirde
Totalt 22 433 Mkr Totalt 456 450 kvm Totalt 725 Mkr
14% 59% 16% 53% 19% 45%
Ovrigt Storstockholm Ovrigt Storstockholm Ovrigt Storstockholm
27% 31% 36%
Uppsala Uppsala Uppsala
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For Genova dr héllbarhet en kdrnfraga
och vi arbetar aktivt for att ta vart
ansvar som fastighetségare och stads-
utvecklare. Vart langsiktiga mal ar att
miljocertifiera samtliga nyproducerade
fastigheter i bestandet for att mota
kundkrav, minska klimatpaverkan och
risker, 6ka virdet och fa battre lanevill-
kor. Lis mer om Genovas héllbarhetsar-
bete pa sidorna 51-63 och 146-153.

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 bostéder eller samhéllsverksam-
heter. Dartill har projektportféljen kom-
pletterats med ett fatal forvarv samt
erhdllna markanvisningar. Per den 31
december 2021 omfattade Genovas pro-
jektportfolj cirka 460 000 kvm uthyrbar
yta fordelat p& 6 895 bostadsbyggrét-

ter, varav cirka 78 procent utgors av
hyresbostéder och samhéllsfastigheter
som Genova avser utveckla fér egen
langsiktig forvaltning, samt cirka 22
procent bostadsritter och kommersiella
fastigheter.

Byggrittsportfolj med
overvirden

Isyfte att illustrera virdet pa Genovas
byggrattsportfdlj i Sverige upplyser
Genova om ett beddmt dvervéarde.
Overvirdet tar sin utgdngspunkt i ett
externt beddmt marknadsvirde pa de
outnyttjade byggritterna. Detta kan
vara relevant for det fall Genova ej
skulle fullfolja sin affarsplan och explo-
atera byggritterna utan istdllet avyttra
dem. CBRE:s marknadsvérdering

per 31 december 2021, av de framtida
beddmda outnyttjade byggritterna i
Sverige som ingar i planerade projekt
uppgar till cirka 3,9 Mdkr. Befintliga
byggnader pa dessa fastigheter, som i
forekommande fall, kommer behdva
rivas vid utnyttjande av de planerade
outnyttjade byggritterna, samt uppar-

Segerdal, Knivsta
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betad investering for planerade projekt
hade den 31 december 2021 ett bokfort
viarde om cirka 2,3 Mdkr. Bedomningen
utifran genomford marknadsvardering
dr att overvirdet i koncernens bygg-
réattsportfolj uppgar till cirka 1,6 Mdkr
vid rapportperiodens utgang.

Pagaende byggnation

Den 31 december 2021 hade Genova
pagéende byggnationer till ett bokfort
viarde om 864 MKr.

De pagaende byggnationerna ar
Handelsmannen 1i Norrtélje (vard-
boende, férskola och hyresbostider),
Segerdal i Knivsta (hyresbostéider),
Korsdngen i Enkdping (hyresbostédder),
Can Oliver i Palma, Mallorca, (hotell)
samt Soderhillby (lager/logistik).
Dessa projekt kommer fardigstéllda att
fortsétta dgas och forvaltas av Genova.
Projekt Segerdal genomfo6rs som ett
joint venture med Redito och innehaller
totalt 300 hyresbostéder, varav 150
hyresbostéder redovisas som pagiende
byggnation vilket motsvarar Genovas
dgarandel.
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Under aret har projektet Hotell Nobis
fardigstéllts och hyresgédsten Nobis har
tagit hotellet i bruk. I samband med
fardigstdllandet omklassificerades fast-
igheten till férvaltningsfastighet.

I Norrtélje inkluderar det pagaende
projektet Handelsmannen 1 tv& kvarter
innehéllande ett dldreboende med 80
bostéder, en forskola samt 408 hyres-
bostéider. Forsta inflyttningar berdknas
ske under andra halvaret 2022.

Projektet Segerdal dr belédget i
centrala Knivsta, granne med kom-
munhuset och i direkt anslutning till
tagstationen. Projektet avser nyproduk-
tion av cirka 300 hyresbostdder med en
uthyrningsbar yta om cirka 18 000 kvm
dir de forsta inflyttningarna berdknas
ske under det fjirde kvartalet 2023.

Projektet Korsdngen i Enkdping
omfattar 185 hyresbostdder med en
uthyrningsbar yta om drygt 8 000 kvm.
Korsdngen ligger i direkt anslutning till
Genovas forvaltningsfastigheter Krydd-
garden 6:3 och Kryddgarden 6:5, vilket
innebdr att det fardigstédllda projektet
Okar storleken pa forvaltat bestand i
Enkdping.

Fastigheten S6derhéllby 1:9 dren
gron projektfastighet for lager och
logistik i Uppsala och kommer vid
fardigstdllande innehalla cirka 14 000
kvm uthyrbar yta for lager och logis-
tik. Total investering for Genova vid
fardigstéllande berdknas uppgé till 218
MKr. Under det tredje kvartalet pabor-
jades byggnationen som berdknas vara
klar i juni 2022. Fastighetsvirdet vid

Projekt i pagaende byggnation

fardigstdllande bedoms uppga till cirka
300 MKkr med ett bedomt totalt arligt
hyresvirde om cirka 17 MKkr och ett
forvantat arligt driftnetto om cirka 16
MKr. Per februari ar cirka 60 procent av
projektet uthyrt.

Under fjarde kvartalet fardigstélldes
projektet Danmarks-Kumla i Uppsala,
dar Genova uppfort en lager- och
-logistikbyggnad och inflyttningar har
genomforts. Fastigheten som tidigare
avyttrats frantriddes ocksa i samband
med fardigstdllandet under kvartalet.

Planerade projekt

Planerade projekt utgdrs av totalt cirka
6 032 framtida bedémda bostadsbygg-
ratter fordelat pa cirka 393 000 kvm déar
cirka 75 procent avses uppforas for egen

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: Fran och med fjarde kvartalet 2023.
Miljocertifiering: Svanenmarkning.
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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 tredje kvartalet 2022.

Miljocertifiering: Svanenmarkning.
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langsiktig forvaltning med tonvikt pa
Storstockholm och Uppsala.
Inovember tecknade Genova
optionsavtal med Uppsala kommun
avseende markanvisning for fram-
tida utveckling efter att ha vunnit en
anbudstivling tillsammans med Coop
Butiker och Stormarknader. Avtalet
avser utveckling av bostider, livsmed-
elsbutik och centrumlokaler vid ett
nytt stadsdelstorg sdder om Gunsta
ddr Uppsala kommun planldgger for
att utveckla marken med cirka 1500
bostédder. Totalt beddms utvecklingen
preliminért uppga till cirka 6 000 kvm
ljus BTA hyresbostider samt cirka 1200
kvm ljus BTA centrumfunktioner varav
cirka 950 kvm ljus BTA utgors av en livs-
medelsbutik med Coop som hyresgist.

Markanvisningen sker efter lagakraft-
vunnen detaljplan vilket féorvantas ske
under 2022.

Joint ventures
Islutet av oktober tilltrdddes de under
det tredje kvartalet forvarvade aktierna
i Jarngrinden. Agandet utgdr 50 procent
och redovisas som ett joint venture fran
och med det fjarde kvartalet 2021. Som
en del av den transaktionen férvarvades
ytterligare 25 procent i det joint venture
som tidigare dgts tillsammans med
Jarngrinden. Dessa deldgda fastigheter
konsolideras d4rfor in i Genova-koncer-
nen fran och med det fjirde kvartalet.
Per 31 december 2021 4gde Genova
50 procent av andelarna i fem olika
joint ventures tillsammans med SBB,

Fastator, Redito och Patrik Ivarsson. De
gemensamt dgda bolagen innehar totalt
20 kassaflodesgenererande fastigheter
med ett sammanlagt fastighetsvirde om
1456 MKkr varav Genovas andel uppgar
till 728 Mkr. Andelarna i joint ventures
redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

Jarngrinden har en projektportfolj
omfattande ndrmare 100 000 kvadrat-
meter bostadsyta fordelat pa cirka 2 000
bostadsbyggrétter. Utover andelen i
Jarngrinden 4ger Genova 752 bostad-
byggréitter genom 6vriga joint ventures
for pagaende och framtida utveckling
av bostéder.

Fastighet: Korsangen 20:2 & 20:3, Enkoping
Kategori: Hyresbostader

Fastighet: Soderhallby 1:9
Kategori: Lager och logistik

Bakgrund: Genova forvarvade projektfastigheten i Enkoping
under 2020 och dar byggnationen pabdrjades i borjan av 2021.
Projektet Korsangen i Enkdping omfattar 185 hyresbostader med
en uthyrningsbar yta om drygt 8 000 kvm. Korséngen ligger i
direkt anslutning till Genovas férvaltningsfastigheter Kryddgar-
den 6:3 och Kryddgarden 6:5, vilket innebéar att det fardigstallda
projektet 6kar storleken pa forvaltat bestand i Enkoping.

Utveckling: 185 hyresbostader.
Inflyttning: Fjarde kvartalet 2023
Miljécertifiering: Svanenmarkning.

Bakgrund: Genova forvarvade projektfastigheten i Uppsala i

maj 2021. Fastigheten Soderhallby 1:9 &r en grén projektfastighet
for lager och logistik i Uppsala och kommer vid fardigstallande
innehalla cirka 14 000 kvm uthyrbar yta for lager och logistik.
Total investering for Genova vid fardigstéllande beraknas uppga
till 218 Mkr. Under det tredje kvartalet pabdrjades byggnationen
som beraknas vara klar i juni 2022. Fastighetsvardet vid fardig-
stallande bedoms uppga till cirka 300 Mkr med ett bedomt totalt
arligt hyresvarde om cirka 17 Mkr och ett forvantat arligt driftnetto
om cirka 16 Mkr.

Utveckling: Cirka 14 000 kvm uthyrbar yta for lager och logistik.
Inflyttning: Andra kvartalet 2022.
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Pagaende byggnation

31dec 2021
Planerat Uthytbanyta,kvmigitest de b MKr  Bokfart
fardig- Antal Upp- virde,
Projekt i ygg t stéllande bostdder Bostdder Lokaler Mkr  kr/kvm Mkr kr/kvm Beddmd arbetad Mkr
Handelsmannen1 Norrtélje Samhallsfastigheter Q4 2019 Q32022 80 6080 1437 395 52548 16 2126 279 176 206
Handelsmannen1 Norrtélje Hyresbostader Q42019 203223(2)22/04 408 21314 = 985 46214 37 1730 720 227 296
Segerdal® Knivsta Hyresbostader Q42020 (2332%323/04 150 8582 354 448 50109 18 2018 355 7 -
Korséngen Enkdping Hyresbostader Q12021 Q42023 185 7979 243 378 45970 16 1937 315 64 67
Hotell Can Oliver ~ Palma Kommersiella Q22021 Q22023 40 3300 - 288 87273 13 3806 198 140 158
fastigheter
Séderhallby Uppsala Kommersiella Q22021 Q22022 - - 14000 300 21429 7 1214 218 98 137
fastigheter
aga y i 863 47255 16034 2794 44143 16 1839 2085 782 864
1) Avser verkligt varde pa investeringen vid fardigstallande.
2) Cirka 35 procent av hyresréatterna fardigstalls Q4 2022 i en forsta etapp.
3) Projekt Segerdal deldgs av Genova 50 procent och Redito 50 procent. | tabellen framgar endast det som motsvarar Genovas ekonomiska @dgarandel.
4) Cirka 50 procent av hyresratterna fardigstalls Q4 2023 i en forsta etapp.
Planerade projekt
31dec 2021
Uthyrbaryta,kvm  Fasti Hy Mkr o tort
Antal Upp-  vérde,
Projekt bostader Bostdder Lokaler Mkr  kr/kvm Mkr kr/kvm Beddémd arbetad Mkr
Per kategori
Hyresbostader 4167 228395 = 10303 45111 485 2125 8520 50 103
Sambhallsfastigheter 355 27568 18619 1975 42772 98 2119 1596 7 7
Kommersiella fastigheter - - 14030 430 30665 26 1951 388 8 10
Bostadsrétter 1510 104 550 - 6930 66288 - - 5106 49 76
Summa per kategori 6032 360513 32649 19639 49952 609 2110 15609 14 196
Per geografiskt omrade - Egen férvaltning
Storstockholm 1820 104460 20126 5889 47267 277 2223 4912 26 66
Uppsala 1634 88745 11825 4285 42603 209 2074 3545 28 38
Ovrigt 1069 62758 698 2535 39956 123 1943 2047 12 7
Summa per geografi 4523 255963 32649 12709 44034 609 2110 10504 66 121
Per geografi ade - atter
Storstockholm 1250 88770 - 6078 68470 - - 4482 40 67
Uppsala 220 11030 - 605 54885 - - 457 8 8
Ovrigt 40 4750 - 247 52000 - - 166 - -
Summa per geografi 1510 104550 - 6930 66288 - - 5105 48 75
Per geografiskt omrade - Egen férvaltning och bostadsritter
Storstockholm 3070 193230 20126 11967 56089 277 2223 9394 66 133
Uppsala 1854 99775 11825 4890 43816 209 2074 4002 36 46
Ovrigt 1108 67508 698 2782 40795 123 1943 2214 12 17
egen for och per geografi 6032 360513 32649 19639 49952 609 2110 15609 14 196

1) Avser verkligt virde pa investeringen vid fardigstéllande

| tabellen framgar endast det antal bostader, yta, fastighets- och hyresvéarde samt investeringsbelopp och bokfért varde som motsvarar Genovas ekonomiska dgarandel
i delsgda fastigheter.

A4

Information om pagaende byggnation och planerade projekt i arsredovis-
ningen ar baserad pa bedomningar om storlek, inriktning och omfatt-
ning samt nar i tiden projekt beddms startas och fardigstéllas. Vidare

baseras informationen pa bedémningar om framtida projektkostnader

och hyresvarde. Beddmningarna och antaganden ska inte ses som en
prognos. Bedémningar och antaganden innebér osakerhetsfaktorer bade
avseende projektens genomforande, utformning och storlek, tidsplaner,
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projektkostnader samt framtida hyresvarde. Informationen om pagaende
byggnation samt planerade projekt omprévas regelbundet och bedém-
ningar och antaganden justeras till foljd av att pagaende byggnationer
fardigstalls eller tillkommer samt att forutsattningar forandras. For projekt
som ej byggstartats har finansiering ej upphandlats, vilket innebar att
finansiering av planerade projekt &r en osakerhetsfaktor.
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Projekt
31dec 2021 Fas
2 _s
3 2 & 32
. o ) Beddmd Beddmt Antal Uthyrbar 5% 5 E 5 £ g
Projektspecifikation Kommun Kategori' byggstart fardigstallande bostader yta, kvm oo an (O] <T
Pagaende byggnation
Handelsmannen 1 Norrtélje Sambhallsfastigheter Q4 2019 Q32022 80 7517 . . . .
Hyresbostader Q42019 Q42022/Q4 2023' 408 21314 . . . .
Segerdal? Knivsta Hyresbostader Q42020 Q4 2023/Q4 20243 150 8936 . . . .
Korsédngen Enk&ping Hyresbostader Q12021 Q42023 185 8222 . . . .
Hotell Can Oliver Palma Kommersiella fastigheter Q22021 Q22023 404 3300 . . . .
Soderhallby Uppsala Kommersiella fastigheter Q22021 Q22022 14 000 . . . .
Summa pagaende 863 63289
PROJEKT HELAGDA
Planerade projekt
Gredelby Knivsta Hyresbostader 2023 2025 45 2250 . . . .
Kommersiella fastigheter 2023 2025 570 . . . .
Klostergarden Lund Hyresbostader 2022 2024 165 7700 . .
Ekeby Uppsala Hyresbostader 2022 2024 90 4500 . . .
Kommersiella fastigheter 2022 2024 900 . . .
Storvreta Uppsala Hyresbostader 2022 2024 68 3900 . .
Drevern1, 2 & Dvargspetsen1 Stockholm Hyresbostader 2022 2024 290 15400 . .
BRF 2022 2024 120 7700 . .
Sambhallsfastigheter 2022 2024 60 7820 . .
Kommersiella fastigheter 2022 2024 (o) 2250 . .
Odalmannen Huddinge Bostadsrétter 2023 2025 26 2850 . .
Jaktvarvet Nacka Bostadsratter 2023 2025 45 4275 . .
Luthagen Uppsala Kommersiella fastigheter 2023 2025 680 . . .
Bostadsratter 2023 2025 45 1500 . . .
Kryddgarden Enkoping Hyresbostader 2023 2027 475 23730 . .
Bostadsratter 2023 2027 100 5390 . .
Samhallsfastigheter 2023 2027 80 7440 . .
Kommersiella fastigheter 2023 2027 3600 . .
Vastra Knivsta Knivsta Hyresbostader 2023 2025 250 15400 .
Sydostra Vikdalen Nacka Hyresbostader 2023 2025 250 14600 . .
Brynjan 5 Huddinge Hyresbostader 2023 2025 145 7500 .
Kommersiella fastigheter 2023 2025 450 .
Géaddviken Nacka Bostadsratter 2023 2025 100 6840 . .
Ornsberg Stockholm Bostadsrétter 2023 2025 120 7500 . .
Runo6 7:84 Osteraker Hyresbostader 2023 2025 120 6000 .
Bostadsratter 2023 2025 138 8250 .
Sarsta Knivsta Hyresbostader 2023 2025 10 6000 .
Samhallsfastigheter 2023 2025 3600 .
Rund 7:146 Osteraker Samhallsfastigheter 2023 2025 5850 .
Sédra Gunsta Uppsala Hyresbostader 2023 2025 82 4500 . . .
Kommersiella fastigheter 2023 2025 1080 . . .
Hunnerup Lund Samhallsfastigheter 2024 2027 70 6045 . .
Bostadsratter 2024 2027 40 4750 . .
Hyresbostader 2024 2027 231 11550 . .
Rivan Lund Hyresbostader 2025 2027 50 3465 .
Vasterbro Lund Hyresbostader 2025 2027 80 4620 .
Kungsangen Uppsala Hyresbostader 2025 2027 175 10 000 .
Fuxen Taby Hyresbostader 2025 2027 120 7560 . .
Bostadsratter 2025 2027 95 3960 . .
Kvarngérdet Uppsala Hyresbostader 2025 2027 259 12420 .
Bostadsratter 2025 2027 75 4140 .
Summa helagda 4118 258 535

Fortsattning samt noter pa nasta sida.
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Projekt, forts.
31dec 2021 Fas
2 <
3 .3 & &2
. o Bedémd B._edf':mt" A_ntal Uthyrbar § E <_% E E g a—“:
Pr specifikation Kategori' byggstart fardigstéllande bostéder yta, kvm oo oo 6] <o
PROJEKT DELAGDA (Avser Genovas dgarandel)
Planerade projekt
Viby® Upplands-bro Hyresbostader 2022 2028 490 27000 . . . .
Bostadsratter 2022 2028 160 20000 . . . .
Samhallsfastigheter 2022 2028 40 8456 . . . .
Kommersiella fastigheter 2022 2028 4500 . . . .
Gulmaran7, 87 Boras Sambhallsfastigheter 2023 2025 105 6975 . .
Hyresbostader 2023 2025 368 23100 . .
Nacka Strand® Nacka Bostadsratter 2023 2025 53 3420 . .
Bostadsratter 2023 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 delagda™ 1914 134 626
Totalt 6895 456 450

1) Cirka 35 procent av hyresratterna fardigstélls Q4

2022 i en forsta etapp.

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

3) Cirka 50 procent av hyresratterna fardigstalls Q4

2023 i en forsta etapp.
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4) Avser hotellrum

5) | tabellen framgar endast det antal bostader och yta som
motsvarar Genovas ekonomiska dgarandel i delagda

fastigheter.

6) Viby deldags av Genova 70 procent och K2A 30 procent.

7) Gulmaran delédgs av Genova 75 procent och Jarngrinden

25 procent.

8) Nacka Strand ags av Genova 50 procent och
SBB 50 procent.

9) Skvaltan delags av Genova 50 procent och
Fastator 50 procent.

10) Gashaga delégs av Genova 50 procent och
SBB 50 procent.

11) Till redovisat varde tillkommer andelen av de
cirka 2 000 bostadsbyggratter som &gs av
Jarngrinden.
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Jarngrinden

BLICKAR
VASTERUT
MED JARN-
GRINDEN

Under 2021 tog Genova ett
viktigt steg for att bade
bredda och vixa verksam-
heten genom att forviarva 50
procent av aktierna i fastig-
hets- och projektutvecklings-
bolaget Jirngrinden. Dartill
finns en option och ambition
att forviarva dven resterande
del av bolaget. Jirngrinden
driver sin verksamhet i Vast-
sverige och med Genova som
deligare och partner ér pla-
nen att vaxla upp tillviaxten
med forvarv och utveckling
pa intressanta tillvixtorter.
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Tillvixtmojligheter i Vastsverige

I september 2021 meddelade Genova att man
forvarvar hilften av Jirngrinden foér 562,5 Mkr
dér cirka hilften utgors av ett ett kapitaltillskott
genom en nyemission i bolaget. Genovas ambi-
tion med férvarvet dr bade att skapa forutsétt-
ningar fér Jirngrinden att 6ka takten for savél
projektutveckling som forvarv av férvaltnings-
fastigheter, och att skapa en bra bas fér Genova
att vixa i vistra Sverige pa intressanta orter
som GoOteborg, Boréds, Kungsbacka, Varberg,
Halmstad och Helsingborg. Genom forvérvet
far Genova dven tillgdng till en erfaren organisa-
tion, en kassaflédesgenererande fastighetsport-
folj samt en projektportfolj i Vastsverige som
passar mycket vil in och bidrar till operativa och
finansiella mal.

Samarbete sedan tidigare
Genova och Jiarngrinden har samarbetat tidi-
gare och ledningarna, som kdnner varandra
sedan lang tid tillbaka, delar samma virde-
ringar och framtidsambitioner.

”Genova gor genom den hér affiren en stra-
tegisk etablering i Vistsverige som kompletterar
vara huvudmarknader Storstockholm och Upp-
salaregionen. Jag och Genovas grundare kinner
Patrik Ivarson och Jirngrinden sedan lang tid
tillbaka och vi delar viarderingar och framtid-
sambitioner. Genom forvirvet skapar Genova en
plattform for tillvaxt i Vastsverige och forutsétt-
ningar for Jirngrinden att 6ka tillvixttakten”,
beréttar Michael Moschewitz, VD fér Genova.

”Vi har haft ett gott samarbete med Genova
och ménniskorna dir sedan ménga ar tillbaka
i tiden och det kdnns bade roligt och tryggt att
tillsammans med dem o6ka takten och omfatt-
ningen i verksamheten. Det 4r med stor energi
som jag kommer att fortsitta att bidra till den
fortsatta utvecklingen av Jirngrinden nér vi nu
gar in i en ny expansiv fas”, kommenterar Patrik
Ivarson, VD for Jarngrinden.

Jarngrinden

D

Forvarvet
utgor en
bra bas for
Genova att
viixa i vastra
Sverige

Fakta
Jarngrinden

Bildades
1981

Sate
Boras, 14 anstéllda

Bostader
i produktion
380

Fastighetsportfolj
Cirka 500 Mkr

Projektportfolj
Narmare 100 000
kvm bostadsyta

Bostadsbyggratter
Cirka2 000

40 ar av fastighetsveckling
Jarngrinden, som bildades 1981, ir baserat i
Bor&smed 14 anstéllda och arbetar med bostads-
utveckling genom hela kedjan fran markkop,
genom detaljplaneprocess till byggande och
i forekommande fall avyttring. Inriktningen
ligger frimst pad moderna fastigheter i attrak-
tiva ldgen — huvudsakligen bostdder men ocksa
industri- och logistikfastigheter.

”Hittills har vi uppfért uppemot 2 000 unika
bostéider, framst i Véstsverige, och var 40-ariga
erfarenhet av att bygga och utveckla fastigheter
harlirt oss hur viskatillgodose hogt stillda krav
med ett lyckat resultat”, berdttar Patrik Ivarson.

Den Overgripande strategi som préaglar Jarn-
grinden dr att bostidder dr en basprodukt som
alltid kommer att behdvas. Jirngrinden ser som
sin uppgift att navigera och placera bolaget rétt
i bostadsmarknaden — bade vad géller markna-
der liksom segment och malgrupper. Behovet av
bostider dr stadigt vixande - inte bara for att vi
blir fler utan ocksé sliter ut de befintliga bosti-
derna.

Boende tillgangliga for manga

En utgangspunkt Jirngrinden arbetar med
dr att bostdderna ska vara inom réckhall for
méinniskor med normala inkomster. Hyresrét-
ter, bostadsritter och dganderétter, ska utveck-
las och byggas med ett personligt engagemang
och samhéllsansvar fér en bred malgrupp. Val
av upplatelseform beror pa specifika forhallan-
den i varje projekt.

I februari 2022 hade Jarngrinden cirka 380
bostédder i produktion och har precis startat ett
nytt affirsomrade som erbjuder skrdddarsydda
helhetslosningar for storskaliga moderna bygg-
nader for industri och logistik. Jirngrinden har
en kassaflodesgenererande fastighetsportfolj
om cirka 500 MKkr och en projektportfolj omfat-
tande ndrmare 100 000 kvm bostadsyta, forde-
lat pa cirka 2 000 bostadsbyggritter.
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Hallbarhetsrapport
2021

Genova driver verksamheten med hallbarhet som kompass
och vi tar ansvar som fastighetsdgare och stadsutvecklare
med ett langsiktigt perspektiv. Vi utgar fran var vision att
skapa och langsiktigt forvalta attraktiva och hallbara miljoer.
Viktiga komponenter dr energieffektiviseringar, miljocerti-
fiering av fastigheter, gron finansiering och sociala initiativ.
Under 2021 arbetade vi vidare med att utveckla Genovas
hallbarhetsarbete och vi stirkte mojligheten till olika grona
finansieringsformer.

Genova arsredovisning 2021
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Hallbarhet {or Genova

Under 2021 har Genova genomfort en materialitetsanalys och arbetat fram
hallbarhetsmal och en hallbarhetsstrategi. Dessa kommer lagga grunden for
Genovas framtida hallbarhetsarbete och definierar vad hallbarhet betyder for
var verksamhet. Genovas hallbarhetsstrategi och 6vergripande ambition ar att
skapa och forvalta attraktiva och hallbara miljoer langsiktigt.

Hallbarhetsmal

Som ett led i Genovas 0kade hall-
barhetsfokus faststéllde styrelsen i
inledningen av 2022 hallbarhetsmal for
verksamheten. Ett av hallbarhetsma-
len avser miljocertifiering av samtliga
nyproducerade fastigheter samt de
forvaltningsfastigheter som dgs lang-
siktigt och som ej omfattas av planerad
projektutveckling. Certifieringarna
utgor ett viktigt verktyg for att skapa
en langsiktig forvaltning med tydlig
malstyrning, vilket kan bidra till att for-
béttra fastigheternas miljoprestanda.

Genova utformade 2020 ett gront
finansiellt ramverk som ligger till grund
for hur likviden fran grona lan far
anvindas. I takt med miljocertifiering
av fastigheterna 4r malet att finansie-
ringen av nyproduktion och langsiktigt
dgda forvaltningsfastigheter ska vara
gron.

Genova ska ansluta sig till Science
Based Target och senast vid utgangen
av 2023 sitta ambitiésa och vetenskap-
liga klimatmal i syfte att na Parisav-
talets malsittning att begrdnsa den
globala uppvarmningen till 1,5 grader.

Hallbarhetsstrategi och styr-
ning

Hallbarhetsstrategin dr indelad i tre
overgripande omraden; att bygga

och forvalta for framtidens miljé och
klimat, langsiktig stadsutveckling
samt att bedriva en hallbar affarsverk-
samhet. De tre omradena har i sin tur
malséttningar, vilka behandlas i den

@]
o
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fortsatta texten. Malsidttningarna ses
over kontinuerligt och faststélls minst
en gang per ar av styrelsen. Under

2022 kommer vi att utveckla konkreta
delmal for att minska vara utslépp, 6ka
var andel befintliga fastigheter som ar
miljocertifierade samt 6ka andelen var
grona finansiering. Mer om var materia-
litetsanalys kan du ldsa under sektio-
nen materialitetsanalys, sidan 153.

Genovas uppforandekod fungerar
som ett évergripande ramverk for vara
policyer, inklusive var hallbarhetspolicy
dér hallbarhetsstrategin beskrivs i mer
detalj. Uppférandekoden innehaller
regler och riktlinjer for hur vi ska agera
professionellt och etiskt i kontakter
med kunder, leverantdrer, entreprend-
rer och andra aktorer. Under aret har vi
uppdaterat var uppférandekod for att
den ska linjera med de tio principerna i
FN:s Global Compact och tydliggora var
tilldimpning av forsiktighetsprincipen.
Utover var uppforandekod tilldmpar vi
fastighetsbranschens uppférandekod
for leverantorer, vilken bygger pa de
tio principerna i FN:s Global Compact.
Vi arbetar med att utveckla strategiska
partnerskap med leverantodrer och
andra intressenter kring hallbarhet for
att pa ett effektivt sitt kunna n& upp till
vara kunders stdndigt 6kande krav och
forvantningar inom hallbarhet.

Det strategiska ansvaret for koncer-
nens héllbarhetsarbete, strategier och
utveckling har Genovas styrelse. VD bér
det operativa ansvaret for att séker-
stéilla att hallbarhetsstrategin f6ljs och

tilldmpas i férvaltning och beslutssitua-
tioner i var nyproduktion. Vara med-
arbetare far ocksa kontinuerlig utbild-
ning i hallbarhet for att sékerstéilla

att de forstar hur de genom sina roller
péaverkar arbetet och verksamheten,
samt att de utgor en nyckel i att uppna
verksamhetens hallbarhetspolicy och
mal. Uppféljning av héllbarhetsarbetet
sker regelbundet varje ar och rappor-
teras till koncernledning och styrelse.
Informationen redovisas sedan externt i
arsredovisning och pa hemsidan.

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



Vi skapar och forvaltar attraktiva och hallbara miljoer langsiktigt

Bygga och forvalta
for framtidens
miljo och klimat

1. Minimera vara utslapp och
anpassa samhallet for ett
forandrat klimat

2. Miljécertifiera nyproduce-
rade och befintliga fastig-
heter

3. Oka cirkulariteten vid nypro-
duktion och forvaltning av
vara fastigheter

4. Bidra till att 6ka den bio-
logiska mangfalden dar vi
verkar

FN:s globala mal {or hallbar utveckling

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

Ekologiskt: Ekonomiskt:

Ekosystem och 85,  Anstandiga arbetsvillkor och
ekologisk mangfald ?;1‘ ekonomisk tillvéxt

Hallbar konsumtion
och produktion

Langsiktig
stadsutveckling

1. Planera och utveckla stads-
delar och byggnader som
ar trygga, inkluderande och
trivsamma

2. Bygga och forvalta bostader
tillgéngliga for manga och for
livets olika skeden

3. Vara aktiva i lokalsamhallet
i samarbete med ideella
organisationer

Socialt:

God hélsa och
valbefinnande
Hallbara stader
och samhallen

Bedriva en hallbar
affarsverksamhet

1. Stalla krav och folja upp
hallbarheten i var leverantor-
skedja

2. Motarbeta korruption i
verksamheten och i vara
affarsrelationer

3. Bidra till medarbetarnas pro-
fessionella och personliga
utveckling

4. Sakerstélla en jamstalld och
inkluderande arbetsplats
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Bygga och forvalta tor
framtidens miljo och klimat

Som ett producerande och forvaltande fastighetsbolag har Genova bade ett
ansvar och mojlighet att arbeta for att kunna uppna en minskad klimatpa-
verkan. Vi &r mana om att de fastigheter vi utvecklar byggs pa ett hallbart satt
och att forvaltningen bedrivs effektivt for att bidra till att minska koldioxidbe
lastningen. Vi arbetar lopande for att utviardera metoder och kommer att sétta

vetenskapligt klimatmal under 2023.

Begriansa klimatforandringen
och minska energiforbruk-
ningen

Bygg- och fastighetsbranschen har en
relativt stor paverkan pa klimatet, bade
genom nybyggnation och férvaltning av
fastigheter. I Sverige star bygg- och fast-
ighetsbranschen for drygt en femtedel
av Sveriges totala territoriella vixthus-
gasutsliapp, och svenska byggnader star
for ca 40 procent av landets energi-
anvdndning avseende uppvirmning
och el. Samtidigt som utsldppen fran
branschen méaste minska, dr det viktigt
att hdnsyn tas till landets vixande
befolkning och det stora behovet av
nybyggnation och bostider.

Som ett producerande och forval-
tande fastighetsbolag har Genova bade
ett ansvar och en mojlighet att paverka
var energianviandning for att kunna
uppna en minskad klimatpaverkan.
Med vart blandade fastighetsbestand,
med varierande alder och byggnadsar,
skiljer sig energiforbrukningen at mel-
lan vara fastigheter. Aldre fastigheter
star for en hogre energianvindning 4n
nybyggda fastigheter, vilket sarskilt
géller uppvdarmning och varmvatten.
Det uppskattas att cirka 90 procent av
dagens fastigheter i Sverige kommer
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st kvar ar 2050. Darfor ar det viktigt
att energieffektivisera och anpassa vara
befintliga fastigheter genom ombyggna-
tion for att minska den totala energi-
forbrukningen i bestdendet och for att
sikerstilla att fastigheterna uppfyller
framtidens krav pa klimatprestanda.

