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VD-ORD

VD har ordet

2023 var ett utmanande ar som Genova tog sig igenom pa ett bra satt med ett starkt opera
tivt arbete inom saval var fastighetsforvaltning som projektutveckling. Vi hade ett tydligt
fokus pa att sdkerstilla god likviditet, hantera obligationsforfall samt minska finansiella
kostnader. Infor 2024 finns det anledning att vara forsiktigt optimistisk. Vi vixer organiskt
genom fardigstallandet av cirka 400 miljocertifierade hyresbhostader for egen forvaltning
under 2024: samtidigt som bade styrrantan och inflationen sannolikt har passerat toppen.

Hyresintdkterna 6kade under helaret
med 27 procent och driftnettot med 32
procent, frimst som en effekt av ett storre
fastighetsbestand och fardigstillda
projekt. Forvaltningsresultatet tyngdes
av negativa vardeforandringar i intresse-
foretag samt hogre rdntekostnader och
sjonk till 61 MKkr. Rensat for vardefordnd-
ringar i joint ventures och intresseforetag
uppgick forvaltningsresultatet till 88

MKkr jamfort med 97 Mkr foregaende ar.
Viredovisar negativa vardeférandringar
fran forvaltningsfastigheterna om -530
MkKkr, framfor allt som en f6ljd av 6kade
avkastningskrav i virderingarna. Sub-
stansvirdet per aktie minskade med 10
procent till 70,59 kr per aktie.

Finansiering

Vi genomférde under 2023 ett flertal
atgirder for att minska skuldsittningen,
sdnka finansieringskostnaderna och
stirka likviditeten. Under aret reste vi
nytt eget kapital om cirka 200 Mkr samt
genomforde forsdljningar av fastigheter
for cirka 550 MKkr, vilket sammantaget
frigjorde cirka 450 MKkr i likviditet. Efter
hantering av arets obligationsforfall sker
nésta obligationsforfall férst i november
2026. Totala obligationsskulden har
minskat fran cirka 1300 Mkr till 500 Mkr
med positiv effekt bade pé finansnetto
och intjining. Vid arets uppgick belé-
ningsgraden till 52 procent.

Genova har historiskt haft kort rénte-
bindning. Under aret har vi, for att skapa
béttre forutsdgbarhet i vara kassafléden,
Okat andelen fast rdnta via derivat, vilket
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kommer ge en positiv paverkan i radande
rintemiljo. Under 2023 och i inledningen
av 2024 rantesidkrade vi 2 650 MKkr till en
genomsnittlig rdnta om cirka 2,5 procent
med en aterstdende 16ptid om cirka 4 ar.
Vi fortsétter att arbeta med var
finansiering under 2024. I marsi ar
genomforde vi en 6vertecknad emission
av konvertibler om cirka 200 Mkr. Med
likviden kan vi forbéttra kapitalstruktu-
ren samtidigt som den mojliggdr varde-
skapande investeringar framat.

Forvaltning

Forvaltningsportfoljen utvecklades vél
under &ret med ett antal bra nyuthyr-
ningar och en fortsatt hog uthyrnings-
grad. Under 2024 stirks intjiningen
ytterligare dels pa grund av indexjus-
tering av hyror frdn och med januari
2024 om nidrmare 30 MKkr, dels genom
fardigstdllda hyresbostider for egen
forvaltning med en rshyra om cirka 46
Mkr. Under det kommande aret dr det
viktigt att ligga nira vara hyresgéster for
att forstd deras behov, framfor allt mot
bakgrund av en utmanande konjunktur.

I det sammanhanget ger Genovas stabila
fastighetsportfolj med tonvikt pa Stor-
stockholm och Uppsalaregionen forut-
siattningar for att behalla hyresgéster och
genomfora nyuthyrningar. Den positiva
nettouthyrningen 2023 pa 16 MKkr &r ett
kvitto pa detta. Vid utgangen av 2023
hade vi en ekonomisk uthyrningsgrad
om 93,4 procent med langa hyresavtal, i
genomsnitt 5,0 ar i dterstdende hyrestid.
Over 60 procent av intdkterna kommer
fran samhéllsfastigheter, bostédder och
dagligvaruhandel med en relativt 1ag
snitthyra om cirka 1500 kr per kvm.

Hallbarhetsarbete

Under aret har vi intensifierat vart hall-
barhetsarbete, inte minst genom att sty-
relsen beslutade om klimatméal. Malet &r
att minska bolagets utsldpp av vixthus-
gaser med 42 procent till 2030 fran 2021
ars nivaer inom scope 1 och scope 2, samt
att méta och minska utsliapp i scope 3.

I forvaltningen fortsatte insatserna
for att skapa ett mer héllbart fastighets-
bestand, i bAde smatt och stort. Vi arbe-
tar med energieffektiviseringsatgirder

"2023 var ett utmanande ar
som (Genova tog sig igenom
pa ett bra satt.”
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ivart befintliga fastighetsbestand och
paborjade under aret ett aterbruksprojekt
for att minska negativ klimatpaverkan
vid ombyggnation. Arbetet med miljo-
certifiering av befintliga fastigheter
fortsétter och all var nyproduktion miljé-
certifieras. Under 2024 kommer vi att
intensifiera hallbarhetsarbetet inom vart
dotterféretag Jarngrinden och linjera det
med Ovriga koncernens. Det sociala hall-
barhetsarbetet dr fortsatt en central del

i vara projekt dar utgangspunkten ar att
utveckla stadsdelar och byggnader som
ar trygga, inkluderande och trivsamma,
nagot som skapar virde for vara hyres-
géster, samhéllet och Genova som bolag.

Investeringar

Vi fortsatte under ret att investera i
hallbar nyproduktion for att driva 16n-
sam framtida tillvdxt. P4 vara huvud-
marknader finns en stark underliggande
efterfrdgan p& hyresbostider, inte minst
mot bakgrund av det kraftigt minskade
bostadsbyggandet. Var beddmning dr
att den situationen kommer att besta. Vi
kommer fortsétta att prioritera arbete
med detaljplaner i Genovas byggritts-
portfolj, vilket kommer att skapa bety-

dande virden fér Genova som vi avser att
realisera antingen genom egen framtida
projektutveckling eller via avyttringar av
byggriétter.

Véra pagiende projekt utvecklas
enligt plan. Under 2024 fardigstéller vi
niarmare 400 hyresbostidder for egen
langsiktig forvaltning samtliga med
planerad miljécertifiering enligt Svanen.
1Viby i Upplands-Bro driver vi ett storre
stadsutvecklingsprojekt under 2024 och
framat. Efter arets utgdng har detaljplan
for projektet Ekeby i Uppsala for ndrmare
90 lagenheter vunnit laga kraft.

Vart dotterféretag Jirngrinden hade
en fin utveckling under aret som bidragit
positivt till Genovas intjaning. Ett
antal bostadsprojekt fardigstédlldes och
frantrdddes och byggnation av Apoteas
nya centrallager i Varberg paborjades,
en byggnad som kommer utrustas med
solcellsanldggning och miljocertifieras
enligt Miljobyggnad Silver.

Framatblick

Vi verkar fortsatt i en osédker makro-
miljé men med en 6kad intjdning och en
forvintad sinkning av styrrdntan 2024,
finns det forutsattningar for ett forbatt-

rat forvaltningsresultat fo6r Genova. Vi
kommer att fortsétta investera i 1énsam
projektutveckling utifran vara byggrétter
med ldga ingdngsvérden och i geogra-
fiska ligen med stor efterfragan. Nér
intresset for bostadsbyggande vander
uppat igen ser vi &ven mojligheter till
avyttring av byggrétter for att stirka
likviditeten. Sammantaget har Genova
en stadig position nir vi gar in i 2024,
med mojligheter att agera pa virdeska-
pande mojligheter som uppstar. Vi ir
langsiktiga och fast beslutna att komma
ut starka ndr marknadsférutséttning-
arna ljusnar.

Avslutningsvis vill jag rikta ett stort
tack till mina medarbetare f6r deras
stora engagemang och dedikerade arbete
under aret och till vara aktieigare som
tror pa och mojliggér Genovas fortsatta
utveckling.

Michael Moschewitz, VD

~l
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GENOVA | KORTHET

(Genova i korthet

Genovas affirsidé dr att kombinera stabila
kassafloden fran forvaltningsportfoljen Fastighetsvirde”
med kostnadseffektiv projektutveckling av

framst hyresbostader och samhallsfastig-
heter for egen langsiktig forvaltning. Mkr

\ . q 2 _.q 31december 2023
Genova ar ett personligt fastighetsbolag

som dger, forvaltar och utvecklar fastig-
heter langsiktigt, hallbart och med stort Bostadsbyggratter
engagemang. Den stora portfoljen av

egna byggratter sikerstiller koncernens
langsiktiga tillvaxt och en fortsatt stabil st

utveckling av fastighetshestandet.

31december 2023
Genovas huvudmarknader ar tillvaxt- T
regionerna Storstockholm och Uppsala. Belaningsgrad fastigheter pela st

Bolaget dger fastigheter dven pa andra

tillvaxtorter och genom dotterforetaget
Jarngrinden ar vi verksamma i Vastsverige. o/ o
) 0 ), 0

31december 2023 31december 2023

1) Varav pagaende byggnation och planerade projekt om 2 219 Mkr.

Nyckeltal i sammandrag

2023 2022
Hyresintakter, Mkr 503,0 3947
Driftsoverskott, Mkr 367,6 277,8
Forvaltningsresultat, Mkr 60,6 120,8
Forvaltningsresultat hanforligt till aktiedgarna
per aktie, kr -0,49 1,53
Bostader under byggnation, antal 625 1006
Fardigstallda bostader, antal 289 179
Nettoinvestering, Mkr 18,3 717,2
Belaningsgrad, % 51,8 50,7
Belaningsgrad fastigheter, % 60,5 59,1
Soliditet, % 37,2 38,4
Réntetackningsgrad, ggr' 1,6 2,0
Langsiktigt substansvarde, Mkr 4812,3 5134,0
Langsiktigt substansvarde hanforligt
till aktiedgarna, Mkr 3219,8 35841
Totalt antal utestaende aktier, tusental 45613 4977
Langsiktigt substanvarde hanforligt till
aktiedgarna per aktie, kr 70,59 85,38

1) Exklusive kostnader av engangskaraktar.

8 Genova arsredovisning 2023



Ulricehamn
Géoteborg Boras
()
Varberg
Halmstad
Lund
Malmoé

Forvaltningsfastigheter

Gavle

Uppsala
Knivsta
[ J
Enkoping Norrtalje .
[}
Stockholm

Nykodping o

183 200

[ ]
33,9 15,7
(]

® Pagaende byggnation

Planerade projekt

10,26 9 90
7,96
120,8
°
99,2
536
1,42
60,8
()
40,8

B Fastighetsvirde, Mdkr

o Forvaltningsresultat, Mkr

Forvaltningsfastigheter

43%
Kommersiella
fastigheter

57%
Samhalls-
fastigheter!

Fastighetsvarde
Totalt 7 680 Mkr

1) Varav 240 hyresbostader

Pagaende projekt och
projekteringsfastigheter

5%
Kommersiella

Byggriattsportfolj

3%

22% fastigheter
Bostadsratter
4%
Samhalls-
fastigheter
69%
Hyresbostader

Fastighetsvarde
Totalt 2 219 Mkr

25% Kommersiella
Bostadsratter ' fastigheter
6%
Samhalls-
fastigheter
66%
Hyresbostader

Uthyrbar yta
Totalt 566 Tkvm
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Viktiga handelser 2023

Genovas fastighetsforvaltning och projektutveckling utvecklades val under aret

och vi vixte organiskt med inflyttning av fardigstallda hyresbostader. Vi fortsatte vart
metodiska arbete med att starka likviditeten och sidnka rantekostnaderna, bland annat
genom avyttring av icke strategiska tillgangar och minskad andel obligationslan.

10 Genova arsredovisning 2023



FORVALTNINGSBERATTELSE |

VIKTIGA HANDELSER 2023

Nyemission av stamaktier

| januari genomférde Genova en riktad
nyemission av cirka 3,6 miljoner nya stam-
aktier till en teckningskurs om 55 kronor
per stamaktie och tillférdes darmed cirka
200 Mkr fore avdrag for kostnader relaterade
till nyemissionen.

Frantrade av hyresrattsprojekt

| januari frantraddes ett av Jarngrindens
hyresrattsprojekt utanfér Boras. Frantradet
hade positiv paverkan pa Genovas finan-
siella nyckeltal samt en resultateffekt om
cirka 30 Mkr.

Ranteswap tecknas
| januari tecknade Genova en femarig rante-
swap om totalt 800 Mkr.

Nya operativa mal

Styrelsen fattade beslut om att uppdatera
bolagets operativa mal avseende pagaende
byggnation och andel av hyresintakter fran
bostads- och samhéllsfastigheter.

Fardigstallda bostader i Norrtalje

Under kvartalet fardigstalldes 66 hyres-
bostader i projekt Tryckeriet i Norrtalje med
ett arligt hyresvarde om 6,0 Mkr.

Obligationer aterkopts

| maj aterkdpte Genova obligationer till ett
belopp om 115 Mkr av obligationslan med
forfall den 30 september 2023.

Nya klimatmal

| maj satte Genova klimatmal som &r vali-
derade och publicerade av Science Based
Target initiative. Malet ar att minska bolagets
utslapp av vaxthusgaser med 42 procent till
2030 fran 2021 ars nivaer inom scope 1och
scope 2, samt att mata och minska utslapp
iscope 3.

Forsaljning i Knivsta

Avtal tecknades om forséljning av fastig-
heten Gredelby 7:89 i centrala Knivsta.
Forsaljningen skedde till ett underliggande
fastighetsvarde om 85 Mkr. Arligt hyresvarde
uppgick till 6,0 Mkr och aterstaende avtalstid
var 4,5 ar.

Emission av teckningsoptioner
Arsstamman beslutade att infora ett lang-
siktigt incitamentsprogram genom en riktad
emission av teckningsoptioner med efter-
foljande overlatelse till deltagarna.

Hyresavtal tecknas i Uppsala

| september tecknades ett 15-arigt hyres-
avtal i fastigheten Soéderhallby 1:9 i Uppsala
om 5 000 kvm med ett arligt hyresvarde om
9 Mkr. Uthyrningen medfér en hyresgéstan-
passning dar Genovas totala investerings-
atagande beddms uppga till 40 Mkr. Hyres-
gasten tilltrader 4 000 kvm den 1 april 2024
och resterande ytor under 2025.

Avvyttring i Uppsala

| oktober avyttrades en fastighet i Uppsala
till ett underliggande fastighetsvarde om 50
Mkr, vilket ar i linje med bokfort varde.

Avyttring i Palma

| oktober slutfordes avyttring av tva fullt
uthyrda hotellfastigheter i Palma. Fastighe-
terna avyttrades for cirka 35 MEUR, mot-
svarande cirka 410 Mkr. Avyttringen tillforde
Genova betydande likviditet och starkte
balansrakningen.

Slutgiltig inlésen av obligationer

| oktober skedde en slutgiltig avbetalning av
bolagets utestaende obligation 2019/2023
med forfall den 30 september 2023.

Emission av grona obligationer
I november emitterades seniora icke

sakerstéllda grona obligationer om 500 Mkr.

Obligationerna I6per med en rorlig ranta pa
3m Stibor + 595 rantepunkter och forfaller i
november 2026.

Fortida inlésen av obligationer

I november genomférdes fortida inlosen

av bolagets utestaende obligationer
2020/2024. Totala obligationsskulden har
minskat fran cirka 1300 Mkr till 500 Mkr med
positiv effekt pa finansnetto och intjaning.

Refinasieringar om 450 Mkr

Under fjarde kvartalet refinansierades bank-
lan om cirka 450 Mkr med en genomsnittlig
kapitalbindningstid om 1,8 ar.

Ranteswappar om 850 Mkr
Ranteswappar om 850 Mkr som I6per med
en genomsnittlig fast ranta om cirka 2,50
procent samt I16ptid om 3,6 ar tecknades
under kvartalet.

Visentliga handelser
efter rikenskapsarets
utgang

Ranteswap om 500 Mkr

Efter rakenskapsarets utgang har Genova
tecknat en ranteswap om 500 Mkr med en
fast ranta om 2,58 procent som I6per ut i
januari 2030.

Konvertibelemission

Genova har dven genomfdrt en emission

av konvertibler och darigenom tillforts cirka
200 Mkr. Konvertiblerna Ioper med en fast
arlig ranta om 6,75 procent med kvartalsvisa
utbetalningar och forfaller till betalning i
mars 2029.

72023 praglades av god operativ
utveckling och fokus pa att
minska finansiella kostnader.”

Genova arsredovisning 2023 11



MAL

Finansiella mal

Langsiktigt substansvirde

Forvaltningsresultat

Uppna en genomsnittlig arlig tillvaxt i 44 0/ Uppna en genomsnittlig arlig tillvaxt 98 o/
o . . Py . /0 g . . I /0
langsiktigt substansvarde per aktie om i forvaltningsresultatet per aktie (fore
. . . Genomsnittlig arlig tillvaxt . . .. Genomsnittlig arlig tillvaxt
minst 20 procent (inklusive eventuella 2019-2023 utdelning) om minst 20 procent éver en 2019-2023
vardedverforingar till aktiedgarna) dver en konjunkturcykel.
konjunkturcykel.
Kr Kr
100 2,5
80 2,0
1,5
60 10
40 o 05 —
Langsiktigt substans- 0,0 Forvaltningsresultat
20 varde per aktie, Kr 05 - per aktie, Kr
2019 2020 2021 2022 2023 2019 2020 2021 2022 2023
Soliditet Belaningsgrad fastigheter
Soliditeten ska 6ver tid ' ) o Belaningsgrad fastigheter N = o =1 Q o
a e . 37,2 /0 . 9 _g g ()O,D /0 Dl,b /0
uppga till minst 35 procent. ska over tid understiga
31dec 2023 31dec 2023 31dec 2023
65 procent' Belaningsgrad Belaningsgrad
fastigheter
% %
50 100
|
BROOUUUT W Mal 8 " Belaningsgrad
30 G0 Losteeseesseesaareseasenacenaene Begransning fastigheter, %
29 — 40
10 Soliditet, % 20 Belaningsgrad, %

2019 2020 2021 2022 2023

Réntetickningsgrad

Rantetdckningsgraden ska
over tid dverstiga 2,0 ganger.

1,6 ger

Jan-dec 2023

ggr

25

2,0 sessessessescesnsssscsscsscsscsse Mal

15

10 —
0,5 Rantetackningsgrad, ggr

2019 2020 2021 2022 2023

Utdelningspolicy

2019 2020 2021 2022 2023
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Genovas overgripande mal ar att skapa varde for bolagets aktie-
agare. Under de narmaste aren bedéms detta bast géras genom
att aterinvestera kassaflodet i verksamheten for att skapa ytter-
ligare tillvaxt genom investeringar i nybyggnation och befintliga
fastigheter samt forvéarv av fastigheter vilket kan medféra en lag
eller utebliven utdelning pa aktier. Langsiktigt ska utdelningen pa
aktierna uppga till 50 procent av forvaltningsresultatet hanforligt

till aktiedgarna.



MAL

Operativa mal

Pagaende byggnation

Pagaende byggnation av egen- 62 5
A
producerade bostader ska

Fastighetsvarde

Fastighetsbestandets varde ska
vid utgangen av ar 2025 uppga

9,9 Mdkr

.. X . 31dec 2023 . I 31dec 2023
uppga till minst 1000 bostader till 20 miljarder kronor.
per ar vid utgangen av ar 2024.
Antal Mdkr
1200 20 seccccssscsccscscsccccccccccccccss M|
1600 0cCO00000000000000000¢ 00000000 L]
800 &
600 — 10 —
400 Egenproducerade - Fastighetsviarde pa
200 bostader, antal balansdagen, Mdkr
2019 2020 2021 2022 2023 2019 2020 2021 2022 2023
Hyresintakter
. Py o — —
Hyresintakterna fran bostads- och sam- ) o/
/0

hallsfastigheter ska uppga till minst 55
procent av Genovas totala hyresintakter
vid utgangen av ar 2023.

31dec 2023

%
60
50
40
30

secesecesecscssscscsccesesns - Mal

20 ]
10 Hyresintakter, %

2019 2020 2021 2022 2023
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AFFARSMODELL

Affarsmodell for langsiktigt
vardeskapande

Genovas affarsmodell innebdr att utveckla och skapa vérde i fastighetshestandet med
ett langsiktigt och hallbart perspektiv. Det gor vi genom foradling av befintliga fast
igheter, utveckling av byggratter, investering i lonsam projektutveckling i attraktiva
ligen, samt genom strategiska transaktioner. Stabil intjaning fran befintlig fastighets
portfolj bidrar till flexibilitet och en balanserad finansiell riskprofil.

Affarsidé

Att med langsiktighet,
hallbarhet och enga-
gemang som kompass
forvarva, forvalta och
utveckla moderna och
attraktiva bostader och
lokaler.

Aktiva i hela kedjan av
fastighetsinvesteringar

Genova bedriver en kombinerad verk-
samhet med fastighetsforvaltning och
projekt- och stadsutveckling for 1angsik-
tigt 4gande. Strategin innebdr ett aktivt
engagemang i hela kedjan av fastighets-
investeringar - fran forvarv till forvalt-
ning och projektutveckling. En central
delistrategin dr att skapa byggrétter,
dir Genova vid forverkligad byggnation
adderar varde till befintliga fastigheter.

Stabil intjining skapar flexibilitet
Genova forvarvar och utvecklar fastighe-

ter samt bygger nya bostéder och lokaler
baserat pa efterfragan hos hyresgister
och samhaélle. Fastigheterna utvecklas
och forvaltas pa ett langsiktigt, [donsamt
och socialt hallbart satt med syfte att
skapa virdetillvéxt. Stabila kassafloden
fran befintliga forvaltningsfastigheter

14 Genova arsredovisning 2023

skapar férutsittningar att utveckla verk-
samheten vidare genom investeringar

i forvéarv och projektutveckling nér det
beddms virdeskapande.

Lonsam projektutveckling

dér efterfragan finns

Med god likviditet och kostnadseffektiv
nyproduktion dr det mojligt att genom-
fora projektutveckling frin egna byggrét-
ter i egen takt och anpassat till efterfra-
gan pad marknaden. Genovas inriktning
4r utveckling av framst hyresbostdder
och samhéllsfastigheter for egen langsik-
tig forvaltning, vilket motiverar langsik-
tiga investeringar och skapar utrymme
for en socialt hallbar stadsutveckling.

P& huvudmarknaderna Storstockholm
och Uppsalaregionen samt i Vastsverige
finns en stark underliggande efterfragan
pé hyresbostider, inte minst mot bak-
grund av det kraftigt minskade bostads-
byggandet. Darfor 4r Genovas arbete
med pagaende detaljplaner viktigt for
att kunna starta nybyggnation déir det
beddms som langsiktigt virdeskapande.

Affirsmodellen kan beskrivas i fem
mojliga steg som illustrerar utvecklingen
fran forvarv till slutlig férvaltning, se
dven nédsta sida.

» Forvarv av fastighet

«» Fastighetsutveckling

» Utveckling av byggrétter
» Byggnation

» Langsiktig férvaltning

Vi utvecklar fastigheternas
potential

Att identifiera utvecklingspotentialen for
varje enskild fastighet utifrdn dess unika
forutsittningar ar ett viktigt inslag i
Genovas affirsmodell. Vi arbetar struk-
turerat for att exempelvis 6ka uthyr-
ningsgrad, &ndra hyresgistsamman-
sdttning och investera i renovering av
lokaler och férbattring av utomhusmiljéon
for att 6ka fastigheternas attraktivitet.
Likasa utvérderas alltid mojligheten

for utveckling av byggrétter. Bolagets
byggrétter utvecklas dirmed primért pa
egen hand av utifran befintliga uthyrda
forvaltningsfastigheter. Egenutvecklade
bostadsbyggritter skapar forutsétt-
ningar for béattre marginaler och ligre
risk 4n vid kop av byggritter och mar-
kanvisningar. Dartill bidrar en uthyrd
forvaltningsfastighet till kassaflodes-
generering under detaljplaneprocessen
dnda fram till byggstart.
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Forvarv av Fastighets- Utveckling av Langsiktig
fastigheter utveckling byggritter Byggnation forvaltning
Genova utvecklar bygg- Vid nyproduktion fokuse- Genova har ett langsiktigt
perspektiv i sitt agande

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.

Veddesta 1:29

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.

Hunnerup 1

ratter fran befintliga fast-
igheter och arbetar aktivt
med kommuner for att
kunna utveckla kommer-
siell yta till bostader i nya
detaljplaner. Detta innebar
laga anskaffningskostan-
der och I6pande kassaflo-
de fran uthyrning fram till
byggstart.

Drevern1,2 och
Dvargspetsen 1

rar Genova pa kostnads-
effektivitet, korta
byggtider, hallbarhet och
langsiktig kvalitet kombi-
nerat med god arkitektur
och design. All nybyggna-
tion miljocertifieras.

Journalisten 1

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

Luthagen 13:2

Genova arsredovisning 2023
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PROJEKT I
SKARPNACK
SKAPAR VARDE

Strax s6der om centrala Stockholm och med natur runt knuten ligger
Skarpnidck déir Genova driver ett av sina stadsutvecklingsprojekt. En
asfalterad parkeringsyta och nagra dldre verksamhetshyggnader ska ge
plats for nya bostader, motesplatser och handel, nagot som efterfragas nar
huvudstaden vixer. For Genova ar det ett sdtt att skapa langsiktigt virde

bade for platsen och bolaget.

En central del i Genovas affarsmodell

ar att forvarva fastigheter med uthyrda
lokaler som ocksa erbjuder potential for
projektutveckling. I princip samtliga av
bolagets befintliga byggritter har skapats
genom nya detaljplaner pa egna fastighe-
ter. Det innebir hyresintikter idag och ett
Okat virde i framtiden. Genovas projekt

i Skarpnéck, med planering av bostader
och lokaler for egen langsiktig forvalt-
ning, dr ett typiskt exempel pé detta.

Fastigheter med potential
2018 forvarvade Genova de tva fastighe-
terna Drevern 1 och Dvérgspetsen 1 med
en Hemkopsbutik och tillhérande mark-
parkering samt ett antal verksamhets-
lokaler. Laget direkt invid korsningen
Gamla Tyresévdgen och Tyresdvigen gor
att platsen har ett strategiskt lige och en
viktig roll for att binda ihop bebyggelsen
runt omkring.

”Vid férvarvsmojligheter inventerar
vi alltid vilka utvecklingsmojligheter

16 Genova arsredovisning 2023

fastigheten har. Hir bedémde vi att l4get
mellan bostadsomréden i Skarpnick och
Skondal och med nérhet till kommuni-
kationer och naturomréden, hade alla
forutsittningar for bostader och service.
Vi konstaterade ocksa att omradet var
utpekat av Stockholm stad for framtida
bebyggelse. Det blev affdr”, beréttar
Michael Moschewitz, VD fér Genova.

Efter en tid farvirvade Genova ytterli-
gare en intilliggande fastighet for att kunna
ta ett storre helhetgrepp kring utvecklingen
av platsen. Det var dven avgdrande for att fa
igang planarbetet for omdradet tillsam-
mans med Stockholm stad.

Planprocessen pagar

Iomrédet finns idag en vélbesokt
Hemkdpsbutik i en handelslokal fran
70-talet och nagra nirliggande verksam-
hetslokaler. Platsen har karaktiren av
ett mindre externhandelsomrade med
stora hardgjorda asfaltsytor for parke-
ring och biltrafik. Det centrala ldget med

infarter till kringliggande bebyggelse gor
omradet till ett nav som passar mycket
val for att utvecklas, inte minst fér att
skapa en bittre helhet mer anpassad for
maénniskor &n bilar.

”Stockholm véxer sa det knakar och
det finns behov av mer bostéder. Da 4r det
naturligt att hitta platser i bra ldgen som
idag ir ganska outnyttjade och som har
potential for bade boende och en trygg,
gron och lattillginglig stadsmiljo. Pa det
viset anviands dessutom mark som redan
ar forberedd for bebyggelse i stillet for att
exploatera orérd natur”, siger Anna Molén,
chef for stadsutveckling p& Genova.

Processen for en ny detaljplan ar i
full gaing med att revidera och anpassa
bebyggelseforslaget efter samréd. Arbe-
tet inleddes med flera workshops till-
sammans med handldggare och experter
pa Stadsbyggnadskontoret och Explo-
ateringskontoret i Stockholm och med
experter inom landskap, stadsplanering,
buller, risk och trafik som Genova anlitat.
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Uppdraget var att identifiera knackfragor
och ta fram robusta och ldngsiktiga mal
for platsen och dess utveckling.

Arbetet mynnade ut i en vision och
overgripande projektmél som bade
Genova och Stockholm stad utgar fran i
det fortsatta arbetet, bland annat att skapa
naturvarden, god gestaltad miljo, 6kad
trygghet, genomtidnkta ging- och cykelva-
gar och en effektiv markanvdndning.

”Jag tror att detta breda angrepps-
sitt fran start lade en stabil grund for
de utmaningar som komplexa projekt
innebdr. Vi jobbar tillsammans mot mal
och visoner som Genova och staden tagit
fram gemensamt. Det gor att vi alltid kan
komma tillbaka till dessa nér vi stoter pa
fragor som behover 16sas”, kommenterar
Anna Molén.

En ny entré till Skarpnack

Pa ritbordet tar nu en ny entré till Skar-
péck form. Genova tar ett helhetsgrepp
om utvecklingen som innebér nya stads-

Jrend
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kvarter som omfattar 400-450 hyres-
bostdder med lokaler i bottenvaningarna
i gardskvarter med parkering i suterring-
plan. Den befintliga dagligvaruhandeln
far nya anpassade lokaler med ett mycket
bittre lage ut mot Gamla Tyresovégen.

Ambitionen &r att stirka omradet som
lokalt centrum och naturlig métesplats
genom att skapa trygga gang- och cykel-
strak och vackra miljoer for manniskor
snarare dn en plats anpassad for bilar.
Gronytorna far ta stor plats i den nya
stadsdelen dir bostadsgérdarna blir ljusa
och rymliga och kan méta flera olika
behov for vara nya boende.

En ny park planeras intill bebyggel-
sen. Parken kommer vara tillgidnglig for
alla och fungera som en offentlig métes-
plats for bade befintliga och nya grannar
savil som besodkare. Parkens syfte dr
dven att omhénderta skyfallsvatten vid
oversvimningar kopplat till den 6kade
frekvensen av kraftig nederbord.

”Genova har som strategi att bygga och
forvalta for framtidens miljé och klimat
for att vi tror att det gynnar bade miljon
och oss som bolag. Med det langsiktigt
dgandeperspektiv som Genova har blir
det helt naturligt att bidra till hantering
av klimatrisker i planeringsarbetet”,
berdttar Anna Molén vidare.

Hallbarhet i flera dimensioner
Minst lika central som miljé- och klima-
taspekten dr social hallbarhet i Genovas
stadsutvecklingsprojekt.

”Nér man som Genova ir en fastighets-
dgare med evighetsperspektiv pa dgandet
ger det oss mgjlighet och incitament att
arbeta med och paverka manga dimensio-
ner av héllbarhetsfragan. Vi arbetar alltid
med ett socialt hallbarhetsperspektivi vara
projekt dar ambitionen dr att planera och
utveckla stadsdelar och byggnader som ar
trygga, inkluderande och trivsamma, inte
bara vid inflyttning utan under lang tid
framat”, berittar Anna Molén.

Genova arsredovisning 2023 17
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I planforslaget for Skarpnéck finns

flera dtgérder for att bidra till en trygg
miljo dven for kringliggande boende.
Bland annat ett bittre nét av upplysta
gang- och cykelvigar som bidrar till mer
nirvaro och moéten i omradet och enklare
tillgdng nérliggande naturomrade och
park. Mer tillgédngliga vagar for gdende
och cyklister uppmuntrar dven till mer
rorelse vilket forstarker omradets som
ett levande centrum. Samtidigt innebéar
laget med nérhet till kollektivtrafik goda
mojligheter att rora sig utan bil, ndgot
som dr viktigt d&ven ur ett jimstilldhets-
perspektiv.

”Ett mer befolkat centrum och
sammanhdngande gaturum med fler
motesplatser bidrar till en 6kad kénsla av
trygghet i det offentliga rummet bland

18 Genova arsredovisning 2023

boende och besdkare, och inte minst
for ungdomar och barn. Det dr en viktig
komponent f6r att skapa trygga miljoer
dir alla trivs”, kommenterar Anna
Molén.

Utveckling som skapar virde
Genovas projekt i Skarpnick har manga
steg pa vigen till en fardigbyggd
stadsdel, fran planbesked till antagen
detaljplan och byggnation. Men det 4r en
process som dr vil vard att investera i.
Eftersom de egenskapade byggrétterna
fran befintliga fastigheter har ett 1agt
ingangspris jAmfort med kop av fardiga
byggritter, blir virdedkningen bety-
dande fér Genova nér byggnaderna star
fardiga och inflyttade. Genom att sdker-
stilla uthyrning av befintliga lokaler

under planeringstiden bidrar fastigheten
dirtill med 16pande intjaning.

”Projektet speglar tydligt Genovas
forméaga att utveckla byggrétter for
byggnation av hallbara bostdder och
samhéllsfastigheter for egen langsiktig
forvaltning. Det ar viktigt for att skapa
l6nsam tillvixt och virde”, kommenterar
Michael Moschewitz, VD fér Genova.

Genova planerar att fortsétta investera
ilonsam projektutveckling utifran egna
byggréitter med laga ingangsvérden och i
lagen dir det finns stor efterfragan for att
véxa och for att skapa virde. Nir intresset
for bostadsbyggande vinder uppat igen
ser man dven mojligheter till avyttring av
byggritter for att realisera virden.
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Nista steg

Under varen 2024 &r struktur och funk-
tioner for projektets kvarter och bebyg-
gelse satta. I ndsta skede ska forslaget till
detaljplan granskas och antagande av ny
detaljplan ar planerat till forsta kvartalet
2025. For ndrvarande pagar ett intensivt
arbete tillsammans med arkitekter och
landskapsarkitekter och experter inom
miljo, risk, trafik med flera fér att mer i
detalj faststdlla utformning av hus, gator
och park. Enligt nuvarande plan berdk-
nas byggstart till 2026-2027 med forsta
fardigstdllda byggnader 2028.

”Som i alla projekt ser vi mycket fram
emot att forverkliga det som vi idag har
paritbordet. Det ska bli spAnnande att se
de nya kvarteren i Skarpnick vdxa fram”,
avslutar Anna Molén.

For ndrvarande driver Genova pagaende
byggnation i Norrtilje, Knivsta, Enko-
ping och Upplands-Bro samt projekt i
dotterforetaget Jirngrinden. Under 2024
kommer ndrmare 400 hyresbostader fér-
digstills for egen 1angsiktig forvaltning,
samtliga med planerad miljocertifiering
enligt Svanen. Utdver Skarpnick som ar
ett pdgende planarbete driver Genova
cirka 30 detaljplaner i tolv kommuner.

Projekt Skarpnick

Byggnation

Bostader, livsmedelsbutik och verksam-
hetslokaler. Kringmiljo med park och
gang- och cykelstrak

Antal planerade bostader
400-450

Planerad byggstart
2026-2027

Planerat fardigstallande
2029 Etapp 1

Planerad miljécertifiering
Ja

Arkitekt
Arrhov Frick och LAND
Landskapsarkitekter

Genova arsredovisning 2023 19



FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningstastigheter

Genovas forvaltningsfastigheter genererar stabila kassafloden och bidrar genom lopande
foradling och utveckling av byggritter till att sékerstilla bolagets langsiktiga tillvixt. Under
aret vaxte Genova organiskt genom fardigstillda projekt med hyresbostider och kommersiella
lokaler.

-~ 7680me 361 gom DD Mix

stighetsvarde - Uthyrbar yta Hyresvarde
stighete
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Transaktioner
Ett antal avyttringar genomfdrdes som
stdrkte balansrdkningen och minskade

Forvarvsstrategi
Genovas forvaltningsfastigheter genere-

Ofta finns de kategorier av fastigheter vi
soker i vixande omraden utanfor citykar-
norna i bra ligen avseende kommuni-
kationer. Genom upprustning och med
aktiv forvaltning kan fastigheterna pé s&
sitt utvecklas till attraktiva lokaler for
fler eller nya hyresgéster samt pa sikt till

rar stabila kassafloden som med 16pande
foradling och utveckling av befintliga
byggrétter sdkerstiller bolagets langsik-
tiga tillvaxt.

Genova arbetar 16pande med att iden-

rintekostnaderna.