Genova foljer upp energianvand-
ning i fastighetsbestdndet och gran-
skar 16pande mojligheter till minskad
energianviandning. Atgirder som
vidtagits ar installation av rorelsestyrda
belysningssystem, solceller pa tak och
bergviarme. Syftet dr att bade uppna
hallbarhetsmél och god I6nsamhet.
Tilldgg eller enklare anpassningar
infors dven i vart befintliga fastighets-
bestand, medan insatser som kréver en
storre investering sker i vara nyprodu-
cerade fastigheter

Vi ser en 6kad vilja och ambition
hos vara hyresgéister att i samverkan
med oss arbeta for att forbéttra vara
fastigheters miljoprestanda. For oss
som fastighetsdgare innebér detta att
mojliggora for fastigheter med en ligre
klimatpéverkan, medan det som hyres-
gististillet 4r viktigt att fundera kring
hur fastigheten utnyttjas och anvéinds.
Genom gemensamma insatser och
atgirder kan vi tillsammans paverka

fastighetsforvaltningen och utnyttjan-
det av fastigheterna i en mer héllbar
riktning, for att pa sa sitt bidra till att
skapa nodvandig fordndring. Som ett
led i detta erbjuder vi gréna hyresavtal,
vilket innebér att hyresgisten tillsam-
mans med oss sédtter upp en konkret
handlingsplan med atgérder som ska
bidra till en béttre miljo.

Anvéandningen av hybridbilar och
elbilar 6kar och vi ser installation av
laddstolpar vid nyproduktion som en
sjalvklar atgird. I befintliga, dldre fast-
igheter &r eltillgdngen ofta begrinsad,
vilket vi forsoker 16sa genom att infora
en smart laddinfrastruktur dir elen
kan récka till fler; ett system som méter
effektuttaget i laddstolparna och forde-
lar tillgdnglig el mellan stolparna.

Var mélsittning ir att minimera
vara utslapp och anpassa samhéllet for
ett fordndrat klimat, och under 2022 ska
vi konkretisera vad den malsittningen
kommer att innebéra for oss. Nytt for
2021 &r att vi har borjat félja upp pa
vara utslapp av vaxthusgaser. Det gor
det enklare for vara intressenter att ta
del av effekterna och resultaten av vart
arbete med klimatfragan.
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Klimatanpassning

Ett fordndrat klimat medfor mer
extremvéder, hojda havsnivaer och
fordndrade vidermonster, vilket redan
idag kan paverka fastigheter och bygg-
nader negativt. For att férebygga even-
tuella framtida skador behover fastighe-
terna och byggnaderna darfor anpassas
till dessa forandringar. For Genova som
ar en langsiktig fastighetsigare dr det
dven viktigt att fastighetsbestandet kan
nyttjas av framtida generationer.

P& Genova ser vi redan idag konse-
kvenserna av klimatférdndringarna och
behdver darfor borja vidta atgérder for
att minska risken for negativ paverkan
pa vara fastigheter och var verksamhet.
Klimatanpassning har dven lyfts som
en viktig fraga av vara intressenter, dar
sdrskilt kommunerna anser att detta ar
en av de viktigaste hallbarhetsaspek-
terna for Genova att beakta i hallbar-
hetsarbetet framdver.

i

Idag fokuserar vart arbete med klima-
tanpassning pa att planera omraden
och uppfora fastigheter som tar hinsyn
till ett fordndrat klimat for det aktuella
omradet. Det innebér frimst att ta hdn-
syn till férdndrade nederbdérdsménster,
men dven att ta hdnsyn till framtida
havsnivahojning nér vi bygger i kust-
nira omraden. Framover kommer vi
dven att borja se Over hur vart befintliga
bestand kan paverkas av ett fordndrat
klimat och vidta atgérder for att minska
vara klimatrelaterade risker.

Miljocertifiering av fastigheter
Genovas langsiktiga mal ar att mil-
jocertifiera samtliga nyproducerade
fastigheter och langsiktigt forvaltade
fastigheter i bestandet for att méta
kund- och investerarkrav, minska vir
negativa paverkan, 6ka var positiva
paverkan, 6ka vardet av fastigheten och

/

i

bl /
EyeucpEUISILT |

Brandsprutan 2, Taby

mojliggora béttre lanevillkor. Certifie-
ringarna utg0r dven ett viktigt verktyg
for att skapa en langsiktig forvaltning
med tydlig malstyrning, vilket kan
bidra till att forbéttra fastigheternas
miljoprestanda. Vi ser ocksa att ett
Okat fokus pa miljocertifieringar driver
pa branschens utveckling mot mer
hallbara och energieffektiva 16sningar,
vilket i sin tur frimjar och underlittar
hallbar byggnation och férvaltning.
Véra nyproducerade bostider ska
alltid byggas med ambition att bli certi-
fierade enligt minst Miljobyggnad Silver
eller vara Svanenmaérkta. Avseende
nyproduktion av kommersiella fastig-
heter har vi valt att arbeta enligt den
internationella standarden BREEAM
och LEED. Under 2020 byggde vi var
forsta Svanenmaérkta byggnad i form
av 35 hyresbostéder i Knivsta. Ytter-
ligare byggnationer av hyresbostider

9
l
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och samhéllsfastigheter i Norrtélje och
Knivsta paborjades ocksd under 2020,
varav samtliga ska miljocertifieras
enligt Svanen.

Var mélsittning ar dven att befint-
liga fastigheter ska miljocertifieras i
enlighet med standarden Miljobygg-
nad iDrift. Standarden har direkt eller
indirekt koppling till flera av de svenska
miljomalen och FN:s globala méal
kopplat till byggnader och forvaltning.
Certifieringen utgor en kvalitetsstimpel
och omfattar fem omraden: inomhus-
miljo, hilsa, klimatpaverkan, resurser
och skick. Efter att samtliga omraden
utvarderats certifieras fastigheten med
betyget brons, silver eller guld, dir vi
har som ambition att uppné minst silver
for vara fastigheter.

Cirkuléar ekonomi

Byggbranschen dr en av de branscher
som generar mest avfall, och star for ca

Svanenmérkning

35 procent av allt avfall som genereras i
Sverige, samt ca 22 procent av allt farligt
avfall. Detta forklaras delvis av att det
krévs mycket resurser for nybyggna-
tion, renovering och férvaltning.

Genova dr involverade i saval forvarv
av fastigheter, som renoveringar av
befintliga objekt, och nybyggnation. Det
innebér att vi har flera processer och
aktiviteter i verksamheten som bade
kréver material och genererar avfall av
olika kvalitéter och kvantiteter. Den
mest materialkrdvande och avfallsgene-
rerade aktiviteten som relaterar till var
verksamhet dr nyutvecklingsprojekten
som vi dr bestéllare for, vilka ligger
uppstroms i var virdekedja. Bade riv-
ningen och renoveringen av befintliga
byggnader genererar byggavfall som
dven kan inkludera farligt avfall i form
av asbest och andra liknande material.
Rivningsavfallet hanteras av en tredje
part specialiserad pa rivnings- och

BREEAM

byggavfall. Forberedandet av marken
genererar avfall i form av asfalt, graberg
eller férorenad jord i de fall marken
tidigare fororenats fran industriell verk-
samhet. Uppforandet av nya byggnader
béde kraver nytt byggmaterial samt
genererar byggavfall, framst i form av
spillmaterial.

Forvaltningen av vara befintliga
fastigheter bade krdver mindre resurser
samt generar mindre avfall 4n utveck-
lingsprojekten. Dér dr det primért vara
hyresgéster nedstroms i var virdekedja
som genererar hushallsavfall fran sina
verksambheter, dir vi ibland hjdlper
dem att bortskaffa avfallet beroende
pé hyresavtalet. Bortskaffandet och
avfallshanteringen sker ofta av kommu-
nala avfallsbolag eller storre avfallsen-
treprenorer. Vid renovering av befint-
liga fastigheter s& generas byggavfall
och spillmaterial som hanteras av
byggentreprendren.

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.
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Vi har ambitionen &r att 6ka andelen
ingaende material som &r ateranvint
och atervunnet, samt ateranvdnda och
atervinna mer av vart avfall. Till en
borjan kommer vi att fortsétta systema-
tisera datainsamlingen av avfallsdata
och borja folja upp pa att vara avfalls-
och byggentreprendrer hanterar avfallet
fran var verksamhet pa korrekt sétt.
Direfter kommer vi att sdtta tydliga
malséttningar for atervinning och ater-
anvindning, for att 6ka var cirkularitet
och minska var negativa miljopaverkan.

Biologisk mangfald

Byggnation och férvaltning av fastighe-
ter kan paverka den biologiska mang-
falden bade direkt, genom till exempel
urbanisering, och indirekt i leveran-
torskedjan. Den férdndrade miljon

som uppstér vid byggnation kan bade
stora de befintliga ekosystemen, samt

resultera i en minskad eller férdndrad
artrikedom. Det finns dven en risk for
att skador som uppkommit pa exempel-
vis vegetationen under ett byggnadsar-
bete inte upptécks forran byggnadsfore-
taget fardigstédllt arbetet och inte ldngre
dr kvar i omradet, vilket kan innebira
fordrojda eller utebliva atgirder.

For oss ar det viktigt att forbattra den
biologiska mangfalden i de omraden
som paverkas av vir verksamhet, sam-
tidigt som vi bidrar till att skydda den
biologiska mangfalden i hela var varde-
kedja. Genova har darfér som malsitt-
ning att bidra till att 6ka den biologiska
mangfalden dir vi verkar, till exempel
genom bikupor pé vara tak, plante-
ringar avinnegéardar och okad tillgdng
till grona ytor. Darutover utvecklar vi
fastigheter p& redan exploaterad mark,
och minskar ofta hardgdringen av mark
genom att ersitta parkeringsplatser

med innergardar. Dels 6kar det vaxtlig-
heten i omradet men det dr ven viktigt
eftersom hardgorning av mark gor att
marken dr néstintill ogenomtriangligt
for vatten, vilket paverkar omradets
ekosystem. Det blir till exempel svarare
for vaxter och trad att samla upp vatten,
eftersom rotterna sillan lyckas trdnga
igenom materialet.

Att bidra till att 6ka den biologiska
mangfalden dér vi verkar innebér ocksa
att vi behover ta hdnsyn till verksam-
hetens materialanvindning och hur
denna paverkar den biologiska mang-
falden, exempelvis hur skogsskovling
kan forhindras och kompenseras vid
utnyttjande av trd som byggnadsmate-
rial. For att hantera Genovas negativa
paverkan i leverantérskedjan ser vi
dérfor just nu 6ver vilka krav som stélls
pa vara leverantorer och hur dessa krav
stills. Eventuella resultat av 6versynen
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kommer att adresseras och om 1amp-
ligt implementeras i arbetet med vara
leverantdrer. Under 2022 kommer vi

att vidareutveckla vart arbete med att
bidra till att 6ka den biologiska mang-
falden dér vi verkar, bland annat genom
att 6ka var forstéelse for hur vi paverkar
den biologiska méngfalden och identi-
fera hur vi kan folja upp effekteran av
vart arbete.

Vattenresurser
Vattenbrist férvantas bli ett allt vanli-
gare problem i och med klimatforand-
ringarna och under de senaste aren
har kommuner i olika delar av landet,
sdrskilt i syddstra Sverige, periodvis
haft problem med vattenférsérjningen.
Aven grundvattnet paverkas av ett
forandrat klimat, d& férdndringar i
regn-och avdunstningsmonster kan ge
upphov till bide 6kade och minskade
grundvattennivéer.

Var vattenforbrukning bestar framst
av det vatten som vara hyresgéster
anvinder i vara fastigheter. Eftersom

vi bygger och forvaltar i titbebyggda
omraden sa dr alla vara fastigheter dr
uppkopplade p& det kommunala vatten-
och avloppsnitet, med ett undantag dar
en fastighet har egen brunn. Vatten-
uttag sker dven vid markarbeten infor
nybyggnation, dar grundvatten kan
behova pumpas bort och sldppas ut i det
kommunala dagvattensystemet.
Genova bygger och forvaltar fastig-
heter i Sverige, framst i Knivsta, Upp-
sala, Stockholm och Lund. Det &r viktigt
att vi arbetar med vattenforsorjningen
i dessa omraden och tar hdnsyn till hur
situationen ser ut i respektive kommun
avseende vattenbrist, d& detta kan skilja
sig &t. Vi har ett undantag i vart fast-
ighetsbestand, da vi dven forvaltar en
fastighet som ar beléget i staden Palma
pé den spanska 6n Mallorca. Spanien
drett av flera ldnder i vdrlden som lider
av vattenbrist, vilket innebér att vi i
egenskap av forvaltare av fastigheten
maéste arbeta proaktivt tillsammans
med hyresgésten for att minska var
negativa paverkan pa Palmas vattenre-

surser. P4 alla platser dir vi verkar s&
finns det reglering kring kvaliteten pa
vattenutsldppen fran fastigheter som vi
efterfoljer.

Vattenanvandning och skydd av
vattenresurser har nyligen identifierats
som en viktig fraga for oss. Nytt for 2021
dr att vi har samlat in data for vatten-
forbrukning fran véra fastigheter for att
kunna f6lja upp pa var vattenrelaterade
paverkan. Vi kommer framat att eta-
blera en arlig process for att forsta var
péaverkan pa lokala vattenresurser dir vi
verkar och identifiera ldmpliga skydds-
atgirder. Vi kommer dven under 2022
att faststélla konkreta malséttningar
for att minska var negativa paverkan
lokala vattenresurser. Idag arbetar vi
for att minska vattenférbrukningen
genom olika initiativ, exempelvis instal-
lation av snélspolande toaletter, kranar
i handfat och duschmunstycken.
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Langsiktig stadsutveckling

Det dr Genovas ambition att hallbara, trygga och attraktiva stadsmiljoer ska vixa fram dar
Genova utvecklar och investerar. Vi utvecklar de platser dér vi dr verksamma utifran en hel-
hetssyn, med ambitionen att skapa bade tillvaxtmojligheter och stadsméssiga kvaliteter.

Hallbar stadsutveckling dér vi
bygger for manga

Det ar viktigt att fastighetsbranschen
bidrar till en hallbar stadsutveckling,
ddr hdnsyn tas till bade sociala, ekono-
miska och miljoméssiga aspekter. Fast-
igheter utgor inte endast byggnader;
det 4r hem, sjukhus, skolor, féretag och
andra miljdéer dir ménniskor mots och
ska trivas. Den byggda miljons utform-
ning kan paverka inkludering, trivsel,
hur minniskor uppfattar trygghet,

och risken att utsittas for brott. Att ta
hénsyn till hur stadsdelar utvecklas och
péaverkas av den byggda miljon dr pa sa
vis viktigt for att inte riskera missnoje
bland hyresgéster och att omradens
attraktivitet minskar.

Genova utvecklar de platser dar vi
ar verksamma utifran ett helhetsper-
spektiv; fran detaljplan till lAngsiktigt
forvaltad fastighet. Var malséttning ar
att planera och utveckla stadsdelar och
byggnader som ir trygga, inkluderande
och trivsamma samt att bygga och
forvalta bostdder som ar tillgingliga

for manga och for livets olika skeden.
Under 2022 kommer vi att bryta ner det
maélet i delmal med tillhérande hand-
lingsplan. Lika viktigt som sjdlva bygg-
naderna dr ndrmiljon mellan husen, och
att skapa héllbara och attraktiva miljoer
dir minniskor vill bo och arbeta med
nérhet till kommunikationsmedel och
andra typer av tjdnster.

Vi strivar efter att vara fastigheters
funktion och arkitektur ska bidra till
blandade och klimatsmarta stdder
samt till samhaillsutvecklingen i stort.
Var ambition &r att alltid verka for ett
tryggt och sdkert samhélle, vilket dven
bidrar till attraktiva och tillgingliga
fastigheter och miljder. Hir arbetar vi
titt med ber6érd kommun och expertis.
For att sdkra kvaliteter och vdrden for
alla arbetar vi utifran olika modeller
som till exempel Socialt virdeskapande.
Uppfdljning av hallbar stadsutveckling
sker pa olika sitt, till exempel méter vi
No6jd Kund Index (NKI) och for dialoger
med boende och andra viktiga intres-
senter infor byggstart.

Aktiva i lokalsamhéllet

Genova har en ambition om att vara

en langsiktig aktor i de stadsdelar dar
viverkar. Vi vill férbittra de boendes
mojligheter och livsvillkor, och har
darfor som malsattning att vara aktiva i
lokalsambhaéllet i samarbete med ideella
organisationer. Som ett led i detta
stottar vi sedan ett flertal ar tillbaka
Maskrosbarn, en organisation som hjél-
per barn och ungdomar med férdldrar
som mar daligt eller har nagon form av
missbruk.

Vi ser att vi genom Maskrosbarn kan
bidra inom en viktig verksamhet som
gOr nytta i samhaéllet. Sedan 2021 &r vi
dven samarbetspartner med Stiftelsen
Laxhjidlpen och bidrar med finansiering
av laxhjilp for hogstadieelever med
svaga betyg i socioekonomiskt utsatta
omraden, med mélet att fa fler unga att
hoja sina betyg, klara skolan och 6ka
sina framtidsmojligheter.
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Bedriva en hallbar
affarsverksambhet

Genovas Overgripande malsdttning dr att pa ett langsiktigt hallbart sdtt generera tillviaxt och
god avkastning. Att vara en finansiellt stabil affarspartner framjar relationen med kunder,
hyresgaster, leverantorer och kreditgivare samtidigt som en stark finansiell stillning ar
avgorande for att lyckas behalla samt attrahera kompetenta medarbetare.

Hallbarhet i leverantorskedjan
Manga av vara hallbarhetsrelaterade
risker och var negativa paverkan pa
hallbarhet ligger i var leverantorskedja.
Framfor allt i utvecklingsprojekten kan
potentiell negativ paverkan p4 ménsk-
liga rattigheter, arbetsritt och miljo
vara allvarlig. Mdnniskosmuggling,
otillrackliga arbetsvillkor, bristande
hélsa och sikerhet samt hog resurs-
forbrukning och avfallsgenerering ar
nagra exempel pa potentiell negativ
péaverkan som féorekommer i byggbran-
schen och dess leverantdrskedja. Mer
om vara héllbarhetsrisker kan 1dsas
under kapitlet hallbarhetsrisker.

Det ar viktigt for oss som bestéllare
av utvecklingsprojekt och fastighets-
forvaltare, med stor mojlighet att
styra leverantdrskedjan, att vi arbetar
aktivt med bade entreprendrer och
leverantorer for att minska var negativa
péaverkan. Vi ser dven flera fordelar med
en héllbar leverantorskedja sdsom att
stddja efterlevnad av regler och avtal,
mojlighet att forbattra leverantors-
relationerna, 6ka kvaliteten pa verk-
samheten, frimja ansvarsfulla féretag
ibygg-och fastighetsbranschen och
reducera hallbarhetsrisker i leverantor-
skedjan.

Var leverantorskedja bestar primért
av tva olika delar, byggentreprenorer
som bedriver vara utvecklingsprojekt
och férvaltare som skoter den tekniska
forvaltningen av vara befintliga fast-
igheter. Vi samarbetar idag ett mindre
antal nyckelleverantdrer som vi har en
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god dialog med. Inga incidenter i leve-
rantorskedjan rorande hallbarhet har
kommit till vr kinnedom under 2021
och vi har inte gjort nagon vésentlig
fordndring i var leverantorskedja.

Vi har tagit fram en uppférandekod
som innehéller regler och riktlinjer for
hur Genova ska agera professionellt
och etiskt i kontakter med leverantdrer
och entreprendrer. Var malséittning
dr att stélla striktare h&llbarhetskrav
och etablera en process for att félja upp
hallbarheten i var leverantorskedja,
vilket ska ske med utgdngspunktien
uppférandekod for leverantorer som vi
ska ta fram under 2022.

Antikorruption
Byggbranschen ir en av Sveriges mest
korrupta branscher, ddr bland annat
mutor och svartarbete vid byggnation
ar stora risker. Som aktor i byggbran-
schen berdrs vi av konsekvenserna av
den ekonomiska brottsligheten, och det
ar darfor viktigt for oss att aktivt arbeta
med anti-korruption. Detta gor vi till
exempel genom att proaktivt arbeta for
att skapa en foretagskultur dér etiska
affirsmetoder och antikorruption ligger
hogt pa agendan. Genova har dven
deltagit i en diskussion tillsammans
med byggbranschen och banksektorn
kring hur man ska kunna komma it den
ekonomiska brottsligheten, en dialog
som kommer fortsitta under 2022.

Vi har som malséttning att motar-
beta korruption i verksamheten och i
vara affirsrelationer. Vi for dialog med

vara leverantorer och ser for ndrva-
rande &ver hur vi kravstiller mot bade
leverantorer och entreprendrer. Var
uppférandekod har dven uppdaterats
och beskriver vara principer for och for-
vantningar pa vara medarbetare, samt
pé oss som arbetsgivare, affarspartner
och samhéllsaktor. Under 2022 kommer
vi att bérja genomfora utbildningar i
uppfoérandekoden for att sdkerstélla

att dessa principer och férvantningar
implementeras i och genomsyrar hela
verksamheten.

Som en del av vart férebyggande
arbete mot Korruption ser vi till att
vara nirvarande pa byggarbetsplatser,
samt har uppréittat en visselblasarfunk-
tion, vilken mojliggor for medarbetare
att anonymt rapportera potentiella
oegentligheter som begétts av led-
ningen inom Genova. Under 2021 har vi
dven faststillt en rutin fér anmaélan av
Overtradelser eller misstdnka over-
trddelser av Genovas uppférandekod,
vilken kommer att implementeras
under 2022. Under 2021 har vi inte haft
nagra rapporterade fall av korruption i
verksamheten.

Professionell och personlig ut-
veckling for vara medarbetare
For oss ar det véldigt viktigt att vara
medarbetare trivs, mar bra och utveck-
las. Vara medarbetares vdlmaende,
engagemangs och kompetens ir kritiskt
for att vi ska kunna bedriva en valfung-
erande verksamhet. Var malsittning ar
dérfor att bidra bade till medarbetarnas
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professionella och personliga utveck-
ling. Det 4r medarbetarna kompetens
som driver Genova framét, varfor vi
uppmuntrar kompetensutveckling hos
medarbetarna, som sjdlva girna far
komma med 6nskemal och forslag pa
utvecklingsmojligheter. Diskussionen
sker sedan i samband med det arliga
medarbetarsamtalet som halls med
samtliga medarbetare, ddr bade den
aktuella arbetssituationen och vilka
maél som ska sté i fokus till nista sam-
talstillfalle avhandlas.

Vi har dven implementerat ett
verktyg for att forbittra genomforande
och uppfdljning av utvecklingssam-
talen, vilket &r en process som kom-
mer fortséttas att utvecklas framat.
Arligen halls ocksa 16nesamtal med
samtliga medarbetare, ddr principerna
for 16nesédttning och Iéneutveckling
presenteras och motiveras. Under 2021
har samtliga medarbetare har haft
utvecklingssamtal.

Jamstilld, mangfald och
inkludering

Jamstédlldhet, mangfald och inklude-
ring 4r omraden som bygg-och fastig-
hetsbranschen behover adressera och

prioritera for att inte riskera att forlora
eller gd miste om framtida talanger,
expertis eller kunskap.

P4 Genova 4r medarbetarna var vik-
tigaste tillgang och detta ska aterspeg-
las bade i den dagliga verksamheten
samt vid rekryteringar, dir vi strivar
efter att na en jimn konsférdelning
och en storre mangfald. Historiskt har
vi fokuserat frimst pa arbetet med
jamstélldhet, men under 2021 breddade
vi fragan for att &ven omfatta méngfald
och inkludering, eftersom vi sag att det
ar en viktig fraga for vira medarbetare.
Vi ser att vissa framsteg gjorts inom
vart jimstédlldhetsarbete da vi idag har
43 procent kvinnor i ledningsgruppen
samt 59 procent av vira medarbetare ar
kvinnor.

Det dr viktigt for oss att var verksam-
het ska préglas av uppfattningen att
alla har och ska tillférsidkras lika virde
och mdojligheter oavsett kdn, kdnsdver-
skridande identitet eller uttryck,
etnisk tillhorighet, religion eller annan
trosuppfattning, funktionsnedsittning,
alder eller sexuell ldggning. Samtliga
medarbetare ska kunna kinna sig
tryggaivar arbetsmiljo, som ska frimja
jamlikhet, virdighet och respekt for

alla. Vi tolererar inte diskriminering,
trakasserier, krinkande sirbehandling
eller mobbing, vilket framgar av var
uppférandekod som omfattar samtliga
medarbetare pd Genova. Var ambition
ar att under den kommande tiden
formalisera processer som ror bade jaim-
stialldhet, m&ngfald och personalfragor.
Under 2021 sa har inga fall av diskrimi-
nering rapporterats.

Kundintegritet

Kundintegritet och skydd av person-
uppgifter dr viktigt for alla verksam-
heter som hanterar personuppgifter.

Vi har vil etablerade processer for att
skydda vara kunders integritet. Idag
hanterar inte vi personuppgifter i ndgon
stor utstrdckning, men omfattningen av
personuppgifter kommer 6ka allt efter-
som vi 6kar vart bestand med hyresrit-
ter de kommande aren. Darfor kommer
vi att fortsétta prioritera arbetet med
kundintegritet for att sdkerstélla att vi
uppfyller alla krav och arbetar enligt
géllande best-practice. Under 2021 har
inga brister i hanteringen eller férlust
av kunddata identifierats.
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Gront finansiellt ramverk

[ december 2020 utformade Genova ett ramverk for gron finansiering i linje med Green
Bond Principles framtagna av ICMA (International Capital Market Association). Detta doku-
ment styr villkoren for hur likviden fran grona obligationer, grona lan och andra typer av
skuldebrev far anvandas. Genovas Grona Finansieringsramverk och relaterad information
aterfinns pa bolagets webbplats genova.se.

Projekt och fastigheter som
omfattas av ramverket

Projekt som finansieras med likvid
enligt det grona ramverket viljs ut av
Genovas kommitté for grona investe-
ringar dir projekten ska uppné nagon
av de foljande kriterierna:

Grona och energieffektiva bygg-
nader

All nybyggnation, befintliga fastigheter

samt forvarvade fastigheter;

« Som antingen har eller har som mal-
sdttning att na en av féljande certifie-
ringar;

i. Miljobyggnad Silver och/eller
Nordic Swan Ecolabel eller;

ii. BREEAM Very Good och/eller
LEED Gold, samt en energiférbruk-
ning som ligger minst 25 procent
under Boverkets byggregler (BBR),
eller;

iii. motsvarande nivaer baserat pa
andra vdlkdnda certifieringar
samt en energiférbrukning som
ligger minst 25 procentunder
Boverkets byggregler (BBR). Denna
utvérdering och beddmning utférs
av Genovas kommitté fér gréna
investeringar.

Byggda med energieffektivt fram-
stédllda trivaruprodukter med en
energiforbrukning som ligger minst
25 procent under Boverkets byggregler
(BBR).

Med en energiklassificering (EPC) A
eller B.
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« Storre renoveringar som resulterar
Ireducerad energiforbrukning med
minst 30 procent.

Energieffektivisering
Eftermontering for energieffektivise-
ring sa som installation av virmepum-
par, konvertering till LED-belysning,
installation av solpaneler, forbattringar
av ventilationssystem, forbttring och
implementering av kontrollsystem samt
utbyggnad av fjirrvirme eller kylsystem.

Klimatvénliga transportmedel
Installering av laddningsstationer for
hybrid- och elbilar.

Extern granskning

Genovas grona ramverk har granskats
av en oberoende part, CICERO Shades
of Green, i enlighet med Green Bond
Principles rekommendationer och
dérefter utfardat en Second Opinion
av ramverket. Ramverket tillsammans
med relaterade styrningsdokument
och rapporteringsstandarder har fatt
beddmningen CICERO Medium Green.

Forvaltning av likvid

Genova har for varje emitterad gron
obligation kontrollerat att en summa
motsvarande inbetalat nettobelopp fran
en emitterad uppldning kan sparas i
enlighet med Genovas grona finansie-
ringsramverk (Green Bond Framework).

Genova har for varje emitterad gron
obligation kontrollerat att en summa
motsvarande inbetalt nettobelopp fran
emitterad uppldning har anvénts exklu-
sivt till projekt/tillgdngar som foljer de
kategorier och kriterier i Genovas grona
finansieringsramverk (Green Bond
Framework).

Rapportering

For att sdkerstélla transparens mot
investerare och andra intressenter
rapporterar Genova kontinuerligt pa
héndelser relaterade till det grona
ramverket tills den totala likviden 4r
anvind. Rapporten publiceras arligen
och técker foljande omréaden:

Allokering av likvid

« Total volym av gron finansiering.

» Andel av likviden som har allokerats
till finansiering och aterfinansiering,
samt andel av likviden som har allo-
kerats till projekt inom Genovas gréna
finansieringsramverk.

« Andel av 4nnu icke allokerad likvid.

Paverkansrapportering

Genova har antagit sig att rapportera
foljande utvalda kvantitativa paver-
kansindikatorer dér det anses skéligt
och dér relevant data finns tillginglig.
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Grona and energieffektiva byggnader

. Information angdende energi- Specificerad allokering avlikvid

forbrukningen i kWh/kvm /ar Obligationsfinansiering (Mkr) 2021

« Berdknad arlig reducering av Projektutveckling 187
vaxthusgaser (tCO2e) Helégda fastigheter 832
Totalt 1019

» Typ av byggnadscertifikat inkl.
niva (sdsom Miljobyggnad Silver

och BREEAM Very Good)
Utestaende grona obligationer
Energieffektivisering o
Hybridlikvid
« Energibesparing per kvm Obligationer Léptid Grénlikvid (Mkr) (Mkr)  Summa
» Berdknad arlig reducering eller 2020-09-01 2024-09-09 400
undvikande av vixthusgaser (tCO2e) 2021-02-26 Evig 500
2021-05-20 Evig 200
Klimatvinliga transportmedel 2021-09-28 2024-09-09 250
- Beriiknad arlig reducering eller 2021-10-01 2024-09-09 100
undvikande av vixthusgaser (tCO2e) Totalt 750 700 1450
Inlésen preferensaktier -430
Anvéindning av gron finansiering Totalt 1020
Genova har totalt emitterat 1021 SEKm,
varav 621 SEKm under 2021 inom vart
grona finansieringsramverk dér likvi-
den anvénts till féljande kategorier: Paverkansindikatorer
- Finansiering av certifierade fastig- Paverkansindikatorer 20212
heter Energiférbrukning (kWh/kvm) 156,9
. Finansiering av fastigheter med Miljocertifiering Miljobyggnad Silver, Svanen
malbild att uppna certifiering Energiklass C.DEFRG
. Aterﬁnansiering i form av inldsen av 1) Vikan for nirvarande inte uppskatta utslépp av vixthusgaser som arligen har minskats eller undvikits enligt vart

grona finansiella ramverk.

preferensaktler 2) Likviden fran de gréona obligationerna har allokerats till tillgangar som uppfyller kraven fér gréna och energief-

fektiva byggnader enligt vart gréna finansiella ramverk.
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(Genovas medarbetare

Agare

T 0

Michael Moschewitz

Ledningsgrupp

Emma Berggren
Kontorsansvarig

Forvaltnings-

fastigheter

Henrik Sandstrém
Fastighetschef

Bostads-
forvaltning

Anna-Karin Malmqvist
Chef Bostadsforvaltning

Mikaela Tschop
Marknadskoordinator

Forvaltning

Jacob Oman
Forvaltare

Erik Von Essen

Forvaltare

Christelle Lestander  Ida Kristoferson

Forvaltare Forvaltare
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Affars-

utveckling

William Smedberg
Analytiker

Eleonor von Euler
Analytiker

Bostad Ekonomi &

Finans

Linda Frisk Edvard Schéele
Chef Bostad CFO
Vilma Bruun

Kundansvarig

2

Daniel Andersson
Redovisningschef  Projekt- & Finanscontroller

Marie Mostrom Margarita Salonikidis

Bolagsansvarig

Linda Ljungdahl Emma Mineur

Bolagsansvarig

Linnea Rydaker

Bolagsansvarig Controller

Linn Kraft
Reskontraansvarig
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Antal kvinnor Antal man
Stads- Projekt-
utveckling utveckling
Anna Molén Henrik Raspe
Chef Stadsutveckling Chef Projektutveckling
. Projekt- Kvalitets- Marknad/
Beatrice Robbe chefer ansvariga Projekt
Projektledare
\
Malin Ronnebro Stefan Karlsson Madeleine Nilsson
Projektledare Kvalitetsansvarig Projektledare
Johan Gustafsson Orjan Grip
Projektchef Projektchef
Niklas Schénning Lars Persson Niklas Ekenman
Projektledare Kvalitetsansvarig Projektledare
Henrik Enstrom Magnus Persson
Projektchef Projektchef
Sandra Tamm Angelica Gedlund
Hammarstrand Bitradande projektchef
Projektchef
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Stabilitet med god intjaning

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 tillgadng till kostnads-
effektiv 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.

For att skapa forutsattningar fér
goda finansieringsmojligheter har
Genova etablerat relationer med flera
motparter bland de stora bankerna men
Genova dr dven nirvarande pa kapital-
marknaden via preferensaktier och
obligationer. Tillgang till ldngsiktig och
stabil finansiering ar av storsta vikt for
en langsiktigt hallbar verksamhet. For

GENOVA | FINANSIELL STRATEGI

Genova dr det darfor viktigt med langa
och fértroendefulla relationer med
kreditgivarna. Bolagets langivare utgors
huvudsakligen av de storre nordiska
bankerna, kompletterat med upplaning
pé den svenska kapitalmarknaden.
Bankfinansieringen ar sdkerstalld
genom pantbrev i fastigheter.