Tva hotellfastigheter i Palma,
Mallorca, avyttrades for cirka 35 MEUR,
motsvarande cirka 410 Mkr. Genova

tifiera fastigheter som bidrar till att upp-  nyabyggritter. forviarvade fastigheterna med tomstéllda
fylla de finansiella och operativa méalen, lokaler 2016 och har sedan dess utveck-
utan begrénsning till specifik kategori. Utveckling 2023 lat dessa till fullt uthyrda lokaler med

Kannetecknande for Genovas forvarvs- Vid arets utgang hade Genova ett heldgt
fastighetsbestand bestadende av 80
forvaltningsfastigheter till ett marknads-
véarde om cirka 7,7 MdKkr fordelat pa cirka
361,4 Tkvm. Totalt fastighetsvirde med
hinsyn tagen till tilltrddda fastigheter,
pégéende nyanldggningar samt joint
ventures uppgér till cirka 11 Mdkr. Cirka
67 procent av fastighetsvérdet och cirka

hotellverksamhet. Fastigheterna, som
inte utgjorde ett strategiskt innehav for
bolaget, var lagt belanade vilket innebar
att forséljningen gav ett tillskott av bety-
dande nettolikviditet om cirka 350 Mkr
som anvéndes for att ytterligare minska
bolagets skuldséttning.

Dartill avyttrades en handelsfastighet
i Knivsta och i Uppsala en fastighet med

objekt dr att de genererar hyresintikter
och samtidigt innehéller potential for
véardeutveckling. Mojliga forvarvsobjekt
omfattar bade kassaflédesgenererande
fastigheter, helt eller delvis uthyrda,

och tomma byggnader med potential for
uthyrning, omférhandlingar, inves-
teringar eller langsiktig forvaltning.

Genovas ambition dr att fastigheter 61 procent av den totala uthyrbara ytan lager och lattindustri.
som forvérvas dven ska ge mojlighet att Ar hdnforlig till forvaltningsfastigheter i
pa sikt skapa byggrétter for framtida Storstockholm och Uppsalaregionen.
nybyggnadsprojekt.
Forvaltningsfastigheter per fastighetskategori
31december 2023
Fastighetsvarde Uthyrbar yta Hyresvarde

Totalt 7 680 Mkr

Totalt 361,4 Tkvm Totalt 555 Mkr

43% 54% 47%
Kommersiella Kommersiella Kommersiella
fastigheter fastigheter fastigheter

57%
Samhalls-
fastigheter?

46 %
Samhalls-
fastigheter?

1) Befintliga hyresbostader ingar i kategorin Samhalisfastigheter.

53%
Samhalls-
fastigheter?

Forvaltningsfastigheter per geografi
31december 2023

Fastighetsvarde
Totalt 7 680 Mkr

10% 52%
Ovrigt Storstockholm

Uthyrbar yta
Totalt 361,4 Tkvm

10% 47%
Ovrigt Storstockholm

26%
Uppsala

21%
Uppsala

Hyresvirde
Totalt 555 Mkr

1% 50%
Ovrigt Storstockholm

24%
Uppsala
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Hyresavtal
Genova tecknade flera nya hyresavtal
och forlangde hyresavtal under aret.
Under forsta kvartalet tecknades ett
femarigt hyresavtal med ett arligt hyres-
véarde pa cirka 4,4 Mkr med en befintlig
hyresgist i Hunnerup i Lund, med start
fran augusti 2023. Under andra kvartalet
fardigstélldes ytterligare 66 hyresbostédder
i projekt Tryckeriet i Norrtilje med ett
hyresvirde om cirka 6,0 MKkr. Under tredje

kvartalet tecknade Genova ett femtonarigt
hyresavtal i fastigheten S6derhéllby 1:9 i
Uppsala om cirka 5000 kvm med ett arligt
hyresvirde om cirka 9 Mkr. Hyresgésten
kommer att tilltrdda 4 000 kvm i april
2024 och resterande ytor under 2025.
Under det fjarde kvartalet har ett hyres-
avtal i fastigheten Tradgardsméstaren 14
i Stockholm omférhandlats och forldngts
med fem ar. Avtalet har ett &rligt hyres-
varde pa 10 Mkr.

Arets nettouthyrning uppgick till 16,0
MKr (4,1).

For Genova ar det viktigt att bygga lang-
siktiga relationer med hyresgésterna och
vi vill att de ska uppleva att deras lokaler
och bostider, och ddrigenom relationen
med oss som hyresvérd, bidrar till trygg-
het och vérde. Fér hyresgister i kommer-
siella lokaler och samhéllsfastigheter ar
det centralt att vi agerar affirsméssigt,
lyssnar in kundens behov och erbjuder
en produkt som dr anpassad dérefter. En
viktig del i férvaltningen ar att bidra till
att utveckla lokaler och dven kringmiljon
for att skapa basta mojliga forutsatt-
ningar féor kundernas verksamheter.

gzl(oulglylz'gzlgg Genovas fﬁrvaltning Genovas ambition dr att skdnka virden
ecember
Genovas forvaltning praglas av ett ndra till de platser dér vi férvaltar fastigheter
Mkr 2023 2022 samarbete med hyresgésterna. For att vara  eller har for avsikt att bygga nytt. Vi vet
Nya hyreskontrakt 41 248 en framgangsrik fastighetsigare dr det att vi kommer att befinna oss pa platsen
Sbpsagdallyieskontiakt 251 207 centralt att bedriva en aktiv férvaltning under ldngre tid, och ser pa insatser och
Nettouthyrning 16,0 41 och forsta var kunds affér, de boendes investeringar med det perspektivet.
behov och fastigheternas roll i helheten.
Fordelning hyresintéikter Forfallostruktur hyresavtal
31december 2023 31december 2023
Kontrakterad Kontrak-
Hyresavtal arshyra, Mkr Andel, % Antal Yta terad Andel
Samhallsservice 259 50 hyresavtal Tkvm__ hyra, Mkr %
Bostader’ 26 5 Loptid
Livsmedel a7 2024 151 29 36 7
Ovrigt kommersiellt 196 38 2025 n4 69 108 21
Summa hyresintakter 518 100 2026 6 57 88 17
2027 50 30 48 9
Genomsnittligt, vagd aterstaende 6,4 ar 2028 17 22 36
16ptid, ar (10 storsta) >2028 43 96 178 34
Genomesnittligt, vagd aterstaende 5,0 ar Summa 449 303 494 95
I6ptid, ar (total portfS) Hyresbostader 240 13 24 5
1) Varav cirka 2,5 Mkr avser studentbostdder som formedlas via ett hyreskontrakt. Totalt 689 316 518 100
Vakant 45 37
Totalt 361 555

Virde forvaltningsfastigheter
31december 2023
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Hyresgaster och hyresavtals-
struktur

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
dagligvaruhandeln. Bland hyresgésterna
finns bade privata foretag och verksam-
heter inom offentlig sektor: kommunala
omsorgsbolag, myndigheter, fackfor-
bund, regioner, féretag inom férsvars-
industrin, handelsféretag och skolor.
Sedan 2020 har Genova privatpersoner
som hyresgéster i hyresbostider. I takt
med att pagdende nybyggnadsprojekt

fardigstélls kommer Genova ha en storre
andel hyresgister i hyresbostider.

Vid arets utgdng hade Genova cirka 450
hyresavtal med en genomsnittlig atersta-
ende avtalslingd pa 5 &r samt 240 avtal
for hyresbostider. Av totala kontrakterade
hyresintékter uppgick andelen fran bosté-
der och offentligt finansierade hyresgéster
till cirka 55 procent. Om &ven dagligvaru-
handel inkluderas uppgick andelen till
cirka 62 procent av kontrakterade hyresin-
tikter. En stor andel av Genovas hyresav-
tal for lokaler dr indexreglerade.

Inflationsuppridkningen for 2024 ars
hyresnivaer d&r medrdknade i tabellen for
fastighetsbestandet nedan och har 6kat

hyresvirdet med cirka 27 Mkr. Hyreshoj-
ningarna har kunnat genomféras under
forsta kvartalet 2024 och bedéms generellt
hanteras vil av hyresgésterna. Genom-
snittshyran per kvadratmeter i Genovas
fastighetsbestand understiger 1500 kr per
kvadratmeter. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden vid arets utgdng uppgick till
93 procent (94). Den nagot lagre uthyr-
ningsgraden ir en effekt av forsiljning av
fullt uthyrda fastigheter.

Fastighetsbestandet

31december 2023
Fastighets-
Antal Uthyr- Uthyr- Kontrak-
fastig- bar :tra, Fastighetsvérde Hyresvérde i g ;_ terad rérs- kostnader Driftséverskott

heter Tkvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm grad,% hyra?, Mkr Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm
Per fastighetskategori’
Kommersiella fastigheter 50 196,3 3308 16852 261 1328 90,3 235 -64 -325 171 873
Samhallsfastigheter® 30 165,1 4372 26477 295 1785 96,1 283 -63 -382 220 1333
Summa per fastighets- 80 361,4 7680 21249 555 1537 93,4 518 -127 -351 392 1083
kategori
Per geografi
Storstockholm 34 169,1 4014 23735 277 1640 95,9 266 -61 -361 205 121
Uppsala 16 76,7 1986 25891 132 1717 92,6 122 -33 -431 89 1158
Vast 23 78,9 948 12018 84 1068 90,3 76 -18 -228 58 736
Ovrigt 7 36,7 731 19937 62 1693 88,0 55 -15 -407 40 1083
Summa per geografi 80 361,4 7680 21249 555 1537 93,4 518 -127 -351 392 1083
Varav Jérngrinden 21 63,3 704 11126 65 1028 87,4 57 -13 -202 44 696
Pagaende byggnation 921
Planerade projekt 1298
Totalt enligt balansrakning 9898
Narliggande fardigstallda
byggnationer* 2 21,0 257 46 2190 100 46 -8 -375 38 1815
Totalt 82 382,4 10156 601 1573 93,9 565 -135 -353 430 1124
Darutdver:
Fastigheter agda via JV 982

1) Baserat pa fastighetens huvudsakliga anvandning.

2) Ej beaktat avtagande hyresrabatter med ett aktuellt arsvarde pa 4 Mkr.

3) Inklusive 240 hyresbostader som finns férdelade i atta fastigheter.

4) Avser projekt Korsangen och Handelsmannen som kommer att vara fardigstallda inom ett ar. Fastighetsvarde vid fardigstéllande uppgar till 1 000 Mkr, men per den 31 december

ar motsvarande 743 Mkr upptaget i balansrakningen under pagaende nyanlaggningar.

Ovanstaende sammanstallning avser de fastigheter som Genova dgde per periodens utgang med tillagg for férvarvade men ej tilltradda fastigheter samt narliggande fardigstallda
byggnationer. Tabellen avspeglar fastigheternas intakter och kostnader sasom de hade &gts under hela perioden.

Genova arsredovisning 2023
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

Bedomd intjaningsformaga

I syfte att ge en bild av Genovas framtida bedomda intjaning for forvaltningsverk
samheten presenteras bedomd aktuell intjaningsformaga pa 12-manadersbasis.
Intjaningsformagan baseras pa de forvaltningsfastigheter som Genova tilltratt vid
arets utgang och hyresavtal per den 1 januari 2024, samt pagaende byggnation.

Intjiningsférmagan utgar fran férvalt-
ningsobjektens status vid periodens slut
samt intjiningsféormégan fran byggstar-
tade pagaende projekt i produktion efter
att dessa fardigstéllts och inflyttning
har skett. Det dr viktigt att notera att
den aktuella intjiningsformagan inte
ska jimstéllas med en prognos for de
kommande tolv manaderna. Intjinings-
formégan innehaller exempelvis ingen
beddmning av hyres-, vakans- eller
ranteforandringar. Hyresintdkterna ar
angivna i 2024 ars hyresniva.
Hyresintikter baseras pa hyresvérde
pé arsbasis med avdrag for vakanta ytor.
Fastighetskostnader &r beddmningar av
normaliserade kostnader p& hel&rsbasis.

Hyresvirdet for respektive forvaltnings-
objekt och pagiende projekt i produktion
som inkluderas i aktuell intjining fram-
gar av avsnitten "Forvaltningsfastighe-
ter” och "Projektutveckling. I piAgéende
produktion ingar 4ven ett hyresavtal i
Soderhéllby med ett hyresviarde pa 9 Mkr
dir inflyttning sker 1 april 2024. Under
2024 kommer dven projekten Handels-
mannen och Korsédngen successivt att
fardigstillas, vilket kommer att forstirka
intjiningen fran forvaltningsfastigheter
med ytterligare cirka 46 Mkr.

Centrala administrationskostnader
avser kostnader hanforliga till fastighets-
forvaltningen och baseras pa bedémda
kostnader fér kommande tolvmanaders-

period, rensat for eventuella kostnader
av engangskaraktir. Finansnettot har
berdknats utifran aktuell rdntebdrande
nettoskuld. Rénta pa likvida medel
erhalls ej och rinta pa den rdntebdrande
skulden har berdknats utifran genom-
snittsrantan vid arets utgang.

Bedomd intjiningsformaga per 31 december 2023

Forvaltnings- Forvaltnings-

Summa

fastigheter fastigheter Férvaltnings- Pagaende
Mkr Genova Jarngrinden fastigheter byggnation Summa
Hyresvarde 490 65 555 96 651
Vakans -29 -8 -37 - -37
Hyresintakter 461 57 518 96 613
Fastighetskostnader -114 -13 -127 -12 -139
Driftséverskott 347 44 392 84 474
Central administration fastighetsforvaltning -17 -4 -21 - -21
Genovas andel av férvaltningsresultat fran JV 12 4 16 4 20
Finansnetto -192 -22 -214 -49 -262
Forvaltningsresultat 150 22 173 39 21
25
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PROJEKTUTVECKLING

Langsiktig och hallbar
projektutveckling

Genovas organiska tillvaxt sker genom
projektutveckling av hyresbostédder samt
lokaler fér samhéllsservice och kommer-
siella verksamheter. Vi uppfoér byggnader
for 1angsiktigt 4gande och férvaltning

som en del av en ldnsam organisk tillvaxt.

Genovas projektutveckling kan dven
omfatta byggnation av bostadsrétter d&
det anses gynnsamt.

Vi dr dirmed aktiva i hela kedjan av
fastighetsinvesteringar - fran forvarv
till forvaltning, projektutveckling och
byggnation dar projekten ofta inklude-
rar att bidra kring utvecklingen av nya
stadsdelar.

For Genova dr hdllbarhet en kdrnfraga
och vi arbetar aktivt for att ta vart ansvar
som fastighetsdgare och stadsutvecklare.

Véart langsiktiga mal ar att miljocertifiera
samtliga nyproducerade fastigheter i
bestandet for att mota kundkrav, minska
klimatpéverkan och risker, 6ka virdet
och f& béttre l&nevillkor. L4s mer om
Genovas hallbarhetsarbete pa sidorna
32-410ch 121-127.

Byggrittsportfoljen med
egenutvecklade byggratter
Genovas projektportfolj hanfor sig i
huvudsak till egenutvecklade byggritter
tillskapade fran egna forvaltningsfast-
igheter med befintligt kassaflode. Vi
arbetar tillsammans med kommuner for
att mojliggora utveckling av dessa fast-
igheter fran i huvudsak kommersiell yta
till bostider eller samhéllsverksamheter,
bland annat genom ett aktivt arbete for
att ta fram nya detaljplaner. Per den 31

december 2023 omfattade Genovas pro-
jektportfolj cirka 566 000 kvm uthyrbar
yta férdelat pa 8 756 bostadsbyggritter,
varav cirka 72 procent utgors av hyres-
bostider och samhéllsfastigheter som
Genova avser utveckla for egen langsik-
tig forvaltning, samt cirka 28 procent
bostadsritter och kommersiella fastig-
heter.

Genova har under aret fortsatt ligga
stort fokus pé att driva fram detaljplaner
inom det befintliga fastighetsbestandet
for utveckling av framtida hyresbostader
i kombination med samhéllsfastighe-
ter. Den samlade uthyrbara arean for
Genovas planerade projekt oberoende
av planskede uppgér till cirka 523 Tkvm.
Drygt en tredjedel av de planerade pro-
jekten 4r under samrad och har geogra-
fisk tyngdpunkt i Storstockholm. Under

Projektutveckling per fastighetskategori

31december 2023

Fastighets-/Projektvarde
Totalt 28 304 Mkr
2%
Kommersiella

Uthyrbaryta
Totalt 566 Tkvm
3%
Kommersiella

Hyresvéarde
Totalt 1009 Mkr
4%
Kommersiella

fastigheter fastigheter fastigheter
30% 25%
Bostadsratter Bostadsratter
6% 6% 8%
Samhalls- Samhalls- Samhalls-
fastigheter fastigheter fastigheter
62% 66% 88%
Hyresbostader Hyresbostader Hyresbostader
Projektutveckling per geografi
31december 2023
Fastighets-/Projektvarde Uthyrbaryta Hyresvirde
Totalt 28 304 Mkr Totalt 566 Tkvm Totalt 1009 Mkr
4% 48% 5% 43% 6% 40%
Ovrigt Storstockholm Ovrigt Storstockholm Ovrigt Storstockholm
20% 22% 26%
Uppsala Uppsala Uppsala

Vast

Vast

Vast

Do
~l
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PROJEKTUTVECKLING

2024 kommer Genova ldgga stor energi
pé det fortsatta arbetet med att skapa
byggritter for framtida nybyggnadspro-
jekt. CBRE:s marknadsvérdering per 31
december av de framtida byggritterna
uppgér till cirka 3,4 Mdkr. Befintliga
byggnader pa dessa fastigheter, som

i forekommande fall kommer behdva
rivas i samband med exploatering, samt
upparbetad investering for planerade
projekt har per 31 december ett bokfort
varde om cirka 2,1 MdKkr. Det innebdr att
overvirdet i koncernens byggréttsport-
f6lj beddms uppga till cirka 1,3 Mdkr.
Detta Overvérde reflekteras ej i Genovas
balansrdkning.

Jarngrindens byggrétter har inte extern-
virderats och dr exkluderade ur det
overvirde som Genova beddmer finns
utoéver balansrdkningen. Planen ar att
Jarngrindens byggrétter ska externvar-
deras for att dven illustrera Jirngrindens
overvirde som en del av Genovakoncer-
nen langsiktigt.

Pagaende byggnation
Den 31 december 2023 hade Genova
pégéende byggnationer till ett bokfort
viarde om 921 MKr.

Genovas pagaende projekt utgdrs av
hyresrétter i Norrtélje, Knivsta, Enko-
ping och Upplands-Bro.

Jarngrindens pagaende projekt utgors av
bostadsritter i Mark. Fardigstillda pro-
jekt pa bolagets kirnmarknader kommer
dgas och forvaltas av Genova.

I Norrtélje ar det forsta kvarteret far-
digstéllt och inflyttat. Det andra kvarte-
ret, som dr i produktion, innehéaller 246
hyresbostéder.

Projektet Segerdal dr belédget i centrala
Knivsta i direkt anslutning till tagsta-
tionen. Projektet genomfors i ett joint
venture med Redito och under aret
har det forsta kvarteret fardigstéllts
och hyresgésterna har flyttat in. Det
andra kvarteret, som dr i produktion,
innehaller 151 1dgenheter.

Pagaende byggnation

31december 2023
Planerat Uthyrbar yta,kvm F de' Hyr ing, Mkr Bokfort
fardig- Antal Upp- virde?,
Projekt K Byggstart stéllande bostader Bostader Lokaler Mkr  kr/kvm Mkr kr/kvm Beddmd arbetad Mkr
Handelsmannen 1 Norrtélje Hyresbostader Q4 2019 352/404 246 12752 - 601 47130 26 2004 548 429 469
Segerdal® Knivsta Hyresbostader Q42020 Q12025 75 4743 224 234 471 12 2505 225 90 -
Korséngen Enkoping Hyresbostader Q12021 Q2/Q32024 160 8031 244 399 48218 21 2495 396 272 274
Viby, Etapp 1* Upplands-bro  Hyresbostader Q42022 Q22026 131 8728 1693 483 46375 25 2444 374 36 91
Viby, Etapp 1* Upplands-bro  Samhallsfastigheter Q4 2022 Q22026 = = 5670 301 53000 15 2700 230 17 44
Jarngrinden® BRF® 13 959 - 39 40909 - - 36 43 43
y 625 35213 7831 2057 47789 99 2363 1809 886 921

1) Avser verkligt virde pa investeringen vid fardigstallande.

2) Avser endast helagda projekt. Bokforda varden hanforligt till delagda projekt visas under andelar i joint ventures och intressebolag i balansrakningen

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

4) Projekt Viby delags av Genova 70 procent och K2A 30 procent. | tabellen framgar hela projektvardet da projektet konsolideras i Genovas koncernredovisning.

5) Jarngrinden &r ett dotterbolag dar Genova ager 51 procent. | tabellen redovisas Jarngrindens helagda samt ekonomiska andel av delagda projekt under produktion.

6) Avser projekt Ejdern som ar fardigstallt men dnnu inte fullt 6verlamnat till bostadsrattsféreningen. Projektet inkluderas under pagaende bostadsprojekt i balansrékningen.

| tabellen framgéar endast det antal bostader, yta, fastighets- och hyresvarde samt investeringsbelopp som motsvarar Genovas ekonomiska dgarandel for delagda fastigheter.
Fastigheter dar Genova @ger mer @n 50 procent redovisas som heldgda. Projekt inom Genovas dotterféretag Jarngrinden redovisas enligt samma princip.

Information om pagaende byggnation och planerade projekt i
arsredovisningen ar baserad pa bedomningar om storlek, inrikt-
ning och omfattning samt nar i tiden projekt bedoms startas och
fardigstallas. Vidare baseras informationen pa bedémningar om

framtida projektkostnader och hyresvarde. Bedémningarna och
antaganden ska inte ses som en prognos. Bedémningar och anta-
ganden innebar osakerhetsfaktorer bade avseende projektens
genomfdrande, utformning och storlek, tidsplaner, projektkost-

nader samt framtida hyresvarde. Informationen om pagaende
byggnation samt planerade projekt omprdvas regelbundet och
bedomningar och antaganden justeras till foljd av att pagaende
byggnationer fardigstalls eller tillkommer samt att forutsattningar
forandras. For projekt som ej byggstartats har finansiering ej upp-
handlats, vilket innebar att finansiering av planerade projekt ar en
osakerhetsfaktor.

Genova arsredovisning 2023



PROJEKTUTVECKLING

Planerade projekt
31december 2023
Uthyrbar yta, kvm Fasti arde' Hy arde ing, Mkr Bokfért
Antal Upp- viarde?,
Projekt bostdder Bostader Lokaler Mkr  kr/kvm Mkr kr/kvm Beddmd arbetad Mkr
Per kategori
Hyresbostader 5913 338129 - 15993 47 297 808 2388 13472 663 707
Sambhallsfastigheter 185 14 415 15751 1315 43584 7 2339 1155 51 51
Kommersiella fastigheter - - 15 574 528 33879 31 2002 500 94 96
Bostadsratter 2033 139350 - 8412 60367 - - 6819 406 444
Summa per kategori 8131 491894 31325 26247 50164 909 2369 21945 1214 1298
Per geografiskt ade - Egen for ing
Storstockholm 2028 14739 17292 6676 50564 341 2579 5475 340 381
Uppsala 1590 86 495 12065 4434 44988 231 2344 3808 163 164
Vast 1955 127 055 1968 5665 43910 282 2183 4915 226 226
Ovrigt 525 24255 - 1060 43683 56 2316 929 78 83
Summa per geografi 6098 352544 31325 17835 46461 909 2369 15126 808 854
Per geografi ade - Atter
Storstockholm 117 82873 = 5395 65097 = = 4342 234 272
Uppsala 219 1030 - 591 53584 - - 477 19 19
Vast 603 41647 - 2238 53742 - - 1838 149 149
Ovrigt 40 3800 - 188 49500 - - 162 4 4
Summa per geografi 2033 139350 - 8412 60367 - - 6819 406 444
Per geografi ade - Egen for ing och atter
Storstockholm 3199 197 612 17292 12071 56168 341 2579 9817 574 653
Uppsala 1809 97525 12065 5025 45854 231 2344 4285 183 183
Vast 2558 168702 1968 7904 46309 282 2183 6752 375 375
Ovrigt 565 28055 - 1248 4447 56 2316 1090 82 87
Summa egen férvaltning och bostadsritter per geografi 8131 491894 31325 26247 50164 909 2369 21945 1214 1298
Varav Jarngrinden 2085 129532 1038 6244 47 818 189 2130 5239 375 375
1) Avser verkligt varde pa investeringen vid fardigstallande.
2) Bokfort varde i helagda projekt. Bokforda varden hanforligt till deldgda projekt visas under andelar i joint ventures och intressebolag i balansréakningen
| tabellen framgar endast det antal bostader, yta, fastighets- och hyresvarde samt investeringsbelopp som motsvarar Genovas ekonomiska dgarandel for delagda fastigheter.
Fastigheter dar Genova @ger mer @n 50 procent redovisas som heldgda. Planerade projekt inom Genovas dotterforetag Jarngrinden redovisas enligt samma princip.
Planerade projekt per planskede, uthyrbar yta
31december 2023
Kvm Hyresbostader
120 000
100 000 Samhillsfastigheter
80 000 —
60 000 Kommersiella fastigheter
40000 I
20000 Bostadsratter
|
Programarbete Planbesked Samrad Granskning Antagen detaljplan
29
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PROJEKTUTVECKLING

Projektet Korsdngen i centrala Enkoping
ligger i direkt anslutning till Genovas
forvaltningsfastigheter Kryddgarden 6:3
och Kryddgérden 6:5. Genova bygger 160
hyresbostidder som kommer fardigstillas
under 2024.

Den forsta etappen av Genovas
stadsutvecklingsprojekt Viby, beldget i
centrala Brunna i Upplands-Bro, omfat-
tar 131 bostéder, en livsmedelsbutik och
en grundskola F-9. Genova har tecknat
avsiktsférklaringar med Axfood och
Raoul Wallenbergskolan for att driva
verksambhet i lokalerna. Totalt kommer
projekt Viby omfatta omkring 850 bosté-
der samt service. Projektet deldgs till 30
procent av fastighetsbolaget K2A.

Jarngrinden har under aret frantrétt

tva hyresréttsprojekt innehallandes

164 hyresbostéder samt fardigstallt tre
bostadsréttsprojekt med 47 bostadsrét-
ter, samtliga beldgna i Bords. Jirngrin-
dens pagaende projekt i Mark omfattar 13
bostadsritter och kommer att fardigstél-
las och frAntrddas under 2024.

Joint ventures

En del av Genovas verksamhet dr ocksd
investeringar i joint ventures och intres-
sefbretag for att pa sa sitt fa tillgdng till
fler attraktiva kassaflodesgenererande
forvaltningsfastigheter med méjlighet till
projektutveckling av hyresbostider, sam-
héllsservice och kommersiella lokaler.

Per den 31 december 2023 dgde Genova
andelar i fyra joint ventures samt dgde
indirekt andelar i ett antal intressefore-
tag via dgandet i Jirngrinden. De gemen-
samt dgda bolagen innehar totalt 18
kassaflodesgenererande fastigheter med
ett ssmmanlagt fastighetsvédrde om cirka
2,0 Mdkr varav Genovas andel uppgér till
cirka 1,0 Mdkr.

Genovas andel av antalet bostads-
byggrétter uppgar till cirka 1400 stycken
fordelat pa cirka 120 Tkvm.

Genovas andel av joint ventures och intresseforetag

31december 2023
Fastighetsforvaltning Projektutveckling
Bokfort Antal Andel av Antal Uthyrningsbar
Namn Andel, % varde, Mkr Geografi fastigheter fastighetsvarde bostader yta, Tkvm
Andel av Jarngrindens 49 298 Vastsverige 5] 258 463 52
intressebolag
SBBGenova Gashaga 50 13 Stockholm 1 200 385 23
SBBGenova Nackahusen 50 94 Stockholm 4 231 192 12
GenovaRedito 50 59 Knivsta 3 201 76 5
Greenova 50 6 Stockholm ) 92 285 24
570 18 982 1401 116
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PROJEKTUTVECKLING

Projekt i pagaende byggnation

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

Kategori: Hyresbostader, kommersiella fastigheter.

Bakgrund: Under 2017 férvarvade Genova och fastighetsbolaget Redito
gemensamt fastigheterna till underliggande fastighetsvarden om 62 Mkr.
De tva fastigheterna ar beldgna i centrala Knivsta med direkt anslutning
till tagstationen. Under planprocessen kunde fastigheten generera
kassafloden fran stabila hyresgéster som PostNord, Systembolaget och
Swedbank.

Utveckling: Cirka 75 hyresbostader samt kommersiella lokaler. Projektet
inkluderar bland annat Systembolaget som hyresgast.

Inflyttning: Fran 2023 till 2025.
Miljocertifiering: Svanenmarkning.

Fastighet: Korséangen 20:2 & 20:3, Enkoping.
Kategori: Hyresbostader.

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

Utveckling: 160 hyresbostader.
Inflyttning: Fran och med andra kvartalet 2024.
Miljocertifiering: Svanenmarkning.

Fastighet: Norrtélje Handelsmannen 1/Journalisten 1.
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 forutsatt-
ningar till att utveckla bostader och samhallsfastigheter med hdg kvalitet
och genomarbetade detaljer.

Utveckling: Ett dldreboende, bestdende av 80 dldrebostader, en forskola
med 125 platser samt totakt cirka 400 hyresbostader. Genova har tecknat
ett 15-arigt avtal med Norlandia som driver aldreboendet och férskolan.
Forsta etappen flyttades in under 2022.

Inflyttning: Fran 2022 till 2024.

Miljécertifiering: Svanenmarkning.

Fastighet: Viby 19:3.

Kategori: Samhallsfastigheter, hyresbostader, kommersiella lokaler.
Bakgrund: 2014 forvarvade Genova fastigheten Viby 19:3 i Upplands-Bro.
Den totala ytan omfattar cirka 110 000 kvm och planen ar att skapa en
ny hallbar stadsdel med skola, butiker, service och bostader. Projektet
delags till 30 procent av fastighetsbolaget K2A.

Utveckling: Cirka 850 bostader, dagligvaruhandel, 6vrig handel, skola,
forskola. Den forsta etappen omfattar 131 bostéader, en livsmedelsbutik
och en grundskola. Genova har tecknat avsiktsforklaringar med Axfood
och Raoul Wallenbergskolan om langa avtal for att driva verksamhet i
lokalerna.

Inflyttning: Fran och med andra kvartalet 2026.
Miljécertifiering: Svanenmarkning.

Genova arsredovisning 2023 31
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HALLBARHETSRAPPORT ‘

Hallbarhet for Genova

Genova driver verksamheten med hallbarhet som kompass och vi tar ansvar som fastig-
hetsédgare och stadsutvecklare med ett langsiktigt perspektiv. Vi utgar fran var vision att
skapa och langsiktigt forvalta attraktiva och hallbara miljoer. Viktiga komponenter ér
energieffektiviseringar, miljocertifiering av fastigheter, gron finansiering och social hall-
barhet. Under 2023 arbetade vi vidare med att utveckla Genovas hallbarhetsarbete och att
linjera dotterforetaget Jarngrindens hallbarhetsarbetet med koncernens.
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HALLBARHETSRAPPORT

(Genovas hallbarhetsarbete

Genovas héllbarhetsstrategi och 6ver-
gripande vision ar att skapa och férvalta
attraktiva och héllbara miljder langsik-
tigt. Hallbarhetsstrategin dr indelad i
tre 6vergripande omraden; att bygga och
forvalta for framtidens miljo och klimat,
langsiktig stadsutveckling samt att
bedriva en hallbar affirsverksamhet.
Genovas héllbarhetsarbete grun-
dar sig i den vésentlighetsanalys som
genomfordes under 2021. Under 2024
kommer Genova att genomféra en dubbel
vasentlighetsanalys for att anpassa hall-
barhetsrapporteringen efter kommande
regleringskrav samt sitta nya hallbar-
hetsmal for koncernen.

Héandelser under aret

Genova har satt klimatmal som valide-
rades och publicerades av Science Based
Target initative under aret. Malet &r att
minska bolagets utsldpp av vixthusgaser
med 42 procent till 2030 fran 2021 ars
nivaer inom scope 1 och scope 2, samt att
méta och minska utslédpp i scope 3. Under

Hallbarhetsstyrning

2023 dkade vara utsldpp frimst som en
foljd av integreringen av Jirngrinden
samt uppdaterade emissionsfaktorer.

I och med forvérvet av Jirngrinden
kommer Genova se 6ver mélen for hela
koncernen under 2024.

For att minska Genovas klimatavtryck
har ett &terbruksprojekt, som innebér att
man utvirderar mojligheten att stilla om
fran kontor till skola i befintlig bygg-
nad, utan att riva och bygga nytt genom
planldggning, padbdrjats. Andra exem-
pel dr att Genova, i och med forvéirvet
av Jarngrinden, dger ett vindkraftverk
utanfor Kalmar som har kapacitet att
forse hela Jirngrindens verksamhet
med fornybar el. Energieffektiviserande
atgidrder som vidtagits i 6vrigt innefattar
installation av rorelsestyrda belysnings-
system, solceller pé tak, 6vergang till
gron el och fjairrvirme samt bergvarme.

Under aret har vi fortsatt att stotta
organisationen Maskrosbarn och vi
4r samarbetspartner med Stiftelsen
Lixhjilpen. Aven Jirngrinden stottar

sedan tidigare flertalet olika initiativ
sasom idrottsforeningars engagemang i
samhaéllet, Destination Gymnasiet, Bio-
familjen samt konstmuseum. Initiativen
har alla till syfte att bidra till en hallbar
samhéllsutveckling.

Under 2023 fortsatte Genovas arbete
med miljécertifieringar med samman-
lagt 16 fastigheter som certifierades.
Genova har sedan 2022 arbetat fokuserat
med certifieringsprocesser men pa grund
av lingre anpassnings- och utvarde-
ringstider &n berdknat har Genova
inte uppnétt det satta malet om att alla
forvaltningsfastigheter som 4gs och
forvaltas l1angsiktigt (exkl. Jirngrindens)
ska miljocertifieras fram till utgangen av
ar 2023. Detta har som foljdeffekt att inte
heller malet om 85 procent gron finan-
siering till 2023 f6r nyproduktion och
forvaltningsfastigheter har uppnatts.
Arbetet med miljocertifiering fortsitter
under 2024.

Genovas styrelse bir det strategiska
ansvaret for att utveckla, godkdnna och
uppdatera Genovas hallbarhetsstra-
tegi, policyer och malsittningar. VD,
med stdd av ledningsgruppen, bar det
operativa ansvaret for att sédkerstélla att
hallbarhetsstrategin, policyer och mal-
siattningar efterlevs i verksamheten.

Uppfdljning av hallbarhetsarbetet sker
varje ar och rapporteras till koncernled-
ning och styrelse infor att hallbarhets-
rapporten ska godkédnnas avdesamma.
Informationen redovisas sedan externt i
arsredovisning och pa hemsidan.

En av hérnstenarna i Genovas hall-
barhetsarbete dr bolagets uppférandekod
som fungerar som ett 6vergripande ram-

verk for policyer och har godkints av sty-
relsen. Uppforandekoden géller for alla
affarsrelationer och hela verksamheten.
Den innehaller regler och riktlinjer for
hur Genova ska agera professionellt och
etiskt i kontakter med kunder, leveran-
torer, entreprendrer och andra aktorer.
Uppforandekoden bygger pad FN Global
Compacts tio principer och inkluderar
att vi foljer forsiktighetsprincipen och
respekterar ménskliga rattigheter. Alla
medarbetare utbildas l16pande i uppfo-
randekoden och samtliga medarbetare
har skrivit under uppférandekoden.
Genova har dven en uppfoérandekod
for leverantorer som inkluderas i nya och
uppdaterade leverantdrsavtal. Vi arbetar

med att utveckla strategiska partnerskap
med leverantdrer och andra intressenter
kring hallbarhet for att pa ett effektivt
sdtt kunna na upp till vara kunders och
investerares krav och férvantningar
inom héllbarhet.
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Genovas hallbarhetsstrategi

Vision Vi skapar och forvaltar attraktiva och hallbara miljoer langsiktigt

Fokus- Bygga och forvalta Langsiktig Bedriva en hallbar
T for framtidens stadsutveckling affarsverksamhet
miljo och klimat

1. Planera och utveckla stads- 1. Stalla krav och folja upp
1. Minimera vara utslapp och delar och byggnader som héallbarheten i var leverantor-
anpassa samhallet for ett ar trygga, inkluderande och skedja

forandrat klimat trivsamma 2. Motarbeta korruption i

2. Miljocertifiera nyproduce- 2. Bygga och forvalta bostader verksamheten och i vara
rade och befintliga fastig- tillgangliga for manga och for affarsrelationer

heter livets olika skeden 3. Bidra till medarbetarnas pro-

3. Oka cirkulariteten vid nypro- 3. Vara aktiva i lokalsamhallet fessionella och personliga
duktion och forvaltning av i samarbete med ideella utveckling

vara fastigheter organisationer 4. Sikerstilla en jamstilld och

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

s | 15 g § v | g 1o

. NEBE 2 13 e e 155
Globala mal i 0O © ¢

FN:s globala mal for hallbar utveckling

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

Ekologiskt: Ekonomiskt: Socialt:

gz~ Ekosystem och Ansténdiga arbetsvillkor och 3ume  God halsa och
i ekologisk mangfald m ekonomisk tillvaxt —/va valbefinnande

2= Hallbar konsumtion nEs  Hallbara stader

QO och produktion J& och samhillen
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Hallbarhetsmal

Gron finansiering
Andelen gron finansiering avseende nyproduktion och férvaltningsfastigheter ska uppga till 85 procent vid utgangen av ar 2023.

Fordelning Gront ramverk Andel gron finansiering

28%
Grona hybrid-
obligationer
Nyproduktion, %

—
Grénalan och

hybridobligation, %

18%
2021 2022 2023

Gréna

obligationer o
Bolaget véljer att synliggéra de pagaende nyproduktioner som vid

fardigstallande och slutplacering kommer att ha en gron klassif-
icering.

Miljocertifiering

Férvaltningsfastigheter Byggnation
All nyproduktion ska vara mil-  Certifie-  Kvarstaende/ Pagaende  Pagaen-
jocertifierad. Darutover ska alla Certifieri rade Pagaende Planerade planarbete Totalt de
forvaltningsfastigheter som ags Svanen 3 3 3
och férvaltas langsiktigt (exKkl. Green Building 2 2
Jarngrindens) miljocertifieras Miljobyggnad iDrift
fram till utgadngen av ar 2023. Silver
Brons
Ci
gumma 1 [0} 27

En utvérdering om miljocertifiering av Jarngrindens 21 férvaltningsfastigheter har inletts under 2023.

Klimatmal

Utslépp av véxthusgaser (CO,€) 2023 2022 2021
Utslapp av vaxthusgaser ska Scope 1 81,9 4,0 0,0
minska med 42 procent till 2030 Scope 2 location-based 1499,7 976,0 1069,5
fran 2021 ars nivaer inom scope Scope 3 906,7 259,0 3476
1och scope 2. Utsldpp i scope 3 varav inképta produkter och tjdnster 94,0 30,0 160,9

ska méatas och minskas. varav energirelaterade utslépp ej inkluderade i Scope 1och
Scope 2 118,0

varav tjiansteresor 5 30,0
varav nedstréms uthyrda tillgangar 81,0
Tota

Biogena utslapp av koldioxid
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Bygga och forvalta for framtidens miljo och klimat

Genovas strategi att vara aktiva i hela
kedjan av fastighetsinvesteringar
innebdr att vi har en sdrskild méjlighet
att ta ett ansvar for hallbarhetsarbetet
genom hela virdekedjan - fran stads- och
projektutveckling till fastighetsforvalt-
ning. Vi 4&r mana om att de fastigheter vi
utvecklar byggs pa ett hallbart siatt och
att forvaltningen bedrivs effektivt fér
att bidra till att minska koldioxidbelast-
ningen. Som ett led i sitt hillbarhetsar-
bete satte Genova under 2023 klimatmal
som validerades och publicerades av
Science Based Targets initiative.

Begrinsa klimatforandringen
och minska energiforbrukningen
Bygg- och fastighetsbranschen har en
stor paverkan pa klimatet och Genova
har bade ett ansvar och en mojlighet

att minska klimatavtrycket fran hela
viardekedjan. Var affarsmodell tillater oss
att ta ett helhetsgrepp 6ver klimatfragan
dér stads- och projektutveckling tidigt
kan samarbeta med forvaltningen for

att sdkerstéilla minskad klimatpaverkan
genom hela ledet. Genova har sedan 2023
klimatmal validerade av Science Based
Targets initative vilka innebér att vi ska
minska bolagets utslapp av vaxthusgaser
med 42 procent till 2030 fran 2021 ars
nivaer inom scope 1 och scope 2, samt

att méta och minska utslapp i scope 3.1
och med konsolidering av Jarngrinden
kommer Genova se 6ver mélen for hela
koncernen under 2024.

Efter en minskning 2022 6kade vara
utslapp under 2023, vilket till delar beror
pé ett storre fastighetsbestand efter inte-
grering av dotterforetaget Jirngrinden.
Inom Scope 1 beror 6kningen pé att vi
ien fastighet nyttjar en oljepanna for
uppviarmning, vilken planeras att bytas
ut. Inom scope 2 och scope 3 har vi dels
fatt en storre energianvindning fran
vara hyresgéster, dels uppdaterat vara
emissionsfaktorer for att forbéttra berdk-
ningarna.
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Ivar forvaltning bedrivs ett arbete for att
minska fastigheternas energianvidndning
isyfte att minska bade klimatavtryck och
kostnader. I Genovas blandade fastig-
hetsbestand, med varierande &lder och
byggnadsar, skiljer sig energiférbruk-
ningen it mellan fastigheter. Genova har
darfor ett fokus pa att analysera energi-
data for att identifiera IAmpliga projekt
for energieffektivisering och enklare
anpassning av vara befintliga fastighe-
ter for att minska den totala energifor-
brukningen. Atgirder som vidtagits dr
installation av rorelsestyrda belysnings-
system, solceller pé tak, 6vergang till
gron el och fjirrvirme samt bergvarme.
Genova koper idag in fornybar el till
samtliga av vara fastigheter och kommer
under 2024 dven att se 6ver Jirngrindens
fastighetsbestand. Jirngrinden dger
sedan 2014 ett vindkraftverk i Mortorp
strax utanfér Kalmar som under aret har
genomgatt ett reparationsarbete med en
planerad aterstart under 2024. Vind-
kraftverket har kapacitet att forse hela
Jarngrindens verksamhet med férnybar
el. Planerade initiativ framat inkluderar
samarbete med fjirrvirmeleverantorer
for att minska utsldppen fran fjarrvér-
mekonsumtion.

Ivar projektutveckling arbetar vi
aktivt med att testa och utvirdera olika
typer av byggmaterial for att uppna
de mest klimat- och kostnadseffektiva
l6sningarna for utvecklingsprojekten.
Fokus ligger dven pa samarbete med och
krav pa entreprendrer, avfallshantering,
aterbruk, storre energieffektiviserings-
projekt av befintliga fastigheter och
miljocertifiering av fastigheter.

Vi ser en 6kad vilja och ambition hos
vara hyresgéster att i samverkan arbeta
for att forbéttra fastigheternas miljépre-
standa. Genom gemensamma insatser
och atgirder kan vi paverka fastighets-
forvaltningen och utnyttjandet av fastig-
heterna i en mer hallbar riktning for att
pé sé sétt bidra till att skapa fordndring.

Som ett led i detta arbete erbjuder vi
bland annat gréna hyresavtal, installerar
laddstolpar och smart laddinfrastruktur
for elbilar.

Klimatanpassning

Konsekvenserna av klimatférandring-
arna ir synliga redan idag och Genova
behdver darfor borja vidta atgérder for
att minska risker relaterade till fastighe-
ter och verksamhet. Klimatanpassning
har dven lyfts som en viktig fraga fran
intressenter, dir sdrskilt kommunerna
anser att detta dr en av de viktigaste hall-
barhetsaspekterna fér Genova att beakta
i hallbarhetsarbetet framover.

Idag initieras arbetet med klimatan-
passning redan under detaljplanearbetet
sa att Genova kan uppfora och férvalta
fastigheter som tar hinsyn till ett for-
dndrat klimat for det aktuella omradet.
Det innebér att vi analyserar férdndrade
nederbdrdsmonster och framtida havs-
nivihojning nér vi bygger i kustnéra
omraden samt tittar p4 mikroklimatet
som till exempel vind, sol och virme.
Genova avser att se 6ver hur det befint-
liga fastighetsbestdndet kan paverkas av
ett fordndrat klimat och att vidta atgér-
der for att minska véra klimatrelaterade
risker.

Miljocertifiering av fastigheter
All Genovas nyproduktion miljécertifie-
ras for att mota kund- och investerarkrav,
minska var klimatpéverkan, 6ka vardet
av fastigheten och mojliggora béttre
lanevillkor.

Véra nyproducerade bostider ska cer-
tifieras enligt minst Miljobyggnad Silver
eller Svanen. Avseende nyproduktion av
kommersiella fastigheter har vi valt att
arbeta enligt den internationella stan-
darden BREEAM och LEED. Var mélsitt-
ning r dven att befintliga fastigheter ska
miljocertifieras i enlighet med standar-
den Miljobyggnad iDrift. Certifieringen
utgor en kvalitetsstimpel och omfattar
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fem omraden: inomhusmiljo, hilsa, kli-
matpaverkan, resurser och skick.

Ibdrjan av 2021 beslutades att alla
langsiktigt forvaltade fastigheter skulle
vara miljocertifierade fore slutet av 2023.
Genova har sedan dess arbetat hart och
fokuserat med certifieringsprocesser
men pé grund av lingre anpassnings-
och utvérderingstider &n berdknat har vi
inte uppnétt det satta malet utan lag pa
en certifieringsgrad om 67 procent (exKI.
Jarngrinden) vid arets utgang. Vi kom-
mer under 2024 se 6ver mojligheterna
for nya mal pa hallbarhetsomridet som
inkluderar Jarngrinden.

Genova dr medlem i Sweden Green
Building Council som dr en medlemsor-
ganisation for hallbart samhéllsbyg-
gande och erbjuder verktyg och utbild-
ning i miljocertifieringar av byggnader,
stadsdelar och anldggningsprojekt.

Cirkulir ekonomi

Den mest materialkrdvande och avfalls-
genererade aktiviteten som relaterar till
Genovas verksamhet dr utvecklingspro-
jekten som vi dr bestéllare av. Bade riv-
ning och renovering av befintliga bygg-
nader genererar byggavfall som dven kan
inkludera farligt avfall. Rivningsavfallet
hanteras av en tredje part specialiserad
pa rivnings- och byggavfall. Uppforan-
det av nya byggnader bade kriver nytt
byggmaterial samt genererar byggavfall,
framst i form av spillmaterial. Genova
ser i nuldget 6ver sorteringen av material

med en 6kad malséttning att identifiera
vilka komponenter som ger varde att
aterbruka och att se till att dessa nér ritt
marknad.

I forvaltningen adr det primért vara
hyresgister som genererar hushallsavfall
fran sina verksamheter, dér vi i vissa fall
ansvarar for bortskaffande av avfallet
beroende pé hyresavtalet. Bortskaffan-
det och avfallshanteringen sker ofta av
kommunala avfallsbolag eller storre
avfallsentreprenorer. Vid renovering av
befintliga fastigheter genereras byggav-
fall och spillmaterial som hanteras av
byggentreprendren.

Genova arbetar for att 6ka andelen
ingdende material som ar ateranvént och
atervunnet, samt minska, dteranvinda
och atervinna mer av vart avfall. Vi har
under de senaste tva dren samlat in data
pé avfall som genereras i vara fastigheter
samt vara utvecklingsprojekt. Det r i
dagslédget svart att samla in avfallsdata
med god kvalitet, vilket har gjort det
utmanade att arbeta for att minska avfal-
let. Vi kommer framét fortsitta arbeta for
att 6ka kvaliteten och tillforlitligheten pa
var avfallsdata.

Biologisk mangfald

Byggnation och férvaltning av fastighe-
ter kan paverka den biologiska mang-
falden bade direkt och indirekt och for
Genova ir det viktigt att beakta och inte
forsdmra den biologiska mangfalden i de
omraden som paverkas av bolagets verk-

"Som ett producerande och
forvaltande fastighetsholag
har Genova bade ett ansvar
och en mojlighet att bidra till
minskad klimatpaverkan.”

Michael Moschewitz, VD.

samhet och av vir virdekedja. Genovas
instillning 4r att fokusera pa initiativ
som gor storst skillnad vilket innebar att
vi framfor allt utvérderar vira materi-
alval och dess sparbarhet och paverkan
pé biologisk mangfald. Genova utveck-
lar nya projekt pa redan exploaterade
fastigheter som domineras av hardgjorda
ytor. Nar markanvdndningen forand-
ras s& minskar vi hardgjordheten och
ersitter med hallbart uppforda byggna-
der samt grona och mjukgjorda ytor som
framjar biologisk mangfald och hanterar
dagvatten.

Genova behover framgent fortsitta
utvérdera paverkan pa den biologiska
mangfalden i var leverantdrskedja och
identifiera metoder for att méta var
potentiella positiva paverkan pa den
biologiska mangfalden dér vi bygger pa
redan exploaterad mark.

Vattenresurser

Genovas vattenforbrukning bestér
framst av det vatten som hyresgéster
anvinder i vara byggnader. Di dessa
skiljer sig at mellan fastigheterna jobbar
Genova aktivt med att hitta I6sningar
som leder till en 6vergripande minskad
vattenférbrukning. Detta genom instal-
lation av blandare med sensorer men
dven genom pilotprojekt med Smartwater
som forser vattenberedaren med métare
som kan identifiera lickage. Eftersom

vi bygger och forvaltar i titbebyggda
omraden sa dr alla vara fastigheter upp-
kopplade pa det kommunala vatten- och
avloppsnitet, med ett undantag dir en
fastighet har egen brunn. Vattenuttag
sker dven vid markarbeten infér nybygg-
nation, ddr grundvatten kan behéva
pumpas bort och slippas ut i det kommu-
nala dagvattensystemet.

Det ar viktigt att vi arbetar med
vattenforsoérjningen i de omraden dér vi
verkar och tar hdnsyn till hur situationen
ser ut i respektive kommun avseende vat-
tenbrist, di detta kan skilja sig at. P4 alla
platser dir vi verkar finns det reglering
kring kvaliteten pa vattenutsldppen fran
fastigheter som vi efterlever.
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Svanenmirkning

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

Svanen stéller krav pa energianvandning, kemiska produkter, byggproduk-
ter/- varor och en rad innemiljofaktorer som ar relevanta for manniskors
hélsa och fér miljon. Dessutom stéller Svanen krav pa kvalitetsstyrning i
byggprocessen och pa 6verlamnandet av byggnaden till de boende och
forvaltning/drift.

BREEAM (BRE Environmental Assessment Method) &r ett miljocertifierings-
system fran Storbritannien, som har funnits sedan 1990. Sedan 2013 hante-
rar Sweden Green Building Council den svenska versionen, BREEAM-SE.

BREEAM-SE anvénds for att certifiera nyproducerade byggnader och bygg-
nadens miljoprestanda bedoms inom ett antal olika omraden. Till exempel
beddms och poangsétts byggandens energianvandning, inomhusklimat,
vattenhushallning och avfallshantering. Aven projektledningen, byggna-
dens placering i forhallande till allmanna kommunikationsmedel, val av
byggnadsmaterial och de féroreningar byggnaden kan ge upphov tillingar i
beddmningen. Extrapoéng kan uppnas for hur innovativ byggnaden ar i sina
tekniska I6sningar.

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

Miljobyggnad mater totalt sexton olika varden som sedan granskas av
oberoende tredje part innan certifiering ges ut. Inom tre ar dterkommer de
till nya byggnader och ombyggnationer och gor en uppfdljande kontroll, for
att sakerstalla att allt fortfarande ar som det ska.

o

[0 M RO

LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) &r ett internationellt L

system for miljécertifiering for byggnader. Certifieringen riktar in sig pa X i *

minskad anvandning av resurser sa som mark, vatten, energi och byggnads-
material. Utvecklat och administrerat av den icke-vinstdrivande foreningen
U.S. Green Building council. Den forsta versionen kom ut 1999. Sweden
Green Building council ar officiell samarbetspartner fér USGBc sedan 2013.
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Langsiktig stadsutveckling

Hallbara, trygga och attraktiva stadsmil-
joer ska vixa fram ddr Genova utvecklar
och investerar. Vi utvecklar de platser
dér vi ar verksamma utifrdn en helhets-
syn for att skapa bade tillvixtmojligheter
och stadsmissiga kvaliteter.

Hallbar stadsutveckling dar vi
bygger for manga

Genovas malsidttning ar att planera och
utveckla stadsdelar och byggnader som
ar trygga, inkluderande och trivsamma
samt att bygga och forvalta bostdder som
ar tillgdngliga for manga och for livets
olika skeden. Lika viktigt som sjdlva
byggnaderna dr ndrmiljén mellan husen,
och att skapa hallbara och attraktiva
miljéer dir ménniskor vill bo och arbeta
med nérhet till kollektiva kommunika-
tionsmedel och andra typer av tjdnster.
En stor del av Genovas arbete inom stads-
utveckling for social hallbarhet dr vért
fokus pa trygghet. Genom att skapa ytor
och bostéder som dr aktiva och levande
kan vi bidra till 6kad trygghet dér ytor
som endast anvéints under dagtid, sa
som kontor, nu fértitas och innehaller
bostéder, arbetsplatser, skolor, forskolor
och 6vrig service.

For att fanga grannarnas och allméin-
hetens kunskap om platsen och perspek-
tiv pa vara utvecklingsprojekt s for vi
tidigt dialog med beroérda grannar dar
man far ge sin syn pa projektet och dess
péaverkan pa stadsdelen. Har arbetar vi
titt med berdérd kommun och expertis.

Ett sdtt att omhinderta miljéerna
mellan husen dr att samarbeta med
andra fastighetsédgare. Pa det viset kan
vi gemensamt bidra for att fa storre
genomslag. Ett led i detta dr att Genova
dr medlem i h&llbarhetsforumet Hallbart

Stockholm 2030 (HS30) vars syfte ar att
minska branschens ekologiska avtryck
och sitta storre fokus pa fragor om social
héllbarhet. Genom att tillsammans med
andra bostadsutvecklare dela kunskap
och erfarenheter pé ett transparent sitt
4r malet att kunna bidra till en mer hall-
bar bostadsbransch och skapa gemen-
samma standarder for 6kad jamforbar-
het. HS30 innefattar dven utbildningar
med ledande experter inom hallbarhets-
omraden sa som social hallbarhet, biolo-
gisk mangfald och klimatberédkningar.
Uppfdljning av hallbar stadsut-
veckling sker pa olika sétt, till exempel
mater vi N6jd Kund Index (NKI) och for
dialoger med boende och andra viktiga
intressenter infor byggstart.

Aktiva i lokalsamhéllet

Genova vill vara en langsiktig aktor i de
stadsdelar dir vi verkar. Vi vill forbéttra
de boendes mojligheter och livsvillkor
och har darfér som malséttning att vara
aktiva ilokalsamhéllet i samarbete med
ideella organisationer. Som ett led i detta
stottar vi sedan ett flertal ar tillbaka
organisationen Maskrosbarn, vi r sam-
arbetspartner med Stiftelsen Lixhjdlpen
och stottar stiftelsen Expos arbete. Aven
Jarngrinden stottar sedan tidigare flerta-
let olika initiativ s& som idrottsférening-
ars engagemang i samhéllet, Destination
Gymnasiet, Biofamiljen samt konstmu-
seum. Initiativen har alla till syfte att
bidra till en hallbar samhéllsutveckling.

"For att vara langsiktigt fram-
gangsrika behover vi se till
den sociala hallbarheten i allt
vi skapar och forvaltar,”

Michael Moschewitz, VD.
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Bedriva en hallbar affarsverksamhet

Genovas Overgripande malséttning ar att
pé ett langsiktigt hallbart sétt generera
tillvéxt och god avkastning. Att vara en
finansiellt stabil affirspartner frimjar
relationen med kunder, hyresgister, leve-
rantdrer och kreditgivare samtidigt som
en stark finansiell stillning dr avgdrande
for att lyckas behalla samt attrahera
kompetenta medarbetare.

Hallbarhet i leverantorskedjan
Manga av vara hallbarhetsrelaterade
risker och var paverkan pa miljé och
manniskor ligger i var leverantorskedja.
Framfor allt i utvecklingsprojekten kan
potentiell negativ paverkan p4 méansk-
liga rattigheter, arbetsritt och miljo vara
allvarlig.

Genova anvander system och IT-16s-
ningar for att sékerstilla sikerheten pa
byggarbetsplatser och motverka risken
for svartarbete. Vi gor dven regelbundna
platsbesok for att tidigt kunna upptéicka
potentiella brister och identifiera vilka
atgirder som behovs.

Var leverantorskedja bestar primért
av tva olika delar, byggentreprendrer som
bedriver vara utvecklingsprojekt och
forvaltare som skdter den tekniska for-
valtningen av vara befintliga fastigheter.
Visamarbetar idag med ett mindre antal
nyckelleverantérer som vi har en god
dialog med. Inga incidenter i leverantors-
kedjan rérande hallbarhet har kommit
till var kinnedom under 2023 och vi har
inte gjort ndgon vasentlig fordndring i
var leverantorskedja.

Genova tillaimpar en uppférandekod
som innehaller regler och riktlinjer for
hur bolaget ska agera professionellt och
etiskt i kontakter med leverantérer och
entreprendrer. Under 2023 har vi borjat
inkludera var uppforandekod for leveran-
torer i avtal med nya leverantorer av kon-
sult- och servicetjinster. Vi har 4ven bor-
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"GGenovas overgripande mal-
sdttning ar att pa ett lang-
siktigt hallbart sitt generera
tillvaxt och god avkastning”

Michael Moschewitz, VD.

jat stilla hogre krav pa vara leverantorer
att arbeta efter vara krav pa hallbarhet
dir vilopande underséker mojligheterna
att anvinda konstruktioner med lagre
klimatpéverkan, s som miljébetong och
stommar i trd. Leverantdrerna ska dven
forse oss med hallbarhetsdata relate-

rat till de tjinster som de utfor for oss.
Arbetet med att stdrka hillbarheten i var
leverantdrskedja kommer att fortsitta
under 2024.

Antikorruption

Vi arbetar aktivt for att motverka
korruption i verksamheten och i vara
affarsrelationer. Vi fér dialog med vara
leverantdrer och ser for ndrvarande dver
hur vi stdller krav mot bade leverantdrer
och entreprendrer. Var uppférandekod
beskriver vara principer for och forvant-
ningar pa vara medarbetare, samt pa
oss som arbetsgivare, affirspartner och
samhéllsaktor. Vi genomfor regelbundet
utbildningar i uppférandekoden med

samtliga medarbetare p&4 Genova for att
sdkerstilla god kinnedom om uppfo-
randekodens principer och riktlinjer i
hela verksamheten. Samtliga medar-
betare har dven skrivit under uppfo-
randekoden.

Genova samarbetar dven med Svenska
Bankforeningens initiativ for en Hallbar
byggbransch som stéiller krav pa oss och
bland annat innefattar ett arbete for att
aktivt stdvja korruption.

Var ndrvaro pa byggarbetsplatserna
och en tit dialog med leverantérer och
entreprendrer utgdr en del av vart fore-
byggande arbete mot korruption. Genova
har en visselblasarfunktion vilken méj-
liggor for medarbetare och tredje part att
anonymt rapportera potentiella oegent-
ligheter som begatts inom Genova.
Genovas visselblasarfunktion finns
tillgdnglig p& bolagets hemsida. Under
2023 har inte nagra fall av korruption i
verksamheten rapporterats.
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Jamstilldhet, mangfald och
inkludering

Jamstélldhet, mangfald och inkludering
dr omraden som vi behover adressera och
prioritera for att inte riskera att férlora
eller gd miste om framtida talanger,
expertis eller kunskap. Pa Genova dr
medarbetarna var viktigaste tillgdng och
detta ska aterspeglas bade i den dagliga
verksamheten samt vid rekryteringar, dir
vi strévar efter att na en jimn konsférdel-
ning och en storre méngfald. Idag dr 33
procent kvinnor i ledningsgruppen samt

51 procent av vara medarbetare dr kvinnor.

Det dr viktigt for oss att var verksam-
het ska priglas av att alla har och ska
tillforsdkras lika virde och méjligheter
oavsett kon, konsoverskridande identitet
eller uttryck, etnisk tillhdrighet, religion
eller annan trosuppfattning, funktions-
nedsdttning, alder eller sexuell 1dggning.
Samtliga medarbetare ska kunna kédnna
sig trygga i vir arbetsmiljo, som ska

Gron finansiering

framja jamlikhet, virdighet och respekt
for alla. Vi tolererar inte diskriminering,
trakasserier, krinkande sirbehandling
eller mobbning, vilket framgar av var
uppfoérandekod som omfattar samtliga
medarbetare pa Genova. Under 2023 har
inga fall av diskriminering rapporterats.

Kundintegritet

Kundintegritet och skydd av personupp-
gifter dr viktigt for alla verksamheter
som hanterar personuppgifter. Genova
kan ha en paverkan pa vara kunders
integritet om vi hanterar deras person-
uppgifter pa fel sétt sa att de hamnar i
obehorigas hinder. Vi har vél etablerade
processer for att skydda vara kunders
integritet. Idag hanterar vi inte person-
uppgifter i ndgon stor utstrickning,
men omfattningen av personuppgifter
kommer 6ka allt eftersom Genova dkar

bestdndet med hyresritter de kommande

aren. Darfor kommer vi att fortsétta

prioritera arbetet med kundintegritet for
att sdkerstilla att vi uppfyller alla krav
och arbetar enligt géllande bésta praxis.
Under 2023 har inga brister i hanteringen
eller forlust av kunddata identifierats.

2020 utformade Genova ett gront
ramverk for gron finansiering i linje
med Green Bond Principles framtagna
av ICMA (International Capital Mar-
ket Association). Detta dokument styr
villkoren f6ér hur likviden fran gréna
obligationer, grona lan och andra typer
av skuldebrev far anvindas.

Genovas grona ramverk omfattar idag
kategorierna Grona och Energieffektiva
byggnader, Energieffektivisering och

Gron transport. Genovas grona ramverk
har en extern granskning fran Cicero
Shades of Green med betyg Medium.
Sedan Genova utvecklade det gréna
ramverket har principerna fér grona obli-
gationer uppdaterats och definitionerna
for grona fastigheter utvecklats. For att
sdkerstélla att Genova fortsatt erbjuder
obligationsinvesterare en attraktiv gron
mojlighet kommer Genova se 6ver det
grona ramverket under 2024. Mer infor-

mation om det grona ramverk aterfinns
pé& Genovas webbplats www.genova.se.

Andelen gron finansiering av total
finansiering uppgick vid arets slut till 31
procent och utestadende volym var cirka
2,2 Mdr. Arets aterrapportering for grona
obligationer kommer presenterasien
separat Green Bond Report som kommer
att finnas tillgdnglig paA Genovas webb-
plats www.genova.se.
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Risker och riskhantering

Genova utsitts for olika risker i sin verksamhet som kan fa betydelse for bolagets framtida
utveckling, resultat och finansiella stallning. De risker som Genova bedomer som mest
vasentliga kan indelas i kategorierna omvarldsrisker, verksamhetsrelaterade risker,
finansiella risker och hallbarhetsrisker.

Genova dr som fastighetsdgare och
bostadsutvecklare beroende av att kunna
erhalla finansiering till rimliga villkor,
att hyresgister kan betala hyror och att
andra motparter fullgdr sina plikter.
Samtidigt paverkas bolaget av eventuella
vardefordndringar pa bolagets fastig-

Riskomrade

heter. Verksambhet i fastighetssektorn
4r dven i hog grad paverkad av makro-
ekonomiska faktorer sisom allmén kon-
junkturutveckling, regionalekonomisk
utveckling, sysselsdttningsutveckling,
produktionstakt for nya bostdder och
lokaler, fordndringar i infrastruktur,

Risk

befolkningstillvaxt, befolkningsstruktur,
inflation, rintenivier med mera.

I Genovas affarsprocess analyseras
samtliga vdsentliga transaktions- och
projektbeslut med avseende pa risker och
riskhantering samt mdjligheter. Riskhan-
tering ir en integrerad del av beslutsfat-
tande inom Genova.

Omvaérldsrisker

Makroekonomiska forandringar
Geopolitiska férandringar
Minskad efterfragan

Politiska beslut

Verksamhetsrelaterade risker

Felaktig vardering av fastighetsbestand
Projektrisker
Avtalsbrott av entreprendr

Beroende och efterlevnad av lagar, tillstand och beslut

Transaktionsrelaterade risker
Brist i underhall och fel i fastigheter

Personberoende och kompetensforsorjning

Finansiellarisker

Finansieringsrisk
Likviditetsrisk

Hallbarhetsrisker

Klimat- och miljorisker
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Omvarldsrisker

Makroekonomiska forandringar

Beskrivning

Det finns risk fér oférdelaktiga makroekonomiska férandringar avse-
ende inflation och rantenivaer, allman konjunkturutveckling, regional-
ekonomisk utveckling och sysselsattningsutveckling.

Konsekvenser kan vara dyrare finansiering/okade rantekostnader,
okade avkastningskrav samt nedgang i vardering av fastighetsbe-
stand.

Hantering

Genova féljer den makroekonomiska utvecklingen genom regel-
bunden, framatblickande omvarldsanalys och bedémer att bolaget
genom sin affarsmodell och en flexibel och snabbfotad organisa-
tion har goda majligheter att anpassa sin verksambhet till eventuella
forandringar pa marknaden.

Med bade kassaflodesgenererande fastighetsforvaltning och
bostadsproduktion kan Genova vid en svagare bostadsmarknad
valja att avvakta med bostadsprojekt eller anpassa planerade pro-
jekt till foréandrade forutsattningar.

Bolaget har en dokumenterad process for finansiering, inklusive
férhandling av ranta samt uppfdljning av befintliga avtal.

Geopolitiska férandringar

Beskrivning

Geopolitiska férandringar fran politiska beslut, makroekonomiska
handelser eller handelser globalt eller i narregionen kan leda till
brist pa eller 6kade kostnader for insatsvaror och energi eller till ett
forsamrat sakerhetsldage som paverkar bolagets verksamhet eller
marknader. Konsekvenser kan vara forsenade eller installda fast-
ighetsprojekt, 6kade kostnader i fastighetsprojekt/fastigheter eller
rattsliga processer.

Hantering

Genova bedriver bevakning av utvecklingen i de omraden dar
bolaget har verksamhet genom regelbunden framatblickande
omvéarldsanalys gallande den geopolitiska utvecklingen och dess
konsekvenser.

Samarbete sker med definierade entreprendrer, vilka ar kdnda for
verksamheten och det finns en dokumenterad upphandlingsrutin
av projekt och for projektkalkyler.

Alternativa planer finns identifierade och dokumenterade for plane-
rade projekt for att mojliggora omstalining vid forandrade forutsatt-
ningar.

Minskad efterfragan

Beskrivning

Minskad efterfragan pa bolagets lokaler och bostader kan leda till
okad vakansniva. Efterfragan kan paverkas negativt av externa driv-
krafter i form av makroekonomiska faktorer sdsom konjunktur- och
sysselsattningsutveckling som en folijd av hogre rantenivaer och
inflation. Konsekvenser kan vara minskade intakter, 6kade kost-
nader for belaggning av vakans, sdsom anpassning av lokaler och
renoveringar.
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Hantering

Efterfrdgan pa lokaler och bostader ar hég pa Genovas huvud-
marknader och Genova bedémer att det finns manga faktorer som
talar for att en fortsatt god efterfragan. Bolaget bevakar utveck-
lingen i de omraden dar verksamhet bedrivs eller ska paborjas,
genom en regelbunden omvarldsanalys.

Hyresgasterna analyseras noga i uthyrningsprocessen och foljs
upp I6pande och forutsattningarna till nyuthyrning om en hyres-
gast lamnar beddms som generellt goda. Det sker en regelbun-
den dialog med kommersiella hyresgaster for att upptacka even-
tuella finansiella svarigheter for att proaktivt hitta nya hyresgaster
vid behov. Genova har ett flertal hyresgaster inom olika sektorer
med en hdg grad av skattefinansierade samhallsverksamheter
vilka beddms ha hdg kreditvardighet och for vissa storre hyres-
gaster finns ett flertal olika hyresavtal med olika I6ptider.
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Politiska beslut

Beskrivning

Genovas verksamhet kan paverkas av politiska beslut hos myndig-
heter och i kommuner. Besluten kan fattas mot bakgrund av externa
faktorer som konjunktur, politisk sammansattning och allman opi-
nion. Konsekvenser fran politiska beslut kan vara att planerade pro-
jekt inte blir av, att det kravs tids- och kostnadskrdvande andringar
av detalj- och projektplaner och leda till minskade bidrag eller 6kade
kostnader.

Verksamhetsrelaterade risker

Hantering

Genova bevakar I6pande utvecklingen i de omraden dar Genova
har verksamhet genom regelbunden dialog med beslutsfattare
inom berérda kommuner, inklusive tjansteman och politiker.

Genova har en diversifiering i projektportfoljen for att minska bero-
endet av enskilda projekt. Bolaget har dven identifierade och doku-
menterade alternativa planer for planerade projekt for att maojlig-
gora omstallning vid férdndrade forutsattningar.

Felaktig vardering av fastighetsbestand

Beskrivning

Genovas forvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen till
verkligt varde och vardeforandringarna redovisas i resultatrakningen.
Det finns risk for att befintligt fastighetsbestand &r felaktigt varderat
som en foljd av att otillracklig/felaktig information och data ligger till
grund for vardering, sdsom vakansnivaer, hyresvillkor och driftkost-

Hantering

Genovas forvaltningsfastigheter (exklusive dotterbolaget
Jarngrinden) marknadsvarderas kvartalsvis av externa, obero-
ende fastighetsvarderare och det gors rimlighetsbeddémning av

tredje parts berékningar.

Det sker kontroller avseende finansiell rapportering for att sakerstalla

nader.

att bakomliggande information och data ar korrekt i affarssystem.
Projektrisker
Beskrivning Hantering

En del av Genovas verksamhet omfattar fastighetsutvecklingspro-
jekt. Mojligheten att genomféra fastighetsutvecklingsprojekt med
ekonomisk I6nsamhet ar beroende av ett antal faktorer sdsom att
bolaget kan bibehalla och rekrytera nédvandig kompetens, erhalla
nddvandiga tillstand och myndighetsbeslut, upphandla entreprena-
der for projektens genomférande pa for bolaget acceptabla villkor
samt andra faktorer som kan leda till fordrojningar eller 6kade eller
ofdrutsedda kostnader i projekten.

Genova har en val etablerad projektprocess och en erfaren orga-
nisation som driver utvecklingsprojekten enligt uppsatta mal och
ramar och i samarbete med valrenommerade samarbetspartners,
vilket minskar risken for avvikelser i projektens planering.

Genova minimerar risken att eventuella problem i ett specifikt pro-
jekt paverkar ovriga 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 entreprend-
rer inte efterlever géllande avtal avseende kostnad, tid och kvalitet.
Risken utgors framst av finansiellt instabila och opalitliga entrepre-
norer eller underleverantdrer. Genova kan drabbas som en kon-
sekvens av bristande underlag i upphandlingsprocessen, otydliga
avtal eller avsaknad av avtal. Uppféljning av pagaende projekt kan
vara bristféllig. Konsekvenserna kan bli forsenade eller fordyrade
fastighetsprojekt, leverans av sémre 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 genomfors och méten
halls I6pande under projektens gang liksom uppfoljning av budget
manadsvis.

Samtliga fastigheter och projekt drivs som separata bolag for att
undvika eventuell negativ paverkan pa koncernen.
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Beroende och efterlevnad 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 dessaregelverk. Det finns risk for bristande efterlevnad av tillamp-
liga lagar, regler och policys sdsom relevanta branschstandards,
arbetsmiljoregler, uppférandekod och etiska riktlinjer, vilket kan leda
till kostnader eller andra negativa effekter for verksamheten.

Hantering

Genova har processer for att sakerstalla efterféljande av lagar, till-
stand och beslut.

Bolaget foljer noga utvecklingen inom relevanta omraden for att i
ett tidigt skede kunna anpassa verksamheten till eventuella forand-
ringar i lagar och regler.

Genova har en process for visselblasning for att kunna rapportera
allvarliga oegentligheter.

Transaktionsrelaterade risker

Beskrivning

Inom ramen for Genovas verksamhet genomfoérs fastighetstrans-
aktioner. Alla sadana transaktioner ar forenade med osdkerhet
och risker. Vid forvarv av fastigheter foreligger exempelvis osaker-
het betraffande hantering av hyresgaster, oférutsedda kostnader
for miljdsanering, ombyggnad och hantering av tekniska problem,
myndighetsbeslut samt uppkomsten av tvister, vilket ocksa kan leda
till férdrojningar eller 6kade eller oférutsedda kostnader. Vid avytt-
ringar finns risk att dessa sker till ofoérdelaktigt eller felaktigt pris.

Hantering

Genova har en vl etablerad transaktionsprocess och en erfaren
organisation som driver arbetet med att identifiera och genomféra
forvarv och avyttringar enligt uppsatta mal och ramar.