Den 28 september 2021 fattade
Genova Property Group beslut om att
genomfora en riktad nyemission av 2,4
miljoner nya stamaktier till en teck-
ningskurs om 120 kronor per stamaktie
riktad till institutionella investerare.
Genom den riktade nyemissionen till-
fordes Genova 288 MKr fore avdrag for
kostnader.

Inlésen av preferensaktier
I maj beslutade arsstimman i Genova
om inlésen av samtliga preferensaktier

i bolaget med stod av inlésenforbehall i
bolagsordningen. Som avstimningsdag
for inlosen faststédlldes 9 juni 2021. Den
7 juni var sista dag for handel i Genovas
preferensaktie.

Gront finansiellt ramverk

Ett mer strukturerat grepp om Genovas
hallbarhetsarbete och miljocertifiering
av all nyproduktion har méjliggjort for
bolaget att ta upp gron finansiering. I
december 2020 etablerade Genova ett
gront finansiellt ramverk tillimpligt for
att ta upp grona finansiella instrument
inklusive gréna obligationer och andra
typer av skuldinstrument och stéller
krav pa Genova att rapportera utfallet
inom ett antal parametrar relaterade till
klimatpédverkan. L4s mer om vara grona
finansiering pé sidan 62.

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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Eget kapital och substansvirde
Koncernens egna kapital uppgick den 31
december 2021 till 3 665,9 Mkr (2 647,8)
och soliditeten till 37,9 procent (39,0).

Det langsiktiga substansvérdet
uppgick till 4 077,3 MKkr (2 883,0), vilket
motsvarar en 6kning med 41 procent.
Det langsiktiga substansvéirdet hin-
forligt till stamaktiedgarna uppgick till
3274,7 MKr (2 364,6), vilket motsvarar
en 6kning med 38 procent. Det lang-
siktiga substansvirdet hanforligt till
stamaktiedgarna per stamaktie uppgick
till 78,01 kronor per stamaktie (59,75).

Under aret har Genova emitterat
hybridobligationer om totalt 700,0 MKkr
vilket tillfért koncernen 684,8 Mkr
efter emissionskostnader. Hybridobli-
gationerna med tillhérande rantebe-
talningar redovisas inom eget kapital.
Under aret har Genova ocksa genom en
riktad nyemission emitterat 2,4 mil-
joner stamaktier till en teckningskurs
om 120 kr per stamaktie. Emissionen
tillforde bolaget 279 MKkr efter emis-
sionskostnader.

Réntebiarande skulder
Koncernen hade den 31 december 2021
rdntebdrande skulder hanforliga till
forvaltningsfastigheter och projektfast-
igheter om cirka 5233 MKkr (3 534) vilket
motsvarade en beldningsgrad om 61,8
procent (55,2) justerat for likvida medel.
Den genomsnittliga rintenivan uppgick
till cirka 2,0 procent (2,7 procent inklu-
sive byggnadskreditiv och obligations-
lan) den 31 december 2021 med en soli-
ditet som vid samma tidpunkt uppgick
till 37,9 procent (39,0).

Koncernens totala rintebdrande
skulder till kreditinstitut som den
31 december 2021 uppgick till 3 958
MKr (2 559) 4r hanforliga till 1dn som
upptagits vid forvérv, refinansieringen
av den befintliga fastighetsportféljen i
koncernen samt finansiering av projekt.
Koncernens lanefaciliteter innehaller
sedvanliga garantier och dtaganden,
bland annat fér Genova och dess dot-
terbolag att uppfylla vissa finansiella
nyckeltal sisom belaningsgrad och
rantetickningsgrad.

Den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden uppgick den 31 december
2021till 2,1 ar (3,0). Kreditforfallostruk-
turen per samma datum framgar av
tabellen nedan.

Inom 12 mé&nader fran bokslutsda-
tum forfaller totalt 873 Mkr avseende
under 2021 forvarvade fastigheter.
Langsiktig finansiering med motsva-
rande belopp &r redan avtalad och bor-
jar 16pa efter genomfdrda interna fusio-
ner. Den redan avtalade finansieringen
har ocksa en positiv effekt pa angiven
kapitalbindningstid. Totalt outnyttjade
faciliteter vid arets slut i form av revol-
verande krediter och checkrdkning upp-
gick till 435 MKkr. Utover dessa faciliteter
ar 679 Mkr av beviljade byggnadskredit
annu ej utnyttjade.

I augusti emitterade Genova fram-
gangsrikt ytterligare grona seniora
icke sékerstdllda obligationer om 250
Mkr med 16ptid till 9 september 2024
under sitt utestdende ramverk om
totalt 750 Mkr. De grona ytterligare
obligationerna emitterades till ett pris

Kapitalstruktur Kreditforfallostruktur
31dec 2021 31dec 2021
Mkr % Mkr
Eget kapital, Mkr
10000 100 3000
8000 3666 80 Skulder, Mkr 2500 750
66 2000
6000 & 59 2?:8 @ 60 Langsiktig bankfi ieri
1726 Beléningsgrad, % 1500 1778 angsiktig ban |nans|er;;|1§,
4000 40 r
2 15 32) 59 D 1000
2000 1007 20 Soliditet, % o0 NECH | °2°
1594 2039 3423 4137 5996 381 Obligationslan, Mkr
207 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
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om 101 procent av nominellt belopp
motsvarande en kupong om 3-mana-
ders STIBOR plus ca 415 baspunkter. I
oktober emitterats ytterligare 100 Mkr
till ett pris om 101,5 procent av nomi-
nellt belopp motsvarande en kupong
om 3-manaders STIBOR plus ca 395
baspunkter. Efter emissionerna ar
ramverket om 750 MKr fullt utnyttjat.
Erhéllna medel 4r anvédnda i enlighet
med Genovas grona finansiella ramverk
och de grona obligationerna handlas vid
Nasdaq Stockholm pa listan for hallbara
obligationer.

Réntederivat

Genova har tecknat avtal om rédntetak
(cap) som begrédnsar rintebasen till 2
procent for totalt 600 MKkr av laneport-
foljen. Avtalen I6per till och med 2022
for 300 Mkr och till och med 2023 for

resterande 300 MKr. Vid arets utgang
hade koncernen inga dvriga utesta-
ende derivat eller rinteswapavtal utan
samtliga lan l4g mot rorlig rinta med 3
manaders Stibor som rantebas.

Finanspolicy

Koncernen har en Finanspolicy med det
overgripande syftet dr att sdkerstélla
kort- och langsiktig kapitalférsorjning,
en langsiktig och stabil kapitalstruktur
samt med begrénsad riskexponering.
Finansiella transaktioner skall genom-
foras utifrdn en beddmning 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 reg-

lera ansvarsfordelning inom Genova
avseende finansiell riskhantering och
finansverksamheten. Finansverk-
samheten inom Genova med dotter-
bolag &r centraliserad till koncernens
centrala ekonomifunktion. Ekonomi-
funktionen ansvarar fér bolagets
finansieringsverksamhet pa uppdrag
av VD och styrelse och faststéller
ramar for hur sdvil koncernens kort-
respektive langfristiga kapitalforsorj-
ning ska sikerstéllas samt vilka risker
som ska tillatas.

Koncernens soliditet ska enligt
bolagets finansiella mal uppgé till
lagst 35 procent. Genova kan dock
tillata att soliditeten understiger 35
procent med beaktande av framtids-
utsikterna p&4 medellang sikt och
verksamhetens aktuella riskprofil i
ovrigt.
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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, finansiella risker och hallbarhetsrisker.

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 foljer nara 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 stéllet for produktion av
bostadsratter.

Geografiska risker

Beskrivning

Bolaget ar huvudsakligen verksamt inom Storstockholm och
Uppsalaregionen 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 &r
hoég pa Genovas huvudmarknader Storstockholm och Uppsala-
regionen, och Genova bedomer att det finns manga faktorer som
talar for att en sddan utveckling kommer att fortsétta 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-
krdavande modifikationer av detalj- och projektplaner och leda till
minskade bidrag eller 6kade kostnader.

Hantering

Genova bevakar I6pande 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
forsaljning 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 oférsalda
bostadsratter under en viss period.

Hantering

Produktion av bostadsratter utgor en begransad del av Genovas
verksamhet och produktion pabdrjas 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 efterfrdgan 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 féljer 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 balansrakningen till
verkligt varde och vardeférandringarna redovisas i resultatrak-
ningen. Saval fastighetsspecifika forsamringar sdsom lagre hyres-
nivaer och 6kad vakansgrad som marknadsspecifika férsamringar
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 efterfragan pa lokaler och bosta-
der. Hyresgasterna aterfinns inom olika sektorer med en hog
grad av skattefinansierade samhallsverksamheter med hdg
kreditvardighet och for vissa storre hyresgaster finns ett flertal
olika hyresavtal med olika Ioptider. Genovas forvaltningsfastig-
heter marknadsvarderas kvartalsvis och halvarsvis sker dven en
genomgang av externa, oberoende fastighetsvarderare.

~1

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 I0pt ut, vilket pa sikt kan leda till minskade hyresintakter eller
okade vakanser. Bolaget &@r beroende av att hyresgéster betalar
avtalade hyror i tid och det foreligger saledes en risk om hyresgas-
ter inte betalar sina hyror eller dvrigt inte fullgor sina forpliktelser.
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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 hyresgéaster
finns ett flertal olika hyresavtal med olika I6ptider. Hyresgasterna
analyseras noga i uthyrningsprocessen och féljs upp lI6pande
och forutsattningarna till nyuthyrning om en hyresgéast Iamnar
beddms som generellt goda.
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Projektrisker

Beskrivning

En del av Genovas verksamhet omfattar fastighetsutvecklingspro-
jekt. Mojligheten att genomfdéra 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 aven 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 underleverantdrer. Genova kan drabbas som
en konsekvens av bristande underlag i upphandlingsprocessen,
otydliga avtal eller avsaknad av avtal. Uppféljning 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 féreligger exempelvis osdker-
het betraffande hantering av hyresgaster, oférutsedda kostnader
for miljésanering, ombyggnad och hantering av tekniska problem,
myndighetsbeslut samt uppkomsten av tvister relaterade till for-
varvet eller fastighetens skick, vilket ocksa kan leda till fordréj-
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.

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 sdval 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 6vriga anstallda

Beskrivning

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

Hantering

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

Brist pa insatsvaror och tjanster i nyproduktion

Beskrivning

Risk for brist pa varor och tjanster som medfor att planerade
projekt inte kan genomféras enligt kostnadskalkyl och tidplan.
Bristen kan uppsta som en f6ljd av makroekonomiska/globala
héndelser och drivkrafter, sd&som ekonomiska konjunktur, poli-
tiska beslut, otydliga avtal eller avsaknad av avtal samt bristande
underlag i upphandlingsprocessen. Detta kan leda till forsenade
eller installda fastighetsprojekt, dyrare fastighetsprojekt, leve-
rans av samre kvalitet an utlovat och rattsliga processer.

Finansiella risker

Hantering

Genova bevakar (internt samt av externa konsulter) utvecklingen
i de omraden dar Genova har verksamhet genom en regelbun-
den framatblickande omvarldsanalys gallande den makroekono-
miska utvecklingen. Genova samarbetar med ett fatal definierade
entreprendrer vilka ar kanda for verksamheten och arbetar med
dokumenterad upphandlingsrutin av projekt. Identifierade och
dokumenterade alternativa planer tas fram for planerade projekt
for att mojliggéra omstallning vid forandrade forutsattningar.

Réanterisk

Beskrivning

Genovas verksamhet finansieras forutom av eget kapital till stor del
av upplaning fran kreditinstitut och rantekostnader ar 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
verksamhet, 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, vilka kan komma att
fordrdjas eller drabbas av oférutsedda, eller 6kade kostnader.
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Hantering

Genova arbetar utifran en faststalld finanspolicy och &vergri-
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.
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Finansiella ataganden

Beskrivning

Koncernens lanefaciliteter innehdller 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 Idnen sags upp till omedelbar betalning eller att
sakerheter realiseras av relevant kreditinstitut.

Hallbarhetsrisker

Hantering

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

Otillracklig styrning av hallbarhet

Beskrivning

Risk for att styrningen av hallbarhet inte ar av tillrackligt god kvalitet
for att hantera hallbarhetsrisker och for att forsakra efterlevnad av
krav fran investerare, langivare och lagstiftare. Detta kan leda till
minskad tillgang till kapital (investeringar, lan och kredit), forlorade
markanvisningar och forsvarat bygglov, dalig avkastning pa hall-
barhetsinvesteringar i verksamheten och férsamrat anseende hos
hyresgéaster, medarbetare och partners.

Hantering

Genova inkludera hallbarhet i den dvergripande riskanalysen for
bolaget. Viktiga delar av Genovas hantering av hallbarhetsrisker
ar omvarldsbevakning, framfor allt kring politiska beslut som ror
transparens kring hallbarhet och hantering av hallbarhetsrisker,
framtagande av en hallbarhetsstrategi och handlingsplan enligt
best-practice, systematisk insamling av hallbarhetsdata och
hallbarhetsinformation samt framtagande av en hallbarhetsrap-
portienlighet med GRI Standards.
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Aktier och agartorhallanden

Genova hade fram till den 7 juni 2021 tva aktieslag

stamaktier och preferensaktier. Stamalkti

erna och preferensaktierna noterades pa Nasdaq Stockholm i juni 2020 och preferensaktierna
var dessforinnan noterade pa Nasdaq First North Premier Growth Market sedan den november
2015. Den 7 juni 2021 avnoterades preferensaktierna fran Nasdaq Stockholm.

Genova hade vid rets slut totalt 41 976
966 stamaktier fordelat pa totalt 2 386
aktiedgare. Sista betalkurs for stamak-
tien den 30 december 2021 uppgick till
138,80 kr. Varje stamaktie berittigar till
en rost. Vid bolagsstimman far varje
rostberdttigad rosta for fulla antalet av
honom eller henne d4gda och foretrddda
aktier utan begrinsning i rostritten.

I oktober ingick Genova avtal med
ABG Sundal Collier om att ABG Sundal
Collier ska agera likviditetsgarant for
Genovas aktie. Syftet dr att frimja
aktiens likviditet och atagandet pabor-
jades den 20 oktober 2021. Atagandet
sker inom ramen fér Nasdaq Stock-

holms regler kring likviditetsgaranti
och innebdr att likviditetsgaranten
kvoterar kdp- respektive siljvolym mot-
svarande minst 30 000 kronor med en
spread om maximalt 4 procent mellan
kop- och siljkurs.

Nyemission

Iseptember genomforde Genova en
riktad nyemission av 2,4 miljoner nya
aktier till en teckningskurs om 120 kro-
nor per aktie, riktad till institutionella
investerare. Genom den riktade nyemis-
sionen tillférdes Genova 288 Mkr fore
avdrag for kostnader. Den riktade
nyemissionen av stamaktier genom-

Stamaktien
SEK 1000-tal
150 1500
130 1200
10 900
90 600
70 300
2020 2021 2022

Genova Property Group

OMX Stockholm PI

Omsatt antal aktier
i1000-tal per manad

Priset per stamaktie i erbjudandet i samband

Carnegie Real Estate Index
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med bérsnoteringen var 65 kronor.

fordes for att delfinansiera férvarvet av
50 procent av Jirngrinden AB. Investe-
rarna i den riktade nyemissionen utgors
av ett antal svenska och internationella
institutionella investerare.

Inlosen och avnotering av prefe-
rensaktier

Den 7 maj 2021 beslutade drsstimman
i Genova Property Group om inldsen av
samtliga preferensaktier i bolaget med
stod av ett inlosenférbehall i bolags-
ordningen. Som avstimningsdag for
inlosen faststilldes den 9 juni 2021.
Sista dag for handel i Genovas prefe-
rensaktier p4 Nasdaq Stockholm var
den 7 juni 2021.

Utdelningspolicy

Genovas Overgripande mal dr att skapa
virde for bolagets aktiedgare. Under de
nirmaste aren bedéms detta bést géras
genom att aterinvestera kassaflodet i
verksamheten for att skapa ytterligare
tillvéxt genom investeringar i nybygg-
nation och befintliga fastigheter samt
forvarv av fastigheter vilket kan med-
fora en 1ag eller utebliven utdelning pa
stamaktier. Langsiktigt ska utdelningen
pé stamaktierna uppga till 50 procent
av forvaltningsresultatet hdnforligt till
stamaktier.

Incitamentsprogram 2021/2024
Vid arsstdimman den 7 maj 2021 beslu-
tades om emission av hégst 400 000
teckningsoptioner. Varje teckningsop-
tion berittigar till teckning av en ny
stamaktie i bolaget for 125 kronor och 10
Ore per stamaktie under perioden fran
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och med den 20 juni 2024 till och med till anstillda i bolaget. Alla anstillda tioner utnyttjas for teckning av 400 000

det datum som infaller 30 kalenderda- har erbjudits att delta i incitaments- nya stamaktier uppstar en utspadnings-

gar dérefter. programmet. Priset (optionspremien) effekt om cirka 1 procent (berdknat pa
400 000 teckningsoptioner har har bestdmts enligt Black & Scholes antalet stamaktier vid tidpunkten fér

tecknats av bolagets dotterbolag varderingsmodell och virderingen har arsstdmman 2021).

Genova Fastigheter AB som i sin tur utforts av Svalner Skatt & Transaktion.

overléatit 400 000 teckningsoptioner Om samtliga 400 000 teckningsop-
Aktiedgare
31december 2021
Namn Antal stamaktier Innehav (%) Roster (%)
Micael Bile (via bolag) 17 814 999 42,44 42,44
Andreas Eneskjdld (via bolag) 8111429 19,32 19,32
Lansforsakringar Fondforvaltning AB 4126 522 9,83 9,83
Michael Moschewitz (via bolag) 2150538 5,12 512
Capital Resarch and Management 2126 731 5,07 5,07
Skandia Fonder 2080244 4,96 4,96
Lancelot Asset Management 1085 875 2,59 2,59
Enter Fonder 1079548 2,57 2,57
Avanza Pension 866 315 2,06 2,06
SEB Investment Management 678178 1,62 1,62
BNP Paribas 501965 1,20 1,20
IKC Fonder AB 184 000 0,44 0,44
Handelsbanken fonder 180987 0,43 0,43
Summa ovriga agare 989 635 2,36 2,36
Summa 41976 966 100,00 100,00

Aktiekapitalets utveckling per den 31 december 2021

Andring Andring

av antal av antal Totala Andring av Totalt
Tidpunkt Handelse 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 49500000 - 50 000 000 - 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 530000 0,01
2019 Nyemission - 1000000 54000000 10000 540000 0,01
2019 Riktad nyemission 11443932 - 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 1,18
2020 Nyemission 8855000 - 43 576 966 10666 000 52292 359 1,20

Inlésen prefe-
2021 rensaktier - -4 000000 39 576 966 -4800000 47 492 359 1,20
2021 Riktad nyemission 2400000 - 41976 966 2880000 50372 359 1,20
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Styrelse

Mikael Borg

Micael Bile

Andreas Eneskjold

Erika Olsén

Styrelseordférande sedan 2019

Fo6dd 1976, fil. kand. civ. ek. och jur.

kand., Lunds universitet. Advokat
och deldgare vid Gernandt &
Danielsson Advokatbyra KB.

Arbetslivserfarenhet: Advokat
och delagare vid Gernandt &
Danielsson sedan 2009 och
mer @n 15 ars erfarenhet av
brett affarsjuridiskt arbete i
enrad branscher, bland annat
inom privat och publik M&A
samt debt och equity capital
markets, dven stor erfarenhet

av att bitrédda bolag inom den
finansiella sektorn. Uppdrag som
styrelsesekreterare i privata och
borsnoterade bolag.

Ovriga uppdrag:
Styrelseordférande i Gernandt
& Danielsson Advokatbyra AB,
Aleven Group AB och Eitrium
AB. Styrelseledamot i Mirovia
Holding AB.

Aktiedgandeibolaget (inkl.
narstaende): 75 000 stamaktier
genom MLBG Advokat AB.

Oberoende i férhallande

till bolaget, dess ledande
befattningshavare och stérre
aktiedgare.

Styrelseledamot sedan 2014

F6dd 1962, utbildad
fastighetsmaklare, Stockholm.

Arbetslivserfarenhet: Grundare
av Genova Property Group och
Skeppsholmen fastighetsmakleri.

Ovriga uppdrag:
Styrelseledamot i Tranviks udde
AB med dotterbolag.

Aktiedgandeibolaget (inkl.
narstaende): 17 814 999
stamaktier (genom helagda
bolaget Tranviks udde AB) och
ranteobligationer till ett nominellt
varde av10 000 000 kr (genom
Svealp Invest AB).

Oberoende i férhallande till
bolaget och dess ledning. Ej
oberoende i férhallande till
bolagets storre aktiedgare.

~~Q
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Styrelseledamot sedan 2014

Fodd 1973, civilingenjor i
lantmateri, Kungliga Tekniska
Hogskolan, Stockholm.

Arbetslivserfarenhet: VD i
Genova Property Group mellan
2014 till och med september 2017.
Grundare, majoritetsédgare och
tidigare VD i Nordier Property
Group AB, nu Novier AB. Grundare
av Holocen AB, Manacor Group
AB och Manacor Capital AB

samt Stadsnyckeln AB. Har varit
partner vid Newsec AB.

Ovriga uppdrag:
Styrelseledamot i Manacor Group
AB (samt uppdrag i dotterbolag)
och Manacor Capital AB..

Aktiedagandeibolaget (inkl.
narstaende): 8 111429 stamaktier
(genom helagda bolaget Manacor
Group AB).

Oberoende i férhallande till
bolaget och dess ledning. Ej
oberoende i férhallande till
bolagets storre aktiedgare.

Styrelseledamot sedan 2017

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

Arbetslivserfarenhet: Tidigare
Project Manager vid Newsec AB,
Associate Director vid JLL Cross
Boarder Capital Markets och
Partner vid Tenzing AB samt CIO
for Castellum AB.

Ovriga uppdrag: CIO vid Areim
AB (samt uppdrag i dotterbolag).
Styrelseordférande i HAM
Nordic AB. Styrelseledamot

i Magnolia AB.

Aktiedgandeibolaget (inkl.
narstaende): Inget

Oberoende i férhallande till
bolaget, dess ledning och dess
stérre aktiedgare.
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Maria Rankka

Anette Asklin

Styrelseledamot sedan 2019

F6dd 1975, fil. kand. statskunskap,
Uppsala universitet. Stanford
Executive Program pa Stanford
University Graduate School

of Business. Medgrundare

till ABC Labs och arbetande
styrelseordforande i Cellcolabs
AB och aktivsom d@ngelinvesterare
i health tech-startups.

Arbetslivserfarenhet:
Tidigare VD for Stockholms
Handelskammare, Timbro och
Brunswick Group (BRNSWK
Nordic AB), delagare i Prime
PR samt styrelseledamoti
Internationella Engelska Skolan,
Svenska Jagareforbundet,
Trafikverket, Business Sweden
och Pop House A samt tidigare
ledamot i Arlandaradet.

Ovriga uppdrag:
Styrelseordférande i Ethos
International AB och Cellcolabs
AB. Styrelseledamot i
Arlandastad Group AB (publ),
Silver Life AB, ABC Labs AB och
Sveab Holding AB. Ledamot i
Ingenjorsvetenskapsakademien
(IVA).

Aktiedgandeibolaget (inkl.
narstaende): 1886 stamaktier.
Oberoende i férhallande till
bolaget, dess ledning och dess
storre aktiedgare.

Styrelseledamot sedan 2021

F6dd 1961, civilekonom,
Handelshégskolan, Géteborg.

Arbetslivserfarenhet: Mer én
30 ars erfarenhet fran ledande
befattningar framstinom
fastighet, bank och finans samt
offentlig sektor. Styrelsearbete
iborsnoterade och statligt och
privat 4gda bolag samt radgivning
till agare och styrelseri privata
bolag med tillvaxtstrategi.

Ovriga uppdrag:
Styrelseordférande samt
ordforande i investerings-, och
ersattningsutskotteti Jernhusen
AB, styrelseordférande i
RO-gruppen Forvaltning AB,
Inhouse Tech i Goteborg AB,
styrelseledamot och ordférande
i revisionsutskotteti Fabege

AB samt styrelseledamoti

Elof Hansson Holding AB och
Fondstyrelsen vid Goteborgs
Universitet.

Aktiedgandeibolaget (inkl.
narstaende): 1500 stamaktier.

Oberoende i férhallande till
bolaget, dess ledning och dess
stérre aktiedgare.

Uppgifter om aktieinnehav per
den 25 mars 2022.
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Ledande befattningshavare

Michael Moschewitz

Edvard Schéele

Anna Molén

Anna-Karin Malmqvist

VD

Anstélld sedan 2014, VD sedan
oktober 2017.

F6dd 1980.

Arbetslivserfarenhet:
Magisterexamen i ekonomi

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

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

Aktiedgandeibolaget (inkl
narstaende): 2150 538
stamaktier (dgda via bolag) och
69 000 teckningsoptioner.

CFO
Anstélld sedan 2014.
F6dd 1970.

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

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

Aktiedagandeibolaget (inkl
narstaende): 24 500 stamaktier
(dgdavia bolag) och 44 000
teckningsoptioner.

)
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Chef Stadsutveckling
Anstalld sedan 2018.
Fodd 1979.

Utbildning och bakgrund:
Magisterexamen i samhalls-
planering, Stockholms universitet.
Planeringsarkitekt MSA (medlem
av Sveriges Arkitekter). Senast
stadsutvecklingsstrateg pa
Tyréns AB.

Ovriga nuvarande befattningar:

Inga.

Aktieagandeibolaget (inkl
narstaende): 770 stamaktier och
44 000 teckningsoptioner.

Chef Bostadsforvaltning
Anstalld sedan 2021
F6dd 1988.

Utbildning och bakgrund:
Civilingenjor i lantmateri,
Kungliga Tekniska Hogskolan,
Stockholm. Tidigare
forvaltningschef region
Stockholm/Uppsala pa
Wallenstam.

Ovriga nuvarande befattningar:
Inga.

Aktiedgandeibolaget (inkl
narstaende): 508 stamaktier och
10 000 teckningsoptioner.
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Henrik Raspe Henrik Sandstrom Linda Frisk
Chef Projektutveckling Chef Fastigheter Chef Bostad

F6dd 1973. Anstalld sedan 2017. Anstalld sedan 2017.
Bakgrund: Creative Director pa F6dd 1976. Fodd 1975.

Svenska Dagbladet. Grundare av
magasinet A Perfect Guide.

Ovriga uppdrag:
Styrelseledamot i Henrik Raspe
Design AB. Styrelsesuppleant

i Preteritum AB. Driver firman
Stockholms Rubrik Fabrik.

Aktiedgandeibolaget (inkl
narstaende): 204 955 stamaktier
(agdavia bolag) och 44 000
teckningsoptioner.

REVISOR

Utbildning och bakgrund:
Civilingenjor i lantmateri,
Kungliga Tekniska Hogskolan,
Stockholm. Capital Markets
CBRE Sweden och senast
fastighetschef pa Fabege for
fastighetsbestandeti Solna
Business Park.

Ovriga nuvarande befattningar:
Uppdrag i Genova Property Group
AB’s (publ) delédgda bolag.

Aktiedgandeibolaget (inkl

narstaende): 5 500 stamaktier
och 44 000 teckningsoptioner.

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

Utbildning och bakgrund:
Nyproduktionsansvarig samt
administrativ chef pa Svensk
Fastighetsformedling och senast
forsaljningschef nyproduktion pa
Fastighetsbyran Stockholm

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseuppdrag at
bostadsrattsforeningar.

Aktieagande i bolaget (inkl
narstaende): 0

Uppgifter om aktieinnehav per den 25 mars 2022.

Genova arsredovisning 2021
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Bolagsstyrningsrapport

Introduktion

Styrelsen for Genova Property Group AB
(publ) ("Genova”) har vid styrelsemote
den 31 mars 2022 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 2021.

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 sina stamaktier noterade
pé Nasdaq Stockholm sedan den 30 juni
2020. Genovas preferensaktier, som var
noterade pa Nasdaq Stockholm sedan
den 12 juni 2020 och dessforinnan pa
Nasdagq First North Premier Growth
Market sedan den 20 november 2015,
avnoterades i juni 2021.
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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 2021 Koden utan
nagra undantag.

Foljsamhet mot géillande
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 2021 till S0 372 359
kronor fordelat pa 41 976 966 stamaktier
med ett kvotvirde om 0,02 kronor.

Enligt bolagsordningen ska bolagets
aktiekapital uppga till lgst 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
76-77.

Nyemissioner

Den 28 september 2021 fattade Genova
Property Group beslut om att genom-
fora en riktad nyemission av 2,4
miljoner nya stamaktier till en teck-
ningskurs om 120 kronor per stamaktie
riktad till institutionella investerare.
Genom den riktade nyemissionen till-
fordes Genova 288 MKkr fore avdrag for
kostnader. Investerarna i den riktade
nyemissionen innefattade svenska och
internationella institutioner, diri-
bland Lansforsdkringar, Enter Fonder,
Capital Group, Skandia och Hender-
son. Genova har anvént nettolikviden
fran den Riktade Nyemissionen till att
delfinansiera férvarvet av 50 procent
av aktiernaiJarngrinden AB (*Jirn-
grinden”), inklusive tva k6poptioner
att forvarva ytterligare 50 procent av
aktierna inom fem respektive sju ar
(*Forvarvet”). Skalet till att avvika fran
aktiedgarnas foretradesritt genom att
genomfora en riktad nyemission var att
det var en forutsittning for att kunna
genomfora Forvéirvet av Jirngrinden
att Genova anskaffade nédvéandigt
kapital for delfinansiering av Forvér-
vet skyndsamt, vilket méjliggjordes
genom den snabbare och kostnadsef-
fektivare kapitalanskaffningsprocess
som en riktad emission utgor. I tillagg
beddmde styrelsen det som positivt att
Genovas institutionella dgarbas 6kades,
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vilket ocks& beddmdes vara positivt for
aktiens likviditet. Styrelsens samlade
beddmning var séledes att skélen for att
genomfora nyemissionen med avvikelse
fran aktiedgarnas foretradesritt 6ver-
véagde skdlen som motiverar huvudre-
geln att nyemissioner ska genomféras
med foretradesratt for aktiedgarna och
att en nyemission med avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesritt dirmed 1ag
i Genovas och alla aktiedgares intresse.

Incitamentsprogram 2021/2024:
Vid arsstdimman den 7 maj 2021 beslu-
tades om emission av hégst 400 000
teckningsoptioner. Varje teckningsop-
tion berittigar till teckning av en ny
stamaktie i bolaget for 125 kronor och 10
Ore per stamaktie under perioden fran
och med den 20 juni 2024 till och med
det datum som infaller 30 kalenderda-
gar dérefter.

400 000 teckningsoptioner har
tecknats av bolagets dotterbolag
Genova Fastigheter AB som i sin tur
overlétit 400 000 teckningsoptioner till
anstéllda och konsulter i bolaget. Priset
(optionspremien) har bestamts enligt
Black & Scholes virderingsmodell och
viarderingen har utférts av Svalner Skatt
& Transaktion.

Om samtliga 400 000 teckningsop-
tioner utnyttjas for teckning av 400 000
nya stamaktier uppstar en utspadnings-
effekt om cirka 1 procent (berdknat pa
antalet stamaktier vid tidpunkten fér
arsstimman 2021).

Bolagsstyrningsstruktur

Inom Genova ir ledning och kontroll
fordelad mellan aktiedgarna, verkstél-
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 lI6pande
verksambhet 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
rdkenskapsarets utgang. P4 arsstim-
man laggs rapport dver totalresultat
och rapport éver finansiell stillning
fram och beslut fattas om bland annat
disposition av bolagets resultat, fast-
stidllande av rapport Over totalresultat
och rapport éver finansiell stillning,
val av och arvode till styrelseledaméter
och revisor samt 6vriga drenden som
ankommer pa drsstimman enligt lag
eller enligt Genovas bolagsordning.
Utover nyss namnda drenden har
aktiedgarna mojlighet att fa behandlat
andra drenden pa bolagsstimman.
Den aktiedgare som vill fa ett sarskilt
drende behandlat vid stimman maste
dockigod tid fore stimman begira det
hos styrelsen under den adress som
meddelas pa bolagets webbplats, www.
genova.se. Beslut som fattas vid bolags-

stimma offentliggdrs 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, allméin helg-
dag, midsommarafton, julafton eller
nyarsafton och inte infalla tidigare 4n
femte vardagen fore stimman.

Aktiedgare vars aktier dr forval-
tarregistrerade hos bank eller annan
forvaltare maste, for att vara berit-
tigade att delta pa bolagsstimman,
utover att informera bolaget begéira att
deras aktier tillfalligt registreras i eget
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namn i den av Euroclear Sweden foérda
aktieboken. Aktiedgare bor informera
sina forvaltare i god tid fore avstim-
ningsdagen. Aktiedgare ska ocksa
anmaéla eventuella bitrdden pa det sitt
som anges ovan.

Bolaget har med hénsyn till dgar-
kretsen inte beddmt det motiverat att
till exempel simultantolka bolagsstam-
man eller 6versétta presentationer till
annat sprak.