Genovas historik visar att bolaget har férmaga att hitta och genom-
fora forvarv till det man bedémer som rimliga priser dven i en kon-
kurrensutsatt marknad, liksom att avyttra fastigheter till fér bolaget
fordelaktiga priser.

Brist i underhall och fel i fastigheter

Beskrivning

Vid fastighetsforvaltning och fastighetsutvecklingsprojekt och fast-
ighetsinvesteringar forekommer tekniska risker vilket inkluderar
risk for konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister, skador samt
fororeningar, vilket kan leda till 6kade kostnader for uppgradering
och forvaltning. Det finns risk for otillrackligt underhall av befintligt
fastighetsbestand eller att kostnader for underhall underskattas.

Hantering

Genova har val etablerade forvarvs- och projektprocesser dar det
ingar att analysera eventuella tekniska och miljomassiga risker.
Genova arbetar med att i 6kande grad inkludera ett hallbarhets-
perspektiv i saval fastighetsforvaltningen som i bostadsproduk-
tionen.

Genovas forvaltningsorganisation arbetar efter strukturerade pla-
ner for underhall i syfte att minimera kostnader och skapa varde.

Personberoende och kompetensférsorjning

Beskrivning

Genova och dess verksamhet ar beroende av ett antal nyckelper-
soner, som utdver VD dr medlemmar i bolagets ledningsgrupp
samt vissa specialistfunktioner. Det finns risk for personberoende
pa grund av koncentration av information och beslutsfattande till
ett fatal individer och otillracklig formaga att attrahera och behalla
kompetens.
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Hantering

Under de senaste aren har Genova starkt organisationen l6pande
med ny relevant kompetens for att sdkerstélla en val fungerande
verksamhet och minska personberoendet samt for att hantera en
véxande verksamhet.

Genova har visat god formaga att attrahera personer med relevant
erfarenhet och kompetens till nyckelpositioner.

Genova arbetar med att sdkerstélla en vl fungerande bolags-
styrning, intern kontroll och ledning av verksamhetens olika delar
genom relevanta rutiner och styrdokument som minskar personbe-
roende och syftar till att starka kompetensoverforingen i bolaget.
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Finansiella risker

Finansieringsrisk

Beskrivning

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas,
eller bara erhallas pa for bolaget oférmanliga villkor. Genovas verk-
samhet, 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 verksamhet utgdrs
av fastighetsutvecklingsprojekt, vilka kan komma att férdrojas eller
drabbas av ofoérutsedda, eller kade kostnader.

Hantering

Genova arbetar utifran en faststalld finanspolicy och 6vergripande
mal for finansieringsverksamheten att minimera rante- och uppla-
ningsrisker. Det sker en regelbunden uppfdljning av finansiella mal
for att sdkerstalla att kovenanter efterlevs.

Bolaget har en diversifierad kapitalbas med olika typer av finan-
siering. Genova arbetat aktivt med kapitalstrukturen for att saker-
stalla bolagets langsiktiga finansiering. Under de senaste tva aren
har en betydande andel av lanevolymen refinansierats med lang
kapitalbindning samtidigt som likviditeten starktes.

Genova stravar efter en god framférhallning for att hantera kre-
ditforfall vilket innebar en kontinuerlig utvardering av alternativ for
refinansiering 12-24 manader fére forfall.

Likviditetsrisk

Beskrivning

Genova ar beroende av tillracklig likviditet for att mota sina atag-
anden. Bristande likviditet kan uppsta pa grund av felaktig prognos-
tisering och/eller bristfallig uppfoljning av kassafloden samt oférut-
sedda utgifter. Foljder kan bli svarigheter att finansiera investeringar.
Det kan leda till tvingande forsaljning av tillgangar eller insolvens.

Hallbarhetsrisker

Hantering

Genova arbetar utifran en faststalld finanspolicy och finansiella mal
for att i varje skede sakerstilla att alla finansiella ataganden upp-
fylls.

Genova genomfor regelbunden och dokumenterad likviditetsprog-
nos for verksamheten.

Kontinuerlig utvardering av refinansieringsalternativ. genomférs
och dokumenterad uppfoljning av finansiering som narmar sig for-
fall for att utvardera behov av forlangning/omstrukturering av avtal.

Avyttringar kan dvervagas for att 16sa finansiering och skapa 6kad
likviditet.

Klimat- och miljorisker

Beskrivning

Det finns risk for att styrning och hantering av hallbarhetsarbetet inte
ar av tillrackligt god kvalitet for att hantera hallbarhetsrisker och for
att forsakra efterlevnad av krav fran investerare, langivare och lagstif-
tare. Detta kan leda till minskad tillgang till kapital (investeringar, 1an
och kredit), forlorade markanvisningar och férsvarat bygglov, dalig
avkastning pa hallbarhetsinvesteringar i verksamheten och forsam-
rat anseende hos hyresgaster, medarbetare och partners.

Hantering

Genova inkluderar hallbarhet i den overgripande riskanalysen for
bolaget. Viktiga delar av Genovas hantering av hallbarhetsrisker ar
omvarldsbevakning, framfor allt kring politiska beslut som rér hall-
barhetsregelverk och hantering av hallbarhetsrisker, framtagande
av en hallbarhetsstrategi och handlingsplan enligt best-practice,
systematisk insamling av hallbarhetsdata och hallbarhetsinforma-
tion samt framtagande av hallbarhetsrapport med referens till GRI.
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Aktien och agartorhallanden

Genovas aktier dr noterade pa Nasdaq Stockholm sedan juni 2020. Genova hade vid arets slut
totalt 45 613 329 aktier fordelat pa totalt 1 874 aktieédgare. Sista betalkurs den 29 december

2023 uppgick till 38,50 kronor.

Varje aktie berittigar till en rdst. Vid
bolagsstdmman far varje rostberittigad
rosta for fulla antalet av honom eller
henne dgda och foretrddda aktier utan
begrdnsning i rostritten.

Likviditetsgarant

Sedan oktober 2021 har Genova avtal
med ABG Sundal Collier att agera likvi-
ditetsgarant fér Genovas aktie med syfte
att frimja aktiens likviditet. Atagandet
sker inom ramen fér Nasdaq Stockholms
regler kring likviditetsgaranti och
innebdr att likviditetsgaranten kvoterar
kop- respektive sidljvolym motsvarande
minst 75 000 kronor med en spread om

maximalt 4 procent mellan kop- och
séljkurs.

Nyemission

Ijanuari genomférde Genova en riktad
nyemission av cirka 3,6 miljoner nya
aktier till en teckningskurs om 55 kronor
per aktie. Genom den riktade nyemis-
sionen tillférdes Genova cirka 200 Mkr
fore avdrag for kostnader relaterade till
nyemissionen. Investerarna i nyemis-
sionen innefattar institutionella inves-
terare, diribland Lancelot Asset Mana-
gement (for kunds rakning), Swedbank
Robur, Linsforsdkringar Fondfoérvalt-
ning och Enter Fonder.

Aktiens utveckling
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Omsatt antal aktier
i1000-tal per manad

Teckningskursen fér de nya aktierna
faststélldes till 55 kronor per aktie genom
ett accelererat bookbuilding-férfarande
och genomfordes med stéd av bemyndi-
gande fran arsstimman som holls den 4
maj 2022. Teckningskursen motsvarar en
premie om 3,1 procent i forhallande till
den volymvigda genomsnittliga aktie-
kursen under de nirmast féregdende 10
handelsdagarna.

Genom nyemissionen stirks Genovas
finansiella stdllning och kapacitet att
agera pa viardeskapande méjligheter
som férvantas uppsté da forutsiattning-
arna pa fastighetsmarknaden dr under
forandring.

Incitamentsprogram

Vid arsstimman den 3 maj 2023 beslu-
tades om emission av hogst 400 000
teckningsoptioner. Varje tecknings-
option beréttigar till teckning av en ny
stamaktie i bolaget for 85 kronor och 90
Ore per stamaktie under perioden fran
och med den 1juli 2026 till och med det
datum som infaller 30 kalenderdagar
dérefter. 400 000 teckningsoptioner
har tecknats av bolagets dotter bolag
Genova Fastigheter ABsom i sin tur
overlatit 396 000 teckningsoptioner till
anstillda och konsulter i bolaget. Priset
(optionspremien) har bestdmts enligt
Black & Scholes virderingsmodell och
véarderingen har utférts av Svalner Skatt
& Transaktion. Om samtliga 400 000
teckningsoptioner utnyttjas for teck-
ning av 400 000 nya stamaktier uppstar
en utspadningseffekt om cirka 1 procent
(berdknat pa antalet stamaktier vid
tidpunkten fér arsstdimman 2023).
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Genova har ytterligare ett incitaments-
program som l6per fran 2021 dir varje
teckningsoption 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
kalenderdagar direfter. Om samtliga
400 000 teckningsoptioner utnyttjas

Utdelningspolicy

for teckning av 400 000 nya stamaktier
uppstar en utspadningseffekt om cirka 1
procent (berdknat pa antalet stamaktier
vid tidpunkten fér &rsstdimman 2021).

Genovas 0vergripande mal ar att skapa
vérde for bolagets aktiedgare. Under de
nidrmaste aren beddms detta bist goras

genom att aterinvestera kassaflodet i

verksamheten for att skapa ytterligare
tillvaxt genom investeringar i nybygg-
nation och befintliga fastigheter samt

forvarv av fastigheter vilket kan medfora
en lag eller utebliven utdelning pa aktier.

Langsiktigt ska utdelningen pé aktierna
uppgé till 50 procent av férvaltningsre-
sultatet hinforligt till aktier.

Aktiedgare
31december 2023
Namn Antal aktier Innehav (%) Roster (%)
Micael Bile (via bolag) 17 814 999 39,06 39,06
Andreas Eneskjold (via bolag) 7545000 16,54 16,54
Lansforsakringar Fondforvaltning AB 3510927 7,70 7,70
Swedbank Robur Fonder 3000000 6,58 6,58
Avanza Pension 2983931 6,54 6,54
Michael Moschewitz (via bolag) 2160 000 4,74 4,74
Capital Resarch and Management 2126 731 4,66 4,66
Skandia 1925440 4,22 4,22
Enter Fonder 1100778 2,4 2,41
BNP Paribas 344 266 0,75 0,75
Cancerfonden 327020 0,72 0,72
Handelsbanken Fonder 262180 0,57 0,57
Roosgruppen 230000 0,50 0,50
Futur Pension 217 695 0,48 0,48
SEB Investment Management 199 006 0,44 0,44
Summa 6vriga dgare 1865356 4,09 4,09
Summa 45 613 329 100,00 100,00
Aktiekapitalets utveckling
31december 2023

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 450 000 - 500000 450 000 500000 1
2015 Aktiesplit 100:1 49500 000 - 50 000000 - 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 - 1200 000 53000 000 12000 530 000 0,01
2019 Nyemission - 1000000 54 000 000 10 000 540000 0,01
2019 Riktad nyemission 11443932 - 65443932 114 439 654 439 0,01
2020 Fondemission - - 65443932 654 439 1308 878 0,01
2020 Indragning -30721966 - 34721966 -654 439 654 439 0,02
2020 Fondemission - - 34721966 40971920 41626 359 118
2020 Nyemission 8855000 - 43 576 966 10666 000 52292 359 1,20
2021 Inlosen preferens- - -4000 000 39 576 966 -4800000 47 492 359 1,20

aktier

2021 Riktad nyemission 2400000 - 41976 966 2880000 50372359 1,20
2023 Riktad nyemission 3636 363 - 45613 329 4363 636 54735995 1,20
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Bolagsstyrningsrapport

Styrelsen for Genova Property Group AB (publ) ("Genova”) har vid styrelsemote den 27 mars 2024
antagit denna bolagsstyrningsrapport. Bolagsstyrningsrapporten har framtagits i enlighet med
Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”) och arsredovisningslagen, samt granskats av bolagets
revisor, och redogor for Genovas bolagsstyrning under 2023.

Introduktion

Bolagsstyrningen i Genova syftar till att
sidkerstilla att rattigheter och skyldighe-
ter dr fordelade mellan bolagets organ i
enlighet med tillimpliga lagar, regler och
processer. En effektiv och transparent
bolagsstyrning ger 4garna mojlighet att
hévda sina intressen gentemot bolagets
ledning samtidigt som ansvarsfordel-
ningen mellan ledningen och styrel-
sen, men dven i 6vrigt inom bolaget, dr
tydlig. En sadan tydlig och transparent
bolagsstyrning resulterar i att beslut
kan fattas effektivt, vilket mojliggor

for Genova att agera snabbt nir nya
affirsmojligheter ges. Bolagsstyrnings-
rapporten ger en dversikt av Genovas
bolagsstyrningssystem och inkluderar
styrelsens beskrivning av intern kontroll
och riskhantering savitt avser finansiell
rapportering. Bolagsstyrningen i Genova
utgar fran lag, bolagsordningen, Nasdaq
Stockholms Regelverk fér emittenter och
Koden samt de regler och rekommenda-
tioner som ges ut av relevanta organisa-
tioner.

Svensk kod {or bolagsstyrning
Genova ir ett svenskt publikt aktiebolag
som har sina aktier noterade pa Nasdaq
Stockholm sedan den 30 juni 2020.
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 bolagets sirskilda

omstindigheter kan det vilja en annan
16sning 4n den Koden anvisar och i
bolagsstyrningsrapporten redovisa detta
samt vilken 16sning bolaget i stillet valt
samt motivera detta. Koden finns till-
gédnglig pa www.bolagsstyrning.se, dar
dven den svenska modellen for bolags-
styrning beskrivs. Genova foljde under
2023 Koden utan nagra undantag.

Foljsamhet mot géllande regelverk
Genova har inte vid nagot tillfille gjort
sig skyldigt till 6vertrédelser av gillande
borsregler eller av god sed pa aktiemark-
naden och har heller inte rapporterats

till Nasdaq Stockholms Disciplinndmnd
eller av Aktiemarknadsndmnden.

Aktier och aktiedgare

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

Aktiekapitalet i Genova uppgick per
den 31 december 2023 till 54 735 994
kronor och 80 ore férdelat pa 45 613 329
aktier med ett kvotvdrde om 1 krona
och 20 ore. I januari 2023 genomforde
Genova en riktad nyemission av cirka 3,6
miljoner nya stamaktier.

Enligt bolagsordningen ska bolagets
aktiekapital uppgé till 1agst 40 800 000
kronor och hégst 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 réstvirde om en rost
per aktie och preferensaktier har ett
rostvirde om en tiondels rost per aktie.

Bolagsordningen konstituerar att om,
och sa ldnge, preferensaktiekvoten Gver-
stiger 9/20 (dvs. 0,45), eller skulle komma
att overstiga 0,45/1 efter emission av
ytterligare preferensaktier, sa far inte
beslut fattas om emission av ytterligare
preferensaktier. Det finns ingen begrans-
ning i hur manga roster varje aktiedgare
kan avge vid en bolagsstimma.

Mer information om bolagets aktier
och dess aktiedgare aterfinns pa sidorna
48-49.

Incitamentsprogram 2021/2024:
Vid arsstimman 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 kalenderdagar
dérefter.

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

Om samtliga 400 000 tecknings-
optioner utnyttjas for teckning av
400 000 nya stamaktier uppstar en
utspddningseffekt om cirka 1 procent
(berdknat pa antalet stamaktier vid tid-
punkten for arsstimman 2021).
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Incitamentsprogram 2023/2026
Vid arsstdmman den 3 maj 2023 beslu-
tades om emission av hogst 400 000
teckningsoptioner. Varje teckningsoption
berittigar till teckning av en ny stamaktie
ibolaget for 85 kronor och 90 6re per
stamaktie under perioden fran och med
den 1juli 2026 till och med det datum som
infaller 30 kalenderdagar dérefter.

400 000 teckningsoptioner har
tecknats av bolagets dotterforetag
Genova Fastigheter AB som i sin tur
overlatit 396 000 teckningsoptioner till
anstéllda och konsulter i bolaget. Priset
(optionspremien) har bestimts enligt
Black & Scholes viarderingsmodell och
viarderingen har utfoérts av Svalner Skatt
& Transaktion.

Om samtliga 400 000 tecknings-
optioner utnyttjas for teckning av
400 000 nya stamaktier uppstar en
utspadningseffekt om cirka 1 procent
(berdknat pa antalet stamaktier vid tid-
punkten for arsstimman 2023).

Bolagsstyrningsstruktur
Inom Genova dr ledning och kontroll
fordelad mellan aktiedgarna, styrelsen,
verkstdllande direktdr och ledningsgrup-
pen. Aktiebolagslagen, bolagsordningen
samt av Genova antagna interna instruk-
tioner och regler styr funktionsférdel-
ningen. Arbetsordning for styrelsen och
instruktion for verkstédllande direktor ar
exempel pa interna regler och instruk-
tioner, 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
sammansittning och val av revisor.
Valberedningen, som utses enligt prin-
ciper fastslagna av arsstimman, lamnar
forslag till nistkommande arsstimma
betridffande bland annat val av styrelsele-
damoter, styrelseordférande och revisor,
samt forslag till beslut om arvoden.
Styrelsen ar ytterst ansvarig for
Genovas organisation och férvaltningen
av dess verksambhet. Styrelsens arbets-
uppgifter bereds delvis av bolagets led-
ningsgrupp och i 6vrigt av styrelsen sjilv.

Ol
o
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Verkstéllande direktdr i Genova utses av
styrelsen. Den verkstillande direktoren
leder koncernens l6pande verksamhet
ienlighet med styrelsens riktlinjer och
instruktionen for verkstéllande direktor.

Bolagsstimma

Allmént

Genovas hogsta beslutande organ ir
bolagsstimman. Arsstimma halls arli-
gen inom sex manader efter rikenskaps-
arets utgadng. Pa arsstimman laggs rap-
port dver totalresultat och rapport 6ver
finansiell stdllning fram och beslut fattas
om bland annat disposition av bolagets
resultat, faststillande av rapport 6ver
totalresultat och rapport 6ver finansiell
stédllning, val av och arvode till styrelse-
ledamoéter och revisor samt 6vriga
Adrenden som ankommer pa drsstimman
enligt lag eller enligt Genovas bolagsord-
ning. Utdver nyss ndmnda drenden har
aktiedgarna mojlighet att f4 behandlat
andra drenden pa bolagsstimman. Den
aktiedgare som vill fa ett sirskilt rende
behandlat vid stdimman maste dock i
god tid fore stimman begéra det hos
styrelsen under den adress som medde-
las pa bolagets webbplats, www.genova.
se. Beslut som fattas vid bolagsstimma
offentliggors efter stimman i ett press-
meddelande och protokollet fran stim-
man publiceras pa bolagets webbplats.

Kallelse till bolagsstdimma
Enligt bolagsordningen sker kallelse

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

Rétt att delta i bolagsstimma
Vid bolagsstdimman 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 réttigheter kan endast féordndras av
bolagsstimma i enlighet med lag. Beslut
vid bolagsstimma fattas normalt med

enkel majoritet och vid val anses den
vald som har fatt de flesta rosterna. For
vissa beslut, sdsom dndring av bolags-
ordningen eller emission med avvikelse
fran aktiedgarnas foretradesritt, kravs
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 sex bankdagar fore stimman, dels
anmadla sig hos bolaget senast den dag
som anges i kallelsen. Denna dag far inte
vara lordag, sondag, allmén helgdag,
midsommarafton, julafton eller nyars-
afton och inte infalla tidigare 4n femte
vardagen fore stimman.

Aktiedgare vars aktier ar forval-
tarregistrerade hos bank eller annan
forvaltare méaste, for att vara berittigade
att delta pa bolagsstdmman, utdver att
informera bolaget begéra att deras aktier
tillfalligt registreras i eget namniden
av Euroclear Sweden forda aktieboken.
Aktiedgare bor informera sina forval-
tare i god tid fore avstimningsdagen.
Aktiedgare ska ocksa anmaéla eventuella
bitrdden pa det sitt som anges ovan.

Genova har inte beddmt det motiverat
att till exempel simultantolka bolags-
stdmman eller 6versétta presentationer
till annat sprak eftersom de utlandska
aktiedgarna hittills har representerats av
svenska ombud.

Initiativ frdn aktiedgare
Aktiedgare som Onskar fa ett Arende

behandlat p4 bolagsstimman méste
skicka en skriftlig begdran hdrom till
styrelsen. Begdran méste for att den

ska behandlas vara styrelsen tillhanda
senast sju veckor fore bolagsstdimman.
Om begiran dr styrelsen tillhanda senare
tas drendet upp i den mén drendet kan
tas upp i kallelsen till stimman.

Arsstimma den 3 maj 2023
Arsstimma i Genova hélls den 3 maj

2023 i Stockholm. Arsstimmans beslut
sammanfattas nedan och beskrivs nir-
mare i pressmeddelande och protokoll
fran stimman, vilka &r tillgdngliga pa
bolagets webbplats.

« Faststédllande av resultat- och balans-
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rikningar samt beslut om disposition
betridffande bolagets resultat och
ansvarsfrihet.

Faststédllande av arvoden till styrelse
och revisor.

Val av styrelseledamoter, styrelse-
ordférande och revisor.

Beslut om godkdnnande av ersittnings-
rapport.

Beslut om inférande av langsiktigt
incitamentsprogram genom en riktad
emission av teckningsoptioner med
efterfoljande Gverlatelse till deltagarna.
Beslut om bemyndigande for sty-
relsen att besluta om nyemission av
stamaktier, teckningsoptioner och
konvertibler.

Beslut om bemyndigande for styrelsen
att besluta om aterkop av egna stam-
aktier.

Beslut om bemyndigande for styrel-
sen att besluta om dverlatelse av egna
stamaktier.

Valberedning
Vid arsstdmman den 24 april 2020
antogs en instruktion for att utse valbe-
redning i Genova. Genovas valberedning
ska utgoras av minst fyra ledamoéter,
varav en kan vara styrelsens ordférande.
Ledamoterna ska utses genom att sty-
relsens ordfdrande senast sex manader
fore arsstimman erbjuder de fyra storsta
aktiedgarna, alternativt tre om styrel-
sens ordférande viljer att inga i valbe-
redningen, baserat pa Euroclear Sweden
AB:s forteckning Over registrerade aktie-
dgare per den sista bankdagen i augusti
innevarande ar mojlighet att utse varsin
representant att vara ledamot i valbe-
redningen. Om ndgon aktiedgare véiljer
att avstd frin sin rétt att utse en ledamot
Overgar ritten till den aktiedgare som,
efter denne aktiedgare, har det storsta
aktieAgandet i bolaget. Valberedningens
sammansattning ska tillkinnages senast
sex manader fore drsstimman.
Valberedningen ska bereda och till
bolagsstimman ldmna forslag till:
stimmoordférande, styrelseledamé-
ter, styrelseordforande, 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 bolagsstdémman limna
forslag till principer for valberedningens
sammanséttning. Valberedningen har
under 2023 tilldampat punkt 4.1i Koden
som méngfaldspolicy vid framtagandet
av sitt forslag. Detta innebér att utgangs-
punkten varit att styrelsen ska ha en
sammansittning som ir &ndamalsenlig
med hénsyn till Genovas verksamhet,
utvecklingsskede och férhéallanden i
Ovrigt. Valberedningen har &ven beaktat
att sammansittningen av de bolagsstim-
movalda styrelseledamoterna ska praglas
av méangsidighet och bredd avseende
kompetens, erfarenhet och bakgrund.
Den sammantagna utvirderingen av
styrelsens arbete visar att styrelsen dr
vél fungerande och att kompetensen i
styrelsen ar bred. Vidare har styrelsen en
jamn konsfordelning.

Valberedningen inf6r rsstdimman
2023 bestod 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 16per intill dess att en ny
valberedning utsetts.

Styrelse

Uppgifter

Det ankommer pa styrelsen att for
dgarnas rdkning forvalta bolagets
angeldgenheter och att ansvara for
bolagets organisation. Styrelsen bdr d&ven
det 6vergripande ansvaret for bolagets
strategiarbete, inklusive for att utveckla,
godkinna och uppdatera bolagets hallbar-
hetsstrategi, policyer och malsittningar.
Styrelseordféranden leder styrelsearbetet.
Vid det konstituerande styrelsemotet fast-
stélls bolagets firmatecknare, styrelsens
arbetsordning, instruktionen for verk-
stillande direktdren och instruktionen
for rapportering av bolagets ekonomiska
situation samt instruktionerna for ersétt-
ningsutskottet och revisionsutskottet.

P& bolagets styrelsemdten behandlas

bland annat bolagets finansiella situation

samt vid behov fastighetstransaktioner,

vardeutveckling av fastighetsbestandet
samt utvecklingsstadier av bolagets
projekt. Bolagets revisor ndrvarar och
rapporterar vid styrelsemdten vid behov.

Styrelsen har, utan nirvaro av verkstal-

lande direktoren eller annan person fran

bolagsledningen vid sitt méte i december
tréffat bolagets revisor.

Styrelsen ska héalla ett konstituerande
sammantride omedelbart efter arsstim-
man. Darutdver ska minst fem styrelse-
moten hallas per ar. Styrelsesamman-
traden ska alltid avhallas i anslutning
till avldmnande av finansiella rapportet,
inklusive kvartalsrapporter. Vid varje
styrelsemoéte behandlas vanligen:

» Strategifradgor och marknad.

» Verkstillande direktdrens rapport ver
Genovas verksamhet, inklusive projek-
tutveckling, forvaltningsfastigheter,
ekonomi & finans och organisation;

» Beslutsfragor;

« Information fran revisionsutskottet och
ersittningsutskottet;

» I forekommande fall, godkdnnande av
delarsrapport.

« I forekommande fall, 6vriga forekom-
mande fragor av visentlig betydelse for
Genova och koncernen

Utdver de forgdende nimnda omradena

ska styrelsen en gang per ar behandla:

« Faststdllande av bokslutskommuniké.

» Godkdnnande av rsredovisning med
forslag till vinstdisposition.

» Genomgang av revisionsrapport.

» Antagande av budget for kommande &r.
» Utvirdering av verkstédllande direkto-
ren (vilket ska ske utan den verkstil-

lande direktorens deltagande).
« Utvirdering av bolagets behov av
internrevision.

Sammanséittning
Arsstimman 2023 beslutade i enlighet

med valberedningens forslag att sty-
relsen ska bestd av sex ledamdter utan
suppleanter och att bolaget ska ha en
revisor utan suppleant. For tiden fram till
slutet av nésta drsstimma omvaldes till
styrelseordférande Mikael Borg och till
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styrelseledaméter omvaldes Micael Bile,
Andreas Eneskjold, Erika Olsén, Maria
Rankka och Anette Asklin.

I avsnittet "Styrelse” pa sidorna 60-61
redovisas varje styrelseledamots fodel-
sear samt huvudsaklig utbildning och
arbetslivserfarenhet, uppdrag i bolaget
och andra vésentliga uppdrag, beroende-
relation till bolaget, bolagsledningen och
bolagets storre aktiedgare, samt eget eller
ndrstadende fysisk eller juridisk persons
innehav av aktier och andra finansiella
instrument i bolaget.

Under 2023 hoélls 14 styrelseméten.
Ledamoternas nirvaro framgar av tabel-
len nedan.

Oberoendekrav

Enligt Koden ska en majoritet av de stim-
movalda styrelseledaméterna vara obe-
roende i féorhallande till bolaget och bola-
gets ledning. Minst tva av dessa ska dven
vara oberoende i foérhallande till bolagets
storre aktiedgare. Bolagets styrelse har
beddmts uppfylla kraven pa oberoende
da fyra av de sex stimmovalda ledamo-
terna r oberoende bade i férhallande

till bolaget och koncernledningen samt
iforhéllande till bolagets storre aktie-
dgare. Micael Bile och Andreas Eneskjold
dr oberoende i forhallande till bolaget
och bolagsledningen men ej oberoende
iforhéllande till bolagets storre aktie-
agare. Erika Olsén, Mikael Borg, Maria
Rankka och Anette Asklin &r oberoende i
forhallande till bolaget, bolagsledningen
och bolagets storre aktiedgare.

Arbetsordning
Styrelsen faststéller varje ar en arbets-

ordning for styrelsearbetet. Arbetsord-
ningen beskriver styrelsens och styrel-
seordfdrandens arbetsuppgifter samt
innehéaller bestdmmelser for ansvars-
fordelningen mellan styrelsen och den
verkstédllande direktoren. Arbetsord-
ningen innehaller ocksd bestimmelser
for antalet styrelsemoten, dagordningar
infor styrelsemoten samt andra riktlinjer
for beslutsfattandet, den finansiella rap-
porteringen och bolagets revision.

Styrelsens arbete under 2023
Styrelsens arbete har under 2023 bedri-
vits i férsta hand inom ramen for formella

styrelsemd&ten. Darutdver har uppratthal-
lits en l10pande kontakt mellan bolagets
verkstillande direktor, styrelsens ord-
forande och ledningsgruppen i syfte att
sdkerstélla att styrelsen fatt tillfredsstél-
lande information och beslutsunderlag
for sitt arbete och for att kontrollera att
styrelsens beslut verkstillts.

Styrelsen har under 2023 arbetat med
strategiska fragor rorande operativa
mal, utveckling av befintligt fastighets-
besténd, samt beslut om avyttringar av
fastigheter. Dartill har styrelsen fattat
beslut kring finansiering, inklusive
emission av stamaktier och obligationer,
inldsen av befintliga obligationslan samt
refinansiering av banklan.

Styrelsen genomfor arligen en utvéir-
dering av styrelsearbetet med syfte att
utveckla styrelsens arbetsformer och

Styrelsens sammansittning, ersittning samt nirvaro under moten

1januari-31december 2023

Ledamot Invald Ersattning (kr) Narvaro styrelsemoéten
Mikael Borg 2019 700 14/14
Micael Bille 2014 290 14/14
Andreas Eneskjold 2014 330 14/14
Erika Olsén 2017 330 14/14
Maria Rankka 2019 365 14/14
Anette Asklin 2021 365 14/14
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effektivitet. Utvirderingen sker genom
att varje styrelseledamot fyller i ett
anonymt frageformulér varefter resul-
tatet bereds i styrelsen. Darutéver har
styrelseordféranden haft vissa enskilda
kontakter med ledamoéterna. Resulta-
tet av utvirderingen har dven delgivits
valberedningen.

Styrelsens utskott

Styrelsen har inom sig inrittat tva
utskott, ett revisionsutskott och ett
ersittningsutskott, som bada arbetar
enligt instruktioner som ar faststéllda av
styrelsen. Utskotten dr underkommittéer
till styrelsen och har ingen egen beslu-
tanderdtt.

Revisionsutskott

Revisionsutskottet bestar av tre styrelse-
ledamoter; Mikael Borg, Maria Rankka
och Anette Asklin. Utskottets ledamoter
far inte vara anstéllda av bolaget. Minst
en ledamot ska ha redovisnings- eller
revisionskompetens.

Revisionsutskottet ska dvervaka
bolagets finansiella rapportering samt
ldmna rekommendationer och forslag for
att sdkerstélla rapporteringens tillfér-
litlighet. Vidare ska revisionsutskottet
overvaka effektiviteten i Genovas interna
kontroll, internrevision och riskhante-
ring, med avseende pa den finansiella
rapporteringen.

Utskottet ska dven hélla sig informe-
rat om revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen samt om
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Styrelsens arbete under aret

Styrelsens arbete foljer en arsplan kopplad till Genovas formella styrelseméten illustrerad i modellen.
Darutdver behandlas 16pande styrelsedrenden avseende bland annat finansiering, férvarv, avyttringar,
investeringar, organisation och héllbarhet.

Oktober

Faststéallande av delarsrapport for tredje
kvartalet

Avrapportering av riskanalys

Genomgang av rapport fran revisionsut-
skottet avseende intern kontroll

Utvéardering av system for internkontroll,
risker och riskhantering

Uppfoljning utfall av I6nerevision

December

Genomgang av revisorns
I6pande granskning

Faststéllande av budget,
prognos och affarsplan

Faststéllande av policyer och
utvardering av efterlevnad

Utvardering av styrelsens,

revisorns och VD:ns arbete n
Februari

« Faststallande av boksluts-
kommuniké

e Mote med revisor utan
bolagsledningens narvaro

« Oversyn av finansiella och
operativa mal

Mars

Beslut om kallelse till arsstdmma

Genomgang av revisorns yttrande an-
gaende efterlevnad av riktlinjer for ersat-
tning till ledande befattningshavare

Behandling av rapport om, samt forslag
till riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare

Genomgang av revisionsrapport

Augusti

e Faststéllande av delarsrapport for
andra kvartalet

e Strategisk plan och strategidisk-
ussion

e Initiering avgenomlysning av
policypaket

Faststéllande av arsredovisning

Faststéallande av bolagsstyrningsrapport

Fragor infor arsstdamman

Maj

o Faststallande av delarsrapport for forsta
kvartalet

Juni

e Strategiska mal infor ledningens .
. « Utseende av firmatecknare
arbete med den strategiska planen
e Val av ordférande och évriga ledamoter i
utskott, inklusive val avledaméter till revi-
e Tidpunkt fér néstkommande sionsutskott och ersattningsutskott
arsstamma och finansiell kalender

e Personal- och arbetsmiljofragor

e Utvardering av och faststdllande av ar-
betsordning for styrelsen, VD-instruktion,
rapporteringsinstruktion, instruktioner till
utskott
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slutsatserna av Revisorsinspektionens
kvalitetskontroll och informera styrelsen
kring detta. En ytterligare uppgift ar att
granska och 6vervaka revisorns opar-
tiskhet och bitrdda vid upprittandet av
forslag till bolagsstdimmans beslut om
revisorsval. Under aret holls sex moéten i
revisionsutskottet.

Ersittningsutskott
Ersdttningsutskottet bestar av tre

styrelseledaméter, inklusive styrelsens
ordférande som ocksé dr ordférande i
ersidttningsutskottet. Ersdttningsutskot-
tet bestar av Mikael Borg, Erika Olsén
och Andreas Eneskjéld. Ledaméterna ska
vara oberoende i forhallande till bolaget
och bolagsledningen.

Ersdttningsutskottet dr ett beredande
organ som huvudsakligen férdjupar, ana-
lyserar, initierar och f6ljer upp fragor om
ersittningsprinciper, ersittningar och
andra anstéllningsvillkor for bolagsled-
ningen. Vidare ska ersdttningsutskottet
folja och utvirdera under aret pagéende
och avslutade program for rorliga ersétt-
ningar till ledande befattningshavare
samt gillande ersidttningsstrukturer och
ersdttningsnivaer i bolaget. Dessutom
ska ersittningsutskottet for varje rdken-
skapsar upprétta en ersittningsrapport
over ersittningen till bolagets ledande
befattningshavare. Ersittningsutskottet
ansvarar dven for bolagets visselblasar-
funktion. Under 2023 har inga incidenter
rapporterats. Under aret holls fem moten
i ersattningsutskottet.

Revision

Revisorn ska granska Genovas arsredo-
visning och rdkenskaper samt styrelsens
och verkstdllande direktdrens forvalt-
ning. Vid arsstimman 2023 omvaldes
som revisor i Genova det registrerade
revisionsbolaget Ernst & Young. Huvud-
ansvarig revisor ar Henrik Nilsson, auk-
toriserad revisor och medlem av FAR.

Verkstillande direktor

Genovas verkstillande direktor ansvarar
for bolagets l16pande forvaltning i enlig-
het med reglerna i aktiebolagslagen samt
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av styrelsen antagna instruktioner fér
verkstillande direktéren och for finan-
siell rapportering. Verkstédllande direk-
téren har enligt instruktionen ansvar
for bland annat att bolagsordningen,
direktiv frin bolagsstimma, styrelsens
arbetsordning och andra av styrelsen
utfardade riktlinjer och anvisningar
efterlevs. Den verkstéllande direktdren
svarar vidare for att bolagets finanspo-
licy, informationspolicy och insider-
policy inklusive loggboksrutiner foljs.
Verkstédllande direktor dr 4ven ansvarig
for att den interna organisationen och
kontrollen dr andamalsenlig.

Michael Moschewitz tilltrddde som
verkstillande direktdr fo6r Genova den
1 oktober 2017 och eftertridde Andreas
Eneskjold. Ytterligare information
om verkstédllande direktdr Michael
Moschewitz redovisas pa sidan 62 i
avsnittet Ledande befattningshavare.
Dar finns information om fédelsear samt
huvudsaklig utbildning och arbetslivs-
erfarenhet, uppdrag i bolaget och andra
vésentliga uppdrag, samt eget eller
ndrstaende fysisk eller juridisk persons
innehav av aktier och andra finansiella
instrument i bolaget.

Styrelsen utvirderar fortlopande
verkstédllande direktorens arbete och
behandlar utvirdering av verkstédllande
direktdren vid ett styrelsemote under
aret.

Koncernledning

Genovas koncernledning bestar av

foljande medlemmar:

« Michael Moschewitz, VD

- Henrik Zetterstrom, CFO

» Anna-Karin Malmqvist, Chef Bostads-
forvaltning

» Anna Molén, Chef Stadsutveckling

» Henrik Raspe, Chef Projektutveckling

» Henrik Sandstrém, Fastighetschef

Agarstruktur och styrning av
underkoncerner

Koncernen bestar huvudsakligen av
moderbolaget Genova Property Group
AB (publ) och fem underkoncerner under
Genovas heldgda dotterféretag Genova

Fastigheter AB, Genova Nyproduktion
AB, Genova Byggnad Holding AB, Genova
Hus Holding 1 AB och Jirngrinden AB
samt dirutdver, ett antal ytterligare
bolag som befinner sig direkt under
Genova. Genova har rdstmajoritet i
samtliga fem underkoncerner.

Ersittning

Ersittning till styrelseledamoter,
verkstéllande direktér och

ledande befattningshavare

Arvode och annan ersittning till
styrelseledamoterna, inklusive ordfo-
randen, faststills av arsstimman. P&
arsstdimman den 3 maj 2023 beslutades
i enlighet med valberedningens forslag
att arvode till styrelsen, for tiden intill
slutet av nista arsstimma, ska utga
med 550 000 kronor (oforandrat fran
foregéende &r) till styrelsens ordférande
och med 290 000 kronor (of6rdndrat
fran foregiende ar) till vardera ledamot.
Det beslutades vidare om ett arvode till
styrelsens revisionsutskott om 100 000
kronor (féregadende ar 85 000 kronor)
till utskottets ordférande och om 75 000
kronor (foregdende ar 60 000 kronor)
till vardera ledamot samt ett arvode till
styrelsens ersdttningsutskott om 50 000
kronor (oférdndrat fran féregdende ar)
till utskottets ordférande och om 40 000
kronor (oférdndrat fran féregdende ar)
till vardera ledamot. Arvode till revisor
utgar enligt godkind rakning.

Riktlinjer for ersittning till
verkstéllande direkt6r och

ledande befattningshavare

Riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare antogs av arsstim-
man forsta gdngen den 7 maj 2021. Nya
justerade riktlinjer antogs pé ars-
stdimman den 3 maj 2023. Riktlinjerna
tillaimpades under 2023. Riktlinjerna
géller fram till dess att bolagsstdmman
beslutar annat.

Genova ska erbjuda ersdttningar och
andra anstédllningsvillkor som mojliggor
for bolaget att sdkerstélla dess tillgang till
ledande befattningshavare med den kom-
petens som bolaget behdver. Marknads-
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maéssighet och konkurrenskraft ska vara
overgripande principer for ersdttning
till ledande befattningshavare i bolaget.
Ersittningen till de ledande befattnings-
havarna kan utgoéras av en fast grundlon,
rOrlig kontant ersittning, pension samt
andra formaner. Verkstillande direkto-
ren ska inte erhalla rorlig ersattning.

Riktlinjerna i sin helhet finns till-
gingliga pa bolagets webbplats.

For information angdende erséittning
till koncernledningen under 2023, 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. Under 2023 har revisions-
utskottet deltagit i ledningens utvirde-
ring av verksamhetsrisker och aterrap-
porterat till styrelsen. Da kan risken

for negativ paverkan pa koncernen och
verksamheten minskas. De risker som
Genova dr exponerade for kan delas in i
marknadsrelaterade, verksamhetsrelate-
rade och finansiella. De finansiella risker
som Genova bedomer frimst paverkar
bolaget beskrivs nedan. Ovriga risker
och Genovas hantering av dessa beskrivs
nirmare pa sidorna 43-47.

Finansiella risker

Rénterisk

Genovas verksamhet finansieras forutom
av eget kapital till stor del av extern
upplaning och rédntekostnader ar bola-
gets enskilt stérsta kostnad. Bolaget dr
exponerat mot ridnterisk pa det sittet att
forandringar i rinteldget paverkar bola-
gets rantekostnad.

Hantering — Rantekostnader ir en stor
kostnadspost for Genova och rénterisk
bedoms l6pande i kalkylen av samtliga
forvarv och projekt. Ranterisken hante-
ras i enlighet med finanspolicyn, vilket
bl ainnebér en spridning av ranteforfal-

lostruktur genom fast rdnta i ldnefinan-
sieringen eller att rdntesédkra rorlig rdnta
ilanefinansieringen via derivat.

Finansierings- och likviditetsrisk

Med finansierings- och likviditetsrisk
avses risken att sakna likviditet, att
finansiering inte kan erhéllas, bara kan
erhallas pa oférmanliga villkor eller att
villkoren férdndras samt risken for att
finansieringsavtal sdgs upp. Genovas
verksamhet finansieras fraimst genom
externa lan. En del av Genovas verk-
samhet utgors av fastighetsutvecklings-
projekt, vilka kan komma att fordrojas
eller drabbas av ofdrutsedda, eller 6kade
kostnader.

Hantering — Genova arbetar utifran en
faststilld finanspolicy och 6vergripande
mal for finansieringsverksamheten for

att hantera finansierings- och likviditets-
risker. Med en stabil finansiell stillning
och en diversifierad kapitalbas med olika
typer av finansiering, bedémer Genova att
bolaget dven fortsatt kommer att kunna
erhélla finansiering till goda villkor.

Finansiella &taganden
Koncernens lanefaciliteter innehéaller

sedvanliga garantier och dtaganden,
bland annat fér Genova och dess dot-
terforetag att uppfylla vissa finansiella
nyckeltal sdsom beldningsgrad och
rintetdckningsgrad. Om bolaget skulle
bryta mot nagot eller nagra finansiella
ataganden i laneavtalen skulle det kunna
leda till att 1Anen sédgs upp till omedelbar
betalning eller att sikerheter realiseras
av relevant kreditinstitut.

Hantering - Genova arbetar utifrin en
faststélld finanspolicy och finansiella
mal for att i varje skede sidkerstélla att
alla finansiella &taganden uppfylls. Dar-
utover gar bolaget regelbundet igenom
likviditetsprognoser och utviarderar kon-
tinuerligt olika refinansieringsalternativ.

Virdeférdndringar pa bolagets

fastigheter
Genovas forvaltningsfastigheter redovi-

sas i balansrdkningen till verkligt virde
och viardeférdndringarna redovisas i
resultatrdkningen. Savél fastighetsspe-
cifika forsimringar sdsom lagre hyresni-
vaer och 6kad vakansgrad som mark-
nadsspecifika férsamringar sdsom hogre
direktavkastningskrav kan féranleda att
bolaget skriver ned det verkliga virdet pa
sina fastigheter.

Hantering — Merparten av Genovas
fastigheter aterfinns pd marknader som
bolaget bedomer ha en stabil efterfragan
pé lokaler och bostéder. Hyresgisterna
aterfinns inom olika sektorer med en hog
grad av skattefinansierade samhéllsverk-
samheter med hog kreditviardighet och
for vissa storre hyresgéster finns ett fler-
tal olika hyresavtal med olika 16ptider.
Genovas forvaltningsfastigheter mark-
nadsvérderas kvartalsvis av externa,
oberoende fastighetsvérderare.

Beskrivning av intern kontroll
avseende den finansiella
rapporteringen
Enligt aktiebolagslagen och Koden svarar
styrelsen for den interna kontrollen av
bolaget. Denna beskrivning har upprét-
tats i enlighet med Kodens avsnitt 7.4 och
avser bolagets finansiella rapportering.
Genovas syfte med en &ndamalsenlig
internkontrollmiljé samt en tillfredstal-
lande intern kontroll avseende bolagets
finansiella rapportering, dr att sdkerstéilla
att redovisning och finansiell rapporte-
ring till marknaden &r korrekt, réttvi-
sande samt i enlighet med gillande lagar.
Genovas interna kontrollstruktur
baseras pa Committee of Sponsoring
Organizations of the Treadway Commis-
sion:s (COSO) ramverk for att utvardera
ett foretags interna kontroll 6ver den
finansiella rapporteringen. Ramverket
innehaller kontrollmiljo, riskbedémning,
kontrollaktiviteter, information och
kommunikation samt uppféljning.

Kontrollmiljoé
Den interna kontrollen bygger pa

ansvarsfordelningar och arbetsfordel-
ningar genom styrelsens arbetsordning,

9]}
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instruktion for utskotten, verkstillande
direktor och den finansiella rapporte-
ringen, Code of Conduct och policyer.
Efterlevnaden av dessa f6ljs upp och
utvirderas kontinuerligt av ansvarig per-
son. I den 6vergripande kontrollmiljén
ingar ocksé att en koncerndvergripande
riskutvardering ska utféras dar risker
identifieras och utvirderas. Lednings-
gruppen ska ansvara for att riskerna
hanteras pa tillfredsstéllande sétt.
Dartill uppréttar Genova styrdo-
kument for att sédkerstélla att bolagets
mal uppndas inom beslutade ramverk.
Dokumenten anger principiella still-
ningstaganden snarare in 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:
» Arbetsordning for styrelsen
Instruktion for verkstdllande direktor
Instruktion for erséttningsutskottet
Instruktion for revisionsutskottet
Finanspolicy
Attest- och utanordningsinstruktion
Inkops- och upphandlingspolicy
Intern kontrollpolicy
Instruktion fér intern kontroll finan-
siell rapportering
Riskpolicy
Insiderpolicy inklusive loggboksrutiner
IT-policy
Informationssidkerhetspolicy
Kommunikationspolicy
Nérstdendepolicy
Uppforandekod
Personalhandbok
Policy for policyer
Hallbarhetspolicy

Kontrollmiljén inom Genova ska séker-
stilla att hela verksamheten, processer
och rutiner genomsyras av ett perspektiv
dér intern kontroll dr centralt. For att
sikerstilla att kontrollmiljon dr god och
for att kontinuerligt kunna utvdrdera den
har ett antal kontroller identifierats.
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Bland annat omfattar kontrollmiljon
koncernledningens forhallande till en
god intern kontroll samt ansvar att kom-
municera vikten av att bedriva affars-
verksamheten pé ett etiskt och legalt
sdtt. Vidare omfattas organisationsstruk-
tur, rapporteringsvigar och ansvarsfor-
delning, koncernledningens medverkan
och instillning till styrning och dess
instédllning till kompetensutveckling.
Kontrollmiljon omfattar dven struktur
for policyer, instruktioner och fér doku-
mentation av kontroller relaterade till
den finansiella rapporteringen. Kom-
munikationsvigar avseende fragestéll-
ningar relaterade till intern kontroll samt
procedurer for 6vervakning av systemet
for intern kontroll 4r ocksd komponenter
inom Genovas kontrollmiljo.

Kontrollmiljon ger inte en fullstan-
dig bild av den interna kontrollen men
4r en viktig utgangspunkt eftersom
bedémningen av koncerndvergripande
kontroller — sérskilt ndr brister upptécks
- kan ha en betydande effekt pa den
overgripande bedomningen av effektivi-
teten i interna kontroller och rutiner for
finansiell rapportering.

Riskbedémning
For att sdkerstélla god intern kontroll i

den finansiella rapporteringen anviands
en riskbaserad ansats for att identifiera
de konton och processer dir visentliga
fel skulle kunna intriffa. Riskanalysen
baseras pa en kombinerad kvantitativ
och kvalitativ analys.

1 Genovas affarsprocess analyseras
samtliga vésentliga 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 sty-
relsens arbetsordning, instruktion for
verkstéllande direktor, finanspolicy och
informationspolicy. For att sdkerstélla
att relevanta kontroller finns fér samtliga
risker upprittas en matris som anger
vilka kontroller som ticker respektive
risk. Kontrollaktiviteternas syfte ar att
forebygga, upptiacka samt korrigera fel
och avvikelser. Se exempel pa kontrollak-
tiveter nedan.

« Identifiering av risker for fel i identifie-
rade véasentliga processer eller transak-
tionsfldéden.

Identifiering av kontroller som hanterar
identifierade risker.

Som bas for Intern Kontroll Finansiell
Rapportering (IKFR) ska det dven fin-
nas generella IT-kontroller fér program
och system som anvénds for att stédja
identifierade vasentliga processer.
Dokumentation av identifierade pro-
cesser, risker och kontroller.

Nedan anges exempel pa kontrollaktive-

ter dir riskbeddmningar gors.

« Styrelsemoéten.

« Manadsrapporter upprittade av bola-
gets verkstédllande direktor i enlighet
med styrelsens instruktion fér rapporte-
ring av bolagets ekonomiska situation.

« Ledningsgruppsmoéten.

Genova utvecklar kontinuerligt sina
kontrollaktiviteter i syfte att uppna en sa
dndamalsenlig organisation som mdéjligt.

Information och kommunikation
Rutiner for Genovas informationsgivning
dr fastslagna i bolagets informations-
sdkerhetspolicy, kommunikationspolicy
samt i instruktionen for den verkstal-
lande direktdren och instruktionen

for den ekonomiska rapporteringen.
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Rutinerna syftar till att sdkerstélla att
extern och intern informationsldmning
sker i ritt tid, 4r korrekt, relevant, tydlig
och tillforlitlig.

Den interna information som tas fram
inom ramen for bolagets kontrollakti-
viteter kommuniceras mellan styrelse,
verkstédllande direktor samt ledning,
vilket skapar underlag for att fatta kor-
rekta beslut.

Att kommunicera relevant informa-
tion, bade uppat och nedat i en organisa-
tion och till externa parter ir en viktig del
av god intern kontroll. Ledningsgruppens
moten ska anvindas som ett forum for
kommunikation och informationssprid-
ning. Varje affirsomrideschef ansvarar
for att kommunicera relevant information
vidare till och/eller fran sin avdelning.

Revisors yttrande om Bolagsstyrningsrapporten

Styrning och uppf6ljning
Kontinuerlig uppféljning sker genom

att verkstéllande direktér uppréttar
manadsrapporter vilka ska innehéalla
information om bland annat resultatrak-
ning for aktuell manad, ackumulerat
resultat jAmfort med budget och forgé-
ende ar, budgeterad resultatrdkning for
helar jaimfort med utfall for férgaende
ar, likviditetsuppfoljning mot budget
och balansrdkning fér aktuell manad.
Ledningsgruppen utvirderar att den
koncernévergripande riskutvirderingen
och hanteringen samt de specifika kon-
trollaktiviteter som utfors i respektive

vésentlig process ar fortsatt relevanta for

att hantera de visentliga risker Genova
star infor. Utvarderingen rapporteras
dérefter till revisionsutskottet for vidare

beredning och slutligen styrelsen for
behandling och godkdnnande.

Behov av internrevision

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

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

Uppdrag och ansvarsférdelning
Det ar styrelsen som har ansvaret for

bolagsstyrningsrapporten for ar 2023 pa
sidorna 51-59 och for att den ar uppréattad
ienlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och
omfattning

Var granskning har skett enligt FARs
rekommendation RevR 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrappor-
ten. 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
Internatioanal 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 upprat-
tats. Upplysningar i enlighet med 6 kap.
6 § andra stycket punkterna 2-6 arsre-
dovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra

stycket samma lag dr forenliga med arsre-
dovisningen och koncernredovisningen.

Stockholm 27 mars 2024

Ernst & Young AB

Henrik Nilsson
Auktoriserad revisor
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STYRELSE

Styrelse

Mikael Borg

Anette Asklin

Micael Bile

Andreas Eneskjold

Styrelseordférande sedan 2019

F6dd 1976, fil. kand. civ. ek. och jur.
kand., Lunds universitet.

Bakgrund: Mikael ar partner vid
Gernandt & Danielsson sedan
2009 och co-head av byrans
verksamhetsgrupp corporate/
capital markets. Over 20 ars
erfarenhet av affarsjuridiskt
arbete inom enrad olika
verksamhetsomraden och
branscher, bland annat privat
och publik M&A, debt och equity
capital markets, finansiering
och rekonstruktion samt som
bitrade vid kapitalanskaffningar
i form av aktie-, obligations-
och hybridemissioner. Pionjar

i etableringen av det rattsliga
ramverket for foretagsobligationer
pa den svenska marknaden.

Ovriga uppdrag: Ordférande
Gernandt & Danielsson
Advokatbyra AB, ledamot Eitrium
AB, ledamot Lyvia Group AB (publ)
och ledamot Curitas Ventures AB.

Aktiedgandeibolaget (inkl.
narstaende): 77 790 aktier genom
MLBG Advokat AB.

Oberoende i férhallande till bolaget,
dess ledande befattningshavare
och storre aktiedgare.

Styrelseledamot sedan 2021

Fodd 1961, civilekonom,
Handelshdgskolan, Géteborg.

Bakgrund: Anette har mer dn 30
ars erfarenhet fran olika ledande
befattningar framst inom fastighet,
bank och finans men @ven inom
offentlig sektor. Sedan ett antal
ar tillbaka agnar sig Anette Asklin
at styrelsearbete i borsnoterade,
statligt och privat agda bolag
samt med radgivning till agare
och styrelser i privata bolag med
tillvaxtstrategi.

Ovriga uppdrag: Styrelseord-
férande i Jernhusen och Aranas
AB, Styrelseledamot i Fabege
AB, Elof Hansson Holding AB och
Fondstyrelsen vid Goteborgs
Universitet.

Aktieagandei bolaget (inkl.
narstaende): 1500 aktier.
Oberoende i férhallande till bolaget,
dess ledning och dess stérre
aktiedgare.
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Styrelseledamot sedan 2014

F6dd 1962, utbildad
fastighetsmaklare, Stockholm.

Bakgrund: Micael ar grundare av
Genova Property Group AB och
Skeppsholmen fastighetsmakleri.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
i Tranviks udde AB med
dotterbolag.

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

Oberoende iférhallande till bolaget
och dess ledning. Ej oberoende
iforhallande till bolagets storre
aktiedgare.

Styrelseledamot sedan 2014

Fo6dd 1973, civilingenjor i
lantmateri, Kungliga Tekniska
Hoégskolan, Stockholm.

Bakgrund: Andreas var VD i
Genova Property Group 2014-2017.
Grundare och tidigare VD i Novier
Property Group AB. Grundare av
Holocen AB, Stadsnyckeln AB,
Manacor Group AB och Manacor
Capital AB.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
i Manacor Capital AB, Manacor
Group AB (samt uppdrag i
dotterbolag), Novier AB och
Novier Real Estate AB.

Aktiedgandeibolaget (inkl.
narstaende): 7 550 000 aktier
(genom helagda bolaget Manacor
Group AB).

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



STYRELSE

Erika Olsén

Maria Rankka

Styrelseledamot sedan 2017

F6dd 1976, civilingenjor i
lantmateri, Kungliga Tekniska
Hogskolan, Stockholm. Partner pa
Areim AB.

Bakgrund: Erika har tidigare varit
Project Manager vid Newsec AB,
Associate Director vid JLL Cross
Boarder Capital Markets och
Partner vid Tenzing AB. Hon har
aven varit ClO for Castellum AB.

Ovriga uppdrag: Partner pa Areim.
Styrelseledamot i AOE Storon AB,
Dios Fastigheter AB och Magnolia

AB. Styrelsesuppleant i Marigold AB.

Aktiedagandeibolaget (inkl.
nirstaende): Inget.

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

Styrelseledamot sedan 2019

Fodd 1975, fil. kand. statskunskap,
Uppsala universitet. Stanford
Executive Program, Stanford
University Graduate School of
Business.

Bakgrund: Maria har tidigare
varit VD for Stockholms
Handelskammare, Timbro och
Brunswick Group (BRNSWK
Nordic AB), delagare i Prime PR
samt styrelseledamot i Svenska
Jagarefdorbundet, Trafikverket,
Business Sweden, Internationella
Engelska Skolan och Pop House,
samt ledamot i Arlandaradet. Idag
ar Maria verksam som entreprendr
och investerare inom framforallt
health tech-bolag. Hon ar
medgrundare till Cellcolabs AB och
ABC Labs AB.

Ovriga uppdrag:
Styrelseordforande i Cellcolabs AB
och Ethos International - Return
onyour social responsibility AB,
Arlandastad Group AB, Creades
AB, Medoma AB och Sveab Holding
AB. Maria ar ocksa ledamot i
Ingenjorsvetenskapsakademien
(IVA).

Aktieagande i bolaget (inkl.
narstaende): 12 500 aktier.

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

Uppgifter om aktieinnehav per
den 31 december 2023.

Genova arsredovisning 2023
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LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Ledande befattningshavare

Michael Moschewitz

Henrik Zetterstrom

Anna-Karin Malmgqvist

Anna Molén

VD

Anstélld sedan 2014, VD sedan
2017.

F6dd 1980.

Bakgrund: 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: Uppdragi flera av
Genova Property Group AB:s (publ)
dotterbolag. Styrelseledamot i
MayNoo AB.

Aktiedgandeibolaget (inkl.
narstaende): 2160 000 aktier och
68 000 teckningsoptioner av serie
2023/2026 (agda via bolag) samt
69 000 teckningsoptioner av serie
2021/2024.

CFO
Anstalld sedan 2023.
F6dd 1971.

Bakgrund: Kandidatexamen i
ekonomi, Stockholms universitet.
Auktoriserad revisor pa KPMG
och darefter CFO pa BIG BAG, M2
Asset Management AB (publ) och
Estea AB

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

Aktiedgande i bolaget
(inkl. narstaende): 40 800
teckningsoptioner av serie
2023/2026.
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Chef Bostadsforvaltning
Anstalld sedan 2021
F6dd 1988.

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

Ovriga nuvarande befattningar:
Inga.

Aktiedgandeibolaget (inkl.
narstaende): 508 aktier,

40 800 teckningsoptioner av
serie 2023/2026 och 10 000
teckningsoptioner av serie
2021/2024.

Chef Stadsutveckling
Anstalld sedan 2018.
F6dd 1979.

Bakgrund: Magisterexamen i
samhallsplanering, Stockholms
universitet samt kurser i
arkitektur och sprak fran Lunds
Universitet och Frankrike.
Planeringsarkitekt MSA (medlem
av Sveriges Arkitekter). Arbetat
som planarkitekt pa Sundbyberg
stad samt flera ar som konsult
inom stadsplanering. Haft
fortroendeuppdrag som
ordférande i Planakademin i
Sveriges Arkitekter.

Ovriga nuvarande befattningar:
Inga.

Aktieagandeibolaget (inkl.
narstaende): 770 aktier,

40 800 teckningsoptioner av
serie 2023/2026 och 44 000
teckningsoptioner av serie
2021/2024.
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Henrik Raspe

Henrik Sandstrom

Chef Projektutveckling
F6dd 1973.

Bakgrund: Grundare av A
Perfect Guide Scandinavia AB.
Tidigare Schibsted, kreativt och
konceptuellt ansvarig for Svenska
Dagbladet helgbilagor.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
iCedest AB.

Aktiedgandeibolaget (inkl.
narstaende): 204 955 aktier och
40 800 teckningsoptioner av serie
2023/2026 (agda via bolag) samt
44 000 teckningsoptioner av serie
2021/2024.

REVISOR

Chef Fastigheter
Anstalld sedan 2017.
F6dd 1976.

Bakgrund: Civilingenjor i
lantmateri, Kungliga Tekniska
Hogskolan, Stockholm. Tidigare
Capital Markets CBRE Sweden och
darefter fastighetschef pa Fabegei
Solna Business Park.

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

Aktieagande i bolaget (inkl.
narstaende): 5 500 aktier,
40 800 teckningsoptioner av
serie 2023/2026 och 44 000
teckningsoptioner av serie
2021/2024.

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

Uppgifter om aktieinnehav per
den 31 december 2023.

Genova arsredovisning 2023
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Finansiering

En langsiktigt stabil finansiering dr centralt {or Genova och har varit én

mer i fokus i arets osdkra omvirld med utmaningar i form av hog inflation

och stigande réintor. Vi har under aret arbetat aktivt med att minska skuld-

sdttningen och sikerstalla likviditet. Genom inlosen av obligationslan har

den totala obligationsskulden minskat fran cirka 1 300 Mkr till 500 Mkr
ned positiv effekt pa finansnetto och intja

peredovisning 2023
-
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Finansiering

Att dga och utveckla fastigheter 4r en
kapitalintensiv verksamhet och rén-
tekostnaderna r Genovas storsta kost-
nadspost. Det dr darfor viktigt att alltid ha
tillgang till kostnadseffektiv finansiering.
Finansiering sker antingen genom kapital
fran 4garna eller genom extern upplaning.
Fordelningen ddremellan bestdms utifran
en avvigning av kraven pa avkastning
respektive finansiell stabilitet.

For att skapa forutsattningar for goda
finansieringsmojligheter har Genova
etablerat relationer med flera motpar-
ter bland de stora bankerna. Genova ar
dven nirvarande pa kapitalmarknaden
med en mindre andel obligationslan och
hybridobligationer. Tillgang till langsik-
tig och stabil finansiering dr av storsta
vikt for en langsiktigt hallbar verksam-
het. For Genova dr det darfor viktigt med
langa och fortroendefulla relationer med
kreditgivarna. Bolagets langivare utgors
huvudsakligen av de stérre nordiska
bankerna, kompletterat med upplaning
pé den svenska kapitalmarknaden.
Bankfinansieringen ar sdkerstilld genom
pantbrev i fastigheter.

Gront finansiellt ramverk

Ett mer strukturerat grepp om Genovas
hallbarhetsarbete och miljocertifiering

av all nyproduktion har mojliggjort fér
bolaget att ta upp gron finansiering. I
december 2020 etablerade Genova ett
gront finansiellt ramverk tilldmpligt for att
ta upp grona finansiella instrument inklu-
sive grona obligationer och andra typer av

skuldinstrument med krav pa Genova att
rapportera utfallet inom ett antal para-
metrar relaterade till kKlimatpéverkan. Las
mer om Genovas grona finansiering pa
bolagets webbplats www.genova se.

Forvaltningsfastigheter och
projekt

Forvaltningsfastigheter

Koncernens forvaltningsfastigheter
bestar av totalt 80 fastigheter. Metoden
att berdkna verkligt virde for forvalt-
ningsfastigheter bestar i huvudsak av en
kassaflodesbaserad varderingsmodell
dér virdet har berdknats som nuvérdet
av prognosticerade kassafloden samt
restvdrdet under en kalkylperiod, dir
diskontering har skett med en bedémd
kalkylrdnta. Det genomsnittliga avkast-
ningskravet for fastighetsportfoljen
bedoms till cirka 5,6 procent vid boksluts-
dagen. Bostadsprojekt som har fardig-
stillts under aret har sinkt det genom-
snittliga avkastningskravet med cirka 0,2
procentenheter. Exkluderas det fardig-
stillda projektet uppgar det genomsnitt-
liga avkastningskravet till 5,8 procent.

Pigiende nyanldggning
Pigéende nyanldggningar bestar av

projekt i Norrtilje, Enkdping och
Upplands-Bro.

Projekteringsfastigheter
Projekteringsfastigheter avser upparbe-

tade och aktiverade kostnader pa projekt
som d&nnu inte byggstartats samt i vissa
fall varderats till verkligt varde enligt

samma metod som for férvaltningsfastig-
heter. Vid byggstart omklassificeras aktu-
ella belopp till pAgdende nyanldggningar.

Pigiende bostadsprojekt

Pagaende bostadsprojekt avser Jarngrin-
dens pagaende bostadsrittsprojekt samt
pagaende hyresbostadsfastighet som
fardigstéllts och avyttrats i borjan av 2023.
Projekten redovisas som Pagaende bostads-
projekt under omséttningstillgangar.

Fastighetsvarde
Fastighetsbestandet exklusive
Jarngrindens bestand externvéirderas
kvartalsvis. Per den 31 december har
hela fastighetsbestandet inklusive
Jarngrindens bestand externvérderats
och utférdes av CBRE, Newsec och Forum.
I verkligtvardehierarkin 4r férvaltnings-
fastigheter i niva 3, det vill siga data for
tillgdngen baseras pa icke observerbara
marknadsdata.

Eget kapital och substansvirde
Koncernens egna kapital uppgick den 31
december till 4 303,3 Mkr (4 595,5) och
soliditeten till 37,2 procent (38,4).

Det langsiktiga substansvérdet upp-
gick till 4 812,3 MKr (5 134,0), vilket mot-
svarar en minskning med 6 procent. Det
langsiktiga substansvardet hanforligt
till aktiedgarna uppgick till 3 219,8 Mkr
(3584,1), vilket motsvarar en minskning
med 10 procent. Det 1angsiktiga sub-
stansvirdet hanforligt till aktieAgarna
per aktie uppgick till 70,59 kronor per
aktie (85,38).

Finansieringskéllor
31december 2023

Kreditportfolj
Totalt 6 274 Mkr

8,0%
Kapital-
marknaden

92,0%
Bank-
marknaden

Substansvirde
31dec 2023 31dec 2022
Mkr kr/aktie Mkr kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakningen 4303,3 94,34 45955 109,48
Aterlaggning:
Derivat enligt balansrakningen 44,0 0,96 - -
Uppskjuten skatteskuld enligt balansrékningen 544.6 11,94 619,5 14,76
Avdrag:
Uppskjuten skattefordran enligt balansrakningen -79,7 -1,75 -81,1 -1,93
Hybridobligation -800,0 -17,54 -800,0 -19,06
Innehav utan bestammande inflytande -792,4 -17,37 -749,8 -17,86
Langsiktigt substansviarde hanforligt till aktiedgare 3219,8 70,59 3584,1 85,39
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Genova har hybridobligationer emitte-
rade om totalt 800 Mkr under ett gront
finansiellt ramverk. Hybridobligatio-
nerna med tillhérande rintebetalningar
redovisas inom eget kapital.

Réntebarande skulder

Koncernen hade per den 31 december
2023 rdntebdrande skulder om 6 274 Mkr
(6 315) vilket motsvarade en belanings-
grad om 51,8 procent (50,7) efter avdrag
for likvida medel om 284,5 Mkr. Koncer-
nens lnefaciliteter innehéller sedvan-
liga garantier och dtaganden, bland
annat for Genova och dess fastighets-
dgande dotterforetag att uppfylla vissa
finansiella nyckeltal sdsom belanings-
grad och rdntetdckningsgrad.

Den genomsnittliga rintenivan uppgick
till cirka 5,3 procent (4,5) (6,1 procent
inklusive byggnadskreditiv och obli-
gationsladn) den 31 december 2023 med
en soliditet som vid samma tidpunkt
uppgick till 37,2 procent (38,4). Efter
arets utgang har Genova tecknat en ny
rinteswap om 500 Mkr med en fast rinta
om 2,58 procent. Skulle den nya rin-
teswappen inkluderas hade den genom-
snittliga rintenivan fér samma tidpunkt
uppgatt till cirka 5,1 procent (5,9 procent
inklusive byggnadskreditiv och obliga-
tionslan).

Den genomsnittliga rintenivan
beskriver koncernens aktuella rinteniva
ikreditportfoljen utifran dagsbasis per
den 31 december och ska inte tolkas som

den genomsnittliga rdntenivan under
helaret 2023. Den genomsnittliga rante-
nivéan ska heller inte jaimstéillas med en
prognos for de kommande tolv ména-
derna da kreditforfall och fordndringar i
Stibor inte har beaktats. Den genomsnitt-
liga kapitalbindningstiden uppgick den
31december 2023 till 2,4 ar (2,6). Rante-
och kreditfoérfallostrukturen per samma
datum framgar av tabellen nedan.

Langsiktig finansiering

Under aret har Genova genomfort ett
flertal visentliga atgirder for att starka
balansrdkningen och minska finansie-
ringskostnader. I januari genomforde
Genova en riktad nyemission av sta-
maktier och tillférdes ddrmed cirka

Kapitalstruktur Kreditforfallostruktur
31december 2023 31december2023
Mkr % Mkr
Eget kapital, Mkr

15000 100 2000

1750
12000 80 Skulder, Mkr 1500
9000 60 1250 N o

@ @ @ & @ @ @ Belaningsgrad, % 1000 Langsiktig bankfinansiering, Mkr

6000 @@ & Gor—(G)—Ge—{) 40 750
3000 20 Soliditet, % 200 Obligationslan, Mkr

250

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Rénte- och kreditférfallostruktur
31december 2023
Rénteforfall’ Kreditforfall Forfallostruktur derivat
Kreditavtal, Utnyttjat, Ej utnyttjat, Réntederivat, Fastréanteniva,

Loptid Belopp, Mkr Snittranta, % Mkr Mkr Mkr Mkr %
ROorlig rénta? 2614 714 - - - - -
2024 10 3,70 398 398 = = =
2025 500 4,41 1451 1451 - 500 2,50
2026 600 4,49 1634 1634 - 600 2,52
2027 522 4,50 2064 1813 251 - -
2028 1050 4,46 - - - 1050 2,38
Totalt 5296 5,78 5547 5296 251 2150 2,45
Byggnadskreditiv 7,90 1244 978 266
Totalt 6,11 6791 6274 517
Lan exklusive obligation 5,33 5047 4796 251

och byggnadskreditiv

1) Genomsnittliga réantenivaer ar beraknade utifran aktuella nivaer pa dagsbasis per den 31 december och beaktar ej ett genomsnitt 6ver hela perioden.

2) 500 Mkr avser obligation med kreditmarginal 5,95 procent.
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200 Mkr. Darutdver har Genova lgst in
obligationer till ett belopp om totalt cirka
1300 Mkr varav 525 Mkr med forfall i
september 2023 och 750 Mkr med forfall

i september 2024. Genova har ddrmed
under 2023 hanterat samtliga kortfristiga
obligationsforfall vilket innebér att nista
forfall sker forst i november 2026.

Under aret har Genova dven salt fast-
igheter till ett underliggande fastighets-
viarde om cirka 550 MKkr vilket har frigjort
likviditet om cirka 450 MKkr.

Genova har under 2024 forfall i kredit-
forfallostrukturen om cirka 400 MKkr.
Hela beloppet avser finansiering i bank-
marknaden ddr Genova och det nu konso-
liderade bolaget Jirngrinden kommer att
refinansiera skulderna kopplade till sina
befintliga forvaltningsfastigheter.

Likviditet och outnyttjade
faciliteter

Koncernens likviditet inklusive bygg-
nadskreditiv uppgér till 877 MKkr. I belop-
pet ingar kassa med 284 Mkr, outnyttjade
revolverande krediter och checkrédkning
om totalt 327 Mkr samt 266 MKkr av
beviljade byggnadskreditiv som dnnu ej
ar utnyttjade.

Réntebindning

Genova har historiskt arbetat med kort
rdntebindning. Under aret arbetade vi
aktivt med att skapa béttre forutsidgbar-
het i viara kassafloden genom réntebind-
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ning via derivat, vilket kommer ge en
positiv paverkan i nuvarande rdntemiljo.

Per 31 december 2023 har Genova
5 rdnteswapavtal om totalt 2 150 MKkr
med en genomsnittlig fast rdnta om 2,45
procent. Efter arets utgadng har Genova
tecknat ytterligare en rinteswap om 500
MKr med en fast rdnta om 2,58 procent
som loper ut i januari 2030. Inkluderat
rinteswappen som tecknades efter arets
utgang uppgar total volym rdnteswappar
till 2 650 Mkr med en genomsnittlig fast
rinta om 2,47 procent.

Utover detta har Genova fastrénteldn
till ett belopp om 532 Mkr vilket innebéar
att 60 procent av kreditportféljen (exklu-
derat byggnadskreditiv) dr rintesdkrad
om rinteswappen som tecknades efter
arets utgadng beaktas. I tabellen for rante-
och kreditfoérfallostruktur ingér endast
de fastrénteldn och rdnteswappar som
var tecknade fore arets utgang.

Finanspolicy

Koncernen har en Finanspolicy med det
overgripande syftet dr att sdkerstélla
kort- och langsiktig kapitalférsoérjning,
en langsiktig och stabil kapitalstruktur
samt med begrénsad riskexponering.
Finansiella transaktioner ska genom-
foras utifrdn en bedomning av kon-
cernens samlade behov av likviditet,
finansiering och rinterisk. Overgripande
mal for finansieringsverksamheten i
Genova ir att minimera rante- och upp-

laningsrisker samt att koncernens lane-
finansiering ska ske med hjélp av flera
olika banker. Policyn syftar dven till att
reglera ansvarsfordelning inom Genova
avseende finansiell riskhantering och
finansverksamheten. Finansverksam-
heten inom Genova med dotterforetag
dr centraliserad till koncernens centrala
ekonomifunktion. Ekonomifunktionen
ansvarar for bolagets finansieringsverk-
samhet p& uppdrag av VD och styrelse
och faststéller ramar for hur savél
koncernens kort- respektive langfristiga
kapitalforsorjning ska sdkerstéllas samt
vilka risker som ska tillatas.