Initiativ frn aktiefgare

Aktiedgare som onskar f ett Arende
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 ir styrelsen tillhanda
senare tas drendet upp i den man aren-
det kan tas upp i kallelsen till stimman.

Arsstimman den 7 maj 2021
Arsstimma i Genova hélls den 7 maj

20211 Stockholm. Arsstimmans beslut
sammanfattas nedan och beskrivs nér-
mare i pressmeddelande och protokoll
fran stimman, vilka ir tillgdngliga pa
bolagets webbplats.

att faststélla rapport 6ver totalresultat
och rapport 6ver finansiell stallning
enligt arsredovisning for rdkenskaps-
aret 2020.

att bevilja styrelseledaméterna och
den verkstéllande direktdren ansvars-
frihet for bolagets férvaltning under
foregdende rakenskapsar.

om vinstutdelning till aktiedgarna i
enlighet med styrelsens forslag.

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

att styrelsen ska besta av sju ledamé-
ter utan suppleanter och att bolaget
ska ha en revisor utan suppleant.

att omvilja Mikael Borg till styrelse-
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ordférande samt att omvélja Micael
Bile, Andreas Eneskjold, Erika Olsén
och Maria Rankka till styrelseleda-
moter. Anette Asklin valdes till ny
styrelseledamot. Information om
styrelseledamoéterna finns pa sidorna
78-79 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 dndringar i bolagets bolagsord-
ning.

om minskning av aktiekapitalet
genom inlosen av samtliga preferens-
aktier i enlighet med inlésenforbehall
ibolagets bolagsordning

om infoérande av langsiktigt inci-
tamentsprogram genom en riktad
emission av teckningsoptioner med
efterfoljande Gverlatelse till delta-
garna.

- om bemyndigande for styrelsen att
besluta om nyemission av stamaktier,
teckningsoptioner och konvertibler.

Valberedning

Vid arsstdimman den 24 april 2020
antogs en instruktion for att utse
valberedning i Genova. Genovas val-
beredning ska utgoras av minst fyra
ledamdter, 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 Over registrerade aktied-
gare per den sista bankdagen i augusti
innevarande ar mojlighet 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 ersiattning for styrelseupp-
drag, arvode till bolagets revisor samt,
i forekommande fall, férslag till val
av revisor. Vidare ska valberedningen
bereda och till bolagsstimman lAmna
forslag till principer for valberedning-
ens sammansittning.

Valberedningen infor arsstimman
2022 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
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utvecklingsstadier av bolagets projekt.
Bolagets revisor nirvarar och rapporte-
rar vid styrelsemoten vid behov.

Styrelsen ska halla ett konstitue-
rande sammantride omedelbart efter
arsstimman. Darutdver ska minst fem
styrelsemoten hallas per ar. Styrelse-
sammantriden ska alltid avhéllas i
anslutning till avliimnande av finan-
siella rapporter, inklusive kvartalsrap-
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.

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

« faststdllande av bokslutskommunikeé.

» godkdnnande av arsredovisning med
forslag till vinstdisposition.

« genomgang av revisionsrapport.

» rapport avseende stOrre investeringar.

» utvdrdering av verkstéllande direkto-

ren (vilket ska ske pa styrelsesamman-
trdde dar den verkstdllande direkto-
ren inte deltar).

» utvdrdering av bolagets behov av
internrevision.

Sammanséittning
Arsstimman 2021 omvalde Mikael Borg

(ordforande), Micael Bile, Andreas Ene-
skjold, Erika Olsén och Maria Rankka
till styrelseledamoter. Anette Asklin
valdes till ny styrelseledamot.

I avsnittet "Styrelse” pa sidorna
78-79 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 2021 holls 20 styrelsemoéten.
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
péa oberoende da fem av de sju stimmo-
valda ledamoéterna dr oberoende bade

i forhallande till bolaget och koncern-

Styrelsens sammansittning, ersittning samt narvaro under méten

1januari-31december 2021

Ledamot Invald Ersattning (kr) Narvaro styrelsemoéten
Mikael Borg, ordféorande 2019 585 20/20
Micael Bile 201 220 20/20
Andreas Eneskjold 2014 260 20/20
Erika Olsén 2017 260 20/20
Maria Rankka 2019 280 20/20
Anette Asklin 2021 280 n/m
Jan Bjork 2015 = 9/9
Knut Ramel 2015 - 9/9

ledningen samt i férhallande till
bolagets storre aktiedgare. Micael Bile
och Andreas Eneskjold dr oberoende i
forhallande till bolaget och bolagsled-
ningen men ej oberoende i forhallande
till bolagets storre aktiedgare. Erika
Olsén, Mikael Borg, Maria Rankka och
Anette Asklin 4r oberoende i forhal-
lande till bolaget, bolagsledningen 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 direktdren. 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 2021
Styrelsens arbete har under 2021
bedrivits i férsta hand inom ramen

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

Styrelsen har under 2021 arbetat med
strategiska fragor rorande utveckling av
befintligt fastighetsbestand samt beslut
om forvarv och avyttringar av fastighe-
ter samt bolagsforvarv som genomforts
under aret samt pagaende och planerade
bostadsutvecklingsprojekt. Dartill har
styrelsen fattat beslut kring finansie-
ring inklusive emission av obligationer,
nyemission av stamaktier samt avnote-
ring av bolagets preferensaktie.

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

Revisionsutskottet bestér av tre sty-
relseledamoter; Mikael Borg, Maria
Rankka och Anette Asklin. Utskottets
ledamoter far inte vara anstéllda av
bolaget. Minst en ledamot ska ha redo-
visnings- eller revisionskompetens.

Revisionsutskottet ska 6vervaka
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
sju moten i revisionsutskottet.

Ersidttningsutskott
Ersdttningsutskottet bestar av tre
styrelseledaméter, 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 férh&llande
till bolaget och bolagsledningen.
Ersdttningsutskottet ar ett bere-
dande organ som huvudsakligen for-
djupar, analyserar, initierar och foljer
upp fragor om erséttningsprinciper,
ersidttningar och andra anstillnings-
villkor for bolagsledningen. Vidare ska
ersdttningsutskottet folja och utvér-
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dera under aret pagaende och avslu-
tade program for rorliga ersattningar
till ledande befattningshavare samt
géllande ersittningsstrukturer och
ersidttningsnivaer i bolaget. Dessutom
ska ersiattningsutskottet for varje rdken-
skapsér upprétta en ersittningsrapport
Over ersdttningen till bolagets ledande
befattningshavare. Under aret holls sex
moten i ersdttningsutskottet.

Revision

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

Vid arsstimman 2021 omvaldes som
revisor i Genova det registrerade revi-
sionsbolaget Ernst & Young AB. 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 fo6r Genova den
1 oktober 2017 och eftertrddde Andreas
Eneskjold. Ytterligare information
om verkstdllande direktér Michael
Moschewitz redovisas pa sidan 80 i
avsnittet Ledande befattningshavare.
Dér finns information om fédelsear
samt huvudsaklig utbildning och
arbetslivserfarenhet, uppdrag i bolaget
och andra visentliga uppdrag, samt
eget eller nidrstadende fysisk eller

juridisk persons innehav av aktier och
andra finansiella instrument i bolaget.

Styrelsen utvérderar fortlépande verk-
stéllande direktorens arbete och behand-
lar utvardering av verkstillande direkto-
ren vid ett styrelsemote under aret.

Koncernledning
Genovas koncernledning bestér av
foljande medlemmar:

« Michael Moschewitz, VD
« Edvard Schéele, CFO
« Linda Frisk, Chef Bostad

« Anna-Karin Malmgqvist, Chef
Bostadsforvaltning

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

» Henrik Sandstrom, Fastighetschef

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,
verkstéillande direktdr och ledande
befattningshavare

Arvode och annan erséttning till
styrelseledaméterna, inklusive ordfo-
randen, faststills av arsstimman. P4
arsstdmma den 7 maj 2021 beslutades
att styrelsearvodet for tiden intill slutet
av nésta arsstimma, ska utgad med

450 000 kronor (foregaende &r 350 000
kronor) till styrelsens ordférande och
med 220 000 kronor (féregdende ar
200 000 kronor) till vardera ledamoten.
Arsstimman beslutade vidare, i enlig-
het med huvudaktieigarnas forslag,
om arvode till ordféranden i styrelsens
revisionsutskott om 85 000 kronor och
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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 erséttning till ledande
befattningshavare antogs av arsstim-
man den 7 maj 2021 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. Marknadsmaéssighet 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 2021, 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 71-75.

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 - Rintekostnader ir 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 ldnefaciliteter innehéaller
sedvanliga garantier och ataganden,
bland annat fér Genova och dess dotter-
bolag att uppfylla vissa finansiella
nyckeltal sdsom belaningsgrad och
rantetickningsgrad. De finansiella
nyckeltalen i sidana avtal paverkas

negativt, Atminstone pa kort sikt, niar
bolaget forvarvar fastigheter genom

l1an fran externa langivare. Om bolaget
skulle bryta mot nagot eller nagra finan-
siella &taganden i laneavtalen skulle det
kunna leda till att 1anen sigs upp till
omedelbar betalning eller att sédkerheter
realiseras av relevant kreditinstitut.

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

Virdefordndringar pa bolagets fastig-
heter

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 marknadsvérderas
kvartalsvis och halvarsvis sker d&ven

en genomgang av externa, oberoende
fastighetsvirderare.

Beskrivning av intern kontroll
avseende den finansiella rap-
porteringen

Enligt aktiebolagslagen och Koden
svarar styrelsen for den interna
kontrollen av bolaget. Denna beskriv-
ning har uppréttats i enlighet med
Kodens avsnitt 7.4 och avser bolagets
finansiella rapportering. Genovas
syfte med en Andamalsenlig intern-
kontrollmiljé samt en tillfredstillande
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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 pa Committee of Sponsoring
Organizations of the Treadway Com-
mission:s (COSO) ramverk for att
utvardera ett foretags interna kontroll
over den finansiella rapporteringen.
Ramverket innehaller kontrollmiljo,
riskbeddmning, kontrollaktiviteter,
information och kommunikation samt
uppféljning.

Kontrollmiljo
Den interna kontrollen bygger pa

ansvarsfordelningar och arbetsférdel-
ningar genom styrelsens arbetsordning,
instruktion for 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
koncernévergripande 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

» Inkdps- och upphandlingspolicy

« Ekonomihandbok
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« Policy for intern kontroll
» Riskpolicy
« Ersdttningspolicy

« Insiderpolicy inklusive loggboks-
rutiner

« IT-policy

« Informationssidkerhetspolicy
« Kommunikationspolicy

« Nérstaendepolicy

« Uppférandekod

« Personalhandbok

Kontrollmiljén inom Genova ska séker-
stilla att hela verksamheten, processer
och rutiner genomsyras av ett per-
spektiv dir intern kontroll dr centralt.
For att sdkerstélla att kontrollmiljon
ar god och for att kontinuerligt kunna
utvirdera 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 sétt. Vidare omfattas organisa-
tionsstruktur, rapporteringsvigar och
ansvarsfordelning, koncernledningens
medverkan och instéllning till styrning
och dess instillning till kompetensut-
veckling. Kontrollmiljén omfattar 4ven
struktur for policyer, instruktioner och
for dokumentation av kontroller relate-
rade till den finansiella rapporteringen.
Kommunikationsvéigar avseende intern
kontroll-relaterade fragestallningar
samt procedurer for 6vervakning av
intern kontrollsystemet dr ocksa kom-
ponenter inom Genovas kontrollmiljo.

Kontrollmiljon ger inte en fullstin-
dig bild av den interna kontrollen men
ar en viktig utgdngspunkt eftersom
beddmningen av koncerndvergripande
kontroller — sarskilt nir brister upptacks
- 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 anvinds
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 mojligheter. Identifie-
ring, beddmning och hantering av risker
kopplade till redovisning och finansiell
rapportering finns inbyggd i Genovas
vésentliga processer. Genom process-
kartor och processbeskrivningar ska
processerna inklusive identifierade risker
och kontroller dokumenteras. Riskhan-
teringen dr 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, finanspolicy
och informationspolicy. For att sdker-
stélla 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.
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» Som bas for Intern Kontroll Finansiell
Rapportering (IKFR) ska det 4ven
finnas generella IT-kontroller fér
program och system som anvinds
for att stodja identifierade visentliga
processer.

« Dokumentation av identifierade pro-
cesser, risker och kontroller.

Nedan anges exempel pa kontroll-
aktiveter dir riskbedémningar gors.

« Styrelsemoéten.

Manadsrapporter uppréttade av bola-
gets verkstédllande direktodr 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 kontroll-
aktiviteter 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 resultatrak-
ning for helar jAmfort med utfall for
forgadende ar, likviditetsuppfoljning 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 godkédnnande.

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 sédrskild 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 2021
pa sidorna 82-89 och for att den dr
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 2022

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 rakenskapsaret 2021. Genova Property Group AB benimns 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 kassafléden 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 29
(26) varav 18 (13) 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
finns inom Genova interna styrdokument som anger riktlinjer for
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ansvarsfordelning och delegering, sasom styrelsens arbetsord-
ning, VD-instruktion, attestordning samt andra styrdokument.

Bolagsstyrningsrapporten finns som en separat del i Genovas
arsredovisning 2021 och utgor inte en del av de formella arsredo-
visningshandlingarna, se avsnitt Bolagsstyrningsrapport pa sid-
orna 82-89.

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 87 under "Rikt-
linjer for ersattning till verkstallande direktor och ledande befatt-
ningshavare”.

Agarférhallanden och aktier

Genova hade fram till den 7 juni 2021 tva aktieslag - stamaktier och
preferensaktier. Stamaktierna noterades pa Nasdag Stockholm
den 30 juni 2020. Preferensaktierna noterades pa Nasdaqg Stock-
holm den 12 juni 2020 och var dessférinnan noterade pa Nasdaq
First North Premier Growth Market sedan den 20 november 2015.
Den 7 juni 2021 avnoterades preferensaktierna fran Nasdaq Stock-
holm, Genova hade vid periodens slut 2 386 aktieagare.

Sista betalkurs for stamaktien den 30 december 2021 uppgick
till 138,80 kr (73,90). Den 31 december 2021 uppgick det totala
antalet aktier i Genova till 41976 966.

| oktober ingick Genova avtal med ABG Sundal Collier om att
ABG Sundal Collier ska agera likviditetsgarant for Genovas aktie.
Syftet ar att framja aktiens likviditet och atagandet pabérjades den
20 oktober 2021. Atagandet sker inom ramen for Nasdaqg Stock-
holms regler kring likviditetsgaranti och innebar att likviditets-
garanten kvoterar kOp- respektive sdljvolym motsvarande minst
30 000 kronor med en spread om maximalt 4 procent mellan kép-
och saljkurs.
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Stamaktier

| september genomférde Genova en riktad nyemission av 2,4 mil-
joner nya aktier till en teckningskurs om 120 kronor per aktie, riktad
till institutionella investerare. Genom den riktade nyemissionen
tillférdes Genova 288 Mkr fore avdrag for kostnader. Teckningskur-
sen i den riktade nyemissionen faststélldes genom ett accelererat
bookbuilding-férfarande som genomférdes av Carnegie Invest-
ment Bank AB (publ) och Swedbank AB (publ). Investerarna i den
riktade nyemissionen utgors av ett antal svenska och internatio-
nella institutionella investerare.

Visentliga hindelser under 2021

Forsta kvartalet

Genova meddelade i januari att takten okar vasentligt i paAgaende
byggnation av fastigheter for egen langsiktig forvaltning genom
byggstart av projekt i Knivsta och Enkdping samt 6kad yta i paga-
ende projekt i Norrtélje. Totalt omfattar dessa projekt 60 000
kvm och éver 1000 hyresbostader.

Styrelsen for Genova faststallde i januari 2021 nya operativa till-
vaxtmal for verksamheten samt forlangde affarsplanen till att
omfatta perioden fram till och med utgangen av 2025.

| Uppsala férlangdes befintligt hyresavtal med en skola om 6 000
kvm till den 31 augusti 2041 med ett arligt hyresvarde om cirka 11
Mkr. | Gavle forlangdes hyresavtalet om 3 600 kvm med en lek-
landskedja till 2029 med ett arligt hyresvarde om 4,5 Mkr.

| februari emitterade Genova framgangsrikt gréna hybridobliga-
tioner om 500 Mkr under ett ramverk om totalt 1250 Mkr.

Preferensaktier
Den 7 maj 2021 beslutade arsstamman i Genova Property Group
om inldsen av samtliga preferensaktier i bolaget med stod av ett
inlosenférbehall i bolagsordningen. Som avstamningsdag for inl6-
sen faststalldes den 9 juni 2021.

Nasdaqg godkédnde bolagets ans6kan om avnotering och sista
dag for handel i Genovas preferensaktier pa Nasdaq Stockholm var
den 7 juni 2021.

e | mars ingick Genova avtal om forvarv av en portfolj av samhalls-
fastigheter beldgna i attraktiva omraden i Storstockholm till ett
underliggande fastighetsvarde om 970 Mkr.

e I marsingick Genova avtal om en bytesaffar dar Genova forvarvar
tva fastigheter med samhallsinslag och tillkommande byggratter
i Lund och Haninge fér 477 Mkr samt avyttrar fyra kommersiella
fastigheter och en projektfastighet fér 657 Mkr. De forvarvade
fastigheterna har potential for framtida utveckling av saval bosta-
der som samhéllsfastigheter.
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Andra kvartalet

o | aprilmeddelade Genova att bolaget foreslagit inldsen av utesta-
ende preferensaktier i enlighet med inlosenforbehall i bolagsord-
ningen, vilket beskrivits i kallelsen till arsstamman.

o | april offentliggjorde Genova prospekt och ansdkte om uppta-
gande till handel av sina grona hybridobligationer vid Nasdaq
Stockholm.

e | maj tecknades ett nytt gront hyresavtal med Polismyndigheten
pa sex ar samt en forlangning med Botkyrka kommun pa tre ar.
Avtalen, som avser fastigheter i Tumba, omfattar narmare 9 000
kvm med totala arliga hyresvarden om cirka 13,6 Mkr. Hyresniva-
erna i de nya avtalen har hojts med i snitt 25 procent med hyror
upp till 1600 kr/kvm.

I maj emitterade Genova framgangsrikt ytterligare gréna hybrido-
bligationer om 200 Mkr under utestaende ramverk.

| maj tecknades avtal om férvarv av en gron projektfastighet for
lager och logistik i Uppsala. Fastigheten ligger strategiskt bela-
gen och kommer vid fardigstéllande innehalla cirka 14 000 kvm
uthyrbar yta for lager och logistik. Total investering vid fardigstal-
lande beréknas uppga till 210 Mkr (15 000 kr/kvm) fore avdrag for
uppskjuten skatt. Tilltrade skedde i augusti 2021.

I maj beslutade arsstamman i Genova om inlésen av samtliga
preferensaktier i bolaget med stod av inlosenforbehall i bolags-
ordningen. Som avstamningsdag for inlosen faststalldes 9 juni
2021. Den7 junivar sista dag for handel i Genovas preferensaktie.

Tredje kvartalet

o | juli tecknades ett nytt kommersiellt hyresavtal pa tva ar avse-
ende 2 000 kvm i fastigheten Bolanderna 9:11 i Uppsala. Arligt
hyresvarde uppgar till cirka 2,1 Mkr.

e | augusti emitterade Genova ytterligare grona seniora icke séker-
stéllda obligationer om 250 Mkr med I6ptid till den 9 september
2024 och andrade obligationsvillkoren for utestdende seniora
icke sakerstallda obligationer/2024.

e | augusti blev Genova partner till Laxhjalpen dar Genova kommer
att stotta stiftelsen monetart under en trearsperiod.

o | september offentliggjorde Genova prospekt och ansdkte om

upptagande till handel av de gréna obligationer vid Nasdaq
Stockholm som emitterades i augusti 2021.
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e | maj beslutade arsstdmman om emission av hogst 400 000
teckningsoptioner. Varje teckningsoption berattigar till teckning
av en ny stamaktie i bolaget for 125 kronor och 10 6re per stamak-
tie under perioden fran och med den 20 juni 2024 till och med det
datum som infaller 30 kalenderdagar darefter. Alla anstélla har
erbjudits att delta i programmet och i juni tecknade personalen
400 000 teckningsoptioner.

I juni tecknades avtal om forvarv av fastighet med utvecklingspo-
tential i Taby till ett underliggande fastighetsvarde om 92 Mkr.
Arliga hyresintakter uppgar till cirka 5,5 Mkr med ett forvantat ini-
tialt driftnetto om cirka 4,7 Mkr. Den totala uthyrbara ytan uppgar
till cirka 4 400 kvm med en markyta om cirka 6 300 kvm. Genova
bedomer att framtida bostadsbyggratter uppgar till cirka 16 000
kvm ljus BTA. Tilltrade skedde den 1 september 2021.

| juni tecknades avtal om forvarv av fastigheter med utveckling-
spotential i Uppsala till ett underliggande fastighetsvarde om 97
Mkr. Arliga hyresintakter uppgar till cirka 6,9 Mkr med ett forvan-
tat initialt driftnetto om drygt 4,8 Mkr. Den uthyrbara ytan uppgar
till cirka 4 900 kvm med en sammanlagd markyta om narmare
9200 kvm. Framtida bostadsbyggratter bedéms kunna uppga till
narmare 23 000 kvm ljus BTA. Tilltrade skedde den 1 september
2021.

| juni offentliggjorde Genova prospekt och ansdkte om uppta-
gande till handel av de grona hybridobligationer vid Nasdaq
Stockholm som emitterades i maj 2021.

| september tecknades avtal om forvarv av 50 procent av aktierna
i fastighets- och projektutvecklingsbolaget Jarngrinden AB for
562,5 Mkr, varav 275 Mkr erlades genom ett kapitaltillskott i form
av en nyemission i Jarngrinden och 287,5 Mkr i form av direktfor-
varv av befintliga aktier fran Jarngrindens huvudagare. | avtalet
ingar tva kopoptioner att forvarva ytterligare 50 procent av akti-
erna inom fem respektive sju ar.

| september genomférde Genova en riktad nyemission av 2,4
miljoner nya stamaktier till en teckningskurs om 120 kronor per
stamaktie, riktad till svenska och internationella institutionella
investerare. Genom den riktade nyemissionen tillférdes Genova
288 Mkr fore avdrag for kostnader.
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Fjarde kvartalet

o | oktober emitterade Genova ytterligare grona senioraicke saker-
stéllda obligationer om 100 Mkr med I6ptid till 9 september 2024
under sitt utestdende ramverk om 750 Mkr som nu anvénts i sin
helhet.

| oktober meddelade Genova att narmare 7 000 kvm hyrts ut i
fastigheten Soderhallby 1:9 i Uppsala med ett arligt hyresvarde
om cirka 8,3 Mkr. Fastigheten forvarvades i maj 2021 som en pro-
jektfastighet om totalt cirka 14 000 kvm uthyrbar yta for lager och
logistik. Sedan forvarvet har Genova framgangsrikt genomfort
ett antal strategiska uthyrningar.

| oktober meddelade Genova att bolaget tar ett helhetsgrepp
for den planerade utvecklingen av en ny stadsdel i Skarpnack.
Genova ager sedan tidigare tva fastigheter i Skarpnack och har
nu tecknat ett strategiskt viktigt markanvisningsavtal med Stock-
holm Stad for att utdka byggratten. Genova planerar for narmare
500 bostader i omradet och den framtida bedomda byggratten
uppgar efter markanvisningen till cirka 42 000 kvm ljus BTA.

o | slutet av oktober tilltraddes de forvarvade aktierna i Jarngrinden.

e | november tecknade Genova optionsavtal med Uppsala kom-
mun avseende markanvisning for framtida utveckling efter att ha
vunnit en anbudstavling tillsammans med Coop Butiker och Stor-
marknader. Avtalet avser utveckling av bostader, livsmedelsbutik
och centrumlokaler vid ett nytt stadsdelstorg séder om Gunsta
dar Uppsala kommun planlagger for att utveckla marken med
cirka 1500 bostader. Markanvisningen sker efter lagakraftvunn-
nen detaljplan vilket férvantas ske under 2022.

1decemberstarktesledningsgruppen med Anna-Karin Malmqvist
som chef for bostadsférvaltning. Som chef for Genovas bostads-
forvaltning kommer Anna-Karin vara en viktig del i Genovas till-
vaxtinom bostader med fokus pa att utveckla en modern, effektiv
och kundorienterad bostadsférvaltning.

| december ingick Genova ett joint venture med Green Group for
att ta ett samlat grepp om entréomradet till Akersberga Centrum.
JV-bolaget ager fastigheter till ett underliggande fastighetsvarde
om 58,5 Mkr med en sammanhéangande tomtareal dverstigande
14 000 kvm i ett kommande omvandlingsomrade som kommunen
har utpekat som ett potentiellt huvudstrak med tat bebyggelse.

Kommentarer till den finansiella utvecklingen for aret

Hyresintakter
Koncernens hyresintakter uppgick under perioden till 319,9 Mkr
(231,1). Okningen motsvarar en tillvaxt i hyresintakterna om 38 pro-
cent. Tillvaxten i hyresintakterna hanfor sig framst till ett vaxande
fastighetsbestand fran férvarv och fardigstallda projekt. Den uthyr-
ningsbara ytan har under de senaste 12 manaderna 6kat med cirka
77 500 kvm till cirka 267 000 kvm, motsvarande 41 procent. For-
valtningsfastigheternas hyresvarde uppgar vid periodens utgang
till 391 Mkr, motsvarande en tillvaxt pa cirka 45 procent. Storst ar
okningen i kategorin Samhallsfastigheter. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden vid periodens utgang uppgick till cirka 95 procent (98),
vilket ar en minskning jamfoért med motsvarande tidpunkt 2020 och
avser de under perioden forvarvade fastigheterna.

Intakterna fran jamforbart bestand ar nagot lagre jamfért med
féregaende ar, vilket ar en foljd av l1ag inflationstakt och avslutade
investeringshyrestillagg.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader i form av drifts- och underhallskostnader
samt fastighetsskatt 6kade under perioden till -84,6 Mkr (-53,8),
vilket motsvarar en 6kning pa cirka 57 procent. Okningen i fastig-
hetskostnader forklaras framst av att Genova forvaltar ett storre
fastighetsbestand i jamforelse med féregadende period med till-
kommande underhallsbehov men ocksa av hogre kostnader for
snorojning och uppvarmning jamfort med mildare vintermanader

under 2020. Aven héstens prisutveckling pa elmarknaden har
medfort hogre kostnader jamfért med foregaende ar. Som en del
av bolagets hallbarhetsstrategi och malsattning att certifiera for-
valtningsfastigheterna, driver Genovas forvaltning energi- och
driftoptimeringsprojekt. Fér Genova ar det ocksa viktigt att konsu-
mera el som ar producerad fran vind eller vatten och omstallning av
elavtal genomfors for forvarvade fastigheter.

Driftsoverskott

Driftsdverskottet 6kade under perioden till 235,3 Mkr (177,4), vil-
ket motsvarar en dkning med 33 procent. Overskottsgraden for
perioden uppgick till 73,6 procent, vilket ar lagre jamfért med mot-
svarande period 2020 da den uppgick till 76,8 procent. Den lagre
overskottsgraden beror huvudsakligen pa de okade fastighets-
kostnaderna i form av 6kat underhall, kallare vinterklimat och hdgre
energipriser.

Central administration

Centrala administrationskostnader ar fordelat pa fastighetsfor-
valtning och projektutveckling. De totala centrala administrations-
kostnaderna uppgick under perioden till -43,4 Mkr (-65,2), vilket
motsvarar en minskning om -21,8 Mkr eller 33 procent. Den hégre
kostnaden under 2020 forklaras av 25,3 Mkr i kostnader bokforda i
det tredje kvartalet 2020 som var hanfdrliga till noteringen av bola-
gets aktier pa Nasdaqg Stockholm.
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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 22,5 Mkr (55,7) och avser resultat fran den
I6pande driften och vardeférandringar. | resultatandelen for 2021
ingar 7,4 Mkr i vardeférandringar fran produktion av hyresratter i det
pagaende projektet Segerdal som deldgs med Redito. Vidare ingar
ocksa resultatandel fran Jarngrinden om 6,1 Mkr fér innehavsperi-
oden november-december 2021. Den stora resultatandelen under
2020 bestod i huvudsak av vardeforandringar avseende Nackahu-
sen Holding AB som foérvarvades under det tredje kvartalet 2020
och som &gs tillsammans med SBB.

Finansnetto

Finansnettot uppagick till -115,2 Mkr (-107,1) under perioden, dar
det negativa finansnettot ar nagot storre an motsvarande period
féregaende ar vilket ar hanforligt till okad belaning i den vaxande
verksamheten men samtidigt Iagre rantekostnader avseende obli-
gationslan. Fran och med 2021 aktiveras ocksa de rantekostnader
som avser finansiering av pagaende och kommande projekt. | pos-
ten redovisades tidigare valutakurseffekter avseende projekten i
Palma, Spanien. Dessa valutakurseffekter sarredovisas fran och
med det fjarde kvartalet 2020 pa en egen rad i resultatrakningen
och ingar inte langre i forvaltningsresultatet. Skalet &r att valuta-
kurseffekterna, som inte kan paverkas, minskar jamférbarheten i
utvecklingen av férvaltningsresultatet.

Genomsnittlig rénta per balansdagen uppagick till 2,0 procent
(2,7 procent inklusive byggnadskreditiv och obligationslan). Bland
finansiella kostnader under perioden ingar -16,5 Mkr (-16,3) som
avser kostnader for upptagande av obligationslan som periodise-
ras over lanens I6ptid. Rantetackningsgraden for perioden uppgick
till 2,2 ggr (1,8). | réntetackningsgraden har kostnaderna for upp-
tagande av obligationslan exkluderats, da dessa kostnader &ar att
betrakta som mer av engangskaraktar.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick under perioden till 99,2 Mkr (60,8),
vilket ar en 6kning med 63 procent. Okningen beror i huvudsak pa
det 6kade driftsOverskottet. | posten har tidigare redovisats valu-
takurseffekter avseende projekten i Palma. Dessa valutakursef-
fekter sarredovisas pa en egen rad i resultatrakningen och ingar
inte langre i forvaltningsresultatet fran och med det fjarde kvarta-
let 2020. Skalet &r att valutakurseffekterna inte kan paverkas och
minskar jamforbarheten i utvecklingen av forvaltningsresultatet.

Vardefoérandringar

Forandrade avkastningskrav vid marknadsvarderingen medforde
positiva effekter om 258 Mkr medan 6kat driftnetto fran uthyrningar
och omforhandlingar 6kade posten med 58 Mkr. Forséljningen av
den fardigstélla och under kvartalet avyttrade lager- och logistik-
fastighet i Uppsala medforde en positiv vardeférandring under
perioden om 76 Mkr. Vidare har de under perioden tilltrddda fast-
igheterna medfért positiva vardeforandringar om 114 Mkr. Paga-
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ende byggnation i Norrtélje, Enkdping, Uppsala och Palma, Mal-
lorca bidrog med 129 Mkr i positiva vardeféréndringar i takt med
att byggnationer fortskrider och fastigheten i Palma fardigstall-
des. Vardeforandringen under motsvarande period 2020 bestod
huvudsakligen av forséljningen av fastigheten Stapelbaddden 3 i
Gashaga pa Lidingd till ett med SBB gemensamagt joint venture.

Skatt

Redovisad skatt uppgick till -187,7 Mkr (-55,2). Bade aktuell och
uppskjuten skatt har beraknats utifran en nominell skattesats om
20,6 procent. Kvarvarande underskottsavdrag kan beraknas till
cirka 420 Mkr (435) samt obeskattade reserver om cirka 81 Mkr
(63). Som uppskjutna skatteskulder redovisas full nominell skatt
om 20,6 procent av skillnaden mellan redovisat och skattemassigt
varde med avdrag for den skatt som ar hanforlig till tillgangsforvarv.

Arets resultat

Periodens resultat uppgick till 611,0 Mkr (418,0). Jamfért med mot-
svarande period 2020 har bade driftsdverskott och forvaltningsre-
sultat kat under 2021. Aven vardeférandringarna, med avsattning
for uppskjuten skatt, okade, vilket gor att Genova redovisar ett
resultat efter skatt for perioden som ar hégre an for helaret 2020.

Finansiering och likviditet

Férvaltningsfastigheter

Koncernens férvaltningsfastigheter bestar av totalt 55 heldgda
fastigheter. Metoden att berdkna 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 bedomd kalkylranta. Det genomsnittliga
avkastningskravet for fastighetsportfoljen bedoms till cirka 4,9
procent vid bokslutsdagen. Det redovisade vardet for koncer-
nens forvaltningsfastigheter uppgick per den 31 december 2021
till 6 903 Mkr, vilket &r en 6kning med 2 343 Mkr jamfort med den
31 december 2020. Okningen avser i huvudsak forvérvet av sju
samhallsfastigheter och tre kommersiella fastigheter till ett under-
liggande fastighetsvdrde om 1 704 Mkr som tilltratts under 2021.
Under det fjarde kvartalet konsolideras tva kommersiella fastighe-
ter som tidigare agts via ett joint venture till ett virde om 228 Mkr.
Samtidigt har fem fastigheter med ett varde om 406 Mkr frantratts.
Vardeforandringarna under 2021 pa kvarvarande forvaltningsfast-
igheterna uppgar till 528 Mkr (297).

Pagaende nyanldggning

Pagaende nyanlaggningar bestar av ett planerat hotell i Palma, Mal-
lorca, projektet Handelsmannen 1i Norrtélje, projektet Korsdngen
i Enk6ping samt lager- och logistikfastigheten Soderhallby i Upp-
sala. | balansposten ingar ocksa vardeférandringar av byggratter
avseende ett antal kommande projekt. Aktiveringar skedde med
totalt 548 Mkr under perioden. Under aret har det forsta hotellet i
Palma fardigstallts och omklassificerats till forvaltningsfastigheter.
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Projekteringsfastigheter

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

Fastighetsvéarde

Hela fastighetsbestandet externvarderas minst tva ganger per ar,
normalt per 30 juni och per 31 december. Den 31 december 2021
varderades hela fastighetsbestandet externt av CBRE och Newsec
med utgangspunkt i senast externa vardering med vardetidpunkt
den 30 juni 2021. | verkligtvardehierarkin ar forvaltningsfastigheter
i niva 3, det vill sdga data for tillgangen baseras pa icke observer-
bara marknadsdata.

Eget kapital och substansvérde
Koncernens egna kapital uppgick den 31 december 2021 till
3665,9 Mkr (2 647,8) och soliditeten till 37,9 procent (39,0).

Det langsiktiga substansvardet uppgick till 4 077,3 Mkr (2 883,0),
vilket motsvarar en 6kning med 41 procent. Det langsiktiga sub-
stansvardet hanforligt till stamaktieagarna uppagick till 3 274,7 Mkr
(2 364,6), vilket motsvarar en 6kning med 38 procent. Det langsik-
tiga substansvardet hanforligt till stamaktieagarna per stamaktie
uppgick till 78,01 kronor per stamaktie (59,75).

Under perioden har Genova genomfort inldsen av utestdende
preferensaktier till kursen 130 kr samt 0,70 kr i upplupen ranta, vilket
innebar att eget kapital minskat med 522,8 Mkr till f6ljd av inldsen. |
jamforelsesiffrorna har tidigare preferensaktierna réknats bort med
den langsiktiga inlosenkursen om 110 kr per preferensaktie.

Under perioden har Genova emitterat hybridobligationer om
totalt 700,0 Mkr vilket tillfort koncernen 684,8 Mkr efter emissions-
kostnader. Hybridobligationerna med tillhérande réntebetalningar
redovisas inom eget kapital. Under perioden har Genova ocksa
genom en riktad nyemission emitterat 2,4 miljoner stamaktier till
en teckningskurs om 120 kr per stamaktie. Emissionen tillforde
bolaget 279 Mkr efter emissionskostnader.

Ré&ntebédrande skulder
Koncernen hade den 31december 2021 rantebarande skulder han-
forliga till forvaltningsfastigheter och projektfastigheter om cirka
5 233 Mkr (3 534) vilket motsvarade en belaningsgrad om 61,8
procent (55,2) justerat for likvida medel. Den genomsnittliga rante-
nivan uppgick till cirka 2,0 procent (2,7 procent inklusive byggnads-
kreditiv och obligationslan) den 31 december 2021 med en soliditet
som vid samma tidpunkt uppgick till 37,9 procent (39,0).
Koncernens totala réntebdrande skulder till kreditinstitut som den
31december 2021 uppgick till 3 958 Mkr (2 559) ar hanférliga till 1an
som upptagits vid férvary, refinansieringen av den befintliga fastig-
hetsportfoljen i koncernen samt finansiering av projekt. Koncernens
lanefaciliteter innehaller sedvanliga garantier och ataganden, bland
annat for Genova och dess dotterbolag att uppfylla vissa finansiella
nyckeltal sdsom belaningsgrad och rantetackningsgrad.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick den 31 decem-
ber 2021 till 2,1 ar (3,0). Kreditforfallostrukturen per samma datum
framgar av tabellen nedan.

Inom 12 manader fran rapporttillféllet forfaller totalt 873 Mkr
avseende under 2021 forvarvade fastigheter. Langsiktig finansie-
ring med motsvarande belopp ar redan avtalad och borjar [6pa efter
genomforda interna fusioner. Den redan avtalade finansieringen
har ocksa en positiv effekt pa angiven kapitalbindningstid. Totalt
outnyttjade faciliteter vid periodens slut i form av revolverande kre-
diter och checkrakning uppgick till 435 Mkr. Utover dessa facilite-
ter ar 679 Mkr av beviljade byggnadskredit &nnu ej utnyttjade.

| augusti emitterade Genova framgangsrikt ytterligare grona
seniora icke sakerstéllda obligationer om 250 Mkr med I16ptid till
9 september 2024 under sitt utestdende ramverk om totalt 750
Mkr. De grona ytterligare obligationerna emitterades till ett pris
om 101 procent av nominellt belopp motsvarande en kupong om
3-manaders STIBOR plus ca 415 baspunkter. | oktober har ytter-
ligare 100 Mkr emitterats till ett pris om 101,5 procent av nominellt
belopp motsvarande en kupong om 3-manaders STIBOR plus
cirka 395 baspunkter. Efter emissionerna ar ramverket om 750 Mkr
fullt utnyttjat. Erhalina medel ar anvanda i enlighet med Genovas
grona finansiella ramverk och de gréna obligationerna handlas vid
Nasdaq Stockholm pa listan for hallbara obligationer.

Ré&ntederivat

Genova har tecknat avtal om rantetak (cap) som begrénsar 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
utestaende derivat eller ranteswapavtal utan samtliga lan lag mot
rorlig 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-
gaster kan betala hyror och att andra motparter fullgér sina plik-
ter. Samtidigt paverkas bolaget av eventuella vardeférandringar
pa bolagets fastigheter. Verksamhet i fastighetssektorn ar aven 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 vdsentliga trans-
aktions- och projektbeslut med avseende pa risker och riskhan-
tering samt mojligheter. Riskhantering ar en integrerad del av
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beslutsfattande inom Genova. Mer information om Genovas risker
aterfinns som en separat del i Genovas arsredovisning 2021 och
utgor inte en del av de formella arsredovisningshandlingarna, se
avsnittet Risker och riskhantering pa sidorna 71-75.

Miljéarbete

Hallbarhetsaspekten i Genovas verksamhet ar viktig for att skapa
en langsiktigt attraktiv och resurssnal fastighetportfolj som moter
kraven fran vara hyresgéster. Genovas mal ar att bygga fastigheter
som &ar energieffektiva, har god inomhusmiljo med sunda material-
val som minimerar byggnadernas miljopaverkan under hela dess
livstid. Fastigheterna ska erbjuda en sédker, trygg och hadlsosam
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 2021 och utgor inte
en del av de formella arsredovisningshandlingarna, se avsnittet
Hallbarhet pa sidorna 50-65.

Vasentliga handelser efter rikenskapsarets utgang

e | januari har Genova hyrt ut och forlangt hyresavtal i Lund, Upp-
sala, Nacka och Gavle om 9 600 kvm till en genomsnittlig avtals-
tid 6verstigande 7 ar. Det totala hyresvardet som stracker sig 6ver
hela hyresperioderna fér samtliga avtal uppgar till cirka 110 Mkr
dar Genovas investeringsatagande uppgar till totalt cirka 8,9 Mkr.

o | februari genomférde Genova en bytestransaktion med ADR
Fastigheter dar Genova avyttrade fastigheten Veddesta 5:12 i
Jarfalla innehallande ett long stay-hotell till ett underliggande
fastighetsvarde om 214,5 Mkr och férvarvade en portfélj med
fastigheter i Storstockholm, Nykdping och Hallstahammar till ett
underliggande fastighetsvarde om 104 Mkr. Fran- och tilltrade
skedde den 18 februari 2022.

| februari har de operativa malen kompletterats med ett till-
vaxtmal som anger att Genova vid utgangen av ar 2025 ska
inneha ett fastighetsvarde om 20 miljarder kronor. Bolagets
ovriga operativa mal, finansiella mal, riskbegransningar och
utdelningspolicy ar oférandrade. Som ett led i Genovas 6kade
hallbarhetsfokus har styrelsen faststallt hallbarhetsmal for
verksamheten. Ett av hallbarhetsmalen avser miljocertifiering
av samtliga nyproducerade fastigheter samt de forvaltnings-
fastigheter som ags langsiktigt och som ej omfattas av plane-
rad projektutveckling. Certifieringarna utgor ett viktigt verktyg
for att skapa en langsiktig forvaltning med tydlig malstyrning,
vilket kan bidra till att forbattra fastigheternas miljoprestanda.

Genova utformade 2020 ett gront finansiellt ramverk som lig-
ger till grund for hur likviden fran gréna lan far anvandas. | takt
med miljocertifiering av fastigheterna ar malet att finansieringen
av nyproduktion och langsiktigt &gda forvaltningsfastigheter ska
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vara gron. Genova ska ansluta sig till Science Based Target och
senast vid utgadngen av 2023 sitta ambitiosa och vetenskapliga
klimatmal i syfte att na Parisavtalets malsattning att begransa
den globala uppvarmningen till 1,5 grader.

Paverkan av Covid-19

Spridningen av Covid-19 har fortsatt paverka var omvarld, bade
humanitart och ekonomiskt, med pafrestningar pa manniskor, sam-
hélle och verksamheter. Genovas prioritet ar vara medarbetares
och hyresgasters hdlsa samt att begransa risken for smittspridning.
Vi fortsatter folja utvecklingen och analyserar I6pande riskerna
for Genova. Hittills har Covid-19 haft en hanterbar paverkan pa
Genova och var bedémning &r att grundférutsattningarna ar goda
for en relativt begransad paverkan pa bolaget dven fortsattningsvis.
Genova har en stabil finansiell stallning, god likviditet och en diver-
sifierad mix av hyresgaster, dar cirka 62 procent av hyresintakterna
erhalls fran bostader, offentligt finansierad verksamhet samt dag-
ligvaruhandel. Hyresvardet fran Genovas pagaende och planerade
projektutveckling avser till narmare 75 procent hyresbostader och
samhallsfastigheter i Storstockholm och Uppsalaregionen.

Framtida utveckling

Koncernen kommer dven fortsattningsvis att arbeta enligt fastsla-
gen affarsmodell inom prioriterade geografiska omraden. Kriget
i Ukraina bedémer bolaget ha en begransad effekt p4 Genovas
verksamhet med vissa leveransproblem till pagaende projekt.
Dock innebar omvarldssituationen en osakerhet pa de finansiella
marknaderna med stigande priser, vilket medfor samre kopkraft,
stigande inflation och risk for 6kade rantenivaer. Genova foljer noga
utvecklingen och kan med en stark balansrakning och god likviditet
agera for att sakerstalla en fortsatt langsiktig tillvaxt.

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

Balanserad vinst 428 623 552

Arets forlust -42799 994
385823558

Disponeras sa att

i ny rékning overfors 385823558
385823558

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 rakningarna angivna i miljoner kronor (MKkr).
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Agarfordelning per den 31 december 2021

Namn Antal stamaktier Innehav (%) Roster (%)
Micael Bile (via bolag) 17 814 999 42,44% 42,44%
Andreas Eneskjold (via bolag) 8111429 19,32% 19,32%
Lansforsakringar Fondférvaltning AB 4126 522 9,83% 9,83%
Michael Moschewitz (via bolag) 2150538 5,12% 5,12%
Capital Resarch and Management 2126731 5,07% 5,07%
Skandia Fonder 2080244 4,96% 4,96%
Lancelot Asset Management 1085 875 2,59% 2,59%
Enter Fonder 1079 548 2,57% 2,57%
Avanza Pension 866 315 2,06% 2,06%
SEB Investment Management 678178 1,62% 1,62%
BNP Paribas 501965 1,20% 1,20%
IKC Fonder AB 184 000 0,44% 0,44%
Handelsbanken fonder 180987 0,43% 0,43%
Summa ovriga agare 989 635 2,36% 2,36%
Summa 41976 966 100,00% 100,00%

Oversikt resultat och stillning

2021-01-01- 2020-01-01- 2019-01-01- 2018-01-01- 2017-01-01-
2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31

IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
Hyresintakter, Mkr 319,9 2311 180,6 1277 108,5
Driftsoverskott, Mkr 235,3 1774 129,9 92,2 79,1
Forvaltningsresultat, Mkr' 99,2 60,8 40,8 21,6 33,9
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr' 0,98 0,53 0,09 -0,4 0,1
Bostader under byggnation, antal? 863 540 527 235 270
Fardigstallda bostader, antal 35 137 133 188 -
Nettoinvesteringar, Mkr 1881,6 1074,7 1146,1 624 171,2
Belaningsgrad, % 61,8 55,2 61 64 66
Soliditet, % 379 39 33,5 31,3 27,9
Réntetackningsgrad, ggr? 2,2 1,8 1,8 1,9 2
Langsiktigt substansvarde, Mkr 40773 2883,0 1975,3 1188,1 1074,6
Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktiedgare, Mkr 3274,7 2364,6 1457,0 804,4 726,8
Totalt antal utestaende stamaktier, tusental* 41977 39577 30722 50000 50000
Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktieégare, kr per stamaktie 78,01 59,75 47,43 32,18 29,07

1) F6r 2020 har valutakurseffekter brutits ut ur forvaltningsresultatet 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

2021 2020 2019 2018 2017
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, % 19,4 19,1 39,2 24,6 12,8
Soliditet, % 37,9 39,0 33,5 35,6 39,0
Belaningsgrad, % 61,8 558 61,0 61,8 66,0
Genomeshnittlig ranteniva, % 2,0 2,1 2,2 2,3 2,3
Genomesnittlig ranteniva inklusive obligationslan, % 2,7 2,9 3,0 3,2 31
Rantetackningsgrad, ggr 2,2 1,8 2,2 1,9 e/t
Kapitalbindningstid, antal ar 21 3,0 3,6 2,3 2,9
Aktierelaterade nyckeltal
Totalt antal utestaende preferensaktier, tusental - 4000 4000 3000 3000
Genomesnittligt antal utestaende preferensaktier, tusental 1744 4000 3400 3000 3000
Total utdelning preferensaktier, Mkr 23,8 42,0 26,2 31,5 31,5
Utdelning per preferensaktie, kr 5,95 10,50 7,87 10,5 10,5
Totalt antal utestaende stamaktier, tusental 41977 39577 30722 50000 50000
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier,tusental 40177 35149 47 858 50000 50000
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 0,98 0,53 0,15 -0,20 e/t
Resultat per stamaktie, kr 13,66 10,69 7,89 4,22 2,22
Eget kapital, Mkr 3665,9 26478 1726,2 1135,0 1008,2
Eget kapital hanforligt till stamaktieagare, Mkr 2863,3 2129,4 12079 738,9 640,1
Eget kapital per stamaktie, kr 68,21 53,80 39,32 14,78 12,80
Langsiktigt substansvarde, Mkr 40773 2883,0 1975,3 1200,5 1094,9
Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktieagare, Mkr 3274,7 2364,6 1457,0 804,4 726,8
Langsiktigt substansvarde per stamaktie, kr 78,01 59,75 47,43 16,09 14,54
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Koncernens rapport éver totalresultat

2021-01-01 2020-01-01
Mkr Not 2021-12-31 2020-12-31
Hyresintakter 6 319,9 231,1
Driftskostnader 7 -61,6 -43,0
Underhallskostnader 7 -16,0 -4,3
Fastighetsskatt 7 -7,0 -6,4
Summa Fastighetskostnader -84,6 -53,7
Driftsoverskott 235,3 177,4
Central administration fastighetsforvaltning 8 -20,9 -26,1
Central administration projektutveckling 8 -22,5 -39,1
Resultat fran andelar i joint ventures 21 22,5 55,7
Finansnetto n -115,2 -107,1
Forvaltningsresultat 99,2 60,8
Resultat fran nyproduktion bostadsratter - 37,0
Ovriga rérelseintakter 12 14,5 2,2
Vardeforandringar fastigheter 13 681,9 380,0
Valutakurseffekter fastigheter 31 -6,8
Resultat fore skatt 798,7 473,2
Inkomstskatt 14 -187,7 -55,2
Periodens resultat 611,0 418,0
Ovrigt totalresultat for perioden - -
Summa totalresultat for perioden 611,0 418,0
Periodens resultat hanfoérligt:
Moderbolagets aktiedgare 608,7 417,9
Innehav utan bestdmmande inflytande 2,3 0,1
Summa totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 608,7 417,9
Innehav utan bestammande inflytande 2,3 0,1
Resultat per stamaktie fore och efter utspadning, kr' 28 13,66 10,69
Antal stamaktier vid periodens utgang, tusental 28 41977 39577
Genomshnittligt antal stamaktier, tusental? 28 40177 35149
Antal utestaende preferensaktier, tusental 28 - 4000
Genomsnittligt antal preferensaktier, tusental 1744 4000

1) Resultat irelation till genomsnittligt antal stamaktier efter utdelning till preferensaktiedgare och betalning for hybridobligation.

2) Per 8 maj 2020 skedde en indragning av halften av antalet stamaktier.
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Koncernens balansrakning

Mkr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 15 6902,6 4559,6
Pagaende nyanlaggningar 16 945,8 7041
Projekteringsfastigheter 7 14,1 91,4
Nyttjanderattstillgangar 18 31,8 32,1
Inventarier 19 5,0 6,6
Uppskjutna skattefordringar 14 86,4 89,6
Andelarijoint ventures 21 818,0 279,4
Ovriga langfristiga fordringar 23 256,5 257,3
Summa anlaggningstillgangar 9160,2 6 020,1

Omsittningstillgangar

Hyresfordringar och kundfordringar 24 15,9 10,6
Ovriga fordringar 25 143,2 131,4
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26 25,7 44,2
Likvida medel 27 316,0 578,4
Summa omsittningstillgangar 500,8 764,6
SUMMA TILLGANGAR 9661,0 6784,7
EGET KAPITAL 28

Summa totalresultat for perioden

Aktiekapital 50,4 52,3
Ovrigt tillskjutet kapital 1459,5 1183,0
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 1353,4 1334,
Hybridobligation 700,0 -
Innehav utan bestammande inflytande 102,6 78,4
Summa eget kapital 3665,9 2647,8
SKULDER

Langfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 29,31 2934,8 2261,9
Obligationslan 30,31 12577 901,9
Leasingskuld 18 26,7 30,6
Ovriga langfristiga skulder 32 3,1 431
Uppskjutna skatteskulder 14 497,8 324,6
Summa langfristiga skulder 4720,1 3562,1

Kortfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 29,31 1031,5 298,1
Obligationslan 30,31 5,5 52,7
Leverantorsskulder 55,9 40,8
Leasingskuld 18 5,3 5,3
Aktuella skatteskulder 14 7 13,5
Ovriga skulder 33 86,7 19,1
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 34 83,0 45,3
Summa kortfristiga skulder 1275,0 574,8
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 9661,0 6784,7
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Koncernens rapport oéver forandringar i eget kapital

Antal utestaende Hanforligt till moderbolagets Innehav
aktier, tusental aktiedgare utan
Prefe- Ovrigt Balanserat Hybrid- bestam- Summa
Stam- rens- Aktie- tillskjutet resultat inkl. obliga- mande eget
Mkr aktier aktier kapital kapital aretsresultat tion inflytande kapital
Ingaende balans per 1januari 2020 61444 4000 0,7 647,6 999,6 - 78,3 1726,2
Totalresultat
Arets resultat 417,9 0,1 0,1
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat 417,9 0,1 418,0
Fondemission 0,7 -0,7 -
Indragning av stamaktier -30722 -0,7 0,7 -
Utdelning -42,0 -42,0
Fondemission 41,0 -41,0 -
Nyemission stamaktier 8855 10,6 565,0 575,6
Emissionskostnader stamaktier -29,6 -29,6
Valutakurseffekt -0,6 -0,6
Utgaende balans per 31 december 2020 39577 4000 52,3 1183,0 1334,1 0,0 78,4 2647,8
Ingaende balans per 1januari 2021 39577 4000 52,3 1183,0 1334,1 - 78,4 2647,8
Totalresultat
Periodens resultat 608,7 2,3 611,0
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat 608,7 2,3 611,0
Ezgzzﬁﬂz;gnrgzd innehav utan bestam- 219 21.9
Utdelning (5,95 kr/preferensaktie) -23,8 -23,8
Emission hybridobligation 700,0 700,0
Emissionskostnader hybridobligation -15,2 -15,2
Utdelning hybridobligation -36,2 -36,2
Inlosen preferensaktier -4 000 -4.8 -515,2 -520,0
Nyemission stamaktier 2400 2,9 285,1 288,0
Emissionskostnader stamaktier -8,6 -8,6
Emission teckningsoptioner 11 11
Valutakurseffekt -0,1 -0,1
Utgaende balans per 31 december 2021 41977 [0} 50,4 1459,5 1353,4 700,0 102,6 3665,9
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Koncernens rapport éver kassafloden

Mkr Not 2021-12-31 2020-12-31

Kassafléde fran den lopande verksamheten

Forvaltningsresultat 99,2 60,8
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet’ 0,1 -43,1
Ovriga rorelseintakter 14,5 2,2
Betald skatt -2,0 -3,4
Kassafléde fran den Iépande verksamheten fére
férandring av rorelsekapital ms iS5
Forandringar i rérelsekapital
Forandring kundfordringar -5,3 -6,6
Forandring 6vriga rorelsefordringar -17,6 36,7
Forandring leverantorsskulder 15,1 -0,3
Forandring dvriga rorelseskulder -31,9 50,2
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 72,1 96,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter och projekt -2380,8 -1074,7
Investeringar i inventarier -2,1 -2,4
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 710,9 115,9
Férandring av 6vriga finansiella anlaggningstillgangar -581,3 103,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2253,3 -857,7
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Nyemission stamaktier 276,5 546,0
Emission hybridobligation 684,8 -
Inlésen preferensaktier -520,0 -
Upptagna lan 2025,6 1174,3
Amortering av lan -488,0 -447,8
Lamnad utdelning -60,0 -42,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1918,9 1230,5
Periodens kassaflode -262,3 469,3
Likvida medel vid periodens bdrjan 578,4 109,1
Likvida medel vid periodens slut 316,0 578,4
1) Ovriga poster ej kassapaverkande
Aterlaggning av avskrivningar 3,2 0,4
Resultat fran andelar i joint ventures -22,5 -55,7
Upplupen ranta 19,4 12,2
0,1 -43,1
Erhéallen ranta 1 2,5 3,4
Betald ranta 1 -99,4 -92,4
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Moderbolagets rapport over totalresultat

2021-01-01 2020-01-01
Mkr Not 2021-12-31 2020-12-31
Intakter 12 5,8 3,5
Summa rorelsens intidkter 5,8 3,5
Ovriga externa kostnader 8 -5,4 -29,6
Personalkostnader 10 -9,8 -7,8
Summa rorelsens kostnader -15,2 -37,4
Rorelseresultat -9,4 -33,9
Nedskrivningar av andelar i koncernféretag 20 -64,5 -52,8
Ranteintakter och liknande resultatposter 1 87,3 64,1
Réntekostnader och liknande resultatposter 1 -65,8 -59,6
Resultat fran finansiella poster -43,0 -48,3
Bokslutsdispositioner
Erhalina koncernbidrag 8,7 -
Resultat fore skatt -43,7 -82,2
Skatt pa arets resultat 14 0,9 12,2
Arets resultat -42,8 -70,0
Ovrigt totaltresultat for aret - -
Summa totalresultat for aret -42,8 -42,8
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Moderbolagets balansrikning

Mkr Not 2021-12-31 2020-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 20 221,8 222,0
Andelar i intresseforetag 21 563,4 -
Uppskjutna skattefordringar 14 22,5 21,6
Fordringar hos koncernforetag 22 16411 1171,0
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2448,8 1414,6

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 25 5,0 9,2
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26 3,2 3,2

8,2 12,4
Likvida medel 27 2444 514,3
Summa omsittningstillgangar 252,3 526,7
SUMMA TILLGANGAR 2701,1 1941,3
EGET KAPITAL OCH SKULDER 28

Summa totalresultat for perioden
Bundet eget kapital
Aktiekapital 50,4 52,3

Summa bundet eget kapital 50,4 52,3

Fritt eget kapital

Overkursfond 811,7 535,3
Balanserat resultat -383,2 2761
Periodens/arets resultat -42,8 -70,0
Summa fritt eget kapital 385,8 741,5
Hybridobligation 700,0 -
Summa eget kapital 1136,2 793,8

Langfristiga skulder

Obligationslan 30 12577 901,9
Ovriga langfristiga skulder 32 - 40,0
Summa langfristiga skulder 1257,7 941,9

Kortfristiga skulder

Obligationslan 30 5,5 52,7
Leverantorsskulder 1,3 -
Skulder till koncernbolag 22 258,9 116,4
Ovriga skulder 33 40,8 36,5
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 34 0,7 -
Summa kortfristiga skulder 307,2 205,6
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 2701,1 1941,3
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Moderbolagets rapport over forandringar i eget kapital

Aktie- Overkurs- Balanserat Arets Hybrid- Summa
Mkr kapital fond resultat resultat obligation eget kapital
Ingaende balans per 1janauri 2020 0,7 405,5 -46,3 359,9
Omforing i ny rékning -46,3 46,3
Arets resultat -70,0 -70,0
Utdelning -42,0 -42,0
Fondemission 41,0 -41,0
Nyemission stamaktier 10,6 565,0 575,6
Emissionskostnader stamaktier -29,6 -29,6
Utgaende balans per 31 december 2020 52,3 535,3 276,1 -70,0 793,8
Ingaende balans per 1januari 2021 52,3 535,3 276,1 -70,0 793,8
Omfoéring i ny rakning -70,0 70,0
Arets resultat -42,8 -42,8
Utdelning (5,95 kr/preferensaktie) -23,8 -23,8
Emission hybridobligation 700,0 700,0
Emissionskostnader hybridobligation -15,2 -15,2
Utdelning hybridobligation -36,2 -36,2
Inlésen preferensaktier -4.,8 -515,2 -520,0
Nyemission stamaktier 2,9 2851 288,0
Emissionskostnader stamaktier -8,7 -8,7
Emission teckningsoptioner 11 11
Utgaende balans per 31 december 2021 50,4 811,7 -383,2 -42,8 700,0 1136,2
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Moderbolagets rapport over kassafloden

Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Kassafléde fran den lopande verksamheten

Rorelseresultat -9,4 -33,9
Erhallen ranta 87,3 64,1
Erlagd ranta -571 -44.5
Kassafléde fran den Ipande verksamheten fore férandring av rérelsekapital 20,8 -14,3
Forandringar i rérelsekapital

Forandring 6vriga rorelsefordringar 4,2 -1,3
Forandring ovriga rérelseskulder 6,3 36,6
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 31,3 21,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forsaljning av koncernféretag 0,2 -
Investeringar i intresseforetag -563,4 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -563,2 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Inlaning fran koncernforetag 67,8 0,5
Utlaning fran koncernforetag -470,1 -350,4
Nyemission stamaktier 279,3 546,0
Emission hybridobligation 684,8 -
Inlosen preferensaktier -520,0 -
Upptagna obligationslan 332,7 391,2
Aterkdp obligationslan -52,7 -109,0
Lamnad utdelning -60,0 -42,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 261,8 436,3
Periodens kassaflode -270,1 457,3
Likvida medel vid periodens bdrjan 514,3 57,0
Likvida medel vid periodens slut 2441 514,3
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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 2022 godkant denna arsredovisning
och koncernredovisning vilken kommer att laggas fram for anta-
gande vid arsstamma den 4 maj 2022.

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 tilldmpats. Koncern-
redovisningen har upprattats med antagande om fortlevnad enligt
anskaffningsvdrdemetoden, med undantag av forvaltningsfastig-
heter 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.

Nya standarder vilka trader i kraft 2022

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 ndr den
exponeras for eller har ratt till rérlig avkastning fran sitt innehav i
foretaget och har mojlighet att paverka avkastningen genom sitt
inflytande i foretaget. Dotterforetag inkluderas i koncernredovis-
ningen fran och med den dag da det bestdammande 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 dotterforetag utgors
av verkligt varde pa 6verlatna tillgangar, skulder som koncernens
adrar sig till tidigare agare av det forvarvade bolaget och de aktier
som emitterats av koncernen. | kopeskillingen ingar aven verkligt
varde pa alla tillgangar eller skulder som ar en foljd av en dverens-
kommelse om villkorad kdpeskilling. Identifierbara forvarvade till-
gangar och Overtagna skulder i ett rorelseférvarv varderas inled-
ningsvis till verkliga varden pa férvarvsdagen.

Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nar de uppstar.

Koncerninterna transaktioner, balansposter samt orealiserade
vinster och forluster pa transaktioner mellan koncernféretag eli-
mineras. Redovisningsprinciperna for dotterforetag 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-
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ten. Dessa verkliga varden innefattar aven de andelar i tillgadngarna
och skulderna som ar hanforliga till eventuella kvarstaende minori-
tetsagare i den forvarvade verksamheten. Identifierbara tillgangar
och skulder innefattar aven tillgangar, skulder och avsattningar
inklusive forpliktelser och ansprak fran utomstaende part som inte
redovisas i den forvarvade verksamhetens balansrakning. Skillna-
den mellan anskaffningsvardet for forvarvet och forvarvad andel av
nettotillgangarna i den foérvarvade 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
anskaffningsutgiften istéllet pa de férvarvade tillgangarna i forvarv-
sanalysen. 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, jamfért med rorelseforvary,
ar att nagon uppskjuten skatt inte redovisas vid det forsta tillfallet
tillgangen tas upp i balansrakningen. Ytterligare en skillnad &r att
transaktionsutgifter redovisas som en del av anskaffningsutgiften
i ett tillgangsforvarv.

Se aven not 4 som behandlar kritiska bedomningar och upp-
skattningar vid tillampning av Genovas redovisningsprinciper, dar
fraga om rérelseforvary eller tillgangsforvarv utvecklas.

Transaktioner med innehavare utan bestimmande
inflytande (minoritetsaktiedgare)

Koncernen redovisar transaktioner med aktiedgare utan bestam-
mande inflytande som transaktioner med koncernens aktiea-
gare. Vid forvarv fran aktiedgare utan bestdmmande inflytande
redovisas skillnaden mellan erlagd kopeskilling och den faktiska
foérvarvade andelen av det redovisade vardet pa dotterforetagets
nettotillgangar i eget kapital. Vinster och férluster pa avyttringar till
innehavare utan bestdmmande inflytande redovisas ocksa i eget
kapital.

Segmentsredovisning
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.

| 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-
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rattsféreningen som en extern motpart och redovisar en intakt vid
forsaljning av fastigheten till bostadsrattsforeningen och intékter
fran projektledningen over tid i takt med att arbetet utférts med
tillampning av successiv vinstavrakning. Resultat fran transaktio-
ner med bostadsrittsforeningar redovisas i segmentet "Ovrigt”.
Dessa principer innebar att Genova i segmentsredovisningen inte
foljer 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 hanfdras till forvarvet av tillgangen.

Avskrivningar for att fordela deras anskaffningsvarde ner till det
beraknade restvardet 6ver den beraknade nyttjandeperioden, gors
linjart enligt foljande:

Inventarier 5ar

Tillgdngarnas restvarde och nyttjandeperioder provas varje
balansdag och justeras vid behov. En tillgangs redovisade varde
skrivs omgaende ner till dess atervinningsvarde om tillgadngens
redovisade varde Overstiger dess bedémda atervinningsvarde.

Vinster och forluster vid avyttring faststélls genom en jamfo-
relse mellan forsaljningsintakten och det redovisade vardet och
redovisas i Ovriga rorelseintakter respektive Ovriga rorelsekostna-
der i resultatrékningen.

2.4 FORVALTNINGSFASTIGHETER

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

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 ar det belopp till vilken en tillgang
skulle kunna 6verlatas mellan initierade parter som ar oberoende
av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genom-
fors. For att faststalla fastigheternas verkliga varde gors marknads-
vardering av samtliga fastigheter i samband med varje kvartalsbok-
slut. Tva ganger om aret gors externa varderingar, annars interna
varderingar. Foérandringar i verkligt varde av forvaltningsfastigheter
redovisas som vardeférandring i resultatrakningen. Vid forsaljning
av fastighet redovisas skillnaden mellan erhallet forséaljningspris
och redovisat varde enligt senast upprattad rapport, med avdrag
for forsdljningsomkostnader och tillagg for aktiveringar sedan
senaste delarsrapporten som vardeférandring i resultatrakningen.
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Tillkommande utgifter aktiveras enbart nar det ar troligt att fram-
tida ekonomiska fordelar forknippade med fastigheten kommer att
erhallas av koncernen och utgiften kan faststallas med tillforlitlig-
het samt att atgarden avser utbyte av en befintlig eller inférandet av
en ny identifierad komponent. Ovriga reparations- och underhalls-
utgifter resultatfors Iopande i den period de uppstar. Vid storre ny-,
till- och ombyggnad aktiveras aven rantekostnad under produk-
tionstiden.

2.5 NEDSKRIVNINGAR AV ICKE-FINANSIELLA ANLAGG-
NINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar och sadana immateriella till-
gangar som skrivs av bedoms med avseende pa vardenedgang
narhelst handelser eller férandringar i forhallanden indikerar att det
redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart. En nedskrivning
gors med det belopp varmed tillgangens redovisade varde dver-
stiger dess atervinningsvarde. Atervinningsvardet ar det hogre av
tillgangens verkliga varde minskat med forséljningskostnader och
dess nyttjandevarde. Vid bedémning av nedskrivningsbehov grup-
peras tillgangar pa de lagsta nivaer dar det finns separata identi-
fierbara kassafloden (kassagenererande enheter). Foér materiella
och immateriella anlaggningstillgangar, som tidigare har skrivits
ner, gors per varje balansdag en provning av om aterféring bor
goras.