Koncernens soliditet ska enligt
bolagets finansiella mal uppga till 14gst
35 procent. Genova kan dock tillata att
soliditeten understiger 35 procent med
beaktande av framtidsutsikterna pa
medelldng sikt och verksamhetens aktu-
ella riskprofil i 6vrigt.

Flexibilitet

Kreditvirdighet

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
moéjliga upplaningskost-
nad.

Diversifiering

Genova ska ha en diver-
sifierad laneportfélj och
undvika beroende av saval
enskild finansieringskalla
som motpart. Vidare ska
forfall av olika typer av
finansieringskallor och
enskilda krediter fordelas
over tid.

Koncernens finansiella
nyckeltal ska vara starka
med en belaningsgrad
om max 65 procent. Styr-
kan i fastighetsportfoljen
forstarks av kvaliteten
ivart kassaflode samt
skuld- och rénteportfol-
jens sammansattning.

Transparens

Genova ska uppmuntra
langsiktiga relationer med
saval banker som andra
kreditgivare/investerare
och ha som malsattning
att vara transparent i syfte
att Oka berorda parters
forstaelse for koncernens
verksamhet och darmed
sin kreditexponering.
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Genova ska ha en flexibel
finansiering i syfte att
stodja verksamhetens
utveckling avseende
forvary, forsaljningar

och projektutveckling.
Genova ska bevaka och
folja utvecklingen pa de
finansiella marknaderna.
Allt i syfte att snabbt
kunna agera och matcha
verksamhetens behov vid
ratt tidpunkt.



FINANSIELL UTVECKLING | FORVALTNINGSBERATTELSE

Finansiell utveckling

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Genova Property Group AB (publ),
organisationsnummer 556864- 8116, avger hirmed arsredovisning for koncernen
och moderbolaget for rakenskapsaret 2023. Genova Property Group AB bendmns
aven bolaget eller moderbolaget. Genova Property Group AB tillsammans med dess
helagda dotterforetag bendmns dven Genova eller koncernen.

Kommentarer till den finansiella utvecklingen for aret

Hyresintédkter

Koncernens hyresintékter uppgick under
aret till 503,0 Mkr (394,7). Okningen
motsvarar en tillvixt i hyresintdkterna om
27 procent. Tillvixten i hyresintdkterna
hanfor sig frimst till ett vixande fastig-
hetsbestand. Intdkterna fran jamforbart
bestand dr 23 Mkr hogre jamfort med
samma period foregdende ar, vilket framst
ar en foljd av 2023 ars inflationsjustering.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnader i form av drifts- och
underhallskostnader samt fastighets-
skatt 6kade under aret till -135,4 Mkr
(-116,9), vilket motsvarar en 6kning pa
cirka 16 procent. Okningen i fastighets-
kostnader forklaras frimst av att Genova
forvaltar ett storre fastighetsbestand
ijimforelse med foregadende ar. Inom
jamforbart bestand har utbetalda elstod
och lagre elpriser minskat kostnaderna
jamfort med foregaende ar.

Driftsoverskott

Driftsoverskottet 0kade under aret till
367,6 Mkr (277,8), vilket motsvarar en
6kning pa 32 procent. Overskottsgraden
for aret uppgick till 73,1 procent, vilket dr
hogre jamfort med foregdende r d& den
uppgick till 70,4 procent. Den hogre dver-
skottsgraden ar en effekt av indexjus-
teringen av hyresintikter och lagre
elkostnader inom jamforbart bestand,
samt tillvaxt i forvaltningsportfoljen via
forvarv och nyproduktion.
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Central administration

Centrala administrationskostnader ar
fordelade pa fastighetsforvaltning och
projektutveckling. De totala centrala
administrationskostnaderna uppgick
under aret till 57,3 MKr (-51,5), vilket
motsvarar en 6kning om 11 procent.
Okningen #r framfor allt ett resultat av
den vixande verksamheten inklusive
forvarvet av Jirngrinden.

Resultat fran andelar i joint
ventures och intresseforetag

I posten redovisas resultateffekten av
Genovas fastigheter som dgs via joint
ventures. Resultat fridn andelar i joint
ventures har under aret uppgatt till -16,4
MkKkr (39,3) och avser resultat fran den
l6pande driften och vardeférandringar
samt avyttringen av GenovaFastator.
Den negativa resultatférdndringen jim-
fort med 2022 om cirka 56 MKkr dr framfor
allt hAnforlig till negativa vardeférand-
ringar pa fastigheter samt en f6ljd av att
Jarngrinden sedan 31 december 2022
konsolideras som ett dotterforetag. Arets
resultat frin andelar i joint ventures och
intresseforetag har paverkats av negativa
vardeférdndringar om -27,3 MKr.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -233,3 Mkr
(-144,9). De rantekostnader som ar hin-
forliga till fastighetsférvaltningen ar en
l6pande kostnad som belastar finansnet-
tot. Finansieringen av projektverksam-
heten dr ddremot en del av anskaffnings-

kostnaden och aktiveras pa respektive
projekt och belastar inte resultatet.
Under aret har 113 MKkr aktiverats hin-
forligt till projektverksamheten. I nuldget
4r bedomningen att aktivering hanforlig
till projektverksamheten dven framgent
kommer att uppga till cirka 30 procent av
koncernens totala rdntekostnader.
Genomsnittlig rdnta per balansdagen
uppgick till 5,3 procent (4,5) (6,1 procent
inklusive obligationslan och byggnads-
kreditiv). Bland finansiella kostnader
under aret ingér -21,4 MKkr (-14,6) som
avser kostnader for upptagande av 1an
som periodiseras 6ver lanens l6ptid.
Réntetdckningsgraden for aret uppgick
till 1,6 ggr (2,0). I rintetickningsgra-
den har kostnader av engangskaraktér
exkluderats.

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet uppgick under
aret till 60,6 MKkr (120,8), vilket 4r en
minskning med 50 procent. Minsk-
ningen ir hinforlig till negativa varde-
forandringar pa fastigheter i joint ventu-
res och intresseféretag om -27,3 Mkr samt
O0kade rantekostnader men kompensera-
des delvis av ett hogre driftoverskott.

Resultat fran nyproduktion
bostader

Ijanuari frantraddes ett av Jirngrindens
hyresréttsprojekt utanfér Boras med

en resultateffekt om 32,6 MKkr. Projektet
bestod av 92 nyproducerade hyresrit-
ter. I juni fardigstilldes och avyttrades



FORVALTNINGSBERATTELSE | FINANSIELL UTVECKLING

Jarngrindens bostadsréttsprojekt i
Borés med en resultateffekt om 7,4 MKkr.
Projektet bestod av 23 nyproducerade
ldgenheter.

Virdeforandringar fastigheter
Vardeforandringar fastigheter uppgar till
-530,3 Mkr (198,7). De negativa virdefor-
dndringarna dr framst en effekt av 6kade
avkastningskrav. Genovas portfélj av
kommersiella hyresavtal har en hog grad
av hyresavtal vars hyra indexregleras,
vilket har reducerat effekten av de 6kade
avkastningskraven.

Skatt

Redovisad skatt uppgick till 62,7 Mkr
(-68,3) och hanfor sig i huvudsak till
uppskjuten skatt pa vardeférdndringar.
Bade aktuell och uppskjuten skatt har
berdknats utifran en nominell skattesats
om 20,6 procent. Kvarvarande under-
skottsavdrag kan berdknas till cirka 382
MkKkr (390) samt obeskattade reserver om
cirka 100 MKr (79). Som uppskjutna skat-
teskulder redovisas full nominell skatt
om 20,6 procent av skillnaden mellan
redovisat och skattemaéssigt virde med
avdrag for den skatt som dr hanforlig till
tillgdngsforvarv.

Arets resultat

Arets resultat uppgick till -416,0 Mkr
(255,9). Jamfort med 2022 har driftséver-
skottet 6kat och forvaltningsresultatet
minskat. Vardeférdndringarna om -530,3
Mkr medf6r att Genova redovisar ett
resultat efter skatt for aret som dr lagre
an motsvarande period 2022.

Visentliga hiindelser efter
rikenskapsarets utgang

Efter rdkenskapsarets utgang har Genova
tecknat en rdnteswap om 500 Mkr med
en fast rinta om 2,58 procent som l6per
utijanuari2030.

Genova har dven genomfort en
emission av konvertibler och dirigenom
tillfdrts cirka 200 Mkr. Konvertiblerna
16per med en fast arlig rdnta om 6,75 pro-
cent med kvartalsvisa utbetalningar och
forfaller till betalning i mars 2029.

Framtida utveckling

Koncernen kommer dven fortsattnings-
vis att arbeta enligt fastslagen affars-
modell inom prioriterade geografiska
omraden. Kriget i Ukraina beddmer bola-
get ha en begrinsad effekt pa Genovas
verksamhet med vissa leveransproblem
till pAgéende projekt. Dock innebar

Organisation och hallbarhetsarbete

omvéirldssituationen en osédkerhet pa de
finansiella marknaderna med stigande
priser, vilket medfor simre kopkraft, sti-
gande inflation och risk fér 6kade rénte-
nivéer. Genova foljer noga utvecklingen
och kan med en stark balansrikning och
god likviditet agera for att sdkerstélla en
fortsatt langsiktig tillvaxt.

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen och verkstédllande direktéren
foreslar att till forfogande staende vinst-
medel (heltal kronor):

Balanserad vinst 404791067

Arets forlust -163 886 965
240904102

Disponeras sa att

iny rékning overfors 240904102
240904102

Betréffande bolagets och koncernens
resultat och stillning i 6vrigt hdnvisas
till efterféljande resultat- och balans-
rdkning samt kassaflodesanalys med
tillhorande tilldggsupplysningar och
bokslutskommentarer. Dir inte annat
anges ir samtliga belopp i de efterfol-
jande rdkningarna angivna i miljoner
kronor (MKr).

Organisation och medarbetare
Antalet anstdllda i organisationen upp-
gickislutet av aret till 53, varav 26 kvin-
nor. Medarbetarna har relevant och bred
erfarenhet inom fastighetsforvaltning,
projektledning, byggnation, ekonomi,
juridik, marknadsforing och forséljning.
For mer information om organisationen
och ledande befattningshavare se not 10
samt sidorna 62-63.

Hallbarhetsarbete
Hallbarhetsaspekten i Genovas verksam-
het 4r viktig for att skapa en langsiktigt
attraktiv och resurssnal fastighetportfolj
som moter kraven fran vara hyresgéister.
Genovas mal dr att bygga fastigheter som
ir energieffektiva, har god inomhusmiljo
med sunda materialval som minimerar
byggnadernas miljépaverkan under hela
dess livstid. Fastigheterna ska erbjuda en
sdker, trygg och hdlsosam milj6 for dem

som bor och arbetar i lokaler och bosté-
der, vilket i hog grad styrs av lagar och
regler. Att arbeta med detta metodiskt
och enligt goda rutiner &r en central del
i Genovas fastighetsutveckling och pro-
duktion. Mer information om Genovas
miljoarbete aterfinns som en separat del
i Genovas arsredovisning 2023 och utgdr
inte en del av de formella &rsredovis-
ningshandlingarna, se avsnittet Hallbar-
het pa sidorna 32-41 samt 121-127.
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RAKENSKAPER

Nyckeltal

2023 2022 2021 2020 2019
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, % -9,3 6,2 19,4 19,1 39,2
Soliditet, % 37,2 38,4 37,9 39,0 33,5
Belaningsgrad, % 51,8 50,7 50,9 43,5 51,8
Belaningsgrad fastigheter, % 60,5 59,1 61,8 55,2 61,0
Genomeshnittlig ranteniva, % 53 4,5 2,0 21 2,2
Genomeshnittlig ranteniva inklusive obligationslan, % 6,1 51 2,7 2,9 3,0
Rantetackningsgrad, ggr 1,6 2,0 2,2 1,8 2,2
Kapitalbindningstid, antal ar 2,4 2,6 21 3,0 3,6
Aktierelaterade nyckeltal
Totalt antal utestaende preferensaktier, tusental - - - 4000 4000
Genomsnittligt antal utestaende preferensaktier, tusental - - 1744 4000 3400
Total utdelning preferensaktier, Mkr - - 23,8 42,0 26,2
Utdelning per preferensaktie, kr - - 5,95 10,50 7,87
Totalt antal utestdende aktier, tusental 45613 41977 41977 39577 30722
Genomsnittligt antal utestdende aktier,tusental 45504 41977 40177 35149 47 858
Forvaltningsresultat per aktie, kr -0,49 1,53 0,98 0,53 0,15
Tillvaxt forvaltningsresultat per aktie fore utdelning, % 97,7 174,4 60,0 101,7 1731
Resultat per aktie, kr -1,73 3,98 13,66 10,69 7,89
Eget kapital, Mkr 4303,3 4595,5 3665,9 26478 1726,2
Eget kapital hanforligt till aktieagare, Mkr 2710,9 3045,7 2863,3 2129,4 12079
Eget kapital per aktie, kr 59,43 72,56 68,21 53,80 39,32
Langsiktigt substansvarde, Mkr 4812,3 5134,0 40773 2883,0 1975,3
Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktieagare, Mkr 3219,8 35841 3274,7 2364,6 1475,3
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 70,59 85,38 78,01 59,75 47,43
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Koncernens rapport éver totalresultat

2023-01-01 2022-01-01
Mkr Not 2023-12-31 2022-12-31
Hyresintakter 6 503,0 3947
Driftskostnader 7 -98,0 -84,1
Underhallskostnader 7 -26,7 -23,7
Fastighetsskatt 7 -10,8 -9/1
Summa Fastighetskostnader -135,4 -116,9
Driftsoverskott 367,6 277,8
Central administration fastighetsférvaltning 8 -21,8 -23,2
Central administration projektutveckling 8 -35,5 -28,3
Resultat fran andelar i joint ventures och intresseféretag 23 -16,4 39,3
- varav vardeféréandringar fastigheter -27,3 23,5
Finansnetto 1 -233,3 -144,9
Forvaltningsresultat 60,6 120,8
Resultat fran nyproduktion bostader 40,0 -
Ovriga intakter 12 - 2,6
Ovriga kostnader -1,2 -
Vardeforandringar fastigheter 13 -530,3 198,7
Vardefoérandringar derivat -50,0 -
Valutakurseffekter fastigheter 12,3 2,2
Resultat fore skatt -478,7 324,2
Inkomstskatt 14 62,7 -68,3
Arets resultat -416,0 255,9
Ovrigt totalresultat for aret - -
Summa totalresultat for aret -416,0 255,9
Arets resultat hanforligt:
Moderbolagets aktiedgare -450,8 223,5
Innehav utan bestammande inflytande 34,9 32,5
Summa totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare -450,8 223,5
Innehav utan bestammande inflytande 34,9 32,5
Resultat per aktie fére och efter utspadning, kr 31 -11,73 3,98
Antal aktier vid arets utgang, tusental 31 45613 41977
Genomsnittligt antal aktier, tusental 31 45504 41977

1) Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter betalning fér hybridobligation.
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Koncernens balansrakning

Mkr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Goodwill 15 202,9 202,9
Forvaltningsfastigheter 16 7679,9 8183,2
Pagaende nyanlaggningar 17 878,0 860,5
Projekteringsfastigheter 18 1298,0 1023,2
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 19 13,7 18,9
Nyttjanderattstillgangar 20 14,3 32,6
Inventarier 21 5,9 4.7
Uppskjutna skattefordringar 14 79,4 81,1
Andelar i joint ventures och intresseforetag 23 569,5 556,1
Derivat - 5,9
Ovriga langfristiga fordringar 25 298,1 2951
Summa anlaggningstillgangar 11039,7 11264,2
Omsittningstillgangar

Pagaende bostadsprojekt 42,6 197,0
Hyresfordringar och kundfordringar 26 18,2 33,3
Ovriga fordringar 27 103,5 186,5
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 28 74,2 38,4
Likvida medel 29 284,5 2577
Summa omsiéttningstillgangar 523,0 712,9
SUMMA TILLGANGAR 11562,7 19771
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Mkr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL 31

Summa totalresultat for aret

Aktiekapital 54,7 50,4
Ovrigt tillskjutet kapital 1652,6 1459,5
Balanserat resultat inklusive arets resultat 1003,5 1535,7
Hybridobligation 800,0 800,0
Innehav utan bestammande inflytande 792,4 749,8
Summa eget kapital 4303,3 4595,5
SKULDER

Langfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 32,34 4589,8 41511
Obligationslan 33,34 4925 742,0
Derivat 44,0 -
Leasingskuld 20 31,8 29,5
Ovriga langfristiga skulder 35 65,6 63,0
Uppskjutna skatteskulder 14 5444 619,5
Summa langfristiga skulder 5768,0 5605,2
Kortfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 32,34 1177,6 897,2
Obligationslan 33,34 - 525,0
Checkrakningskredit 14,0 -
Leverantorsskulder 84,9 93,9
Leasingskuld 20 9,5 4.8
Aktuella skatteskulder 14 8,8 1,2
Ovriga skulder 36 69,1 130,7
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 37 127,5 113,6
Summa kortfristiga skulder 1491,4 1776,4
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 11562,7 1977,1
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

Hanforligt till moderforetagets aktieagare

Antal - Balanserat Innehav
utestaende Ovrigt resultat inkl. utan be- Summa
aktier, Aktie- tillskjutet arets Hybrid- stammande eget

Mkr tusental kapital kapital resultat obligation inflytande kapital
Ingaende balans per 1januari 2022 41977 50,4 1459,5 1353,4 700,0 102,6 3665,9
Totalresultat
Arets resultat 223,5 32,5 255,9
Ovrigt totalresultat - - -
Summa totalresultat 223,5 32,5 255,9
Transaktioner med dgare
Transaktioner med innehav utan bestdmmande
inflytande 19,4 614,7 634,1
Emission hybridobligation 100,0 100,0
Emissionskostnader hybridobligation -1,5 -1,5
Utdelning hybridobligation -57,7 -57,7
Valutakurseffekt -1,3 -1,3
Utgaende balans per 31 december 2022 41977 50,4 1459,5 1535,8 800,0 749,8 4595,5
Ingaende balans per 1januari 2023 41977 50,4 1459,5 1535,8 800,0 749,8 4595,5
Totalresultat
Arets resultat -450,8 34,9 -416,0
Ovrigt totalresultat - - -
Summa totalresultat -450,8 34,9 -416,0
Transaktioner med dgare
Transaktioner med innehav utan bestdmmande
inflytande 7,8 7,8
Utdelning hybridobligation -82,8 -82,8
Nyemission stamaktier 3636 4,4 195,6 200,0
Emissionskostnader stamaktier -2,6 -2,6
Emission teckningsoptioner 0,9 0,9
Valutakurseffekt 0,4 0,4
Utgaende balans per 31december 2023 45 613 54,7 1652,6 1003,6 800,0 792,4 4303,3
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Koncernens rapport éver kassafloden

Mkr Not 2023-12-31 2022-12-31
Kassafléde fran den lopande verksamheten
Forvaltningsresultat 60,6 120,8
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet* 46,1 -39,0
Ovriga intakter - 2,6
Ovriga kostnader 1,2 -
Betald skatt -6,5 2,5
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore forandring av rérelsekapital 88,9 86,9
Forandringar i rérelsekapital
Férandring kundfordringar 10,9 -9,9
Forandring ovriga rérelsefordringar 55,3 -58,1
Forandring leverantorsskulder -9,1 35,1
Forandring 6vriga rorelseskulder -70,7 19,0
Kassaflode fran den Ipande verksamheten 75,3 73,0
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter och projekt -812,4 -1095,7
Investeringar i inventarier -0,5 -1,4
Forsaljning av fastigheter 705,9 228,5
Investeringar i dotterforetag -41,4 149,5
Utdelning fran intresseforetag 37,3 -
Foérandring av ovriga finansiella anlaggningstillgangar -8,0 -48,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten -119,2 -767,5
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Nyemission stamaktier 200,0 -
Emissionskostnader stamaktier -2,6 -
Emission hybridobligation - 98,5
Upptagna lan 1567,6 922,0
Amortering av lan -1609,2 -327,9
Lamnad utdelning -85,2 -56,5
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 70,7 636,1
Arets kassaflode 26,8 -58,3
Likvida medel vid arets borjan 257,7 316,0
Likvida medel vid arets slut 284,5 2577
* Ovriga poster ej kassapaverkande
Aterlzaggning av avskrivningar 72 75
Resultat fran andelar i joint ventures 16,4 -39,3
Upplupen ranta 22,5 -7,2
46,1 -39,0
Erhallen ranta 1 6,4 8,4
Betald ranta 1 -160,5 -155,3
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Moderbolagets rapport over totalresultat

2023-01-01 2022-01-01
Mkr Not 2023-12-31 2022-12-31
Nettoomsattning 12 74 7,0
Summa rorelsens intidkter 7,4 7,0
Ovriga externa kostnader 8 -37,0 -5,6
Personalkostnader 10 -9,5 -11,5
Summa rorelsens kostnader -46,5 =171
Rorelseresultat -39,1 -10,1
Nedskrivningar av andelar i koncernféretag 22 -256,4 -83,4
Ranteintakter och liknande resultatposter 1 248,2 136,9
Réntekostnader och liknande resultatposter 11 -155,5 -87,0
Resultat fran finansiella poster -163,6 -33,5
Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag 38,9 10,7
Resultat fore skatt -163,9 -32,9
Skatt pa arets resultat 14 - -0,1
Arets resultat -163,9 -33,0
Ovrigt totalresultat for aret - -
Summa totalresultat for aret -163,9 -33,0
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Moderbolagets balansriakning

Mkr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 22 818,2 818,2
Uppskjutna skattefordringar 14 22,4 22,4
Fordringar hos koncernféretag 24 1743,6 1845,6
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2584,2 2686,2
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 521 40,7
Ovriga fordringar 27 45 5,2
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 28 1,2 1,3
57,8 47,3
Likvida medel 29 1,3 65,1
Summa omsittningstillgangar 17,0 77
SUMMA TILLGANGAR 2653,3 2798,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER 31
Summa totalresultat fér aret
Bundet eget kapital
Aktiekapital 54,7 50,4
Summa bundet eget kapital 54,7 50,4
Fritt eget kapital
Overkursfond 1004,8 811,7
Balanserat resultat -600,0 -485,1
Arets resultat -163,9 -33,0
Summa fritt eget kapital 240,9 293,6
Hybridobligation 800,0 800,0
Summa eget kapital 1095,6 1144,0
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 32 400,0 -
Obligationslan 33 4925 742,0
Skulder till koncernféretag 24 592,3 285,4
Summa langfristiga skulder 1484,8 1027,4
Kortfristiga skulder
Checkrakningskredit 14,0 -
Obligationslan 33 - 525,0
Skulder till koncernforetag 374 70,5
Leverantorsskulder 1,5 0,1
Aktuella skatteskulder 14 0,0 0,2
Ovriga skulder 36 2,9 22,4
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 37 171 8,8
Summa kortfristiga skulder 72,9 627,11
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 2653,3 2798,5
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Moderbolagets rapport over forandringar i eget kapital

Overkurs- Balanserat Arets Hybrid- Summaeget
Mkr Aktiekapital fond resultat resultat obligation kapital
Ingaende balans per 1januari 2022 50,4 81,7 -383,2 -42,8 700,0 1136,2
Omfdring i ny rakning -42,8 42,8 -
Arets resultat -33,0 -33,0
Summa totalresultat -33,0 -33,0
Transaktioner med dgare
Emission hybridobligation 100,0 100,0
Emissionskostnader hybridobligation -1,5 -1,5
Utdelning hybridobligation -57,7 -57,7
Utgaende balans per 31 december 2022 50,4 811,7 -485,1 -33,0 800,0 1144,0
Ingaende balans per 1januari 2023 50,4 811,7 -485,1 -33,0 800,0 1144,0
Omforing i ny rékning -33,0 33,0 =
Arets resultat -163,9 -163,9
Summa totalresultat -163,9 -163,9
Transaktioner med dgare
Utdelning hybridobligation -82,8 -82,8
Nyemission stamaktier 4,4 195,6 200,0
Emissionskostnader stamaktier -2,6 -2,6
Emission teckningsoptioner 0,9 0,9
Utgaende balans per 31 december 2023 54,7 1004,8 -600,0 -163,9 800,0 1095,7
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Moderbolagets rapport over kassafloden

Mkr Not 2023-12-31 2022-12-31

Kassafléde fran den l6pande verksamheten

Rorelseresultat -39,1 -10,1
Erhallen ranta 12,0 136,9
Erlagd ranta -132,4 -74,6
Betald inkomstskatt -0,2 0,2
Kassaflode fran den Ipande verksamheten fore férandring av rérelsekapital -59,8 52,4

Forandringar i rérelsekapital

Forandring ovriga rérelsefordringar 1,3 1,6
Forandring 6vriga rorelseskulder -9,4 -19,6
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -67,9 34,4

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i koncernforetag 0,0 -13,0

Kassafléde fran investeringsverksamheten 0,0 -13,0

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Inlaning fran koncernforetag 33,2 3,0
Utlaning till koncernféretag 226,8 -245,2
Nyemission stamaktier 200,0 -
Emissionskostnader stamaktier -2,6 -
Emission hybridobligation - 98,5
Upptagna lan 906,5 -
Amortering av lan -1267,0 -
Lamnad utdelning -82,8 -56,5
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 14,1 -200,2
Arets kassaflode -53,8 -178,9
Likvida medel vid arets borjan 65,1 2441
Likvida medel vid arets slut 1,3 65,1
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NOTER

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 dotterféretag, nedan benamnt
"Genova” eller koncernen.

Moderbolaget ar ett aktiebolag som &r registrerat i Sverige och
har sitt séte i Stockholm. Bestksadressen till huvudkontoret ar Sma-
landsgatan 12, 111 46 Stockholm.

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

Styrelsen har den 27 mars 2024 godkant denna arsredovisning
och koncernredovisning vilkken kommer att laggas fram for anta-
gande vid arsstamma den 2 maj 2024.

NOT 2 Sammanfattning av visentliga redovisningsprinciper

2.1 GRUND FOR RAPPORTERNAS UPPRATTANDE
Koncernredovisningen for Genova har uppréttats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar
fran IFRIC sadana de antagits av EU. Utdver detta har RFR 1 Kom-
pletterande redovisningsregler for koncerner tillampats. Koncern-
redovisningen har upprattats med antagande om fortlevnad enligt
anskaffningsvardemetoden, med undantag av forvaltningsfastighe-
ter och finansiella instrument, vilka varderats till verkligt varde.

Att uppratta rapporter i dverrensstammelse med IFRS kraver
anvandning av viktiga uppskattningar for redovisningsandamal. Uto-
ver detta kravs att ledningen gor vissa bedomningar vid tillampningen
av koncernens redovisningsprinciper. For de omraden som innefattar
en hog 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 koncer-
nen anges detta separat i slutet av denna not.

De nedan angivna redovisningsprinciperna for koncernen har till-
lampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i koncer-
nens finansiella rapporter om inte annat framgar nedan.

Nya standarder vilka trader i kraft 2023

Avsnittet om redovisningsprinciper har omarbetats till foljd avimple-
menteringen av de nya reglerna om upplysningar om redovisnings-
principer i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter. Ovriga av EU
godkdnda nya och andrade standarder samt tolkningsuttalanden
fran IFRS Interpretations Committee bedéms fér narvarande inte
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paverka Genovas resultat eller finansiella stallning i vasentlig omfatt-
ning. Samma sak géller svenska regelverk.

2.2 KONCERNREDOVISNING

Dotterforetag

Dotterforetag ar alla foretag dver vilka koncernen har bestammande
inflytande. Koncernen kontrollerar ett foretag nar den exponeras for
eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt innehav i féretaget och har
mojlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande i foreta-
get. Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen fran och med
den dag da det bestammande inflytandet overférs till koncernen. De
exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den dag da det
bestdammande inflytandet upphor.

Forvarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens rorelse-
forvarv. Kopeskillingen for forvarvet av ett dotterféretag utgors av
verkligt varde pa overlatna tillgangar, skulder som koncernens adrar
sig till tidigare agare av det férvarvade bolaget och de aktier som
emitterats av koncernen. | kdpeskillingen ingar aven verkligt varde pa
alla tillgangar eller skulder som ar en f6ljd av en dverenskommelse
om villkorad kopeskilling. Identifierbara forvarvade tillgangar och
oOvertagna skulder i ett rorelseférvarv varderas inledningsvis till verk-
liga varden pa forvarvsdagen.

Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nar de uppstar.

Koncerninterna transaktioner, balansposter samt orealiserade
vinster och forluster pa transaktioner mellan koncernféretag elimine-
ras. Redovisningsprinciperna for dotterféretag har i férekommande
fall andrats for att garantera en konsekvent tillampning av Koncer-
nens principer.
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Roérelseforvirv och tillgangsférvarv
Da forvarv av dotterforetag ej avser forvarv av rorelse, utan forvarv
av tillgangar i form av forvaltningsfastigheter, fordelas anskaffnings-
utgiften pa de férvarvade tillgangarna i forvarvsanalysen. 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 skillnad i redovisning av till-
gangsforvary, jamfort med rorelseforvary, ar att nagon uppskjuten
skatt inte redovisas vid det forsta tillfallet tillgangen tas upp i balans-
rakningen. Ytterligare en skillnad ar att transaktionsutgifter redovisas
som en del av anskaffningsutgiften i ett tillgangsforvarv.

Se dven not 4 som behandlar kritiska beddomningar och uppskatt-
ningar vid tillampning av Genovas redovisningsprinciper, dar fraga
om rorelseforvary eller tillgangsférvarv utvecklas.

Transaktioner med innehavare utan bestammande inflytande
(minoritetsaktieagare)

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

Segmentsredovisning
Foretagsledningen har identifierat rorelsesegment utifran den
interna rapporteringen till féretagets hogste verkstéllande 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 konsolideras
enligt samma principer som koncernen i sin helhet. Intakter och kost-
nader som redovisas for respektive rorelsesegment ar faktiska kost-
nader. Motsvarande géller de tillgadngar och skulder som redovisas
per segment och som framgar av koncernens rapport over finansiell
stéllning.

| segmentsredovisningen, redovisas pagaende bostadsprojekt
genom bostadsrattsféreningar i segmentet Ovrigt enligt tidigare
tillampade principer for intaktsredovisning. Det innebar att Genova
ser bostadsrattsféreningen 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 utforts
med tillampning av successiv vinstavrakning. Resultat fran transak-
tioner med bostadsrattsforeningar 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 prin-
cip som styrelse och ledning foljer verksamheten.

2.3 SAMARBETSARRANGEMANG

Med samarbetsarrangemang avses foretag dar koncernen tillsam-
mans med andra parter genom avtal har ett gemensamt bestam-
mande inflytande over verksamheten. Ett innehav i ett samarbetsar-
rangemang klassificeras antingen som en gemensam verksamhet
eller som ett joint venture beroende pa de rattigheter och skyldig-
heter respektive investerare har enligt kontraktet. | koncernen har
innehaven klassificerats som joint ventures. Joint ventures redovisas
enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillampning av kapitalandelsmeto-
denvarderas investeringen inledningsvis till anskaffningsvarde i kon-
cernens rapport over finansiell stallning och det redovisade vardet
Okas eller minskas darefter for att beakta koncernens andel av resul-
tat och ovrigt totalresultat fran sina innehav efter forvarvstidpunkten.
Koncernens andel av resultat och 6vrigt totalresultat i ett joint venture
ingar i koncernens resultat och 6vrigt totalresultat.

2.4 INVENTARIER
Alla inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ack-
umulerade avskrivningar. | anskaffningsvardet ingar utgifter som
direkt kan hanforas till forvarvet av tillgangen.

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

Inventarier 5ar

Tillgangarnas restvarde och nyttjandeperioder prévas varje balans-
dag och justeras vid behov. En tillgangs redovisade varde skrivs
omgaende ner till dess atervinningsvarde om tillgangens redovisade
varde Overstiger dess bedomda atervinningsvarde.

Vinster och forluster vid avyttring faststélls genom en jamforelse
mellan forsaljningsintakten och det redovisade vardet och redovisas
i Ovriga rorelseintakter respektive Ovriga rorelsekostnader i resultat-
rakningen.

2.5 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 forvaltningsfastig-
het.

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvarde,
inkluderat direkt hanforliga transaktionskostnader.

Efter den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter
till verkligt varde. Verkligt varde baserar sig i férsta hand pa priser pa
en aktiv marknad och &r det belopp till vilken en tillgang skulle kunna
overlatas mellan initierade parter som ar oberoende av varandra och
som har ett intresse av att transaktionen genomfors. For att faststélla
fastigheternas verkliga varde gors externa marknadsvarderingar av
samtliga fastigheter i samband med varje kvartalsbokslut. Forand-
ringariverkligt varde av forvaltningsfastigheter redovisas som varde-
forandring i resultatréakningen. Vid forsaljning av fastighet redovisas
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skillnaden mellan erhallet férsaljningspris och redovisat varde enligt
senast upprattad rapport, med avdrag for forsaljningsomkostnader
och tillagg for aktiveringar sedan senaste delarsrapporten som var-
deforandring i resultatrakningen.

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 tillforlitlighet
samt att atgarden avser utbyte av en befintlig eller inforandet av en ny
identifierad komponent. Ovriga reparations- och underhallsutgifter
resultatfors I0pande i den period de uppstar. Vid storre ny-, till- och
ombyggnad aktiveras aven rantekostnad under produktionstiden.

2.6 NEDSKRIVNINGAR AV ICKE-FINANSIELLA ANLAGGNINGS-
TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar och sadana immateriella tillgangar
som skrivs av bedéms med avseende pa vardenedgang narhelst
handelser eller forandringar i forhallanden indikerar att det redovi-
sade vardet kanske inte ar atervinningsbart. En nedskrivning gors
med det belopp varmed tillgadngens redovisade varde Gverstiger
dess atervinningsvarde. Atervinningsvardet 4r det hogre av tillgang-
ens verkliga varde minskat med forsaljningskostnader och dess
nyttjandevarde. Vid bedomning av nedskrivningsbehov grupperas
tillgangar pa de lagsta nivaer dar det finns separata identifierbara
kassafloden (kassagenererande enheter). For materiella och imma-
teriella anlaggningstillgangar, som tidigare har skrivits ner, gors per
varje balansdag en provning av om aterféring bor géras.

2.7 FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en
finansiell tillgang i ett féretag och en finansiell skuld eller ett eget
kapitalinstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument som
redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan innehav av
onoterade aktier, likvida medel, hyres- och kundfordringar och dvriga
fordringar. Pa skuldsidan aterfinns leverantorsskulder, laneskulder
och 6vriga skulder. Redovisningen beror pa hur de finansiella instru-
menten 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 foreligger att
betala, &ven om faktura &nnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas
upp nar faktura mottagits.

Vinster och férluster fran borttagande ur balansrdkning samt
modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och vardering

Finansiella tillgangar

Skuldinstrument: Utifran koncernens affarsmodell for forvaltning av
tillgadngen och karaktdren pa tillgdngens avtalsenliga kassafloden
klassificeras finansiella tillgangar som ar skuldinstrument.
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Instrumenten klassificeras till:
e upplupet anskaffningsvarde
o verkligt varde via dvrigt totalresultat, eller
o verkligt varde via resultatet.

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffnings-
véarde.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffnings-
varde varderas initialt till verkligt varde med tillagg av transaktions-
kostnader. Hyres- och kundfordringar redovisas initialt till det faktu-
rerade vardet. Efter forsta redovisningstillfallet varderas tillgadngarna
enligt effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade till upplupet
anskaffningsvarde innehas enligt affairsmodellen att inkassera
avtalsenliga kassafldden som endast dr betalningar av kapitalbelopp
och ranta pa det utestdende kapitalbeloppet. Tillgdngarna omfattas
av en forlustreservering for forvantade kreditforluster.

Egetkapitalinstrument: klassificeras till verkligt virde via resultatet
med undantaget om de inte halls for handel, da ett oaterkalleligt val
kan goras att klassificera dem till verkligt varde via 6vrigt totalresultat
utan efterfoljande omklassificering till resultatet. Koncernen innehar
aktier och andelar som redovisas till verkligt varde via resultatet.
Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet.

Verkligt varde faststélls enligt beskrivning i not 3.

Finansiella skulder

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

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet.

Verkligt varde faststélls enligt beskrivning i not 3.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till
verkligt varde via resultatet eller egetkapitalinstrument som vérde-
ras till verkligt varde via Ovrigt totalresultat, omfattas av nedskriv-
ning for forvantade kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster
enligt IFRS 9 ar framatblickande och en forlustreservering gérs nar
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 forvéntade aterstdende
I6ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag
och pa kreditforsamring sedan foérsta redovisningstillfallet. Forvan-
tade kreditforluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall
som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara
prognoser.