2.6 FINANSIELLA INSTRUMENT

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

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen
nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor.
Hyres- och kundfordringar tas upp i balansrakningen nar faktura
har skickats och foretagets ratt till ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas
upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet forelig-
ger att betala, aven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantors-
skulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas
med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger
en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att
reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera
tillgadngen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas bort fran
balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller
nar bolaget forlorar kontrollen éver dem. Detsamma galler for del
av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balans-
rakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt
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 karaktéren pa tillgangens avtalsenliga kassaflo-
den klassificeras finansiella tillgangar som ar skuldinstrument.

Instrumenten klassificeras till:
e upplupet anskaffningsvarde
o verkligt varde via ovrigt 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 transak-
tionskostnader. Hyres- och kundfordringar redovisas initialt till
det fakturerade vardet. Efter forsta redovisningstillfallet varderas
tillgangarna enligt effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade
till upplupet anskaffningsvarde innehas enligt affarsmodellen att
inkassera avtalsenliga kassafldden som endast ar betalningar av
kapitalbelopp och ranta pa det utestdende kapitalbeloppet. Till-
gangarna omfattas av en forlustreservering for férvantade kredit-
forluster.

Egetkapitalinstrument: klassificeras till verkligt varde via resul-
tatet med undantaget om de inte halls for handel, da ett oaterkal-
leligt val kan goras att klassificera dem till verkligt varde via vrigt
totalresultat utan efterféljande omklassificering till resultatet. Kon-
cernen innehar aktier och andelar som redovisas till verkligt varde
via resultatet.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen
tillampar 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 effektivrantemetoden.
Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen
tillampar ej sakringsredovisning.
Verkligt varde faststélls enligt beskrivning i not 3.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, férutom de som klassificeras till
verkligt varde via resultatet eller egetkapital-instrument som var-
deras till verkligt varde via 6vrigt totalresultat, omfattas av nedskriv-
ning for forvantade kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster
enligt IFRS 9 ar framatblickande och en forlustreservering gors nar
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det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovis-
ningstillfallet. Forvantade kreditforluster aterspeglar nuvardet av
alla underskott i kassafloden hanforliga till fallissemang antingen
for de nastkommande 12 manaderna eller for den férvantade ater-
staende IOptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa
tillgangsslag och pa kreditférsamring sedan forsta redovisnings-
tillfallet. Forvantade kreditforluster aterspeglar ett objektivt, san-
nolikhetsvagt 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 férenklade modellen, for fordrans eller tillgangens
férvantade aterstaende 16ptid.

For dvriga poster som omfattas av forvantade kreditférluster
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
tillgadngar har bedomts vara i stadie 1, det vill sdga, det har inte
skett nagon vasentlig 6kning av kreditrisk. Denna metod tillampas
for hyres- och kundfordringar samt for forvantade 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 kreditférluster gors genom individuell
genomgang av respektive tillgang och utifran historik over faktiska
kreditforluster.

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

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 forvantade kreditforluster.

Kundfordringar och évriga fordringar

For hyres- och kundfordringar har koncernen valt att tillampa den
forenklade metoden for redovisning av forvantade kreditforluster.
Detta innebér att forvantade kreditforluster reserveras for ater-
staende I6ptid, vilken forvantas understiga ett ar for samtliga ford-
ringar. Koncernen reserverar for forvantade kreditforluster baserat
pa historiska kreditforluster samt framatriktad information. Kon-
cernens kunder ar en homogen grupp med likartad riskprofil, varfor
kreditrisken initialt bedoms kollektivt for samtliga kunder. Even-
tuella storre enskilda fordringar bedoms per motpart. Koncernen
skriver bort en fordran nar det inte langre finns nagon férvantan pa
att erhalla betalning och da aktiva atgarder for att erhalla betalning
har avslutats.
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Genova tillampar en metod som kombinerar historiska erfaren-
heter med annan kand information och framatblickande faktorer for
beddmning av férvantade kreditforluster. Koncernen har definierat
fallissemang som da betalning av fordran ar 90 dagar forsenad
eller mer, eller om andra faktorer indikerar att betalningsinstallelse
foreligger. Vasentlig 6kning av kreditrisk har per balansdagen inte
bedomts foreligga for nagon fordran eller tillgang. Sadan 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 férvantade kre-
ditforluster for finansiella instrument.

2.7 Kassafléde

| 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 6ver kas-
safloden 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 vdgda genomsnitt-
liga antalet utestaende aktier under aret.

2.9 LEVERANTORSSKULDER

Leverantorsskulder redovisas inledningsvis till nominellt belopp
och darefter till upplupet anskaffningsvarde, vilket i normalfallet
anses vara likvardigt med nominellt belopp da I6ptiden normalt ar
kort. Leverantorsskulder 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 fordelat over laneperioden, med till-
lampning av effektivrantemetoden.

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte kon-
cernen har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden i
atminstone 12 manader efter balansdagen. Lanekostnader redovi-
sas i resultatrakningen i den period till vilken de hanfor sig. Upplu-
pen ranta redovisas som en del av kortfristig upplaning fran kredi-
tinstitut, i det fall rantan forvantas regleras inom 12 manader fran
balansdagen.
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211 AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT

Inkomstskatter utgdrs 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 ovrigt totalresultat respektive i
eget kapital.

Den aktuella skattekostnaden berdknas pa basis av de skat-
teregler som pa balansdagen ar beslutade eller i praktiken beslu-
tade i Sverige, f n 20,6 procent, dar moderforetagets dotterforetag
ar verksamma och genererar skattepliktiga intakter. Ledningen
utvarderar regelbundet de yrkanden som gjorts i sjalvdeklaratio-
ner avseende situationer dar tillampliga skatteregler ar foremal for
tolkning och gor, nar sa bedéms lampligt, avsattningar for belopp
som troligen ska betalas till skattemyndigheten.

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansraknings-
metoden, pa alla temporéra 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 utgdr 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 temporéara skillnader som uppkommer
pa andelar i dotterféretag, 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 anstallda

Erséattningar till anstallda redovisas i takt med att de anstéllda
utfort tjanster i utbyte mot ersattningen.

Incitamentsprogram

Vid arsstamman den 7 maj 2021 beslutades om emission av hogst
400 000 teckningsoptioner. Varje teckningsoption berattigar till
teckning av en ny stamaktie i bolaget f6r 125 kronor och 10 6re per
stamaktie under perioden fran och med den 20 juni 2024 till och
med det datum som infaller 30 kalenderdagar darefter.400 000
teckningsoptioner har tecknats av bolagets dotterbolag Genova
Fastigheter AB som i sin tur 6verlatit 400 000 teckningsoptioner
till anstallda i bolaget. Alla anstallda har erbjudits att delta i inci-
tamentsprogrammet. Priset (optionspremien) har bestamts enligt
Black & Scholes varderingsmodell och varderingen har utforts av
Svalner Skatt & Transaktion.

Om samtliga 400 000 teckningsoptioner utnyttjas for teckning av
400 000 nya stamaktier uppstar en utspadningseffekt om cirka 1
procent (beraknat pa antalet stamaktier vid tidpunkten for arsstam-
man 2021).

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
inga ytterligare 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.

Ersattningar vid uppséagning

Ersattningar vid uppsagning utgar nar en anstallds anstallning
sagts upp av Genova fére normal pensionstidpunkt eller da en
anstalld accepterar frivillig avgang i utbyte mot sddana ersattningar.
Koncernen redovisar avgangsvederlag nar koncernen bevisligen ar
forpliktad endera att sdga upp anstéllda enligt en detaljerad formell
plan utan mojlighet till terkallande, eller att Iamna ersattningar 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 dtagandet,
och beloppet har berdknats pa ett tillforlitligt satt. Inga avsattningar
gors for framtida rorelseforluster.

Avsattning for forlustavtal

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

2.14 INTAKTSREDOVISNING

Intakter fran avtal med kunder avser intakter fran férsaljning av
varor och tjanster fran Genovas ordinarie verksamhet. Intdkten
redovisas nar kontroll 6vergar 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-
gintdkter och redovisas i enlighet med IFRS 16 Leasingavtal, dessa
principer anges nedan under 2.15. Andra intakter avser forsaljning
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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
betalats vid denna tidpunkt. Dessa leasingskulder redovisas sepa-
rat fran 6vriga skulder i balansrakningen.

Leasingperioden bestdams som den icke-uppsagningsbara
perioden tillsammans med perioder att forlanga eller saga upp
avtalet om Genova ar rimligt sakra pa att nyttja de optionerna.
Leasingbetalningarna inkluderar fasta betalningar (efter avdrag for
eventuella férmaner i samband med tecknandet av leasingavtalet),
variabla leasingavgifter som beror pa ett index eller ett pris, och
belopp som férvantas betalas enligt restvardesgarantier. Leasing-
betalningarna inkluderar dessutom I6senpriset for en option att
kopa den underliggande tillgangen eller straffavgifter som utgar vid
uppsagning om Genova ar rimligt saker 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 réntan i avtalet om den kan faststéllas, i Ovriga 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, forandringar av leasingperioden, forandringar
i leasingbetalningar eller forandringar i en bedémning att kopa den
underliggande tillgangen.

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

Nyttjanderéttstillgangar

Genova redovisar nyttjanderattstillgangar i balansrakningen vid
inledningsdatumet for leasingavtalet. Nyttjanderattstillgangarna
redovisas separat fran dvriga tillgangar i balansrakningen.
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Nyttjanderattstillgangarna hanforliga till tomtrattsavtal varde-
ras efter inledningsdatumet till verkligt varde i enlighet med IAS 40.
Darmed redovisas under efterféljande 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.

Tilldmpning av lattnadsregler

Genova tillampar lattnadsreglerna avseende korttidsleasingavtal
och leasingavtal dar den underliggande tillgadngen &r av lagt varde.
Utgifter som uppstar i samband med dessa leasingavtal redovisas
linjart dver leasingperioden som rorelsekostnader i resultatrak-
ningen.

Koncernen som leasegivare

Genova klassificerar samtliga hyresavtal som operationella lea-
singavtal med hansyn till att samtliga vasentliga risker och forma-
ner forknippade med dgandet av fastigheterna behalls av Genova.
Hyresintakter aviseras i férskott 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-
kanns av moderbolagets aktiedgare.

2.17 PROJEKTERINGSFASTIGHETER

Projekteringsfastigheter avser fastigheter som nyuppfors for
bostadsandamal eller for kommersiella &ndamal. Produktionskost-
nader innefattar saval direkta kostnader som skalig andel av indi-
rekta kostnader samt rantekostnader.

2.18 SAMARBETSARRANGEMANG

Med samarbetsarrangemang avses foretag dar koncernen till-
sammans med andra parter genom avtal har ett gemensamt
bestdmmande inflytande Over verksamheten. Ett innehav i ett
samarbetsarrangemang klassificeras antingen som en gemensam
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verksamhet eller som ett joint venture beroende pa de rattighe-
ter och skyldigheter respektive investerare har enligt kontraktet. |
koncernen har innehaven klassificerats som joint ventures. Joint
ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillampning
av kapitalandelsmoteden varderas investeringen inledningsvis till
anskaffningsvdrde i koncernens rapport éver finansiell stallning
och detredovisade vardet 6kas eller minskas darefter for att beakta
koncernens andel av resultat och Ovrigt totalresultat fran sina inne-
hav efter forvarvstidpunkten. Koncernens andel av resultat och
ovrigt 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 for 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 och med tillagg av anskaffningskost-
nader. Nar det finns en indikation pa att aktier och andelar i dotterbo-
lag minskat i varde gors en berakning av atervinningsvardet. Ar detta
lagre an det redovisade vardet gors en nedskrivning. Nedskrivningar
redovisas i posten Resultat fran andelar i koncernféretag.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Moderbolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln, vil-
ket innebar att koncernbidrag som erhalls eller Iamnas redovisas
som bokslutsdispositioner. Aktieagartillskott fors direkt mot eget
kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos giva-
ren. Erhallna aktieagartillskott 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 dver leasingperioden, och att nyttjanderattstill-
gangar och leasingskulder inte inkluderas i moderbolagets balans-
rakning. Identifiering av ett leasingavtal gors dock i enlighet med
IFRS 16, d.v.s. att ett avtal ar, eller innehaller, ett leasingavtal om
avtalet Gverlater ratten att under en viss period bestdmma oOver
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 2021 har koncernen en likviditet om 391
Mkr (653), inklusive en outnyttjad checkkredit om 75 Mkr (75). 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,
baserat pa de vid balansdagen kontrakterade aterstaende |0pti-
derna.

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 2021

Upplaning fran kreditinstitut 891,0 396,9 24272 -
Obligationslan - 571,0 843,6 -
Langfristiga skulder - 3,4 - -
Leasingskulder 5,5 2,5 - -
Leverantorsskulder och évriga skulder 55,9 - - -
Totalt 952,4 973,8 3270,8 0,0
Per 31december 2020

Upplaning fran kreditinstitut 202,2 101,1 22881 -
Obligationslan 50,7 - 1089,1 -
Langfristiga skulder - 443 - 21
Leasingskulder 57 55 2,5 -
Leverantorsskulder och évriga skulder 40,8 - - -
Totalt 299,4 150,9 3379,7 2,1
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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, vilka ofta har
en langre 16ptid. Foérandringar av rantor kan leda till forandringar av
verkliga varden, forandringar i kassafloden samt fluktuationer i kon-
cernens 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
2021 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 foréandrade 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 &r 90 dagar forsenad eller

mer, eller om andra faktorer indikerar att betalningsinstéllelse
foreligger. Vasentlig 6kning av kreditrisk har per balansdagen inte
bedomts foreligga for nagon fordran eller tillgang. Sadan 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.

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
koncernforetag. Bedomning har gjorts att férvantade kreditforlus-
ter inte ar vasentliga och ingen reservering har darfor 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.

Tillgdngarnas maximala kreditrisk utgoérs av nettobeloppen
av de redovisade vardena i tabellerna nedan. Koncernen har inte
erhallit nagra stallda sékerheter for de finansiella nettotillgangarna.

Malet &r att belaningsgraden 6ver tid ska understiga 65 procent.
Belaningsgraden per 31december 2021 uppgar till 62 procent (55).
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Finansiellatillgangar Tillgangar varderade Summa Summa
varderade till verkligt till upplupet redovisat verkligt
Koncernen, Mkr varde viaresultatet anskaffningsvarde varde varde
2021-12-31
Tillgangar i balansrikningen
Ovriga langfristiga fordringar 256,5 256,5 256,5
Hyresfordringar och kundfordringar 15,9 15,9 15,9
Ovriga fordringar 143,2 143,2 143,2
Upplupna intékter 6,3 6,3 6,3
Likvida medel 316,0 316,0 316,0
Summa 737,9 737,9 737,9
Finansiella skulder Skulder varderade Summa Summa
varderade till verkligt till upplupet redovisat verkligt
Koncernen, Mkr varde via resultatet anskaffningsvarde varde varde
2021-12-31
Skulder i balansrakningen
Langfristig upplaning fran kreditinstitut 2934,8 2934,8 2934,8
Ovriga langfristiga skulder 3,1 3,1 3,1
Kortfristig upplaning fran kreditinstitut 1031,5 10315 1031,5
Leverantorsskulder 55,9 55,9 55,9
Ovriga skulder 86,7 86,7 86,7
Upplupna kostnader 13,6 13,6 13,6
Summa 4125,6 4125,6 4125,6
Finansiellatillgangar Tillgangar virderade 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 257,3 257,3 257,3
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 984,7 984,7 984,7
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 22619
Ovriga langfristiga skulder 431 431 431
Kortfristig upplaning fran kreditinstitut 298,1 298,1 298,1
Leverantorsskulder 40,8 40,8 40,8
Ovriga skulder 1191 19,1 19,1
Upplupna kostnader 7,8 7,8 7,8
Summa 2770,8 2770,8 2770,8
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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
Avgransning mellan rérelsefoérvarv 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 bedomer vid varje enskilt forvarv vilka krite-
rier som ar uppfyllda. Under 2021 och 2020 ar bedomningen att
enbart tillgangsforvarv har genomforts.
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Not 5 Segmentredovisning

Foretagsledningen har identifierat rorelsesegment utifran den
interna rapporteringen till foretagets hogste verkstéallande 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. Rorelsesegmentet Férvaltningsfastigheter konsolide-
ras enligt samma principer som koncernen i 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 over
finansiell stallning.

Intékter fran svenska kunder utgor 99 procent (100) av koncernens
totala intakter. Av fastighetsbestandet ar 96 procent (95) fordelade
till Sverige medan 4 (5) procent ar fordelade till Spanien.

2021 2020
Fastig- Ny- Fastig- Ny-
hetsfor- produk- Ej hetsfor- produk- Ej
Tkr valtning tion férdelat Totalt valtning tion fordelat Totalt
Hyresintékter 319,9 319,9 231,1 231,1
Resultat fran nyproduktion bostadsratter - - -10,0 -10,0
Summa intdkter 319,9 0,0 0,0 319,9 231,1 -10,0 221,1
Fastighetskostnader -84,6 -84,6 -53,7 -53,7
Summa fastighetskostnader -84,6 0,0 0,0 -84,6 -53,7 -53,7
g;i;:is:r“’ers"ml e B 2353 0,0 0,0 2353 177,4 10,0 0,0 167,4
Central administration -20,9 -22,5 -43,4 -26,1 -39,1 -65,2
Resultat fran andelar i joint ventures 22,5 22,5 55,7 55,7
Finansnetto -115,2 -115,2 -107,1 -107,1
Ovriga rérelseintakter 14,5 14,5 2,2 2,2
Vardeforandringar fastigheter 681,9 681,9 380,0 380,0
Valutakurseffekt fastighet 31 3,1 -6,8 -6,8
Resultat fore skatt 798,7 426,2
Segmentspecifika tillgangar
Forvaltningsfastigheter 6902,6 4 559,6
Pagaende nyanlaggningar 945,8 704,9
Projekteringsfastigheter 14,1 91,4
Andelar i joint ventures 818,0 279,4
Upparbetade men ej fakturerade intakter 37,0
Segmentspecifika investeringar
Forvarv och investeringar i fastigheter 2596,5 1071,3 53,6
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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:
2021-01-01 2020-01-01
Koncernen, Mkr 2021-12-31  2020-12-31 2021-01-01  2020-01-01
Bostader 12,9 51 Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Livsmedel 28,0 22,4 Forfaller till betalning inom ett ar 346,7 251,6
Samhallsservice 157,7 92,8 Forfaller till betalning senare &n ett ar
Ovrigt kommersiellt 121,4 110,8 men inom fem ar 17,8 732,4
Summa nettoomsittning Forfaller till betalning senare &n fem ar 761,8 718,2
per verksamhetsgren 319,9 231,1 Totalt 2026,4 1702,2
Utveckling av intékterna: 10 storsta hyresgéasterna:
2021-01-01 2020-01-01 Forand- Kontrakterad % av total
Mkr 2021-12-31 2020-12-31 ring, % Hyresgaster hyra portfolj
Jamforbart bestand 172,6 173,4 0 Coop 23 6%
Forvarvade fastigheter 137,3 18,9 625 Internationella Engelska skolan 21 6%
Salda fastigheter 10,0 38,8 -74,2 Stiftelsen Uppsala Musikklasser 13 3%
Hyresintdkter 319,9 231,1 38,4 Norlandia 12 3%
Hoom Home & Hotel 1 3%
Komersiella fastigheter 1441 140,3 8 Stockholm Stad 1 3%
Samhallsfastigheter 175,9 90,8 93,7 Gluntens Montessoriskola 1 3%
Hyresintakter 319,9 231,1 38,4 Repligen 10 3%
Uppsala Kommun 10 3%
Bergstrands 10 3%
Totalt 133 36%
Forfallostruktur befintliga hyresavtal per bokslutsdagen: Genomshnittlig, vigd,
aterstaende 16ptid, ar 7,5

Kontrak-
Antal Yta terad Andel
Koncernen, Mkr hyresavtal Tkvm  hyra, Mkr %
Loptid
2022 101 14 22 6%
2023 71 49 62 17%
2024 50 37 49 13%
2025 27 36 61 16%
2026 19 30 41 1%
>2026 40 78 132 36%
Summa 308 244 367 99%
Hyresbostader 51 3 5 1%
Totalt 359 247 372 100%
Vakant 20 19
Totalt 267 391
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Not 7 Fastighetskostnader

Not 8 Central administration

Fastighetskostnaderna uppgick 2021 till -84,6 Mkr (-53,7) motsva-
rande -316,7 kr/kvm (-283). | 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 -61,6 Mkr (-43,0) vilket innebar -231 kr/
kvm (-220).

Underhallskostnader

Underhallskostnaderna bestar av I6pande atgarder for att vidmakt-
halla fastighetens standard och tekniska system. Underhallet upp-
gick till -16,0 Mkr (-4,3), vilket innebar -60 kr/kvm (-23).

Fastighetsskatt

Koncernens fastighetsskatt uppgick till -7,0 Mkr (-6,4) motsvarande
-26 kr/kvm (-34). Fastighetsskatt ar en statlig skatt baserad pa fast-
igheternas taxeringsvarde Skattesatsen for 2021 var 1,0 procent pa
taxeringsvardet for kontor och 0,5 procent for lager/industri.

Utveckling av fastighetskostnader:

2021-01-01 2020-01-01 Foérand-
Mkr 2021-12-31 2020-12-31 ring, %
Jamforbart bestand -45,3 -42.1 8
Forvarvade fastigheter -35,8 -4,4 714
Salda fastigheter -3,5 -7,3 -52
Totalt -84,6 -53,8 57
Komersiella fastigheter -44.2 -36,7 21
Samhallsfastigheter -40,4 -171 136
Hyresintdkter -84,6 -53,8 57
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Centrala administrationskostnader

2021-01-01 2020-01-01
Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsforvaltning
Ovriga externa kostnader -11,5 -7,3
Personalkostnader -7,8 -6,5
Avskrivningar inventarier och
nyttjanderattstillgangar -1,6 -2,2
Noteringskostnader - -10,1
Totalt -20,9 -26,1
Projektutveckling
Ovriga externa kostnader -12,4 -9,8
Personalkostnader -8,4 -10,8
Avskrivningar inventarier och
nyttjanderattstillgangar -1,7 -3,3
Noteringskostnader - -15,2
Totalt -22,5 -39,1

Moderbolaget

Ovriga externa kostnader i moderbolaget om -5,4 (-29,6) avser i
huvudsak styrelsearvodens samt 6vriga forvaltningskostnader. For
2020 ingick noteringskostnader om 25,3 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.

2021-01-01 2020-01-01

Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Ernst & Young AB

Revisionsuppdrag -4,2 -3,8

Ovriga uppdrag - 2,1

Summa -4,2 -5,9

Moderbolaget
Moderbolaget har fér 2021 eller 2020 inte haft nagra kostnader for
revision eller andra tjanster levererade fran vald revisor.
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Not 10 Ersdttningar till anstéillda

2021-01-01 2020-01-01 2021-01-01  2020-01-01
Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31 Moderbolaget, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Loner och ersattningar 30,6 30,0 Loner och ersattningar 72 8,5
Sociala avgifter 9,6 79 Sociala avgifter 2,3 2,7
Pensionskostnader, avgiftsbestamda 36 29 Summa 9,5 1,2
planer ! ’
Aktivering pagaende projekt -24.8 -22,3
Summa 19,0 18,5

2021-01-01-2021-12-31 2020-01-01-2020-12-31
Loner och andra Loner och andra
ersattningar Pensions- ersattningar Pensions-

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

Styrelseledamoter, verkstallande direktorer

och andra ledande befattningshavare 15,3 0,8 13 19,3 0,7 14
varav tantiem (1,0) (4,7)
Ovriga anstillda 15,3 2,7 28 10,7 2,2 21
varav tantiem 0,1 1,0
Summa 30,6 3,5 1 30 2,9 35
2021-01-01-2021-12-31 2020-01-01-2020-12-31
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 7,2 1 8 8,5 - 9
varav tantiem 0,3) (4,5)
Summa 7,2 1 8 8,5 - 9

Av koncernens styrelseledamoter, verkstallande direktor och andra
ledande befattningshavare under aret ar 7 man (10) och 6 kvinnor
(4). Ovan angivet antal personer avser totalt antal under aret.

2021-01-01-2021-12-31 2020-01-01-2020-12-31
Medelantalet Medelantalet
anstdllda Varavméin anstidllda Varavmain
Koncernen (Sverige) 27 9 24 1
Moderbolag (Sverige) 2 2 2 2
Koncernen totalt 29 1 26 13
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Lon/Ersattning/ Rorlig Pensions- Ovrig

Mkr Styrelsearvode ersattning kostnad ersattning Summa
2021-12-31

Styrelsens ordfdrande Mikael Borg 0,6 - - - 0,6
Styrelseledamot Micael Bile 0,2 - - - 0,2
Styrelseledamot Andreas Enesjold 0,3 - - - 0,3
Styrelseledamot Erika Olsén 0,3 - - - 0,3
Styrelseledamot Maria Rankka 0,3 - - - 0,3
Styrelseledamot Anette Asklin 0,3 - - - 0,3
VD Michael Moschewitz 3,2 - 0,6 0,1 3,9
Andra ledande befattningshavare (6 personer) 9.1 1,0 0,9 0,5 11,5
Summa 14,3 1,0 1,5 0,6 17,4

Grundlén/ 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 Enesjold 0,3 - - - 0,3
VD Michael Moschewitz 2,5 4 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

Ledande befattningshavare under 2021:
Michael Moschewitz, VD

Linda Frisk, Chef Bostad

Edvard Schéele, CFO

Anna Molén, Chef Stadsutveckling
Henrik Raspe, Chef Projektutveckling

Anna-Karin Malmqvist, Chef Bostadsforvaltning
(fr om 1december 2021)

Henrik Sandstrom, Fastighetschef
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Ersattningar till VD och 6vriga ledande befattningshavare utgors av
en fast 16n, Ovriga formaner samt pension. Fér 2020 utbetalades
det engangsersattningar till VD for uppfyllda mal fran det tidigare
gallande VD-avtalet, Uppsagningstiden for VD &r nio manader och
for ovriga ledande befattningshavare tre till sex manader. Det fore-
ligger inga avtal om avgangsvederlag. Riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare finns presenterade pa Genova hemsida
www.genova.se/investerare/bolagsstyrning
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Not 11 Finansnetto

Not 13 Virdeforandringar

2021-01-01 2020-01-01 2021-01-01 2020-01-01
Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31 Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Tillgangar och skulder vérderade till Forandring driftnetto 57,6 17,3
upplupet anskaffningsvérde: Pagaende byggnation 129,0 83,2
El?n;iin;érékter fran 6vriga finansiella 25 34 Mark- och outnyttjade byggratter 48,0 227,5
gang Forandring avkastningskrav 257,6 -12,2
Summa ranteintékter enligt o
effektivrintemetoden 2,5 3,4 Forvarv n3,7 64,2
Forsaljningar 76,0 -
Rantekostnader 1an -99,4 -92,3 Summa 681,9 360,0
Summa rédntekostnader enligt
effektivrintemetoden -99,4 P
Ovriga finansiella kostnader -16,5 -16,3
Réntekostnad leasing -1,8 -1,9 : 14
Surmma 18,3 8,2 Not Inkomstskatt
Summaredovisatiresultatet -115,2 -107,1
2021-01-01 2020-01-01
Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
2021-01-01  2020-01-01 s
Aktuell skatt f t 0,8 -3,2
Moderbolaget, Mkr 2021-12-31  2020-12-31 uef skattiorare
Uppskjuten skatt avseende temporara 1885 520
Tillgangar och skulder vérderade till skillnader e D
upplupet anskaffningsvérde: S 1877 _55.2
Ran}elntakter fran dvriga finansiella 873 641
tillgangar
Summa rénteintékter enligt 2021-01-01  2020-01-01
effektivrantemetoden 87,3 64,1 Moderbolaget, Mkr 2021-12-31  2020-12-31
Uppskjuten skatt avseende temporara
Réntekostnader lan 570 437 . P 0,9 12,2
Summ.a r"c'intekostnader enligt 57,0 437 GomE 0,9 12,2
effektivrantemetoden
Ovriga finansiella kostnader -8,8 -15,9 Skillnaderna mellan redovisad skattekostnad och en beriknad
skattekostnad baserad pa géllande skattesats ar foljande:
Summa -8,8 -15,9
2021-01-01 2020-01-01
Summaredovisat i resultatet 21,5 4,5 Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Resultat fore skatt 798,7 473,2
Inkomstskatt beraknad enligt koncernens
géllande skattesats om 20,6 procent (21,4) -164,5 -101,3
12 Ej skattepliktiga intakter 5,5 20,1
e a . e Ej avdragsgilla kostnader -9.1 -1,3
mrioa rorelee Alctor
N()t ()\ - lhd L ()l(.lh(,lllldl\l(.l Avdragsgilla kostnader ej med i resultatet 6,5 15,7
Ej avdragsgillt rantenetto -20,7 -18,2
Aterforing vid fastighetstransaktioner -5,3 34,5
2021-01-01  2020-01-01 Justering uppskjuten skatt avseende
Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31 tidigare ar - -6,7
Uppléatelse parkeringsplatser 12,6 = Effekt av andrade skattesatser - 3,1
Fakturerade tjanster 0,9 0,9 Ovrigt -0,1 -1
Ovrigt 1,0 1,3 Arets skatt enligt resultatrakningen -187,7 -55,2
Summa 14,5 2,2 Effektiv skatt 23% 12%
Effektiv skatt 12% 20%

Moderbolaget

Moderbolaget innehaller endast koncerngemensamma funktioner
och omsattningen utgors i princip uteslutande av koncerninterna

tjdnster.
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Samtliga dotterféretag i koncernen, forutom tva, &r svenska och har
per balansdagen 20,6 procent (21,4) i inkomstskattesats, vilket ar
den vagda genomsnittliga skattesatsen inom koncernen fér 2021.
Aven uppskjutna skatter ar berdknade med 20,6 procent i inkomst-
skattesats.

Ej skattepliktiga intakter hanfor sig huvudsakligen till resultatan-
delar fran joint ventures dar intdkten 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.

2021-01-01 2020-01-01 Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31 . o
Vid &rets borjan 4 559,6 3661,3
Uppskjutna skatteskulder Investeringar i befintliga fastigheter 42,6 23,0
Temporara skillnader fastigheter 4811 31,6 F8rvary 19343 735.6
Obeskattade reserver 16,7 13,0 Avyttringar _406.4 -465.1
Summa uppskjutna skatteskulder 497,8 324,6 Omklassificeringar 2441 308.0
Véardeférandringar, orealiserade 528,4 296,8
Uppskjutna skattefordringar Summa verkligt virde
Underskottsavdrag 86,4 89,6 Forvaltningsfastigheter 6902,6 4559,6
Summa uppskjutna skattefordringar 86,4 89,6
Skattemassiga varden 1487,7 1414,6
Uppskjutna skatteskulder, netto 41,4 235,0
Orealiserade vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter som
2021-01-01 2020-01-01 innehas per balansdagen redovisas i resultatrakningen pa raden
Moderbolaget, Mkr 2021-12-31 2020-12-31 "Vardeférandringar fastigheter”
Uppskjutna skattefordringar Verkligt varde motsvaras av fastigheternas marknadsvarde.
Underskottsavdrag 22,5 21,6 De externa varderingar som har utférts per 31 december 2021 av
Uppskjutna skatteskulder, netto 22,5 21,6

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 2021-12-31 finns fdljande underskottsavdrag,
utan begransning nar i tiden dessa kan utnyttjas:

Koncernen, Mkr

Totala underskottsavdrag 419,4
- Varav varderat underskottsavdrag i balansrakningen 419,4
Moderbolaget, Mkr

Totala underskottsavdrag 109,2
-Varav varderat underskottsavdrag i balansrakningen 109,2
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oberoende varderingsman har omfattat 54 av 55 fastigheter da
Hotell Concepcio i Palma internvarderas. Marknadsvardering-
arna pa fastigheterna ar gjorda med ett utifran kanslighetsanalys
skattat osakerhetsintervall om +/-5,0 procent, vilket innebar ett
vardeintervall om 6 555,5 - 7 247,7 Mkr, motsvarande +/-345 Mkr.
Vardeforandringarna harror framst till forandrade avkastningskrav,
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 marknadsvirde
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.



Genova | Noter

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 2021-12-31 uppgar till 6 902,6 Mkr (4 559,6).

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

| ovan gjorda vardering har féljande indata anvéants 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 pa fastighetens
geografiska lage och
uthyrningsandamal

Arlig inflation:

Arlig hyresutveckling:

Arlig 6kning av drift och underhall:
Kalkylrénta for nuvardeberakning:

Varderingsyield per kategori:

2021-12-31 2020-12-31
Kommersiella fastigheter! 5,6% 5,7%
Samhallsfastigheter 4,5% 4,8%
Totalt 4,9% 5,2%

1) Avser genomsnittliga direktavkastningskrav pa restvardet for Genovas foérvaltnings-
fastigheter. Baseras pa externa varderingar och exkluderar fastigheten Viby 19:3
som &r varderad som en byggrétt samt Hotell Concepcio i Palma som internvérderas.
(Jamforelsesiffror justerade da foregaende ars varden baserades pa driftsoverskott
fran aktuell intjaningskapacitet i relation till marknadsvardet exkluderat mark- och
outnyttjade byggratter).

Fastighetsvardet per region for 2020 ar fordelat enligt foljande:

Uppsala 30 % (43)
Storstockholm 54 % (52)
Ovrigt 16 % (5)

Not 16 Pagaende nyanliggningar

Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter redovisas som
en del av bokfort varde pa forvaltningsfastigheter och inkluderas
i marknadsvardering. Pagaende nyanlaggningar per 2021-12-31
avser nya fastigheter under byggnation som efter fardigstallande
kommer att 6verga till forvaltning och da omklassificeras till forvalt-
ningsfastigheter. Under 2021 har det fordigstallda Hotell Concep-
cio i Palma, Mallorca omklassificerats fran pagaende nyanlaggning
till forvaltningsfastigheter. Vidare har det pagaende projektet Dan-
marks-Kumla i Uppsala fardigstallts och avyttrats.

Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Vid arets borjan 7041 702,0
Forvarv 44,6 69,2
Nybyggnation/aktiveringar 548,3 207,7
Omklassificeringar -2441 -308,0
Forsaljningar -304,5 -50,0
Vardeférandringar, orealiserade 197,4 83,2
Utgaende balans 945,8 704,1

Do
~l
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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:

2021-01-01  2020-01-01

Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31 Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Exploateringsmark 14,1 91,4 Avskrivningar pa nyttjanderattstillgangar -5,1 -5,1
Summa 14,1 91,4 Réantekostnader pa leasingskulder -1,8 -2,1
Totala kostnader hanforliga till lea-
singverksamheten -6,9 -7,2
Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Vid arets borjan 91,4 56,5 Genova redovisar ett kassautfléde hanforligt till leasingavtal upp-
Arets anskaffning 227 34,9 gaende till 5,2 Mkr (4,6) for rakenskapsaret. For en Ioptidsanalys av
Omklassificeringar - koncernens leasingskulder se not 3. Genova har inga korttidslea-
Vardeforandringar, orealiserade - singavtal eller leasingavtal till lagt varde.
Summa 114,1 91,4

18 Not 19 Inventarier
Not L.easingavtal

Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Genova delar in sina leasingavtal i tva klasser av nyttjanderattstill- Ingaende anskaffningsvarde 16,5 12,4
gangar: Tomtratter och Ovrigt. | klassen "Ovrigt” inkluderas koncer- Inkdp 0,8 52
nens leasingavtal for bilar och lokal. | tabellen nedan presenteras Utrangeringar/Avyttringar -3,1 -1
Genovas utgadende balanser avseende nyttjanderattstillgangar och Utgaende ackumulerat
leasingskulder samt férandringarna under aren 2021 och 2020. anskatiningsvaice 14,2 6.5
" . Ingéende avskrivningar -9,9 -7,8
Nyttjanderiattstillgangar
Utrangeringar/Avyttringar 2,8 -
Tomt- Leasing- A o
Koncernen, MKkr ratter  Ovrigt Totalt skuld Arets avskrivningar 211 -211
. _ Utgaende ackumulerade avskrivningar -9,2 -9,9
Ingaende balans 1jan 2020 24,2 14,9 39,1 -37,2
Tillkommande avtal 0,8 3,3 4,2 -4,2
_ ; X Utgaende redovisat virde 5,0 6,6
Avskrivningar pa nyttjande-
rattstillgangar -0,1 -5,2 -5,3 - . . . _ o
Avslutade avtal B 04 04 04 | materiella anlaggningstillgangar ingar konst med 1,9 Mkr (1,9),
e e vilka inte skrivs av.
leasingskulder -1,9
Leasingavgifter 7
Utgaende balans
31dec 2020 24,9 12,6 37,6 -35,9
Ingaende balans 1jan 2021 24,9 12,6 37,6 -35,9
Tillkommande avtal 0,2 0,2 -2,2
Avskrivningar pa nyttjande-
rattstillgangar -5,2 -5,2
Avslutade avtal -0,8 -0,8 0,9
Rantekostnader pa
leasingskulder -1,8
Leasingavgifter 7
Utgaende balans
31dec 2021 24,1 76 31,8 -32,0
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Not 2 O Andelar i koncernforetag

Moderbolaget, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 329,0 276,3
Forvarv - -
Avyttringar -0,2 -0,1
Aktieagartillskott 64,4 52,8
Utgaende ackumulerat

anskaffningsvarde 393,2 329,0
Ingaende nedskrivningar -107,0 -54,2
Arets nedskrivning -64,4 -52,8
Utgaende ackumulerade

nedskrivningar -171,4 -107,0
Utgaende redovisat virde 221,8 222,0

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

Redovisat varde, Tkr

Namn Organisationsnummer Site Andelari% 2021-12-31 2020-12-31
Genova Fastigheter AB 556712-9324 Stockholm 100 13025 13025
Genova Hold 1AB 559076-1549 Stockholm 100 - 50
Kommanditbolaget Mareld 969693-7946 Stockholm 80 - =
Genova Fast 27 AB 559088-4101 Stockholm 100 - 50
Kommanditbolaget Mareld 969693-7946 Stockholm 20 - -
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 Ribby AB 559248-8190 Stockholm 100 - -
Genova Knivsta Fastighet AB 559025-1970 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 Lillsatra 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 Rivan AB 559088-4135 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 Nytorpsvagen Fastighet AB 559088-4739 Stockholm 100 - -
Genova Nytorpsvagen AB 556812-4241 Stockholm 100 - -
Genova Linne AB 559088-4127 Stockholm 100 - -
Genova Hunnerup Fastighet AB 559088-4838 Stockholm 100 - -
Genova Hunnerup AB 556263-8394 Stockholm 100 - -
Genova OM Holding AB 559089-0066 Stockholm 100 - =
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Redovisat varde, Tkr

Namn Organisationsnummer Site Andelari% 2021-12-31 2020-12-31
Genova Odalmannen Fastighet AB 559129-9911 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 - -
Genova Verkstadsgatan Holding AB 559170-5040 Stockholm 100 - -
Genova Gustavsberg 1 Fastighet AB 559170-5057 Stockholm 100 - -
Genova Gustavsberg 1AB 559017-8447 Stockholm 100 - -
Genova Vikdalen AB 559130-0008 Stockholm 100 - =
Genova Drevern1AB 559170-6139 Stockholm 100 - -
Genova Effektvagen AB 559220-1106 Stockholm 100 - -
Genova Hold 22 AB 559191-4337 Stockholm 100 - -
Magnethuset Fastighets KB 96715-9334 Stockholm 80 - -
Handelsbolag Medhuset 916407-2507 Stockholm 50 - -
Genova Hold 21AB 559191-431 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 Bergsbrunnavagen AB 559191-5516 Stockholm 100 - -
Fastighets AB Galo 556951-1099 Stockholm 100 - -
Genova Maltargatan 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 - -
Genova Tradgardsmastaren AB 556637-7338 Stockholm 100 - -
Genova Ornsberg Fastighet AB 559173-1558 Stockholm 100 - 50
Genova Hus Holding 1AB 559053-5232 Stockholm 100 50 50
Korskryddan AB 559116-2499 Stockholm 100 - -
Korséngen Mark AB 559003-9607 Stockholm 100 - -
Kryddgarden Mark AB 559017-6300 Stockholm 100 - -
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 Bolanderna Fastighet AB 556721-2104 Stockholm 100 - -
Genova Handelsmannen Holding AB 556898-0311 Stockholm 100 - -
Genova Handelsmannen Fastighet AB 559064-1436 Stockholm 100 - -
Genova Runo Holding AB 556898-0303 Stockholm 100 - -
Genova Runé 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 - -
GenJéarn Boras Holding AB 559076-2984 Stockholm 50 - -
GenJéarn Boras Fastighet AB 556708-2663 Stockholm 100 - -
GenJarn Boras Fastighet 2 AB 559170-6113 Stockholm 100 - -
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Redovisat varde, Tkr

Namn Organisationsnummer Site Andelari% 2021-12-31 2020-12-31
Genova Mackmyra Holding AB 559130-7557 Stockholm 100 - -
Genova Mackmyra Fastighet AB 556723-4520 Stockholm 100 - -
SBBGenova Gashaga Holdng AB 559191-4386 Stockholm 50 - -
Genova Gashaga AB 559018-9618 Stockholm 100 - -
Genova Aleviken AB 559170-5065 Stockholm 100 - -
Genova Tibble Fastighet AB 559130-7565 Stockholm 100 - -
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 12:1AB 556966-4450 Stockholm 100 - -
Genova Sjéborren Holding AB 559130-7581 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 Fuxen AB 556612-9259 Stockholm 100 - -
Genova Kvarngardet AB 556736-5951 Stockholm 100 - -
Genova Nyproduktion AB 556848-2813 Stockholm 100 50 50
Genova Bostad Projektutveckling AB 556864-9098 Stockholm 100 - -
Genova Projekt Holding 1AB 556948-7282 Stockholm 100 - -
Genova Aromatic Holding AB 556948-7431 Stockholm 100 - -
Genova Rosendal Holding 1 AB 559100-6746 Stockholm 100 - -
Genova Bostad AB 556759-5680 Stockholm 100 - -
Genova 10 AB 556864-8108 Stockholm 100 - -
Genova Projekt Holding 2 AB 559026-1912 Stockholm 100 - -
Genova Knivsta Holding AB 559025-2986 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 - -
Genova Soderhallby AB 559271-9107 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 Fast 43 AB 559220-2237 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 moderféretaget 221767 221918
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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 kapitalandelsmeto-
den. Under aret har andelarna i GenJarn Boras Holding AB 6vergatt
till andelar i koncernbolag med en dgarandel om 75 procent som en
del i forvarvet av 50 procent av Jarngrinden AB.

Moderbolaget
Redovisat varde pa Intressebolag avser 50 procent av andelarna i
Jarngrinden AB som férvarvats under 2021.

Redovisat viarde

Namn Org tionsnummer Sate Andelari% 2021-12-31 2020-12-31
Andelar som innehas vid periodens utgang
Genova Fastator Holding AB 559017-4057 Stockholm 50 23,1 18,0
GendJarn Boras Holding AB 559076-2984 Stockholm 50 - 411
GenovaRedito Holding AB 559121-8572 Stockholm 50 54,7 31,1
SBBGenova Gashaga Holding AB 559191-4386 Stockholm 50 13,0 12,3
SBBGenova Nackahusen AB 559264-9817 Stockholm 50 77, 76,9
Jarngrinden AB 556645-7221 Boras 50 550,1 -
818,0 279,4
Resultat fran andelarna
Namn Org tionsnummer Sate Andelari% 2021-12-31 2020-12-31
Andelar som innehas vid periodens utgang
Genova Fastator Holding AB 559017-4057 Stockholm 50 51 2,3
GendJarn Boras Holding AB 559076-2984 Stockholm 50 4,2 4,6
GenovaRedito Holding AB 559121-8572 Stockholm 50 6,2 2,0
SBBGenova Gashaga Holding AB 559191-4386 Stockholm 50 0,7 -
SBBGenova Nackahusen AB 559264-9817 Stockholm 50 0,2 46,8
Jarngrinden AB 556645-7221 Boras 50 6,1 -
22,5 55,7
Not 22 Koncernmellanhavanden
Langfristiga fordringar Kortfristiga skulder
Moderbolaget, Mkr 2021-12-31 2020-12-31 Moderbolaget, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Vid arets bérjan 1171,0 820,6 Vid arets boérjan 116,4 60,5
Tillkommande fordringar 871,7 502,4 Tillkommande skulder 143,8 92,3
Avgaende fordringar -401,6 -152,0 Avgaende skulder -1,3 -36,4
Vid arets slut 1641,1 1171,0 Vid arets slut 258,9 116,4
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Not 23 Ovriga langfristiga fordringar

Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Vid arets borjan 257,3 96,0
Tillkommande poster - 162,2
Avgaende poster -0,8 -0,9
Summa langfristiga fordringar vid

periodens slut 256,5 257,3
Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Reversfordran 2011 201,1
Ovrig langfristig fordran 50,0 50,0
Investeringar at hyresgaster, periodiseras

over kontraktets [optid 3,9 4,7
Hyresdeposition 1,5 1,5
Summa langfristiga fordringar 256,5 257,3

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.

Not 24 Hyresfordringar och Kundfordringar

Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Kundfordringar 16,2 11,9
Minus: reservering for férvantade kredit-

forluster -0,3 -1,3
Kundfordringar - netto 15,9 10,6
Reserveringar kundfordringar

Ingaende redovisat varde -1,3 -0,2
Aterforing av tidigare gjorda reserveringar

Bortskrivna fordringar (konstaterade

forluster) 1,3 0,2
Arets reserveringar -0,3 -1,3
Utgaende redovisat viarde -0,3 -1,3

Kreditkvaliteten pa fordringar som inte ar forfallna eller nedskrivna
bedoms vara god. Hyres- och kundfordringar om 0,3 Mkr som
reserverats for under rapportperioden omfattas av efterlevnadsat-
garder.

Reserver

Analys av kreditriskexponering i hy-

res- och kundfordringar 2021-12-31 2020-12-31

Hyres- och kundfordringar som varken ar
forfallna eller nedskrivna:

Férfallna:
- mindre an tva manader 41 0,8

Totalt hyres- och kundfordringar var-
ken nedskrivna eller forfallna 4,1 0,8

Hyres- och kundfordringar som
ar forfallna och nedskrivna:

Forfallna:
- mindre an tva manader -
- Mer &n tva men mindre an sex manader =

- Mer &n sex manader men mindre &n 12
manader 12,1 1,1

- Mer &n 12 manader -
Totalt forfallna 12,1 1,1
Varav nedskrivha -0,3 -1,3

Utgaende redovisat virde 15,9 10,6

Fordringar utgors i huvudsak av hyres- och kundfordringar for vilka
koncernen valt att tillampa den férenklade metoden for redovis-
ning av forvantade kreditférluster. Detta innebar att forvantade
kreditforluster reserveras for aterstaende |0ptid, vilken forvantas
understiga ett ar for samtliga fordringar. Koncernen reserverar
for férvantade kreditforluster baserat pa historiska kreditforluster
samt framatriktad information. Eventuella storre enskilda ford-
ringar bedéoms per motpart. Koncernen skriver bort en fordran nar
detinte langre finns nagon forvantan pa att erhalla betalning och da
aktiva atgarder for att erhalla betalning har avslutats.

De finansiella tillgangar som omfattas av reservering for forvan-
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 foér beddém-
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 15,9 Mkr (10,6).

Den maximala exponeringen for kreditrisk pa kundfordringar
utgors per balansdagen av det verkliga vardet. Koncernen har
ingen pant som sakerhet.
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: ! 5 : ! Forutbetalda kostnader och
Not Ovriga fordringar Not upplupna intéikter
Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Vid arets bérjan 131,4 27,8 Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Tillkommmande poster 34,9 103,6 Handpenning vid forvarv av pagaende
Avgéende poster -23,1 - nyanlaggning 3,2 28,2
Summa évriga fordringar Forutbetalda kostnader avseende drift
vid periodens slut 143,2 131,4 och administration 12,9 5.1
Forutbetalda finansiella kostnader 1,5 2,4
Upplupna ranteintakter 3,8
Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31 Upplupna intikter 2.6 70
Fordringar i samband med fastighets- Ovrigt 1,7 1,6
Lansakiogey 79,2 e Summa forutbetalda kostnader
Fordran pé joint ventures 17,6 6,5 och upplupna intikter 25,7 44,2
Fordran hyresgéaster avseende
anpassningar 21,4 57
Mervardesskatterelaterade fordringar 16,6 13,3 ModerholageT Mk 2021212231 2020212251
Skatterelaterade fordringar 6,7 57 Handpenning vid forvérv av pagaende
» laggni 3,2 3,2
Ovriga fordringar 1,7 4,4 nyan’aggningar
R B - Summa forutbetalda kostnader och
Utgaende redovisat varde 143,2 137,1 upplupna intakter 3,2 3,2
Moderbolaget, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Fordran pa bolaget i koncernen
redovisade som joint ventures 5,0 4,4 : ! ’ 7
Mervardesskatterelaterade fordringar - 4.8 Not Lil\'\'ida lllCdCl
Summa ovriga fordringar vid
periodens slut 5,0 9,2
Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Banktillgodohavanden 316,0 578,4
Moderbolaget, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Banktillgodohavanden 2441 514,4
Not 2 8 Eget kapital och substansvirde
Aktiekapitalet i moderforetaget Genova Property Group AB uppgar Aktierna har ett kvotvarde pa 1,20 kr per aktie. Varje stamaktie
till 50,4 Mkr (52,3) och fordelar sig pa motsvaras av en rost Alla per balansdagen registrerade aktier ar

41976 966 stamaktier. Den 7 maj 2021 beslutade arsstamman fullt betalda.
i Genova Property Group om inldsen av samtliga preferensaktier i
bolaget med stéd av ett inlosenforbehall i bolagsordningen. Som
avstamningsdag for inlosen faststalldes den 9 juni 2021.
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Aktiekapitalets utveckling Antal aktier Kvotvarde/Aktie, kr Aktiekapital, kr
Stamaktier
Ingéende balans 2020 61443932 0,01 614 439
Fondemission - 0,01 654439
Indragning -30721966 0,02 -614 439
Fondemission - 1,18 36 211920
Nyemission 8855000 1,20 10 626 000
Utgaende balans 2020 39 576 966 1,20 47 492 359
Nyemission 2400000 1,20 2880000
Utgaende balans 2021 41976 966 1,20 50372359
Preferensaktie
Ingéende balans 2020 4000000 0,01 40000
Fondemission - 1,19 4760000
Utgaende balans 2020 4000000 1,20 4800000
Indragning -4 000000 1,20 -4800000
Utgaende balans 2021 - -
Summa aktiekapital 41976 966 50372359
Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktieagare:
2021-12-31 2020-12-31
kr/ kr/
Mkr stamaktie Mkr stamaktie
Eget kapital enligt balansrakningen 3665,9 87,33 26478 66,90
Aterlaggning
Uppskjuten skatteskuld enligt balansrakningen 497,8 11,86 324,7 8,20
Avdrag:
Uppskjuten skattefordran enligt balansrakningen -86,4 -2,06 -89,5 -2,26
Preferensaktiekapital - - -440,0 -11,12
Hybridobligation -700 -16,68 - =
Innehav utan bestammande inflytande -102,6 -2,44 -78,4 -1,98
Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktieagare 3274,7 78,01 2364,6 59,75
Arets resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare Moderbolaget, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Berékningen av resultatet per stam- och preferensaktie for 2021 Arets resultat hanforligt till moderbolagets
har baserats pa arets resultat hanforligt till moderbolagets aktied- aktiedgare 608,7 47,9
gare uppgaende till 608,7 Mkr (417,9). Resultat per preferensaktie Resultat per stamaktie, kronor 13,66 10,69
har beréknats utifrdn arets utdelning till preferensaktier om 23,8 Resultat per preferensaktie, kronor 5,95 10,50
Mkr férdelat pa 4 miljoner utestaende preferensaktier. Resultat per ResdiatpenyRlconggHoNIKeNCY 0,05 '
hybridobligation har berdknats utifran utdelning till hybridobligatio-
ner om 36,2 Mkr fordelat pa 700 miljoner hybridobligationer. Res-
terande del av arets resultat, 548,7 Mkr, har fordelats pa genom-
snittligt antal utestadende stamaktier 40 177 tusen.
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Not 2 9 Upplaning fran kreditinstitut

Koncernen, Mkr 2021-12-31  2020-12-31 Koncernens totala rantebarande skulder till kreditinstitut som per
Langfristiga den 31 december 2021 ar hanférliga till 1dn som upptagits vid for-
Forfaller till betalning mellan1och 2 ar: vary, refinansieringen av den befintliga fastighetsportfdljen i kon-
Banklan 790,4 133,7 cernen samt finansiering av projekt. Koncernens lanefaciliteter
Forfaller till betalning mellan 2 och 5 ar: innehaller sedvanliga garantier och ataganden, bland annat for
Banklan 2144.4 2128,2 Genova och dess dotterbolag att uppfylla vissa finansiella nyckeltal
2934,8 2261,9 sasom belaningsgrad och rantetackningsgrad.
Under 2021 uppgick nettoupplaningen till 1 406,3 Mkr (447,0).

Kortfristiga | anslutning till upplaningen betalas en upplaggningsavgift, vilken
Bapkiany 1024,0 285 periodiseras dver lanets I6ptid enligt effektivrantemetoden. Den
Upplupen ranta G 9.4 genomsnittliga réntenivan uppgick till cirka 2,0 procent (2,1) per

1031, 2981 den 31 december 2021 med en genomsnittlig kapitalbindningstid
Summa upplaning 3966,3 2560,0 e L
Not BO Obligationslan
Koncernen och moderbolaget, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Emitterat obligationslan 1325,0 1425,0
Aterkdpta obligationer -50,0 -450,0
Avgifter att periodisera under lanets I6ptid -17,3 -23,1
Upplupen ranta 5,5 2,7
Summa obligationslan 1263,2 954,6

Obligationslan avser tva obligationsemissioner som alla &r noterade pa Nasdaq Stockholm.

Mkr Emitterat belopp Ranta Utestaende belopp Forfall/Inlosen

2019 525 Stibor 3 man +5,25 525 September 2023

2020 750 Stibor 3 man +4,50 750 September 2024
1275 1275
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Not 31 Kredit- och rinteforfallostruktur
Kredit- och ranteforfallostruktur per 31 december 2021 Rantebindning Kreditforfall
Shittranta, Kredit- Utnyttjat, Ej utnyttjat,
Koncernen, Mkr Belopp, Mkr % avtal, Mkr Mkr Mkr
Loptid
O-1ar 873 21 873 873 -
1-2 ar' 906 3,91 906 906 -
2-3 ar? 2528 2,49 2528 2528 -
3-4ar 495 2,21 755 495 260
Totalt 4802 2,66 5062 4802 260
Byggnadskreditiv 432 2,55 1m 432 679
Totalt 5234 2,65 6173 5234 939
Lan exklusive Obligation och Byggnadskreditiv 3526 2,06 3786 3526 260
1) 525 Mkr avser obligation réantesats 5,25 procent.
2) 750 Mkr avser obligation réantesats 4,50 procent.
Kredit- och ranteforfallostruktur per 31 december 2020 Rantebindning Kreditforfall
Snittranta, Kredit- Utnyttjat, Ej utnyttjat,
Koncernen, Mkr Belopp, Mkr % avtal, Mkr Mkr Mkr
Loptid
O-1ar 248 3,07 248 248 0
1-2ar 98 2,09 98 98 0
2-3 ar? 866 3,90 866 866 0
3-4ard 1899 3,01 2159 1899 260
4-5ar 267 2,19 267 267 0
Totalt 3378 3,17 3638 3378 260
Byggnadskreditiv 156 2,85 703 156 547
Totalt 3534 3,15 4341 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.
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Not 32 Ovriga langfristiga skulder

Upplupna kostnader och
forutbetalda intdkter

Not B

Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31 Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Reversskulder - 41,0 Forutbetalda hyresintakter 69,4 37,5
Hyresdepositioner 3,1 21 Upplupna kostnader avseende drift och
Summa évriga langfristiga skulder 3,1 43,1 administration 7.2 4.9
Upplupna semesterloner 2,3 1,8
Upplupna kostnader pagaende projekt 41 1,1
Summa upplupna kostnader och
Moderbolaget, Mkr 2021-12-31 2020-12-31 férutbetalda intikter 83,0 45,3
Reversskulder - 40,0
Summa dévriga langfristiga skulder - 40,0
Moderbolaget, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Personalrelaterade skulder 0,7 -
Summa upplupna kostnader och forut-
BB betalda intékter 07 0,0
Not Ovriga skulder
Koncernen, Mkr 2021-12-31  2020-12-31 B Stéllda sdkerheter,
\f 4 v "3 v il v v al Ia v rv
Skulder | samband med fastighets-trans- Not eventualforpliktelser och ataganden
aktioner 13,8 57,5
Reversskulder 40,0 35,0
Momsskuld 26,4 224 Stillda sikerheter
RErsemElE EieeEe & UG ET 25 28 Koncernen har stallt fastigheter som sékerhet for upplaning. Se not
':'yresgaram' 21 ) 29 for beskrivning av koncernens upplaning.
Ovrigt 1,9 1,9
Summa 6vriga skulder 86,7 19,1
Koncernen, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
For egna skulder och avsattningar:
Moderbolaget, Mkr 2021-12-31 2020-12-31 Fastighetsinteckningar 42317 3161,4
Reversskulder 40,0 35,0 Summa 6vriga langfristiga skulder 4231,7 3161,4
Personalrelaterade skulder 0,8 1,5
Summa évriga skulder 40,8 36,5 Pantsatta aktier i koncernen uppgar till 1443,5 Mkr (1093,2).

Redovisade reversskulder i koncernen och moderbolaget avser en
revers om 20 Mkr som I6per med 4 procent i ranta och med aterbe-
talning i september 2022 samt en revers om 20 Mkr som I6per med
4 procent i ranta och med aterbetalning i augusti 2022. Revers-
skulderna ar varderade till upplupet anskaffningsvérde.
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Eventualforpliktelser

Koncernen har stallt ut borgensatagande for andra féretag uppga-
ende till 198,6 Mkr (415,5). Vidare har koncernen stéllt ut garantier
for 0,7 Mkr (0,7).

Moderféretaget

Moderforetaget har borgensataganden for koncernbolag upp-
gaende till 3 918,1 Mkr (2 515,2) och for ovriga féretag 123,6 Mkr
(415,5), totalt 4 041,7 Mkr (2 930,7). Pantsatta aktier uppgar till
576,5 Mkr (13,1).
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Not 3 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 heldagda bolaget Henrik
Raspe Design AB. Enligt konsultavtalet ska Henrik Raspe Design
AB genom Henrik Raspe tillhandahalla tjanster inom bl a mark-
nadsforing. Total ersattning under 2021 uppgar till 3,2 Mkr (4,6)
exklusive mervardesskatt.

Transaktioner med Gernandt & Danielsson Advokatbyra KB
Genova har under 2021 anlitar Gernandt & Danielsson Advokatbyra
KB, dar styrelsens ordférande Mikael Borg ar partner, for radgiv-
ning i samband med emission av obligationer samt for Iopande fra-
gor. Totalt fakturerad och utbetald ersattning under 2020 uppgar
till 5,0 Mkr (9,7) exklusive mervardesskatt.

Ersattning till ledande befattningshavare
Ersattning till ledande befattningshavare under 2021 framgar av
not 10.

Inga inkop har gjorts eller ersattningar utbetalts till bolag agda
via joint ventures.

Samtliga transaktioner har skett pa marknadsmassig grund.

Not 3 ; Hindelser efter balansdagen

e | januari har Genova hyrt ut och forlangt hyresavtal i Lund, Upp-
sala, Nacka och Gavle om 9 600 kvm till en genomsnittlig avtals-
tid 6verstigande 7 ar. Det totala hyresvardet som stracker sig éver
hela hyresperioderna for samtliga avtal uppgar till cirka 110 Mkr dar
Genovas investeringsatagande uppgar till totalt cirka 8,9 Mkr.

| februari genomférde Genova en bytestransaktion med ADR Fast-
igheter dar Genova avyttrade fastigheten Veddesta 5:12 i Jarfalla
innehallande ett long stay-hotell till ett underliggande fastighets-
varde om 214,5 Mkr och forvarvade en portfolj med fastigheter i
Storstockholm, Nykoping och Hallstahammar till ett underlig-
gande fastighetsvarde om 104 Mkr. Fran- och tilltrade skedde den
18 februari 2022.

o | februarifaststéllde styrelsen for Genova Property Group AB (publ)
ett kompletterande tillvaxtmal for verksamheten samt hallbarhets-
mal. De operativa malen har kompletterats med ett tillvaxtmal dar
Genovavid utgangen av ar 2025 ska inneha ett fastighetsvarde om
20 miljarder kronor. Bolagets 6vriga opeativa mal, finansiella mal,
riskbegransningar och utdelningspolicy &r oférédndrade.

Som ett led i ett Genovas Okade hallbarhetsfokus har styrelsen
faststallt hallbarhetsmal for verksamheten. Ett av hallbarhetsmalen
avser miljocertifiering av samtliga nyproducerade fastigheter samt
de forvaltningsfastigheter som &gs langsiktigt och som ej omfat-
tas av planerad projektutveckling. Certifieringarna utgor ett viktigt
verktyg for att skapa en langsiktig férvaltning med tydlig malstyr-
ning, vilket kan bidra till att férbattra fastigheternas miljoprestanda.
Genova utformade 2020 ett gront finansiellt ramverk som ligger till
grund for hur likviden fran gréna lan far anvandas. | takt med miljo-
certifiering av fastigheterna ar malet att finansieringen av nypro-
duktion och langsiktigt agda forvaltningsfastigheter ska vara gron.

Genova kommer dven att utforma och faststélla ambitidsa och
vetenskapliga klimatmal for verksamheten genom att satta ett Sci-
ence-Based target i syfte att na Parisavtalets malsattning om att
begransa den globala uppvarmningen till 1,5 grader.

Kriget i Ukraina bedomer bolaget ha en begransad effekt pa
Genovas verksamhet med vissa leveransproblem till pagaende
projekt. Dock innebar omvarldssituationen en osakerhet pa de
finansiella marknaderna med stigande priser, vilket medfor sdmre
kopkraft, stigande inflation och risk for 6kade rantenivaer. Genova
foljer noga utvecklingen och kan med en stark balansrakning och
god likviditet agera for att sakerstalla en fortsatt langsiktig tillvaxt.

Not 3 8 Forslag till vinstdisposition

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

Balanserad vinst 428 623 552

Arets forlust -42799 994
385 823558

Disponeras sa att

I ny rékning 6verfors 385823558
385823558
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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 stallning 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 2022

Mikael Borg Anette Asklin Micael Bile
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Andreas Eneskjold Erika Olsén Maria Rankka

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Michael Moschewitz

Verkstéllande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den 31 mars 2022

Ernst & Young AB

Henrik Nilsson

Auktoriserad revisor
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Revisionsherittelse

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 for Genova Property Group AB (publ) for ar 2021. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 90-140 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 2021 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
stallning per den31 december 2021 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 faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen f6r 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 narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-

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 inhdmtat 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 finan-
siell stallning och uppgick den 31 december 2021 till 6 903 Mkr, vilket utgor 71 procent
av koncernens totala tillgangar. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde.
Bolaget later géra externa varderingar tva ganger per ar pa samtliga forvaltningsfast-
igheter varav en av dessa alltid sker i anslutning till arsskiftet. Verkligt varde faststalls
genom beddmning av marknadsvardet for varje enskild fastighet, genom anvand-
ning av kassaflddesmetoden som baseras pa antaganden och bedémningar sdsom
hyresintakter, driftskostnader, investeringar, diskonteringsranta och avkastningskrav.
Avkastningskraven ar specifika per fastighet och bestdms genom analys av genom-
forda 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 foér vardering-
arna kan fa vasentlig effekt i redovisade varden. Med anledning av den héga 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 utvarderat 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 hyresintékter 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 @n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller aven annan information an arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-89
och 146-156. Aven ersattningsrapporten for rikenskapsaret 2021
utgdr annan information. Det &r 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 ofdrenlig 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.
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Styrelsens och verkstéllande 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 dven for den
interna kontroll som de beddémer ar nodvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktren for
bedomningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvdnda antagan-
det om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock
inte om styrelsen och verkstéllande direktdren avser att likvidera
bolaget, upphdra 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 sdkerhet 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 sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men
ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vdsentliga 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:

o identifierar och beddémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor 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 hégre 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.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstal-
lande direktoren 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 férhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets férmaga 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 ar 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 fér enheterna eller affarsak-
tiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, dvervakning 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 bedomda 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

Revisorns granskning av forvaltning och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revi-
sion av styrelsens och verkstéllande direktdrens forvaltning av
Genova Property Group AB (publ) for ar 2021 samt av férslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstallande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkese-
tiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbe-
hov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
I6pande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation,
och att tillse att bolagets organisation ar 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
noédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i dverensstam-
melse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande satt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedoma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktdren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nAgon 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 ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors 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 rakenskaperna. Vilka tillkom-
mande granskningsatgarder som utfors baseras pa var professi-
onella bedomning 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 provar 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 om férslaget ar forenligt med aktiebo-
lagslagen.
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Revisorns granskning av Esef-rapporten
Uttalande
UtGver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi aven utfort en granskning av att styrelsen och verkstéallande
direktoren har upprattat arsredovisningen och koncernredovis-
ningen i ett format som maojliggor enhetlig elektronisk rapportering
(Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepap-
persmarknaden for Genova Property Group AB (publ) fér ar 2021.
Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstad-
gade kravet.
Enligt var uppfattning har Esef-rapporten #[checksumma] upp-
rattats i ett format som i allt vdsentligt mojliggor enhetlig elektro-
nisk rapportering.