Den forenklade modellen tillampas for hyres- och kundfordringar,
avtalstillgangar samt leasingfordringar. En forlustreserv redovisas,
i den forenklade modellen, for fordrans eller tillgangens forvantade
aterstaende I6ptid.
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Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en forlustreserv for de
nastkommande 12 manaderna, alternativt for en kortare tidsperiod
beroende pa aterstaende 16ptid (stadie 1). Koncernens tillgangar har
bedomts vara i stadie 1, det vill sdga, det har inte skett nagon vasent-
lig 6kning av kreditrisk. Denna metod tillampas for hyres- och kund-
fordringar samt for forvantade kreditforluster relaterade till finansiella
garantiavtal. Dessa bestar av borgensforbindelser som foretaget har
till forman for lan upptagna av Brf vid finansiering av entreprenaden.

Berakning av forvantade kreditforluster gérs genom individuell
genomgang av respektive tillgadng och utifran historik over faktiska
kreditforluster.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen till upplu-
pet anskaffningsvarde, det vill sdga, netto av bruttovarde och forlus-
treserv. Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kort-
fristiga likvida placeringar med en [6ptid fran anskaffningstidpunkten
understigande tre manader. Likvida medel omfattas av kraven pa for-
lustreservering for forvantade kreditforluster.

Kundfordringar och évriga fordringar

For hyres- och kundfordringar har koncernen valt att tillampa den for-
enklade metoden for redovisning av férvantade kreditforluster. Detta
innebar att forvantade kreditforluster reserveras for aterstdende
16ptid, vilken foérvantas understiga ett ar for samtliga fordringar. Kon-
cernen reserverar for forvantade kreditforluster baserat pa historiska
kreditforluster samt framatriktad information. Koncernens kunder ar
en homogen grupp med likartad riskprofil, varfor kreditrisken initialt
bedoms kollektivt fér samtliga kunder. Eventuella stérre enskilda
fordringar bedoms per motpart. Koncernen skriver bort en fordran
nar det inte langre finns nagon forvantan pa att erhalla betalning och
da aktiva atgarder for att erhalla betalning har avslutats.

Genova tillampar en metod som kombinerar historiska erfaren-
heter med annan kénd information och framatblickande faktorer for
beddmning av forvantade kreditforluster. Koncernen har definierat fal-
lissemang som da betalning av fordran &r 90 dagar férsenad eller mer,
eller om andra faktorer indikerar att betalningsinstallelse foreligger.
Vasentlig 6kning av kreditrisk har per balansdagen inte bedémts fore-
ligga for nagon fordran eller tillgang. Sadan bedomning baseras pa om
betalning ar 30 dagar férsenad eller mer, eller om vasentlig forsamring
av kreditrating sker, medforande en rating understigande investment
grade. | de fall beloppen inte beddms vara av ovasentlig karaktar redo-
visas enreseryv for férvantade kreditforluster for finansiella instrument.

2.8 KASSAFLODE

| likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och 6vriga kort-
fristiga placeringar med forfallodag inom tre manader fran anskaff-
ningstidpunkten. Checkrakningskredit redovisas som upplaning
bland kortfristiga skulder. Genova har enbart banktillgodohavanden
i nulaget. In- och utbetalningar redovisas i rapport éver kassafloden
som &r upprattad i enlighet med den indirekta metoden.

2.9 AKTIEKAPITAL OCH BERAKNING RESULTAT PER AKTIE
Stamaktier och preferensaktier klassificeras som eget kapital, se
vidare i not 31. Kostnader som direkt kan hanforas till emission av nya
aktier redovisas i eget kapital som ett avdrag fran emissionslikviden.
Emissionskostnader redovisas som en avdragspost under eget kapi-
talkategori Ovrigt tillskjutet kapital.

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

2.10 LEVERANTORSSKULDER

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

2.11 UPPLANING

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter trans-
aktionskostnader. Upplaning redovisas darefter till upplupet anskaff-
ningsvarde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter
transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i
resultatrakningen fordelat dver laneperioden, med tillampning av
effektivrdntemetoden.

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncer-
nen har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden i atmins-
tone 12 manader efter balansdagen. Lanekostnader redovisas i
resultatrakningen i den period till vilken de hanfor sig. Upplupen ranta
redovisas som en del av kortfristig upplaning fran kreditinstitut, i det
fall rantan férvantas regleras inom 12 manader fran balansdagen.

212 AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomst-
skatter redovisas i arets resultat utom da underliggande transaktion
redovisas i Ovrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillh6rande
skatteeffekt redovisas i dvrigt totalresultat respektive i eget kapital.

Den aktuella skattekostnaden berédknas pa basis av de skatte-
regler som pa balansdagen ar beslutade eller i praktiken beslutade i
Sverige, f n 20,6 procent, dar moderforetagets dotterféretag ar verk-
samma och genererar skattepliktiga intékter. Ledningen utvarderar
regelbundet de yrkanden som gjorts i sjalvdeklarationer avseende
situationer dar tillampliga skatteregler &r foremal fér 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 temporara skillnader som uppkommer mellan det
skattemassiga vardet pa tillgangar och skulder och dessas redovi-
sade varden i koncernredovisningen. Den uppskjutna skatten redo-
visas emellertid inte om den uppstar till foljd av en transaktion som
utgor den forsta redovisningen av en tillgang eller skuld som inte ar
ett rorelseforvarv och som, vid tidpunkten for transaktionen, varken
paverkar redovisat eller skattemassigt resultat. Uppskjuten inkomst-
skatt berdknas med tillampning av skattesatser (och -lagar) som har
beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvantas galla
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nar den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den upp-
skjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det ar tro-
ligt att framtida skattemassiga dverskott kommer att finnas tillgang-
liga, mot vilka de temporara skillnaderna kan utnyttjas. Uppskjuten
skatt beraknas pa temporara skillnader som uppkommer pa andelar i
dotterforetag, forutom dar tidpunkten for aterféring av den temporara
skillnaden kan styras av Koncernen och det ar sannolikt att den tem-
poréra skillnaden inte kommer att aterforas inom 6verskadlig framtid.

2.13 ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Kortfristiga ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstéllda redovisas i takt med att de anstallda utfort
tjdnster 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 for 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 éverlatit 400 000 teckningsoptioner till
anstallda i bolaget. Alla anstéllda har erbjudits att delta i incitaments-
programmet. 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 (berdknat pa antalet stamaktier vid tidpunkten fér arsstam-
man 2021).

Vid arsstdmman den 3 maj 2023 beslutades om emission av
hogst 400 000 teckningsoptioner. Varje teckningsoption berattigar
till teckning av en ny stamaktie i bolaget for 85 kronor och 90 6re per
stamaktie under perioden fran och med den 1 juli 2026 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 overlatit 396 000 tecknings-
optioner till anstéllda och konsulter i bolaget. Priset (optionspremien)
har bestamts enligt Black & Scholes varderingsmodell och varde-
ringen 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 (berdknat pa antalet stamaktier vid tidpunkten fér arsstam-
man 2023).

Pensionsforpliktelser
Koncernforetagen har enbart avgiftsbestamda pensionsplaner.
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2.14 AVSATTNINGAR

Avsattningar redovisas nar Koncernen har en legal eller informell for-
pliktelse till foljd av tidigare handelser, det ar sannolikt att ett utflode
avresurser kommer att krévas for att reglera atagandet, och beloppet
har beraknats pa ett tillforlitligt satt. Inga avsattningar gors for fram-
tida rorelseforluster.

2.15 INTAKTSREDOVISNING

Intékter fran avtal med kunder avser intékter fran forsaljning av varor
och tjanster fran Genovas ordinarie verksamhet. Intakten redovisas
nar kontroll 6vergar till kunden for de varor eller tjanster som bolaget
beddmt vara distinkta i ett avtal och speglar den ersattning som fore-
taget forvantar sig att ha ratt till i utbyte mot dessa varor eller tjans-
ter. Koncernens intakter kommer fran leasingintékter och redovisas
i enlighet med IFRS 16 Leasingavtal, dessa principer anges nedan
under 2.16. Andra intakter avser forsaljning av bostadslagenheter till
bostadskopare, som vanligen utgors av privata konsumenter. Avtal om
kop av bostadslagenhet ingas I6pande med kunderna med start innan
byggnationen har paborjats. Koncernen har identifierat ett distinkt
prestationsatagande i avtalen: forsaljning av bostadslagenhet. Trans-
aktionspriset ar i sin helhet fast. Intakterna redovisas nar kunden har
fatt kontroll, genom att kunden kan anvanda eller dra nytta av varan,
varvid kontrollen anses dverford. Genova har gjort beddmningen att
kontrollen 6ver bostadslagenheten overgar till kunden vid en tidpunkt,
da bostadskoparen far tilltrade till bostaden. Detta sker vanligen under
en kortare tidsperiod nér bostadsfastigheten ar fardigstalld.

2.16 LEASING

Koncernen som leasetagare

Leasingskulder

Vid inledningsdatumet for ett leasingavtal redovisas en leasingskuld
motsvarande nuvardet av de leasingbetalningar som inte betalats vid
denna tidpunkt. Dessa leasingskulder redovisas separat fran ovriga
skulder i balansrékningen.

Leasingperioden bestams som den icke-uppségningsbara perio-
den tillsammans med perioder att forlanga eller saga upp avtalet om
Genova ar rimligt sakra pa att nyttja de optionerna. Leasingbetalning-
arna inkluderar fasta betalningar (efter avdrag for eventuella forma-
ner i samband med tecknandet av leasingavtalet), variabla leasingav-
gifter som beror pa ett index eller ett pris, och belopp som forvantas
betalas enligt restvardesgarantier. Leasingbetalningarna inkluderar
dessutom losenpriset for en option att kopa den underliggande till-
gangen eller straffavgifter som utgar vid uppsagning om Genova ar
rimligt saker pa att utnyttja dessa optioner. Variabla leasingavgifter
som inte beror pa ett index eller ett pris redovisas som en kostnad i
den period som de ar hanforliga till.
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For nuvardeberakning av leasingbetalningar tillampas den implicita
rantan i avtalet om den kan faststallas, i ovriga fall anvands den mar-
ginella upplaningsrantan for leasingavtalet. Efter inledningsdatumet
av ett leasingavtal okar leasingskulden for att aterspegla rantan pa
leasingskulden och minskar med utbetalda leasingavgifter. Dess-
utom omvérderas leasingskulden till féljd av avtalsmodifieringar, for-
andringar av leasingperioden, forandringar i leasingbetalningar eller
férandringar i en bedomning att kdpa den underliggande tillgangen.

Nyttjanderéttstillgangar
Genova redovisar nyttjanderattstillgangar i balansrakningen vid
inledningsdatumet for leasingavtalet. Nyttjanderattstillgdngarna
redovisas separat fran dvriga tillgangar i balansrakningen.
Nyttjanderattstillgangar varderas till anskaffningsvarde. Anskaff-
ningsvardet for dessa nyttjanderattstillgangar inkluderar det initi-
ala vardet som redovisas for den hanforliga leasingskulden, initiala
direkta utgifter, eventuella forskottsbetalningar som goérs pa eller
innan inledningsdatumet for leasingavtalet efter avdrag av eventu-
ella erhallna incitament, samt en uppskattning av eventuella ater-
stallningskostnader. Efter inledningsdatumet varderas nyttjande-
rattstillgangar till anskaffningsvarde efter avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar, samt justerat for omvar-
deringar av leasingskulden. Forutsatt att Genova inte ar rimligt sékra
att de kommer Gverta dganderétten till den underliggande tillgangen
vid utgangen av leasingavtalet skrivs nyttjanderattstillgangen av lin-
jart under leasingperioden.

Tilldmpning av lattnadsregler

Genovatillampar lattnadsreglerna avseende korttidsleasingavtal och
leasingavtal dar den underliggande tillgangen ar av lagt varde. Utgif-
ter som uppstar i samband med dessa leasingavtal redovisas linjart
over leasingperioden som rorelsekostnader i resultatrakningen.

Koncernen som leasegivare

Genova klassificerar samtliga hyresavtal som operationella lea-
singavtal med hansyn till att samtliga vasentliga risker och forma-
ner forknippade med &dgandet av fastigheterna behalls av Genova.
Hyresintakter aviseras i forskott och periodiseras linjart éver hyres-
perioden om inte en annan periodisering foljer av de ekonomiska
fordelarna i hyreskontraktet. Férskottsbetalade hyror redovisas som
forutbetalda intékter. | de fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra
under en viss period periodiseras denna linjart 6ver den aktuella kon-
traktsperioden.

2.17 UTDELNINGAR

Utdelning till moderbolagets aktiedgare redovisas som skuld i Kon-
cernens finansiella rapporter i den period da utdelningen godkanns
av moderbolagets aktiedgare.

2.18 PROJEKTERINGSFASTIGHETER

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

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

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

Uppstallningsform for resultat- och balansrakning
Moderbolaget anvander de uppstallningsformer som anges i Arsre-
dovisningslagen, vilket bland annat medfor att en annan presentation
av eget kapital tillampas.

Aktier i dotterbolag

Aktier i dotterforetag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag
for eventuella nedskrivningar och med tillagg av anskaffningskostna-
der. Nar det finns en indikation pa att aktier och andelar i dotterbolag
minskat i virde gors en berdkning 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, vilket
innebar att koncernbidrag som erhalls eller I1amnas redovisas som
bokslutsdispositioner. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital
hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren. Erhalina
aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

Leasingavtal

Reglerna om redovisning av leasingavtal tillampas inte i moderbola-
get. Detta innebar att leasingavgifter redovisas som kostnad linjart
over leasingperioden, och att nyttjanderattstillgangar och leasings-
kulder inte inkluderas i moderbolagets balansrékning. Identifiering
av ett leasingavtal gors dock, d.v.s. att ett avtal ar, eller innehaller,
ett leasingavtal om avtalet Overlater ratten att under en viss period
bestdmma Gver 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 foljande beskrivs de huvudsakliga finansiella risker
som Genova-koncernen ar exponerad for och hur ledningen valt att
hantera dessa risker. Noten ska lasas tillsammans med de noter som
narmare beskriver de finansiella tillgangar och skulder som koncer-
nen har.

Moderbolaget innehar i nulaget endast andelar i koncernféretag
och koncernmellanhavanden. Nedan beskrivning tar saledes 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 fastigheter,
finansieras till stor del genom lan fran externa langivare. Rantekost-
nader ar en betydande kostnadspost och upplaning en vasentlig del
av totala balansomslutningen. Koncernens verksamhet ar bl.a. att
projektleda fastighetsutvecklingsprojekt, vilkka kan komma att for-
drojas eller drabbas av oforutsedda eller 6kade kostnader - pa grund

av faktorer inom eller utom koncernens kontroll. | det fall sadana
omstandigheter intréffar kan det innebara att projekten inte kan slut-
féras innan lanen forfaller, eller att sddana okade kostnader inte ryms
inom beviljade kreditfaciliteter. | det fall en sadan situation uppstar,
dar Genova inte erhaller erforderliga krediter eller krediter till ofér-
manliga villkor, skulle en vasentlig negativ inverkan pa koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stallning kunna uppsta.

Per den 31 december 2023 har koncernen en likviditet om 374
Mkr (348), inklusive en outnyttjad checkkredit om 76 Mkr (90). Kon-
cernens kreditfacilitet ar forenad med villkor som bestar av dels ett
antal finansiella nyckeltal och dels ett antal icke-finansiella nyckeltal.
De finansiella nyckeltalen ar bl.a. belaningsgrad och rantetacknings-
grad. Genova arbetar I6pande med uppféljning av sina lanevillkor och
styrelsen tar del av resultatet.

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

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

Koncernen, Mkr Mindredn1ar Mellan1och2ar Mellan2och5 ar Meran5 ar
Per 31december 2023

Upplaning fran kreditinstitut 419,0 1610,0 3556,9
Checkrakningskredit 14,0

Derivat 29,9 14,1

Obligationslan 664,6

Langfristiga skulder

Leasingskulder 8,1 3,9 0,6

Leverantorsskulder och évriga skulder

Totalt 4411 1643,7 4236,3 -
Per 31 december 2022

Upplaning fran kreditinstitut 7274 261,0 38941 -
Obligationslan 556,2 844.,5 - -
Langfristiga skulder - 20,1 - 36,2
Leasingskulder 3,0 0,6 0,1 -
Leverantorsskulder och évriga skulder 84,0 - - -
Totalt 1370,7 1126,2 3894,2 36,2
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3.3 RANTERISK

Koncernens ranterisk uppstar genom upplaning. Koncernen lanar till
Stibor plus en marginal. Detta innebar att koncernen ar exponerad
mot svangningar i upplaningskostnader. Koncernens externa uppla-
ning utgors av sedvanliga kreditavtal, byggnadskreditiv, obligations-
l1an och checkrakningskredit. Férandringar av rantor kan leda till for-
andringar av verkliga varden pa fastigheter och derivat, forandringar i
kassafloden samt fluktuationer i koncernens resultat.

Om Stibor 3M skulle varit 1 procentenhet hdgre/lagre per 31
december 2023 hade koncernens intjaningsformaga paverkats med
63 Mkr hogre/lagre fore beaktande av rantesakringar. Per den 31
december 2023 hade Genova rantesakringar i form av fastrantelan
om 532 Mkr samt Ranteswappar om 2 150 Mkr vilket tar ner effekten
fran 63 Mkr till 36 Mkr. Forandring av resultat och eget kapital hade
skett med motsvarande belopp. Kanslighetsanalysen &r enbart upp-
skattad utifran ett antagande om férandrade nivaer i Stibor.

3.4 KREDITRISK OCH MOTPARTSRISK

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

De finansiella tillgdngar som omfattas av reservering for forvan-
tade kreditforluster enligt den generella metoden utgérs av likvida
medel, uppdragsavtal, samt hyres- och kundfordringar. Genova till-
lampar en metod som kombinerar historiska erfarenheter med annan
kand information och framatblickande faktorer fér bedomning av
forvantade kreditforluster. Koncernen har definierat fallissemang
som da betalning av fordran ar 90 dagar férsenad eller mer, eller om
andra faktorer indikerar att betalningsinstallelse foreligger. Vasent-
lig 6kning av kreditrisk har per balansdagen inte beddémts foreligga
for nagon fordran eller tillgdng. Sadan bedémning baseras pa om
betalning &r 30 dagar férsenad eller mer, eller om vasentlig forsam-
ring av kreditrating sker, medforande en rating understigande invest-
ment grade. | de fall beloppen inte beddms vara av ovasentlig karak-
tar redovisas en reserv for forvantade kreditférluster for finansiella
instrument.

MODERBOLAGET

Moderbolaget tillampar motsvarande nedskrivningsmetod som kon-
cernen for forvantade kreditforluster pa kortfristiga och langfristiga
fordringar pa koncernforetag. Vasentlig 6kning av kreditrisk har per
balansdagen inte bedomts foreligga for nagon fordran pa koncern-
foretag. Bedémning har gjorts att forvantade kreditforluster inte ar
vasentliga och ingen reservering har darfoér redovisats.

3.5 KLASSIFICERING OCH VARDERING AV FINANSIELLA
INSTRUMENT

| nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar
och skulder, upptagna till redovisat varde respektive verkligt varde,
klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

Verkligt varde for koncernens derivat framkommer genom att
anvanda marknadspriser enligt niva 1. Forandringen i verkligt varde
framkommer genom att jamfora villkoren for det derivat som ingéatts
med marknadspriset for samma instrument pa balansdagen och
med samma forfallodatum.

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

Genova arsredovisning 2023 89



NOTER

Finansiella tillgangar Tillgangar viarderade Summa Summa
véarderade till verkligt till upplupet redovisat verkligt
Koncernen, Mkr varde viaresultatet anskaffningsvarde varde varde
2023-12-31
Tillgangar i balansrikningen
Ovriga langfristiga fordringar 298,1 298,1 298,1
Hyresfordringar och kundfordringar 18,2 18,2 18,2
Ovriga fordringar 103,5 103,5 103,5
Upplupna intékter 21,5 21,5 21,5
Likvida medel 284,5 284,5 284,5
Summa 725,7 725,7 725,7
Finansiella skulder Skulder varderade Summa Summa
varderade till verkligt till upplupet redovisat verkligt
Koncernen, Mkr varde via resultatet anskaffningsvarde varde varde
2023-12-31
Skulder i balansrakningen
Langfristig upplaning fran kreditinstitut 4589,8 4589,8 4589,8
Derivat 44,0 - 44,0 44,0
Ovriga langfristiga skulder 65,6 65,6 65,6
Kortfristig upplaning fran kreditinstitut 1177,6 1177,6 1177,6
Checkrakningskredit 14,0 14,0 14,0
Leverantorsskulder 84,9 84,9 84,9
Ovriga skulder 69,1 69,1 69,1
Upplupna kostnader 65,5 65,5 65,5
Summa 44,0 6 066,4 6110,4 6110,4
Finansiella tillgangar Tillgangar varderade Summa Summa
varderade till verkligt till upplupet redovisat verkligt
Koncernen, Mkr varde viaresultatet anskaffningsvarde varde varde
2022-12-31
Tillgangar i balansrikningen
Derivat 5,9 - 5,9 5,9
Ovriga langfristiga fordringar 2951 2951 295,1
Hyresfordringar och kundfordringar 33,3 33,3 33,3
Ovriga fordringar 186,5 186,5 186,5
Upplupna intékter 8,9 8,9 8,9
Likvida medel 2577 2577 2577
Summa 5,9 781,5 787,5 787,5
Finansiella skulder Skulder varderade Summa Summa
varderade till verkligt till upplupet redovisat verkligt
Koncernen, Mkr varde via resultatet anskaffningsvarde varde varde
2022-12-31
Skulder i balansrakningen
Langfristig upplaning fran kreditinstitut 41511 41511 41511
Ovriga langfristiga skulder 63,0 63,0 63,0
Kortfristig upplaning fran kreditinstitut 897,2 897,2 897,2
Leverantorsskulder 93,9 93,9 93,9
Ovriga skulder 130,7 130,7 130,7
Upplupna kostnader 48,4 48,4 48,4
Summa 5384,4 5384,4 5384,4
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Not 4‘ Viktiga uppskattningar och bedomningar

Uppskattningar och bedémningar utvarderas I6pande och baseras
pa historisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive férvantningar pa
framtida handelser som anses rimliga under radande férhallanden.

VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH ANTAGANDEN

FOR REDOVISNINGSANDAMAL

Koncernen gor uppskattningar och antaganden om framtiden. De
uppskattningar for redovisningsandamal som blir foljden av dessa
kommer, definitionsmassigt, sdllan att motsvara det verkliga resul-
tatet. De uppskattningar och antaganden som innebar 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
verkliga varde.

Vid varderingen av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och
antaganden paverka koncernens resultat och finansiella stallning.
Vasentliga uppskattningar och antaganden goérs vid vardering av
byggratter avseende bland annat variabler i exploateringskalkyler,
vakansgrader, direktavkastningskrav, kalkylrdnta. Dessa antagan-
den baserar sig pa varderarnas erfarenhetsmassiga bedomningar av
marknadens forrantningskrav pa jamforbara fastigheter. Bedomningar
av kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader
ar baserade pa faktiska kostnader, men ocksa utifran erfarenheter av
jamforbara fastigheter. Framtida investeringar har bedémts utifran det
faktiska behov som foreligger. Se mer information om de antaganden
som gjorts under not 16 Forvaltningsfastigheter, vilket ocksa innehaller
ett avsnitt om vardering till verkligt varde.

Uppskjuten skattefordran

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas for temporéara
skillnader och for outnyttjade underskottsavdrag. Varderingen av
underskottsavdrag och koncernens formaga 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 tidsbegréns-
ning, kan avraknas mot framtida overskott. Fér mer information om
underskottsavdrag och redovisning av uppskjuten skattefordran, se
not 14.

VIKTIGA BEDOMNINGAR VID TILLAMPNING AV KONCERNENS

REDOVISNINGSPRINCIPER

Avgransning mellan rérelseforviarv och tillgangsférvarv

Nar ett bolag forvarvas utgor det antingen ett forvarv av rorelse

eller ett forvarv av tillgangar. Ett forvarv av tillgangar féreligger om

forvarvet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte

innefattar organisation och de processer som kravs for att bedriva

forvaltningsverksamheten. Ovriga forvarv ar rorelseforvary.
Foretagsledningen beddmer vid varje enskilt forvarv vilka kriterier

som ar uppfyllda.
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Not 5 Segmentredovisning

Foretagsledningen har identifierat rorelsesegment utifran den
interna rapporteringen till féretagets hogste verkstallande besluts-
fattare, vilken av koncernen identifierats som koncernens VD. Uti-
fran den interna rapporteringen organiseras, styrs och rapporteras
verksamheten genom tva rorelsesegment: Fastighetsforvaltning
och Ovrigt. Rorelsesegmentet Forvaltningsfastigheter konsolideras
enligt samma principer som koncernen i sin helhet. Intakter och kost-

nader som redovisas for respektive rorelsesegment ar faktiska kost-
nader. Motsvarande galler de tillgadngar och skulder som redovisas
per segment och som framgar av koncernens rapport over finansiell
stéllning.

Under aret har 99 procent (99) av koncernens totala intakter
utgjorts av intakter fran svenska kunder. Per 31 december 2023 ar 100
procent (99) av fastighetsbestandet i Sverige.

2023 2022
Fastig- Fastig-
hetsfor- hetsfér-

Tkr valtning Ovrigt Ejfordelat Totalt valtning Ovrigt  Ejférdelat Totalt
Hyresintakter 503,0 503,0 394,7 394,7
Summa intakter 503,0 503,0 394,7 394,7
Fastighetskostnader -135,4 -135,4 -116,9 -116,9
Summa fastighetskostnader -135,4 -135,4 -116,9 -116,9
‘I:;;i;:is::erskottlresultat fran nypro- 367,6 367,6 2778 2778
Central administration -21,8 -35,5 -57,3 -23,2 -28,3 -51,5
Resultat fran andelar i joint ventures -16,4 -16,4 39,3 39,3
Finansnetto -233,3 -233,3 -144,9 -144,9
Resultat fran nyproduktion bostader 40,0 40,0 -
Ovriga intakter - 2,6 2,6
Ovriga kostnader -11,2 1,2 =
Vardeférandringar fastigheter -530,3 -530,3 198,7 198,7
Vardeforandringar derivat -50,0 -50,0 -
Valutakurseffekt fastighet 12,3 12,3 2,2 2,2
Resultat fére skatt -472,0 -6,7 -478,7 349,9 -25,7 324,2
Inkomstskatt 62,7 62,7 -68,3 -68,3
Arets resultat -472,0 56,0 -416,0 349,9 -94,0 255,9
Segmentspecifika tillgangar

Forvaltningsfastigheter 7679,9 7679,9 8183,2 8183,2
Pagaende nyanlaggningar 878,0 878,0 860,5 860,5
Projekteringsfastigheter 1298,0 1298,0 1023,2 1023,2
Pagaende bostadsprojekt 42,6 42,6 - -
Andelar i joint ventures 569,5 569,5 556,1 556,1
Segmentspecifika investeringar

Forvarv och investeringar i fastigheter 760,5 760,5 2131,6 2131,6
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Not 6 Hyresintikter

Hyresintékterna fordelar sig pa féljande verksamhetsgrenar:

Forfallostrukturen for de framtida hyresintakterna ut vid boksluts-

2023-01-01 2022-01-01 tillfallet:

Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31

Bostéader 26,0 14,8 2023-01-01 2022-01-01
Livsmedel 35,7 31,2 Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Samhallsservice 251,5 192,2 Forfaller till betalning inom ett ar 485,5 477,
Ovrigt kommersiellt 189,8 156,5 Forfaller till betalning senare &n ett &r men

Summa nettoomsittning per inom fem ar 1180,5 12014
verksamhetsgren 503,0 394,7 Forfaller till betalning senare an fem ar 776,2 876,1

Totalt 2442,2 2554,6
Utveckling av intékterna:
De tio storsta hyresgésterna star for totalt 33 procent av Genovas
2023-01-01 2022-01-01  Férand- kontrakterade hyresintékter och har en aterstdende genomsnittligt

Mkr 2023-12-31 2022-12-31 ring, % végd 16ptid pa 6,4 ar.

Jamforbart bestand 376,7 353,9 6

Forvarvade fastigheter 14,9 25,5 350

Salda fastigheter 1,4 15,2 -25

Hyresintdkter 503,0 394,7 27

Not 7 Fastighetskostnader

Komersiella fastigheter 235,8 173,3 36

Samhallsfastigheter 267,2 221,4 21

Hyresintdkter 503,0 394,7 27

Forfallostruktur befintliga hyresavtal per bokslutsdagen:

Kontrak-
Antal Yta terad Andel
Koncernen, Mkr hyresavtal Tkvm hyra, Mkr %
L6ptid
2024 151 29 36 7%
2025 14 69 108 21%
2026 74 57 88 17%
2027 50 30 48 9%
2028 17 22 36 7%
>2028 43 96 178 34%
Summa 449 303 494 95%
Hyresbostader 240 13 24 5%
Totalt 689 316 518 100%
Vakant 46 37
Totalt 361 555

Fastighetskostnaderna uppgick 2023 till -135,4 Mkr (-116,9) motsva-
rande -370 kr/kvm (-380). | dessa belopp ingar sa val direkta fastig-
hetskostnader sdsom kostnader for drift, underhall, tomtrattsavgald
och fastighetsskatt.

Driftskostnader

| driftskostnader ingar kostnader fér bland annat varme, vatten, fast-
ighetsskotsel, renhallning och férsakring. Merparten av driftskostna-
dernavidaredebiteras hyresgasternaiform av hyrestillagg. Avseende
lager- och industrifastigheter star i flertalet fall hyresgasterna sjélva
direkt for merparten av driftskostnaderna. Vidare ingar Driftskostna-
derna till -98,0 Mkr (-84,1) vilket innebar -268 kr/kvm (-275).

Underhallskostnader

Underhallskostnaderna bestar av I6pande atgarder for att vidmakt-
héalla fastighetens standard och tekniska system. Underhallet upp-
gick till -26,7 Mkr (-23,7), vilket innebar -73 kr/kvm (-77).

Fastighetsskatt

Koncernens fastighetsskatt uppgick till -10,8 Mkr (-9,1) motsvarande
-29 kr/kvm (-30). Fastighetsskatt &r en statlig skatt baserad pa fast-
igheternas taxeringsvarde Skattesatsen for 2023 var 1,0 procent pa
taxeringsvardet for kontor och 0,5 procent for lager/industri.
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Utveckling av fastighetskostnader:

Not !) Ersittningar till revisorerna

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktdrens forvalt-
ning, évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor
att utfora samt radgivning eller annat bitrade som foranleds av iakt-
tagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sadana 6vriga
arbetsuppgifter. Allt annat ar andra uppdrag.

2023-01-01 2022-01-01

Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag -4.5 -4.7
Ovriga uppdrag - -
PwC
Revisionsuppdrag -1,3 -
Ovriga uppdrag -0,7 -
Summa -6,5 -4,7

Moderbolaget
Moderbolaget har for 2023 eller 2022 inte haft nagra kostnader for
revision eller andra tjanster levererade fran vald revisor.

Not 10 Ersdttningar till anstéillda

2023-01-01 2022-01-01

2023-01-01 2022-01-01  Forand-
Mkr 2023-12-31 2022-12-31 ring, %
Jamforbart bestand -101,6 -106,6 -5
Forvarvade fastigheter -28,1 -6,3 343
Salda fastigheter -5,7 -3,7 58
Totalt -135,4 -116,6 16
Komersiella fastigheter -69,9 -57,9 21
Samhallsfastigheter -65,5 -58,7 12
Hyresintdkter -135,4 -116,6 16
Not 8 Central administration

Centrala administrationskostnader
2023-01-01 2022-01-01

Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsforvaltning
Ovriga externa kostnader -9,1 -8,8
Personalkostnader -9,9 -1,4
Avskrivningar och leasing -2,7 -3,0
Totalt -21,8 -23,2
Projektutveckling
Ovriga externa kostnader -14,9 -10,8
Personalkostnader -16,2 -13,9
Avskrivningar och leasing -4.4 -3,6
Totalt -35,5 -28,3

Moderbolaget

Ovriga externa kostnader i moderbolaget om -37,0 Mkr (-5,6) avser i
huvudsak styrelsearvoden, évriga forvaltningskostnader samt kost-

nader i samband med avyttring av koncernens fastigheter.
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Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Loner och ersattningar 45,6 36,3
Sociala avgifter 15,7 11,0
Pensionskostnader, avgiftsbestamda 6.4 4.6
planer

Aktivering pagaende projekt -43,4 -29,6
Summa 24,3 22,3

2023-01-01 2022-01-01

Moderbolaget, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Loner och ersattningar 8,1 8,8
Sociala avgifter 2,9 2,7
Summa 1,0 1,5




NOTER

2023-01-01-2023-12-31

2022-01-01-2022-12-31

Léner och andra

Léner och andra

ersattningar Pensions- ersattningar Pensions-
Koncernen, Mkr (varav tantiem) kostnader Antal (varav tantiem) kostnader Antal
Styrelseledaméter, verkstéllande direktorer
och andra ledande befattningshavare 17,7 2,4 18 18,6 1,0 13
varav tantiem 0,1 U]
Ovriga anstéllda 27,9 4,9 48 17,8 37 31
varav tantiem 0,4 (0,3)
Summa 45,6 7,3 66 36,4 4,7 44
2023-01-01-2023-12-31 2022-01-01-2022-12-31
Léner och andra Léner och andra
ersattningar Pensions- ersattningar Pensions-
Moderbolaget, Mkr (varav tantiem) kostnader Antal (varav tantiem) kostnader Antal
Styrelseledaméter, verkstéllande direktorer
och andra ledande befattningshavare 8,1 1,1 8 8,5 1,0 8
varav tantiem - - (0,5)
Summa 8,1 1,1 8 8,5 1,0 8

Av koncernens styrelseledamoter, verkstallande direktor och andra ledande befattningshavare under aret ar 7 man (7) och 5 kvinnor (6). Ovan

angivet antal personer avser totalt antal under aret.

2023-01-01-2023-12-31

2022-01-01-2022-12-31

Medelantalet

Medelantalet

anstillda Varav man anstillda Varav man
Koncernen (Sverige) 52 28 35 14
Moderbolag (Sverige) 2 2 2 2
Summa 54 30 37 16

Lon/Ersattning/ Rorlig Pensions- Ovrig
Mkr Styrelsearvode ersattning kostnad ersattning Summa
2023-12-31
Styrelsens ordfdrande Mikael Borg 0,7 - - - 0,7
Styrelseledamot Micael Bile 0,3 - - - 0,3
Styrelseledamot Andreas Enesjold 0,3 - - - 0,3
Styrelseledamot Erika Olsén 0,3 - - - 0,3
Styrelseledamot Maria Rankka 0,4 - - - 0,4
Styrelseledamot Anette Asklin 0,4 - - - 0,4
VD Michael Moschewitz 4,2 - 0,8 - 5,0
Andra ledande befattningshavare (5 personer) 78 - 0,9 - 8,7
Summa 14,4 0,0 1,8 0] 16,1
Grundlén/ Rérlig Pensions- Ovrig
Mkr Styrelsearvode ersattning kostnad ersattning Summa
2022-12-31
Styrelsens ordforande Mikael Borg 0,7 - - - 0,7
Styrelseledamot Micael Bile 0,3 - - - 0,3
Styrelseledamot Andreas Enesjold 0,3 - - - 0,3
Styrelseledamot Erika Olsén 0,3 - - - 0,3
Styrelseledamot Maria Rankka 0,4 - - - 0,4
Styrelseledamot Anette Asklin 0,4 - - - 0,4
VD Michael Moschewitz 4,0 - 0,7 0,1 4,8
Andra ledande befattningshavare (6 personer) 1,2 1,0 1,0 0,4 13,6
Summa 17,6 1,0 1,7 0,5 20,8
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Ledande befattningshavare under 2023:
Michael Moschewitz, VD

Henrik Zetterstrom, CFO

Henrik Raspe, Chef Projektutveckling
Henrik Sandstrom, Fastighetschef

Anna Molén, Chef Stadsutveckling

Anna-Karin Malmqyvist, Chef Bostadsforvaltning

Ersattningar till VD och ovriga ledande befattningshavare utgors av
en fast I0n, Ovriga férmaner samt pension. Uppséagningstiden for VD
ar nio manader och for 6vriga ledande befattningshavare tre till sex
manader. Det foreligger inga avtal om avgangsvederlag. Riktlinjer
for ersattning till ledande befattningshavare finns presenterade pa
Genova hemsida www.genova.se/investerare/bolagsstyrning

Not 11 Finansnetto

2023-01-01 2022-01-01
Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Tillgangar och skulder vérderade till
upplupet anskaffningsvérde:
Ran}emtakter fran ovriga finansiella 42,2 3.2
tillgdngar
Summa ranteintdkter enligt
effektivrantemetoden 42,2 3,2
Rantekostnader lan -250,9 -131,9
Summa rédntekostnader enligt
effektivrintemetoden -250,9 =B
Ovriga finansiella kostnader -22,9 -14,6
Rantekostnad leasing -1,7 -1,6
Summa -24,6 -16,2
Summaredovisatiresultatet -233,3 -144,9
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2023-01-01 2022-01-01
Moderbolaget, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Tillgangar och skulder vérderade till
upplupet anskaffningsvérde:
Ran}elntakter fran dvriga finansiella 248,2 136.9
tillgangar
Summa ranteintakter enligt
effektivrantemetoden 248,2 136,9
Réntekostnader lan -128,8 -77,2
Summa rantekostnader enligt
effektivrantemetoden -128,8 772
Ovriga finansiella kostnader -26,6 -9,7
Summa -26,6 -9,7
Summaredovisatiresultatet 92,7 49,9
Not 12 Ovriga intdkter

2023-01-01 2022-01-01
Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Fakturerade tjanster - 0,5
Ovrigt - 21
Summa - 2,6

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

tjdnster.