Grund fér uttalande
Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18
Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna
rekommendation beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till Genova Property Group AB (publ)
enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkese-
tiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamal-
senliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det &r styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for
att Esef-rapporten har upprattats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden, och for att det finns en
sadan intern kontroll som styrelsen och verkstallande direktéren
beddmer nédvandig for att uppratta Esef-rapporten utan vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
Revisorns ansvar
Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sakerhet om Esef-rappor-
ten i allt vasentligt ar upprattad i ett format som uppfyller kraven
i 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, pa
grundval av var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfor vara granskningsat-
garder for att uppna rimlig sakerhet att Esef-rapporten ar upprattad
i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sékerhet, men aringen garanti for
att en granskning som utfors enligt RevR 18 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 tillsam-
mans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 Kvalitetskontroll for revi-
sionsféretag som utfor revision och dversiktlig granskning av finan-
siella rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag och naraliggande
tjanster och har ddrmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vil-
ket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efter-
levnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och till-
lampliga krav i lagar och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhamta
bevis om att Esef-rapporten har upprattats i ett format som moj-
liggor enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen och
koncernredovisning. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktighe-
ter i rapporteringen vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de delar av
den interna kontrollen som &r relevanta for hur styrelsen och verk-
stéllande direktoren tar fram underlaget i syfte att utforma gransk-
ningsatgarder som dr &ndamalsenliga med hansyn till omstandig-
heterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i
den interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en utvarde-
ring av andamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och verk-
stéllande direktdrens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen en teknisk vali-
dering av Esef-rapporten, dvs. om filen som innehaller Esef-rap-
porten uppfyller den tekniska specifikation som anges i kommissi-
onens delegerade férordning (EU) 2019/815 och en avstamning av
att Esef-rapporten éverensstammer med den granskade arsredo-
visningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av huruvida
Esef-rapporten har markts med iXBRL som mdjliggor en rattvi-
sande och fullstandig maskinlasbar version av koncernens resul-
tat-, balans- och egetkapitalrakningar samt kassaflodesanalysen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsags till
Genova Property Group ABs revisor av bolagsstdmman den 7 maj
2021 och har varit bolagets revisor sedan 2011

Angelholm den 31 mars 2022
Ernst & Young AB

Henrik Nilsson

Auktoriserad revisor
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GRI Index

GRI 101: Foundation 2016

Ki
GRI 102: Standardredogorelser 2016 .
Organisationsprofil
GRI102: Standardredogérelser 2016 102-1 Organisationens namn 109
102-2 Aktiviteter, varumarken, produkter och tjanster 6,16-17
102-3 Organisationens huvudkontor 109
102-4 Plats for verksamheten 10-1
102-5 Agarstruktur och féretagsform 109
102-6 Marknadsnérvaro 10-1
102-7 Organisationens storlek och omfattning 152
102-8 Information om anstallda 151
102-9 Beskrivning av leverantorskedjan 57,60
102-10 Vasentliga forandringar i foretagets leverantorskedja 60
102-11 Forsiktighetsprincipen 52
102-12 Externa initiativ 52
102-13 Medlemskap i organisationer 146 Vivar inte medlem i nagon férening eller organisation
under 2021.
Strategi och analys
GRI102: Standardredogorelser 2016 102-14 Uttalande fran senior beslutsfattare 8-9
Etik ochintegritet
GRI102: Standardredogérelser 2016 102-16 Organisationens varderingar, principer, standarder och 52
normer fér upptradande
Styrning
GRI102: Standardredogorelser 2016 102-18 Styrningsstruktur 52
Intressentengagemang
GRI102: Standardredogérelser 2016 102-40 Lista 6ver intressentgrupper 153
102-41 Kollektivavtal 153
102-42 Grund for identifiering och urval av intressenter 153
102-43 Tillvagagangssatt for intressentdialog 153
102-44 Huvudfragor och omraden som lyfts vid intressentdi- 153
aloger
Redovisningsprofil
GRI102: Standardredogérelser 2016 102-45 Affarsenheter inkluderade i redovisningen 149
102-46 Process for att identifiera vasentliga aspekter 153
102-47 Lista pa vasentliga aspekter 153
102-48 Forklaringar till korrigeringar fran tidigare redovisningar 149
102-49 Férandringar i redovisning 149
102-50 Redovisningsperiod 149
102-51 Datum for senast publicerad redovisning 146 2021-03-31
102-52 Redovisningscykel 149
102-53 Kontaktuppgifter for fragor om redovisning 149
102-54 Tillampningsniva enligt GRI Standards 149
102-55 GRI index 146-148
102-56 Externt bestyrkande 146 Hallbarhetsredovisningen &r inte féremal for en extern
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granskningsprocess.
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GRI 200 Ekonomi

Antikorruption

GRI103: Styrning 2016 103-1Beskrivning av omradet, dess omfattning och paverkan 60
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrning 60
103-3 Uppféljning av hallbarhetsstyrning 60
GRI205: Antikorruption 2016 Bekraftade fall av korruption och vidtagna atgarder 60,152
GRI 300 Miljo
Energi
GRI103: Styrning 2016 103-1 Beskrivning av omradet, dess omfattning och paverkan 54-56
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrning 54-56
103-3 Uppféljning av hallbarhetsstyrning 54-56
GRI302: Energi 2016 302-1Organisationens energiférbrukning 149
302-2 Atgangen energi utanfor organisationen 149
Eget nyckeltal: Energiintensitet 149
Vatten
GRI103: Styrning 2016 103-1 Beskrivning av omradet, dess omfattning och paverkan 58
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrning 58
103-3 Uppfdljning av hallbarhetsstyrning 58
GRI 303: Vatten och aviopp 2018 303-1Interaktioner med vatten som en delad resurs 147,150 Avsteg (omission): Information om hur vi bedémer och hanterar
var vattenrelaterade paverkan saknas da vi saknar processer for
paverkansbedémning idag. Under 2022 kommer vi att etablera
en arlig process for att bedéma var vattenrelaterade paverkan.
303-2 Styrning av vattenutslappsrelaterad paverkan 150
303-3 Vattenuttag 150
Biologisk mangfald
GRI103: Styrning 2016 103-1 Beskrivning av omradet, dess omfattning och paverkan 57-58
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrning 57-58
103-3 Uppfdljning av hallbarhetsstyrning 57-58,147 Avsteg (omission): Information om hur vi féljer upp sytrningen
av vart arbete med biologisk mangdald ar inte tillganglig da vi
saknar processer for uppfoljning. Under 2022 kommer vi att
analysera var paverkan pa biologisk mangfald, och identifera
hur vi kan folja upp pa effekterna av vart arbete.
GRI 304: Biologisk mangfald 2016 304-2 Vasentlig paverkan pa biologisk mangfald fran aktiviteter, 57-58
produkter och tjanster
Utslapp
GRI103: Styrning 2016 103-1Beskrivning av omradet, dess omfattning och paverkan 54-56
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrning 54-56
103-3 Uppfdljning av hallbarhetsstyrning 54-56
GRI 305: Utslapp 2016 305-1Direkta (Scope 1) vaxthusgasutslapp 150
305-2 Indirekta (Scope 2) vaxthusgasutslapp 150
305-3 Andra indirekta (Scope 3) véxthusgasutslapp 150
Eget nyckeltal: Utslappsintensitet for vaxthusgaser 150
Avfall
GRI103: Styrning 2016 103-1Beskrivning av omradet, dess omfattning och paverkan 56-57
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrning 56-57
103-3 Uppfdljning av hallbarhetsstyrning 56-57
GRI 306: Avfall 2020 306-1Avfallsgenerering och signifikant avfallsrelaterad 56-57
paverkan
306-2 Hantering av signifikant avfallsrelaterad paverkan 56-57,147 Avsteg (omission): Information om hur vi féljer upp vara avfallso-
peratdrer arbete saknas. Under 2022 kommer vi att etablera en
process for uppféljning av vara avfallsoperatorer.
306-3 Genererat avfall 150
Leverantérsutvadering miljé
GRI103: Styrning 2016 103-1Beskrivning av omradet, dess omfattning och paverkan 60
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrning 60
103-3 Uppfdljning av hallbarhetsstyrning 60
GRI 308: Miljobedomning av 308-2 Negativ miljopaverkan i leverantérskedjan och vidtagna 60, 147 Avsteg (omission): Information om det har nyckeltalet saknas da

levernatdrer 2016

atgarder

vi saknar en systematisk process for att bedéma paverkan i var
leverantorkedja. Under 2022 kommer vi att etbalera en process
for uppféljining av vara leverantorer.
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GRI 400 Social .
Utbildning
GRI103: Styrning 2016 103-1Beskrivning av omradet, dess omfattning och paverkan 60-61
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrning 60-61
103-3 Uppfdljning av hallbarhetsstyrning 60-61
GRI 404: Utbildning 2016 404-3 Andel anstéllda som far regelbunden utvardering av sin 151
prestation och karridrsutveckling
Mangfald och lika méjligheter
GRI103: Styrning 2016 103-1Beskrivning av omradet, dess omfattning och paverkan 61
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrning 61
103-3 Uppfdljning av hallbarhetsstyrning 61
GRI 405: Mangfald och lika méjligheter  405-1 Mangfald inom styrelse, ledning och bland anstéllda 151
2016
Diskriminering
GRI103: Styrning 2016 103-1Beskrivning av omradet, dess omfattning och paverkan 61
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrning 61
103-3 Uppfdljning av hallbarhetsstyrning 61
GRI 406: Diskriminering 2016 406-1 Diskrimineringsfall och vidtagna atgarder 151
Lokalsamhillet
GRI103: Styrning 2016 103-1Beskrivning av omradet, dess omfattning och paverkan 59
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrning 59
103-3 Uppfdljning av hallbarhetsstyrning 59
GRI 413: Lokalsamhallen 2016 GRI 413-1 Operations with local community engagement, impact 148 Avsteg (omission): De amnesspecifika redogérelserna for GRI
assessments, and development programs 413-12016 &r inte applicerbara pa var verksamhet da de inte
inkluderar den paverkan som vi har pa lokalsamhéllet. Vi arien
process dér vi ska identifera egna nyckeltal for att kunna folja
upp pa var paverkan pa lokalsamhallet. Det arbetet kommer att
presenteras som senast i hallbarhetsrapporten for 2022.
Leverantorsutvadering socialt
GRI103: Styrning 2016 103-1Beskrivning av omradet, dess omfattning och paverkan 60
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrning 60
103-3 Uppfdljning av hallbarhetsstyrning 60
GRI 414: Social bedémning av leveran- 414-2 Negativ social paverkan i leverantdrskedjan och vidtagna 60,148 Avsteg (omission): Information om det har nyckeltalet saknas da
torer 2016 atgarder vi saknar en systematisk process for att bedéma paverkan i var
leverantorkedija. Under 2022 kommer vi att etbalera en process
for uppfolining av vara leverantorer.
Kundintegritet (customer privacy)
GRI103: Styrning 2016 103-1Beskrivning av omradet, dess omfattning och paverkan 61
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrning 61
103-3 Uppfdljning av hallbarhetsstyrning 61
GRI 418: Kundintegritet 2016 418-1 Dokumenterade klagomal géllande brott mot kundintegri- 152

tet och forluster av kunddata
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Hallbarhetsnoter

Om hallbarhetsredovisningen
Det har ar Genovas tredje arliga hallbarhetsredovisning som
omfattar hela koncernen. Genova omfattas inte av arsredovis-
ningslagens krav om hallbarhetsrapportering, men har anda valt
att upprétta en hallbarhetsredovisning for perioden 2021-01-01 till
2021-12-31 utefter kraven i arsredovisningslagen. Den har redovis-
ningen har upprattats i enlighet med GRI Standards: niva core.
Rapportens innehall och de vasentliga hallbarhetsaspekter-
nas omfattning har definierats utifran vart i var vardekedja som vi
har potentiell eller faktiskt negativ och positiv paverkan, antingen
direkt eller indirekt, samt hur var verksamhet paverkas av hallbar-
hetsaspekten. GRIs rapporteringsprinciper har applicerats genom
hela processen for att uppréatta hallbarhetsredovisningen. Vi har

Miljodata

genomgaende i hallbarhetsredovisningen beskrivit var bild av hur
branschen presenterar inom vara vasentliga hallbarhetsomraden
som bakgrund till var egen prestanda och hallbarhetsarbete. Den
data som presenteras i hallbarhetsredovisningen har samlats in
via leverantorer, fakturor och vart interna HR-system. Det ar for-
sta gangen vi samlar in hallbarhetsdata och inser utmaningen att
kunna sakerstéalla korrekt data, en process som vi kommer vida-
reutveckla och systematisera under kommande ar. For mer infor-
mation om hur vi har applicerat GRIs rapporteringsprinciper, se
sektionen under materialitet pa sidan 153.

For fragor om hallbarhetsredovisningen, kontakta Edvard
Schéele, pa edvard.scheele@genova.se.

3()2*1 Organisationens energiforbrukning

v V) V)
3().. ~4 Energiférbrukning utanfér organisationen

Energiférbrukning (MWh) 2021 Energiforbrukning (MWh) 2021
Bransle 0 Inkdpta produkter och tjianster' 875
varav fornyelsebart 0 Nedstéms uthyrda tillgangar? 10572
varav icke-fornyelsebart 0 Totalt 11447
Elekticitet'? 1391 e . P ] f
1) Inkluderar energiférbrukningen fran vara utvecklingsprojekt.
Fjarrvérme 22143 2) Inkluderar energiférbrukning fran vara hyresgaster.
Fjarrkyla 0
Anga 0
Totalt 23534
1) Inkluderar endast fastighetsel. Hyresgésternas elférbrukning redovisas under 302-2 EgCl ll\'Cl\'Cll'dlI Energiintensitet
Energiférbrukning utanfér organisationen. "
2) Produktionen av egenproducerad solcellsel &r exkluderad pa grund av avsaknad data.
Energintensititet1 2021
Energiférbrukning per kvm i fastighetsforvaltningen
(kWh/kvm), 121,3
Energiférbrukning per kvm i utvecklingsprojekten
(kWh/kvm)? 18,2

1) Inkluderar organisationens energiférbrukning (GRI 302-1) samt energiférbrukningen
fran nedstroms uthyrda tillgangar (del av GRI 302-2).

2) Inkluderar energiforbrukning fran inképta produkter och tjanster (del av GRI 302-2)
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v v v Yo ol 4 .

303-3 Vattenuttag Eg(,l ny ckeltal: intenstitetav vixthusgasutslipp
Vattenuttag (megaliter)' 2021 Utslappsintensitet av vaxthusgaser 2021
Vattenuttag 110 Utslapp av vaxthusgaser per kvadratmeter

varav ytvatten 0 i fastighetsforvaltningen (kg CO2e per kvm)' 4,38
varav grundvatten 0 ptslépp gv v'éxthusgaser per kvadratmeter
i utvecklingsprojekten (kg CO2e per kvm)? 3,82
varav sjovatten 0
varav producerat vatten 0 1) Inkl\{derar scope"1, scope.2 I?f:ation-bas.ed samt nedstroms uthyrfja lillgéngar .i.scope
3. Halften av utsldppen fran tjdnsteresor i scope 3 har allokerats till fastighetsforvalt-
varav kommunalt vatten 110 ningen.

2) Inkluderar inkopta produkter och tjanster i scope 3. Halften av utsldappen fran tjanste-
resor i scope 3 har allokerats till utvecklingsprojekten.

Vattenuttag fran omraden med vattenbrist? 0
varav ytvatten (o]
varav grundvatten 0
varav sjovatten 0 v N
3()() *3 Genererat avfall
varav producerat vatten 0
varav kommunalt vatten 0
u
Totalt 110 Genererat avfall (ton) 2021
Icke-farligt avfall 5570
1) Allt vatten som vi anvander ar sétvatten. Vi anvander ingen annan typ av vatten sasom X
efterfragat | GRI 308 (2018). Farligt avfall 1710
2) Vi saknar idag data pa vattenkonsumtion for de fastigheter som ligger i omraden med Totalt 17280

vattenbrist.
1) Inkluderar avfall fran fastighetsforvaltningen och utvecklingsprojekten.

3()0 *1 Direkta (Scope 1) vdaxthusgasutslapp
30‘) 2 Indirekta (Scope 2) vaxthusgasutslapp

3()0*1 Indirekta (Scope 3) vaxthusgasutslapp

Utsldpp av vaxthusgaser (CO2e)"2 2021
Scope 1 0
Scope 2 location-based? 1070
Scope 3 348
varav inkopta produkter och tjanster* 161
varav tjansteresor 46
varav nedstréms uthyrda tillgangar® 141
Totalt 1417
Biogena utslapp av koldioxid® 9

1) Utslapp av vaxthusgaser ar beraknat enligt GHG protokollet. Kallor for emissionsfako-
rer ar DEFRA, EIA och vara energileverantorer.

2) 2021 ar basar for berdkningarna av vaxthusgasutslappen.

3) Vara utslapp i scope 2 market-based 4r 1358 ton CO2e.

4) Inkluderar utslapp av vaxthusgaser fran energiférbrukningen i vara utvecklingsprojekt.
5) Inkluderar utslapp av vaxthusgaser fran vara hyresgaster.

6) Inkluderar biogena utslapp fran branslekonsumtion i vara utvecklingsprojekt (inképta
produkter och tjanster).
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Social data

v ) \ /
1()2 (S Information om medarbetare och andra arbetare 1()2 11 Kollektivavtal
Anstallningskontrakt' Kvinnor Man Totalt Kollektivavtal %
Tillsvidareanstallda 19 13 32 Andel anstéllda som omfattas av kollektivavtal 0
Visstidsanstallda 0 0 (0]
Totalt 19 13 32

. - / / A
Heltidsanstallda 19 13 32 4043 procentandel av medarbetare som fatt
Deltidsanstallda 0 0 0 regelbunden utvirdering av sin prestation
Totalt 19 13 32 och karriarsutveckling

1) Samtliga medarebtare ar anstallda i Sverige

2) Vi har arbetare som inte ar anstallda av Genova som arbetar med den tekniska forvalt-
ningen av vara fastigheter.

Anstéllningskategori Kvinnor Man
Ledningsgruppen 100% 100%
Anstallda 100% 100%
Totalt 100% 100%

”l‘()D 1 Mangfald inom styrelse, ledningsgrupp och bland anstéllda

Anstallningskategori Kvinnor Man <30 30-50 >50 Totalt
Styrelse 50% 50% 0% 67% 33% 100%
Ledningsgrupp 43% 57% 0% 86% 14% 100%
Anstéllda 64% 36% 28% 56% 16% 100%
Totalt (exklusive styrelse) 59% 4% 22% 63% 16% 100%

l‘()()v 1 Diskrimineringsfall och vidtagna atgarder

Anstallningskategori 2021

Totalt antal fall av diskriminering, trakassareier
och krankade sarbehandling 0

varav fall som granskats av organisationen -
varayv fall dér atgérdsplan genomférs -
varayv fall dér atgérdsplan har genomférts N
varav fall som inte langre &r féremal for atgérder -
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Styrningsdata

102* / Organisationens storlek och omfattning

Organisationens storlek 2021
Totalt antal anstéllda 32
Totalt antal verksamheter 61
Hyresintakter 319,9 mkr
Skulder och eget kapital 9 661,0 mkr
Antal hyresgéaster 359
varav bostader 51

varav kommersiella hyresgéster 308

varav fall som inte léngre &r féremal for atgarder

A11Q
llb 1 Dokumenterade klagomal géllande brott mot
kundintegritet och forluster av kunddata

Klagomal och dataférluster rérande kundintegritet 2021
Totalt antal dokumenterade klagomal som mottagits
rorande brott mot kundintegritet 0
varav klagomal mottagna av utomstaende parter och
dokumenterade av organisationen
varav klagomal fran reglerande organ o]
Totalt antal identiferade lackage eller forluster av kunddata (0]

\4 F \s
2005 3 Bekraftade fall av korruption och vidtagna atgarder

Korruptionsfall 2021
Totalt antal fall av korruption 0
Total antal bekréftade incidenter dar medarbetare avske-

dades eller blev diciplinerade pa grund av korruption 0
Totalt antal bekraftade incidenter dar kontrakt med

affarsparnters avslutades eller inte férnyades pa grund av

overtradelser relaterat till korrruption 0
Offentliga rattsfall angaende korruption som vackts mot

organisationen eller dess anstéllda under rapporterings-

perioden 0
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Materialitetsanalys

Genova har under 2021 genomfdrt en materialitetsanalys med
syfte att identifiera vilka vasentliga hallbarhetsfragor som vi bor
prioritera att arbeta med framodver. Materialitetsanalysen och dess
prioritering av hallbarhetsfragor har i sin tur legat till grund for var
hallbarhetsstrategi som aven den utvecklades under 2021. En viktig
del av materialitetsanalysen har varit dialogen med vara viktigaste
intressenter, som har gett oss viktiga insikter i vilka hallbarhetsfra-
gor som ar viktiga fér dem att vi arbetar med framat. Intressenterna
har identifierats och inkluderats i dialogen utefter deras intresse
och inflytande pa var verksamhet. Hur vi genomfért intressentdia-
logen och vilka fragor som ar viktiga for respektive intressentgrupp

Omraden att
hanteraoch
bevaka

Utvecklings-
omraden

Betydelse for intressenter
(interna och externa)

kan lasaitabellen nedan. Vi bemoéter intressenternas fragor genom
den har hallbarhetsredovisningen.

Utdver intressentdialogen har vi aven genomfort en paverkan-
sanalys som reflekterar var verksamhets vasentliga paverkan pa
hallbarhet och som inkluderar det dubbla vasentlighetsperspekti-
vet. Det innebar att vi har analyserat hur var verksamhet paverkar
hallbarheten i var omgivning samt hur var verksamhet paverkas av
hallbarhet. Nedan presenteras materialitetsmatrisen som ar det
sammanslagna resultatet av intressentdialogen och paverkansa-
nalysen och visar vilka hallbarhetsfragor som ar vasentliga for var
verksamhet.

Omraden att hantera och bevaka
Fokus- Bibehalla engagemanget i lokalsamhallet
omraden Fréamija mangfald och jamstalldhet med nolltole-
rans mot diskriminering
Kompetensutveckla vara medarbetare
Skydda personuppgifter och framja personlig
integritet

Séakerstalla en affarsetisk verksamhet och leve-
rantérskedja med nolltolerans mot korruption

Utvecklingsomraden

0 Framija social hallbarhet i nyproduktion och
befintliga fastigheter

a Sékerstalla en hallbar leverantorskedja med
rattvisa arbetsvillkor och respekt for manskliga
rattigheter

© Bidratill att 6ka biologisk mangfald och skydda
vattenresurser

o Framija cirkular ekonomi genom minskad resur-
sanvandning och minskat avfall

Fokusomraden

@ Begransa klimatpaverkan i hela var verksamhet
och klimatanpassa i nyproduktion och befintliga

Paverkan

A4

fastigheter

(Paverkan pa och paverkan av Genova, positiv och negativ paverkan)

Sammanfattning

Miljéaspekterna som ar mest vasentliga for Genova ar:

e Begransa klimatpaverkan i hela var verksamhet och klimat-
anpassa i nyproduktion och befintliga fastigheter.

e Framija cirkular ekonomi genom minskad resursanvandning och
minskat avfall.

 Bidra till att 6ka biologisk mangfald och skydda vattenresurser.

Den sociala aspekten som ar mest vasentliga for Genova ar:
e Framja social hallbarhet i nyproduktion och befintliga verksamhet.

Styrningsaspekten som dr mest vasentliga for Genova ar:

o Sidkerstalla en hallbar leverantérskedja med rattvisa arbets-
villkor och respekt for manskliga rattigheter
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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 dgarnas kapital.

Belaningsgrad, %

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida
medel i forhallande till marknadsvardet pa
forvaltningsfastigheter, pagaende nyanlagg-
ningar och projekteringsfastigheter vid rap-
portperiodens slut. Belaningsgraden anvands
for att belysa Genovas finansiella risk.

Drifts6verskott

Hyresintakter reducerat med fastighetskost-
nader. Nyckeltalet &r ett relevant nyckeltal for
att mata férvaltningens I6nsamhet fore det att
centralaadministrationskostnader, finansnetto
samt orealiserade vardeforandringar beaktats.

Eget kapital hanfoérligt till
stamaktieagare

Eget kapital reducerat med vardet av emit-
terade hybridobligationer och innehav utan
bestammande inflytande i férhallande till anta-
let utestdende stamaktier per balansdagen.
Eget kapital hanforligt till stamaktiedgarna
anvands for att belysa stamaktiedgarnas
andel av bolagets egna kapital per stamaktie.

Forvaltningsfastigheter

Avser fastigheter med befintliga kassafloden
och utgdrs av saval kommersiella lokaler,
bostader som samhéllsfastigheter.

Forvaltningsresultat

Resultat fore vardeférandringar, valutakurs-
effekter och skatt. Forvaltningsresultatet ar
ett relevant nyckeltal for att mata férvaltning-
ens lonsamhet efter att finansiella intakter
och kostnader beaktas men ej orealiserade
vardeforandringar.

Forvaltningsresultat per stamaktie

Forvaltningsresultat reducerat med under
perioden utbetalad preferensaktieutdelning
och betalning for hybridobligation i forhal-
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lande till det vagda genomsnittliga antalet
utestdende stamaktier under perioden. For-
valtningsresultat per stamaktie anvands for
att belysa stamaktiedgarnas andel av férvalt-
ningsresultat per stamaktie.

Hyresvarde

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 utbe-
talad preferensaktieutdelning och betalning
for hybridobligation i férhallande till det
vagda genomsnittliga antalet utestdende
stamaktier under perioden. Justerat resul-
tat efter skatt per stamaktie anvands for att
belysa moderbolagets aktiedgares andel av
bolagets resultat efter skatt per stamaktie.

Langsiktigt substansvarde

Redovisat eget kapital med aterlaggning av
uppskjuten skatt. Langsiktigt substansvarde
anvands for att ge intressenter information
om Genovas langsiktiga substansvarde
berédknat pa ett for noterade fastighetsbolag
enhetligt satt.

Langsiktigt substansviarde hanforligt

till stamaktieagare

Langsiktigt substansvarde reducerat med
vardet av samtliga emitterade hybridobli-
gationer och innehav utan bestammande
inflytande. Langsiktigt substansvarde han-
forligt till stamaktieagare anges for att for-
tydliga hur stor del av det langsiktiga sub-
stansvardet som beddms vara hanfoérligt till
stamaktiedgare efter att andelen hanforligt
till innehavare av hybridobligationer och
innehav utan bestammande inflytande rak-
nats bort.

Langsiktigt substansviarde per stamaktie
Langsiktigt substansvarde hanforligt till sta-
maktiedgare dividerat med antalet utesta-
ende stamaktier per balansdagen. Langsik-
tigt substansvarde per stamaktie anvands for
att belysa stamaktiedgarnas andel av bola-
gets langsiktiga substansvarde hanforligt till
stamaktiedagarna per stamaktie.

Projekteringsfastigheter
Avser fastigheter for vidareutveckling.

Resultat per stamaktie

Periodens/arets resultat reducerat med
under perioden utbetald preferensaktieut-
delning och betalning for hybridobligation, i
forhallande till det vagda genomsnittliga anta-
let utestdende stamaktier under perioden.
Resultat efter skatt per stamaktie anvands for
att belysa stamaktiedgarnas andel av bola-
gets resultat efter skatt per stamaktie.

Rantetackningsgrad

Driftsdverskott minus kostnader fér cen-
trala administrationskostnader hanforliga
till forvaltning i forhallande till rantenetto. |
berakningen exkluderas finansiella poster
av engangskaraktar. Rantetackningsgraden
anvands for att belysa hur kansligt bolagets
resultat ar for ranteférandringar.

Soliditet

Eget kapital vid periodens utgang i forhal-
lande 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 hog uthyrningsgrad i procent innebar
en lag ekonomisk vakans.

Overskottsgrad

Driftsoverskott i forhallande till hyresintakter.
Overskottgrad &r ett relevant nyckeltal for att
mata forvaltningens Ionsamhet fore det att
finansiella intakter och kostnader samt orea-
liserade vardeforandringar beaktats.
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Information till akticagare

Arsstimma 2022

Aktiedgarna i Genova Property Group
AB (publ), org.nr 556864-8116, kallas till
arsstdimma onsdagen den 4 maj 2022
klockan 10.00 i Gernandt & Danielsson
Advokatbyrés lokaler pA Hamngatan 2,
Stockholm.

Styrelsen har beslutat att aktiedgare
ska kunna utdva sin rostrétt pa ars-
stimman dven genom postrdstning i
enlighet med 7 kap. 4 a § aktiebolagsla-
gen och §11.7 i bolagets bolagsordning.
Aktiedgarna kan ddrmed vélja att utdva
sin ritt vid arsstimman genom fysiskt
deltagande, genom ombud eller genom
postrdstning.

Utovande av rostritt vid arsstimman
Aktiedgare som onskar utéva sin rost-
ratt vid arsstimman ska:

vara inford i den av Euroclear Sweden
AB forda aktieboken per tisdagen den
26 april 2022, och

ha anmalt sig for deltagande pa
arsstdmman senast torsdagen den

28 april 2022 enligt anvisningarna
under rubriken "Anmaélan for fysiskt
deltagande eller deltagande genom
ombud” nedan, alternativt avgivit sin
postrdst enligt anvisningarna under
rubriken "Anvisningar fér postrost-
ning” nedan senast torsdagen den 28
april 2022.

Anmilan for fysiskt deltagande eller
deltagande genom ombud

Anmailan gors per brev och stills till
Computershare AB, “Genovas ars-

stimma”, Box 5267, 102 46 Stockholm.
Komplett formulér ska vara Computers-
hare AB tillhanda senast torsdagen den
28 april 2022. Anmélan kan dven goras
per e-mail till proxy@computershare.
se. Aktiedgare som dr fysiska personer
kan dven anmaéla sig elektroniskt pa
bolagets webbplats, www.genova.se
eller per telefon +46(0)771-24 64 00. Vid
anmaélan ska namn, personnummer/
organisationsnummer samt registrerat
aktieinnehav uppges.

Aktiedgare som inte dr personli-
gen nirvarande vid arsstdmman far
utdva sin ritt vid arsstimman genom
ombud med skriftlig, undertecknad och
daterad fullmakt. Ett fullmaktformulér
finns tillgdngligt p& bolagets webbplats,
www.genova.se. Fullmaktsformuléret
kan ocksé erhallas hos bolaget. Om
fullmakten utfardats av juridisk person
ska kopia av registreringsbevis eller
motsvarande behorighetshandling for
den juridiska personen bifogas. For att
underlétta inpasseringen vid arsstam-
man bor fullmakter, registreringsbevis
och andra behorighetshandlingar vara
bolaget tillhanda pa adressen Compu-
tershare AB, “Genovas arsstimma”, Box
5267,102 46 Stockholm i god tid fore
arsstdmman och helst senast torsdagen
den 28 april 2022.

Anvisningar for postréstning

For postrdstning ska aktiedgare
anvinda det formuldr for postréstning
och folja bolagets anvisningar som

finns tillgdngliga pa bolagets hemsida,
www.genova.se och pé bolagets kontor,
Smaélandsgatan 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 28 april
2022. Ifyllt och undertecknat formulér
far dven inges elektroniskt och ska d&
skickas till proxy@computershare.
se. Aktiedgare kan dven avge postrost
elektroniskt med BankID via bolagets
hemsida, www.genova.se. Om aktie-
dgare avger postrost genom ombud
ska en skriftlig och daterad fullmakt
bildggas formuléret. Fullmaktsformu-
14r tillhandahélls pa begédran och finns
dven tillgidngligt pa bolagets hemsida,
www.genova.se. Om aktiedgaren dr en
juridisk person ska registreringsbevis
eller annan behorighetshandling bilag-
gas postrostningsformuldret.
Aktiedgaren far inte forse postros-
ten med sérskilda instruktioner eller
villkor. Om sé sker dr hela postrosten
ogiltig. Ytterligare anvisningar och vill-
kor finns i postréstningsformuléret.
Den som Onskar aterkalla avgiven
postrdst och i stillet utéva sin rostritt
genom att delta vid arsstimman fysiskt
eller genom ombud méste meddela
detta till Arsstimmans sekretariat
innan arsstimman dppnas.
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Genova

Information till aktiedgare

Finansiella rapporter

Delarsrapport januari-mars 2022

Delarsrapport januari-juni 2022

4 maj 2022

17 augusti 2022

Delarsrapport januari-september 2022 27 oktober 2022
Kontakt

Besdksadresser

Huvudkontor Genova Gallery

Smalandsgatan 12

Sysslomansgatan 9

11146 Stockholm 75311 Uppsala

www.genova.se

Kontakt investor relations

Michael Moschewitz, VD

e-post:

mobil:

michael.moschewitz@genova.se
07071369 39

Edvard Schéele, CFO

e-post:

mobil:

156

edvard.scheele@genova.se
0703996990

Genova arsredovisning 2021






GENOVA



-

il

1
) ; D.uuu‘

ik
="

_,_._

o
e ik

) u..uu«ﬂp«.

SRR B s S S U SR e R R atwmw@ o

fiAr B
{hes
_-u..._-w....u_?. AR

ST el ey
e LN T

4 (. X -_-1.._
iy Sl .

i a5,
LT -




L T et

AN o SHAEY

)
BN RE e SHUREEELE T
.W.. .n.‘..-_.v e ) .—_.._..umr.dw_ 1 J_\_ tr

. LA A A Jik - n [ ". .
ml_..‘__. ﬂg -2, A ...,H | ﬂ..u_m”vmﬂn.r Laa 1)1
o L AR ...z_.__b . -_cfun. A
. h A i " KA,
F -5 i e -ﬂﬁ : u.ﬁl-_ﬁna _. . _




	Innehåll
	Kort om Genova
	VD har ordet
	introduktion
	mål
	Affärsmodell
	Projekt Viby
	Fastighetsbeståndet
	Genovas fastigheter och projekt
	Förvaltningsfastigheter 
	Intjäningsförmåga
	Projektutveckling
	Järngrinden
	Hållbarhetsrapport 2021
	Finansiering och styrning  
	Risker och riskhantering
	Aktien
	Styrelse
	Ledande befattningshavare
	Bolagsstyrningsrapport
	Finansiell och  hållbarhets- information
	Förvaltningsberättelse
	Räkenskaper
	Noter
	Revisionsberättelse
	GRI Index
	Hållbarhetsnoter
	Definitioner
	Information till aktieägare