Not 13 Virdeforandringar

2023-01-01 2022-01-01
Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Forandring driftnetto -33,8 25,7
Pagaende byggnation -33,8 156,7
Mark- och outnyttjade byggratter -35,3 204.,4
Forandring avkastningskrav -338,3 -217,3
Forvarv - 30,9
Forsaljningar -89,1 -1,7
Summa -530,3 198,7




NOTER

Not 14 Inkomstskatt

2023-01-01  2022-01-01 Uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar férdelar
Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31 sig pa foljande slag av temporara skillnader:
Aktuell skatt for aret -4,1 -3,4
Uppskjuten skatt avseende temporara 66,8 64,9 2023-01-01 2022-01-01
Skillnaden Koncernen, Mkr 2023-12-31  2022-12-31
Summa 62,7 -68,3 i
Uppskjutna skatteskulder
Temporara skillnader fastigheter -523,9 -603,2
2023-01-01 2022-01-01 Obeskattade reserver -20,5 -16,3
Moderbolaget, Mkr 2023-12-31 2022-12-31 Summa uppskjutna skatteskulder -544.4 -619,5
Uppskjuten skatt avseende temporara B 01
skillnader ! Uppskjutna skattefordringar
Summa 0,0 -0,1 Underskottsavdrag 78,6 80,5
Ovrigt 0,8 0,6
Summa uppskjutna skattefordringar 79,4 81,1
Skillnaderna mellan redovisad skattekostnad och en beréknad skatte-
kostnad baserad pa géallande skattesats ar foljande: Uppskjutna skatteskulder, netto -465,0 5384

2023-01-01 2022-01-01

Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-01-01 2022-01-01
Resultat fére skatt -478,7 3242 Moderbolaget, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Inkomstskatt beraknad enligt koncernens Uppskjutna skattefordringar
gallande skattesats om 20,6 procent 98,6 -66,8 Underskottsavdrag 224 224
Ej skattepliktiga intakter 32,1 23,7 Uppskjutna skatteskulder, netto 22,4 22.4
Ej avdragsgilla kostnader -53,2 -14,8
Skattepliktiga intékter ej med i resultatet -3,9 -3,0
AeErEs e el me s 601 286 Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskotts-
Ej avdragsgillt rdntenetto 677 -30.2 avdrag i den utstrackning som det ar sannolikt att de kan tillgodogdras
Aterforing vid fastighetstransaktioner 0,0 1,1 genom framtida beskattningsbara vinster.
Justering uppskjuten skatt avseende Per balansdagen 2023-12-31 finns féljande underskottsavdrag,
tidigare ar 2,2 -31 utan begransning nér i tiden dessa kan utnyttjas:
Forandring i skattemassiga underskott 1,8 -
?vngt 3.0 = Koncernen, MKkr
Arets skatt enligt resultatrakningen 62,7 -68,3
Totala underskottsavdrag 381,7
Effektiv skatt 13% 21%
- Varav varderat underskottsavdrag i balansrakningen 381,7
Samtliga dotterforetag i koncernen, forutom tva, ar svenska och har
per balansdagen 20,6 procent (20,6) i inkomstskattesats, vilket ar Moderbolaget, Mkr
den végda genomsnittliga skattesatsen inom koncernen for 2023. Totala underskottsavdrag 108,7
Aven uppskjutna skatter ar berédknade med 20,6 procent i inkomst- - Varav virderat underskottsavdrag i balansrikningen 108,7

skattesats.
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NOTER

Not 15 Goodwill

Koncernens goodwill &r i sin helhet hanforlig till férvarvet av Jarng-

rinden i december 2022. En nedskrivningsproévning av goodwill har
genomfdrts per 31december 2023. | nedskrivningsprévningen jamfors
det bedémda atervinningsvardet med dess redovisade varde. Ater-
vinningsvardet har berdknats pa basis av enhetens nyttjandevéarde.
Berakningen av nyttjandevardet har baserats pa en diskonteringsfak-
tor om 7,6 procent fore skatt och en prognos av forvantade framtida
kassafloden under de narmaste tio aren. Antagandet om tio ars for-
vantade framtida kassafloden har anvants da det ar ver den tidperiod
som Jarngrindens planerade framtida projekt stracker sig. Prognos for
intakter och rorelseresultat baseras pa den budget som faststalls av
ledningen. Den terminala tillvaxtrantan motsvarar 2%. Nedskrivnings-
provningen visar att inget nedskrivningsbehov foreligger.

Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 202,9 -
Forvarv - 202,9
Bokfort varde 202,9 202,9

Not 16 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 rorelsefastigheter eller
fastigheter som innehas genom operationella leasingavtal.

Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Vid arets borjan 8183,2 6902,6
Forvarv - 56,8
Investeringar i befintliga fastigheter 101,1 1055,3
Avyttringar -284,2 -228,5
Omklassificeringar 1321 3414
Vardeforandringar, orealiserade -452,3 55,7
Summa verkligt varde

Forvaltningsfastigheter 7679,9 8183,2

Orealiserade vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter som inne-
has per balansdagen redovisas i resultatrakningen pa raden "Varde-
forandringar fastigheter”.

Verkligt varde motsvaras av fastigheternas marknadsvarde. De
externa varderingar som har utférts per 31 december 2023 av obe-
roende varderingsman har omfattat Samtliga forvaltningsfastigheter.
Marknadsvarderingarna pa fastigheterna ar gjorda med ett utifran
kénslighetsanalys skattat osékerhetsintervall om +/-5,0 procent, vil-
ket innebar ett vardeintervall om 7 295,9- 8 063,9 Mkr, motsvarande
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+/-384,0 Mkr. Vardeforandringarna harror framst till forandrade
avkastningskrav, investeringar i fastigheter, nyuthyrningar, omfor-
handlingar samt att det i ett antal fastigheter tillskapats byggratter
for bostadsandamal. De belopp som redovisas i koncernens rapport
over totalresultatet avseende forvaltningsfastigheter framgar av not
5 "Segmentsredovisning”.

Begreppet marknadsvarde
Med marknadsvardet avses har det mest sannolika priset vid en
tankt forsaljning av varderingsobjektet pa en fri och transparent fast-
ighetsmarknad. Forsaljning av varderingsobjektet forutsatts ske vid
vardetidpunkten efter det att objektet varit utbjudet till forsaljning pa
ett for varderingsobjektet sedvanligt sdtt under en normal marknads-
foringstid.

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

Varderingsmetod

Grunden for alla marknadsvardebeddémningar ar analyser av forsalda
objekt (ortspriser) i kombination med kunskap om marknadsaktorer-
nas syn pa olika typer av objekt, deras satt att resonera kring dessa
samt kdnnedom om marknadsmassiga hyresnivaer (ortspriser) etc.
Fastigheter ar mycket séllan helt jamférbara varfor normering till var-
debarande faktor maste ske. Ofta sker normering till area (s.k. areame-
toden) eller till driftnetto (benamns direktavkastningsmetod/nettokapi-
taliseringsmetod). Gemensamt for dessa tva metoder &r att de, enligt
Genovas tolkning, speglar en investerares bedomning utan insyn i var-
deringsobjektets faktiska intakter eller kostnader. Den mest anvanda
varderingsmetoden ar den sa kallade kassaflédesmetoden (Cash-
flow method) som &r att betrakta som en specialvariant av direktav-
kastningsmetoden men med mdjlighet att under tid kunna korrigera
for inkomst/kostnadsforandringar. Kassaflodesmetoden illustrerar
potentiell framtida utveckling av dagens ekonomiska faktorer. Indata
till metoden ar objektets utgdende hyresnivaer, kostnader, vakanser
o.s.v. Dessa justeras over kalkylperioden med marknadsantaganden
som bedOomts utifran ortspriser eller kunskap om hur marknadsakto-
rer 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 prognos-
tiserade driftnettot forsta aret efter kalkylperiodens slut i férhallande
till ett marknadsmassigt uppskattat direktavkastningskrav.

Kalkylranta

Kalkylrantan ar det rantekrav fastighetsagaren forvantar sig av det i
fastigheten knutna kapitalet. | Genovas vardering utgor kalkylrdntan
rantekrav pa det totala kapitalet eftersom kalkylen utférs utan hansyn
till eventuell belaning. Enligt Svenskt Fastighetsindex kan kalkylran-
tan pa totalt kapital for ett enskilt objekt baseras pa aktuell Iangsiktig
obligationsranta med tillagg for fastighetsrelaterad risk. | praktiken
ar det svart att bedéma en marknadsmassig kalkylrénta enligt den
teoretiska modellen bl.a. pa grund av att kalkylrantan inte direkt kan
observeras vid studier av genomférda forsaljningar. Av denna anled-
ning beddms kalkylrantan genom att inflationsanpassa det av oss
beddmda direktavkastningskravet.



NOTER

Ovriga upplysningar om verkligt varde

Verkligt varde per 2023-12-31 uppgar till 7 679,9 Mkr (8 183,2).

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

Not 18 Projekteringsfastigheter

Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Varderingsyield per kategori: Exploateringsmark 1298,0 1023,2
2023-12-31 2022-12-31 Summa 1298,0 1023,2
Kommersiella fastigheter’ 6,3% 5,9%
Sambhallsfastigheter 51% 4,8%
Totalt 5,6% 5,3% Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
X B B B Vid arets borjan 1023,2 14,1
1) Avser genomsnittliga direktavkastningskrav pa restvardet for Genovas heldagda och .
konsoliderade férvaltningsfastigheter. Baseras pa externa varderingar for forvaltnings- Arets anskaffning 195,7 397,0
fastigheter. Omklassificeringar 50,4 523,0
Vardeforandringar, orealiserade 28,8 -10,9
Kanslighetsanalys vardeférandringar! Summa 1298,0 1023,2
Vardeforandring +/-5% +/-10%
Effekt pa fastighetsvarde +/- 384 Mkr +/- 768 Mkr
Justerat fastighetsvarde 8064/7 296 Mkr 8448/6 912 Mkr
1) Vardeférandringen baseras pa verkligt varde pa balansdagen. -\ . .
! e pererey 1 Ovriga materiella
_ . o o o Not anldaggningstillgangar
Fastighetsvardet per region for 2023 ar fordelat enligt foljande:
Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Uppsala 26%(27) Ingaende anskaffningsvarde 18,9 -
Storstockholm 52% (49) Inkp _ 18.9
Vast 12% (12) Utrangeringar/Avyttringar - -
Ovrigt 10% (12) Utgaende ackumulerat
anskaffningsvarde 18,9 18,9
Ingaende avskrivningar - -
17 Utrangeringar/Avyttringar - =
o o .. . Arets avskrivningar -5,2 =
daoae ) 7T Qoo oar ’
Not b ddell(l(, my dllldhhlllllhdl Utgaende ackumulerade avskrivningar -5,2 =
Utgaende redovisat varde 13,7 18,9

Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter redovisas som en del
av bokfort varde pa forvaltningsfastigheter och inkluderas i marknads-
vardering. Pagaende nyanlaggningar per 2023-12-31 avser nya fastig-
heter under byggnation som efter fardigstéllande kommer att 6verga till
forvaltning och da omklassificeras till forvaltningsfastigheter.

Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Vid arets borjan 860,5 945,8
Nybyggnation/aktiveringar 463,7 622,6
Omklassificeringar -158,3 -864,5
Forsaljningar -238,8 -
Vardeforandringar, orealiserade -49/1 156,7
Utgaende balans 878,0 860,5
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NOTER

Not 2 O Leasingavtal

Not 21 Inventarier

Genova delar in sina leasingavtal i tva klasser av nyttjanderattstill- Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
gangar: Tomtratter och Ovrigt. | klassen "Ovrigt” inkluderas koncer- Ingaende anskaffningsvarde 14,4 14,2
nens leasingavtal for bilar och lokal. | tabellen nedan presenteras Inkép 3,4 4,6
Genovas utgaende balanser avseende nyttjanderattstillgangar och Utrangeringar/Avyttringar -2,9 -4,4
leasingskulder samt forandringarna under aren 2023 och 2022. Utgaende ackumulerat
Under aret har tomtratterna omklassificerats och ingar per 31 decem- anskatiningsvarce 14,9 L
ber 2023 i forvaltningsfastigheter.
Ingaende avskrivningar -97 -9,2
A Utrangeringar/Avyttringar 2,7 3,3
Nyttjanderattstillgangar o .
Arets avskrivningar -2,0 -3,8
Tomt- L ing- : o
Koncernen, Mkr ritter Ovrigt Totalt skuld Utgaende ackumulerade avskrivningar -9,0 -9,7
Ingaende balans 1jan 2022 24,1 7,6 31,8 -32,0 : - =
Utgaende redovisat varde 5,9 4,7
Tillkommande avtal 1,8 1,8 -8,1
Avskrivningar pa nyttjande- I A = . ATy ey @ .
materiella anlaggningstillgangar ingar konst med 1,9 Mkr (1,9), vilka
rattstillgangar 5.4 5,4 . ' ggningstiligang g 1,9)
Avslutade avtal 02  -02 0,2 L
Réntekostnader pa
leasingskulder -1,5
Leasingavgifter 72
Utgaende balans 31dec
2022 24,1 3,8 28,0 -34,3 \f a1 vors Fot e -
Not 22 Andelar i koncernforetag
Ingaende balans 1jan 2023 24,1 3,8 28,0 -34,3
Tillkommande avtal 1,3 3,8 51 -3,7
Avskrivningar pa nyttjande- Moderbolaget, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
réttstillgangar -6,2 -6,2 Ingaende anskaffningsvarde 1073,0 393,2
Avslutade avtal -1,3 -0,2 -1,5 1,5 Forvary - 33,0
Omvérderingar av avtal 1,2 1,2 -1,2 Omklassificeringar - 563,4
Rént.ekostnader pa Aktiesgartillskott 256,4 83,4
IeaS|-ngskuI.der 0,0 15 Utgaende ackumulerat
Leasingavgifter 0,0 7.9 anskaffningsvarde 1329,4 1073,0
Utgaende balans 31dec
2023 24,1 12,4 36,6 -41,3
Ingaende nedskrivningar -254.8 -171,4
Nedan presenteras de belopp hanfdrliga till leasingverksamheter Gistsnecs aivning 2564 LR
som redovisats i resultatrakningen under aret: SLEL SICDEEL U EED
9 g nedskrivningar -511,2 -254,8
2023-01-01  2022-01-01 Utgaende redovisat virde 818,2 818,2
Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Avskrivningar pa nyttjanderattstillgangar -6,2 -54
Réntekostnader pa leasingskulder -1,5 -1,5

Totala kostnader hanforliga till
leasingverksamheten -7,7 -6,9

Genova redovisar ett kassautflode hanforligt till leasingavtal uppga-
ende till 7,2 Mkr (5,9) for rakenskapsaret. For en [0ptidsanalys av kon-
cernens leasingskulder se not 3. Genova har inga korttidsleasingav-
tal eller leasingavtal till lagt varde.
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NOTER

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

Redovisat varde, Tkr

Namn Organisationsnummer Sate Andelari% 2023-12-31 2022-12-31
Genova Fastigheter AB 556712-9324 Stockholm 100 13025 13025
Genova Hold 1AB 559076-1549 Stockholm 100 - -
Kommanditbolaget Mareld 969693-7946 Stockholm 80 - =
Genova Fast 27 AB 559088-4101 Stockholm 100 - -
Kommanditbolaget Mareld 969693-7946 Stockholm 20 - -
Genova Retail AB 556898-0444 Stockholm 100 - -
Genova Sunnersta AB 556864-7928 Stockholm 100 - -
Genova Almunge AB 556893-9036 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 Omsorg AB 556759-5482 Stockholm 100 - -
Genova Tattby AB 559012-8988 Stockholm 100 - -
Genova Bjorknas AB 559012-8996 Stockholm 100 - -
Genova Lillsdtra 2 AB 556660-2743 Stockholm 100 - -
Genova Viby AB 556948-7456 Stockholm 100 - -
Genova Viby Holding AB 559213-0917 Stockholm 70 - -
Genova Viby Fastighet AB 556708-3323 Stockholm 100 - -
Genova Viby Projekt AB 559386-3045 Stockholm 100 - =
Genova Viby Holding 1AB 559386-3052 Stockholm 100 - =
Genova Viby Fastighet 1 AB 559386-3060 Stockholm 100 - =
Genova Viby Fastighet 2 AB 559386-3078 Stockholm 100 - -
Genova Viby Fastighet 3 AB 559386-3086 Stockholm 100 - -
Genova Viby Fastighet 4 AB 559386-3094 Stockholm 100 - -
Genova Viby Fastighet 5 AB 559386-3102 Stockholm 100 - -
Genova Viby Holding 2 AB 559386-3110 Stockholm 100 - -
Genova Viby Fastighet 6 AB 559386-2872 Stockholm 100 - -
Genova Viby Fastighet 7 AB 559386-2880 Stockholm 100 - -
Genova Viby Fastighet 8 AB 559386-2898 Stockholm 100 - -
Genova Viby Fastighet 9 AB 559386-2906 Stockholm 100 - -
Genova Viby Fastighet 10 AB 559386-2914 Stockholm 100 - -
Genova Viby Holding 3 AB 559386-2922 Stockholm 100 - -
Genova Viby Fastighet 11 AB 559386-2930 Stockholm 100 - =
Genova Viby Fastighet 12 AB 559386-2948 Stockholm 100 - -
Genova Viby Fastighet 13 AB 559386-2955 Stockholm 100 - =
Genova Viby Fastighet 14 AB 559386-2963 Stockholm 100 - -
Genova Viby Fastighet 15 AB 559386-2971 Stockholm 100 - -
Genova Viby Holding 4 AB 559386-2989 Stockholm 100 - -
Genova Viby Fastighet 16 AB 559386-2997 Stockholm 100 - -
Genova Viby Fastighet 17 AB 559386-3003 Stockholm 100 - -
Genova Viby Fastighet 18 AB 559386-3011 Stockholm 100 - -
Genova Viby Fastighet 19 AB 559386-3029 Stockholm 100 - -
Genova Viby Fastighet 20 AB 559386-3037 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 Nytorpsvagen Fastighet AB 559088-4739 Stockholm 100 - -
Genova Linne AB 559088-4127 Stockholm 100 - -
Genova Hunnerup Fastighet AB 559088-4838 Stockholm 100 - -
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NOTER

Redovisat varde, Tkr

Namn Organisationsnummer Sate Andelari% 2023-12-31 2022-12-31
Genova Odalmannen Fastighet AB 559129-9911 Stockholm 100 - -
Genova Instrumentet Fastighet AB 559130-0057 Stockholm 100 - -
Genova Fogden Fastighet AB 559130-7573 Stockholm 100 - -
Genova Minnet Fastighet AB 559170-5040 Stockholm 100 - -
Genova Gustavsberg 1 Fastighet AB 559170-5057 Stockholm 100 - -
Genova Vikdalen AB 559130-0008 Stockholm 100 - =
Genova Drevern1AB 559170-6139 Stockholm 100 - -
Genova Effektvagen AB 559220-1106 Stockholm 100 - -
Genova 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 Bergsbrunnavagen AB 559191-5516 Stockholm 100 - -
Fastighets AB Galo 556951-1099 Stockholm 100 - -
Genova Maltargatan AB 559219-9516 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 - -

Genova Duvhoken Fastighet AB 559130-7581 Stockholm 100 - -

Genova Sdderhéllby Fastighet AB 559170-6089 Stockholm 100 - -

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 dotter 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 Bolanderna 9:11 AB 559014-3805 Stockholm 100 - -
Genova Handelsmannen Holding AB 556898-0311 Stockholm 100 - -
Genova Handelsmannen Fastighet AB 559064-1436 Stockholm 100 - -
Genova Rund Holding AB 556898-0303 Stockholm 100 - =
Genova 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 - -
GendJarn Boras Holding AB 559076-2984 Stockholm 50 - -
GenJarn Boras Fastighet AB 556708-2663 Stockholm 100 - -
GendJarn Boras Fastighet 2 AB 559170-6113 Stockholm 100 - -
Genova Mackmyra Holding AB 559130-7557 Stockholm 100 - -
Genova Mackmyra Fastighet AB 556723-4520 Stockholm 100 - -
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NOTER

Redovisat varde, Tkr

Namn Organisationsnummer Sate Andelari% 2023-12-31 2022-12-31
SBBGenova Gashaga Holdng AB 559191-4386 Stockholm 50 - -
Genova Gashaga AB 559018-9618 Stockholm 100 - -
Greenova AB 559349-7596 559349-7596 Stockholm 50 - -
Green Veddesta 1:29 AB 559367-4350 Stockholm 100 - -
Greenova Veddesta AB 556488-9656 Stockholm 100 - -
Greenova Aleviken 2 AB 556687-5208 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 - -
Genova Baggensfjarden Holding AB 559064-1469 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 Mejerskan Fastighet AB 559130-7540 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 1 AB 556948-7282 Stockholm 100 - -
Genova Aromatic Holding AB 556948-7431 Stockholm 100 - -
Genova Rosendal Holding 1AB 559100-6746 Stockholm 100 - -
Genova Bostad AB 556759-5680 Stockholm 100 - -
Genova 10 AB 556864-8108 Stockholm 100 - -
Genova 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 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 Luthagen AB 556864-7936 Stockholm 100 - -
Genova Storvreta AB 556864-7951 Stockholm 100 - -
Genova Brynjan AB 559129-9895 Stockholm 100 - -
Genova Rivan AB 559088-4135 Stockholm 100 - -
Genova NV3 AB 559088-4119 Stockholm 100 - -
Genova Nickeln Fastighet AB 559089-0066 Stockholm 100 - -
Genova Jungfrun 4 AB 559191-4188 Stockholm 100 - -
Genova Elverket 1AB 559191-4287 Stockholm 100 - -
Genova Drevern 2 AB 559219-9441 Stockholm 100 - -
Genova Jungfrun 2 AB 559004-1785 Stockholm 100 - -
Genova Baggensfjarden Fastighet AB 556898-0121 Stockholm 100 - -
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Redovisat varde, Tkr

Namn Organisationsnummer Sate Andelari% 2023-12-31 2022-12-31
Genova Jungfrun 3 AB 556993-3434 Stockholm 100 - -
Genova Segersta Fastighet AB 556898-0105 Stockholm 100 - -
Genova Héaraden AB 559212-1700 Stockholm 100 - -
Genova 14 AB 556948-7274 Stockholm 100 208330 208330
Genova 99 AB 559204-9406 Stockholm 100 - -
Genova 98 AB 559204-9422 Stockholm 100 - -
Jarngrinden AB 556645-7221 Boras 51 596 437 596 437
Jarngrinden Fastighets AB 556872-7860 Boras 100 - -
Jarngrinden Vind 1AB 556751-1513 Boras 100 - -
Depa Viared i Boras AB 556740-0899 Boras 100 - -
NewCo Breared AB 559035-5102 Svenljunga 50 - -
Breared Projektutveckling 1AB 559038-7550 Svenljunga 50 - -

Lilla Bro i Boras Fastighet AB 556821-3689 Boras 100 - -
Pallas 1 Fastighets AB 556728-8443 Boras 50 - -
Pallastornet Fastighets AB 556982-1134 Boras 50 - -
GendJarn Boras Holding AB 559076-2984 Stockholm 50 - -
GenJarn Boras Fastighet AB 556708-2663 Stockholm 50 - -
GendJarn Boras Fastighet 2 AB 559170-6113 Stockholm 50 - -
Héasthoven i Boras AB 559018-6432 Borés 100 - -
Harryda Kullhona 1:509 KB 969688-2977 Goteborg 100 - -
JarnSpiran Holding AB 559170-2518 Boras 50 - -
JarnSpiran Fastighetsutveckling AB 559170-2484 Boras 50 - -
Rundgangen Fastighet AB 556745-0332 Boras 96 - -
Jarngrinden Fastighets Holding AB 559383-3253 Boras 96 - -
Jarngrinden Fastighets Holding 1AB 559389-0485 Boras 96 - -
Fastighets AB Malerifabriken 556941-1886 Goteborg 96 - -
Fastighets AB Overas 556292-0750 Goteborg 96 - -
Fastighets AB Elfabriken 556963-1863 Goteborg 96 - -
Fastighets AB Sandfabriken 556775-3271 Harryda 96 - -
Jarngrinden Fastighets Holding 2 AB 559389-0477 Boras 96 - -
Fastighets AB Trafabriken 556932-6381 Goteborg 96 - -
Fastighets AB Trollfabriken 556946-0016 Harryda 96 - -
Orgelfabriken Fastighets AB 556867-6067 Harryda 96 - -
Byttorpshérn 2 AB 556759-1697 Boras 96 - -
Fjadern i Boras AB 556796-2799 Boras 96 - -
Rotorn Fastigheter AB 559393-3285 Goteborg 96 - -
Fastighetsbolaget Alvsborg 178:8 i Goteborg AB 559402-9588 Boras 96 - -
Jarngrinden Projektutveckling AB 556655-9281 Boras 100 - -
J.G Fastighets AB 556655-7541 Boras 100 - -
Projekthus 55 AB 556973-5581 Boras 96 - -
Asklanda 2:178 Fastighets AB 559360-4290 Boras 96 - -
Projekthus 70 AB 559346-1683 Boras 96 - -
Fastighetsbolaget Bollebyggd M AB 559207-9155 Bollebygd 96 - -
Sjobolangan i Boras AB 559311-2120 Boras 96 - -
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Redovisat varde, Tkr

Namn Organisationsnummer Sate Andelari% 2023-12-31 2022-12-31
NewCo Bergdalen AB 559035-7454 Boras 48 - -
Jarngrinden Fastighetsutveckling Holding AB 556825-1937 Boras 96 - -
Tegelbrukstappet AB 559033-6433 Boras 48 - -
CFJ Kontraktsbolag AB 559144-5027 Boras 50 - -
Halmstad Tegelbruk Handel AB 559025-7068 Falkenberg 100 - -
Kungsbacka Sodra Stad Holding AB 556707-8588 Goteborg 33 - -
Jarngrinden Markutveckling Holding AB 556902-0414 Boras 100 - -
Braconierska villan AB 559070-2147 Borés 100 - -
Jarngrinden Projektutveckling Holding AB 556755-3887 Boras 100 - -
Mark & Exploatering i Boras AB 556758-9915 Boras 50 - -
Projekthus Funningen AB 559282-8940 Boras 50 - -
Jarngrinden Projektutveckling Holding 2 AB 559150-9848 Boras 91 - -
MoIndalstappen AB 559049-6146 Goteborg 91 - -
Varbergsponden AB 559264-2150 Goteborg 73 - -
Igladammen Forvaltning AB 559156-0015 Goteborg 73 - -
Jarngrinden Projektutveckling Holding 3 AB 559374-7834 Boras 96 - -
Nufast AB 556263-6125 Mark 96 - -
Hagtornen 10 i Boras AB 556992-0829 Boras 96 - -
Fastigheten Tullstorp 180:75 AB 559160-3930 Svenljunga 48 - -
Jarngrinden Projektutveckling Holding 4 AB 559392-4631 Boras 96 - -
Laustea Intressenter AB 559396-6178 Stockholm 78 - -
Laustea AB 559371-9932 Stockholm 39 - -
Laustea Fastighets AB 559383-5761 Stockholm 39 - -
Jarngrinden Logistikbyggnader AB 556759-6522 Sotenas 50 - -
JLB Produktion AB 559374-6851 Boras 50 - -
JLB Fastigheter 1AB 559364-9238 Boras 50 - -
JLB Logistikhus 11 AB 559368-6123 Boras 25 - -
Summa anskaffningsvarde i moderféretaget 818 203 818203
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Not 23 Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden

Redovisat varde och resultat fran andelar i joint ventures framgar nedan.
Koncernen ager aktieri 20 joint ventures och intresseforetag som redo-
visas som andelar redovisade enligt kapitalandelsmetoden.

Redovisat virde

Namn Organisationsnummer Sate Andelari% 2023-12-31 2022-12-31

Andelar som innehas vid arets utgang

Genova Fastator Holding AB 559017-4057 Stockholm 50 - 22,0
GenovaRedito Holding AB 559121-8572 Stockholm 50 58,7 69,0
SBBGenova Gashaga Holding AB 559191-4386 Stockholm 50 12,7 114,0
SBBGenova Nackahusen AB 559264-9817 Stockholm 50 94,2 81,0
Greenova AB 559349-7596 Stockholm 50 6,2 11,0
Pallas 1 Fastighets AB 556728-8443 Boras 50 134,6 135,1
GendJarn Boras Holding AB 559076-2984 Boras 50 4.4 4.4
JarnSpiran Holding AB 559170-2518 Boras 50 12,6 10,7
Tegelbrukstappet AB 559033-6433 Halmstad 48 31,2 31,2
NewCo Breared AB 559035-5102 Varberg 50 21 2,6
Fastigheten Tullstorp 180:75 AB 559160-3930 Malmo 48 23,5 23,2
NewCo Bergdalen AB 559035-7454 Boras 48 25,7 40,5
AB Kvarteret Ankan 1 559282-9187 Helsingborg 32 - -
AB Kvarteret Ankan 2 559282-9179 Helsingborg 32 - -
Mark & Exploatering i Boras AB 556758-9915 Boras 50 3,4 3,8
WBME Holding i Varberg AB 556734-6290 Boras 50 0,1 0,1
Kungsbacka Sodra Stad Holding AB 556707-8588 Goteborg 33 0,1 0,1
Jarngrinden Logistikbyggnader AB 556759-6522 Boras 50 7,6 74
CFJ Kontraktsbolag AB 559144-5027 Boras 50 0,3 0,3
Laustea AB 41 52,3 -

569,5 556,1
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Resultat fran andelarna

Namn Organisationsnummer Site Andelari% 2023-12-31 2022-12-31
Andelar som innehas vid arets utgang
Genova Fastator Holding AB 559017-4057 Stockholm 50 -21,3 -1,0
GenJarn Boras Holding AB 559076-2984 Stockholm 50 - -
GenovaRedito Holding AB 559121-8572 Stockholm 50 -10,7 1,0
SBBGenova Gashaga Holding AB 559191-4386 Stockholm 50 -0,9 0,5
SBBGenova Nackahusen AB 559264-9817 Stockholm 50 0,5 0,3
Greenova AB 559349-7596 Stockholm 50 -4,5 10,7
Pallas 1 Fastighets AB 556728-8443 Boras 50 -0,5 -
GendJarn Boras Holding AB 559076-2984 Boras 50 - -
JarnSpiran Holding AB 559170-2518 Boras 50 1,7 -
Tegelbrukstappet AB 559033-6433 Halmstad 48 0,0 -
NewCo Breared AB 559035-5102 Varberg 50 -0,5 o
Fastigheten Tullstorp 180:75 AB 559160-3930 Malmo 48 -0,2 -
NewCo Bergdalen AB 559035-7454 Boras 48 22,5 -
AB Kvarteret Ankan 1 559282-9187 Helsingborg 32 -1,7 -
AB Kvarteret Ankan 2 559282-9179 Helsingborg 32 0,0 -
Mark & Exploatering i Boras AB 556758-9915 Boras 50 -0,5 -
WBME Holding i Varberg AB 556734-6290 Boras 50 0,0 -
Kungsbacka Sédra Stad Holding AB 556707-8588 Goteborg 33 0,0 =
Jarngrinden Logistikbyggnader AB 556759-6522 Boras 50 0,11 -
CFJ Kontraktsbolag AB 559144-5027 Boras 50 0,0 -
Laustea AB 559371-9932 Stockholm 41 -0,2 -
Jarngrinden AB 556645-7221 Boras 50 - 14,4
-16,4 25,9

Utover resultat fran kapitalandelarna i Genovas joint ventures och intresseforetag ingar aven 13,4 Mkr som en effekt av forvarvet av Jarngrinden.

Not 24 Koncernmellanhavanden

Fordringar
Moderbolaget, Mkr

2023-12-31 2022-12-31

Skulder
Moderbolaget, Mkr

2023-12-31 2022-12-31

Vid arets boérjan 1886,3 16411 Vid arets boérjan 355,9 258,9
Arets forandring -90,6 245,2 Arets forandring 273,8 97,0
Vid arets slut 1795,7 1886,3 Vid arets slut 629,7 355,9
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Not 2 5 Ovriga langfristiga fordringar

férvantas understiga ett ar for samtliga fordringar. Koncernen reser-
verar for forvantade kreditforluster baserat pa historiska kreditfor-
luster samt framatriktad information. Eventuella storre enskilda ford-
ringar bedéms per motpart. Koncernen skriver bort en fordran nar

Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31 det inte langre finns ndgon forvantan pa att erhalla betalning och da
Vid arets bérjan 301,1 256,5 aktiva atgarder for att erhalla betalning har avslutats.
Tillkommande poster 17,8 45,6
Avgaende poster -20,8 -1,0
Summa langfristiga fordringar vid
arets slut 298,1 301,1
Koncernen, Mkr 2023-12-31  2022-12-31 Not 27 Ovriga fordringar
Reversfordran 235,9 235,1
Ovrig langfristig fordran 57,2 53,9
Investeringar at hyresgaster, periodiseras Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
over kontraktets [optid 1,6 2,7 Vid rets borjan 186.5 1432
Langfristiga vardepappersinnehav 2,0 7,9 Tilkommmande poster 390.3 69,1
Hyresdeposition 15 15 Avgaende poster -473,3 -25,9
Sunalindifstigaoidinday 298,1 soit Summa évriga fordringar vid arets slut 103,5 186,5
Reversfordran om 88,9 mkr forfaller till betalning till 50 procent nar
det forsta bygglovet i projektet Viby erhalls. Resterande 50 procent Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
forfaller till betalning fem ar efter detta datum. Resterande revers- Fordringar i samband med fastighetstrans-
fordran om 112,2 mkr avser avyttringen av fastigheten i Gashaga till aktioner 14,0 53,4
ett med SBB gemensamagt joint venture. Den reversen forfaller till Fordran pa joint ventures 51,9 65,2
betalning vid lagakraftvunnen detaljplan. Fordran hyresgéster avseende anpass-
ningar 13,8 24,3
Ovriga fordringar pa hyresgaster 3,8 10,0
Mervardesskatterelaterade fordringar 9,2 16,5
Skatterelaterade fordringar 8,4 10,0
2 6 Ovriga fordringar 2,4 71
Not Hyresfordringar och Kundfordringar Utgaende redovisat virde 1035 186,5
Aldersfordelade hyres- Moderbolaget, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
och kundfordringar 2023-12-31 2022-12-31 g K K
Fordran pa bolag i koncernen redovisade
- Ej forfallna 12,5 12,7 som joint ventures 4,5 5,0
Férfallina sedan: Skatterelaterade fordringar - 0,2
- Mindre &n tva manader 01 8,3 Summa évriga fordringar vid
- Mer @n tva men mindre &n sex manader 1,2 6,6 arets slut 4,5 5,2
- Mer &n sex manader men mindre
an 12 manader 2,9 3,9
- Mer dn 12 manader 4,3 3,1
Reserv forvantade kreditférluster -2,8 -1,3
Utgaende redovisat virde 18,2 33,3

Kreditkvaliteten pa fordringar som inte ar forfallna eller nedskrivna
beddms vara god. Fordringar utgors i huvudsak av hyres- och kund-
fordringar for vilka koncernen valt att tillampa den férenklade meto-
den for redovisning av forvdntade kreditforluster. Detta innebar att
forvantade kreditforluster reserveras for aterstaende 16ptid, vilken
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2 Forutbetalda kostnader och
Not upplupna intikter

Not BO Rorelseforvarv

I november 2022 férvarvade Genova, som sedan tidigare ager 50 pro-

Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31 cent av aktierna i fastighets- och projektutvecklingsbolaget Jarngrin-
Handpenning vid férvary av pagaende den, ytterligare 1 procent av aktierna i bolaget. Jarngrinden konsolide-
nyanlaggning 0,0 1,0 ras darmed som ett dotterféretag i Genovakoncernen fran och med
Forutbetalda kostnader avseende drift och tilltradet den 31 december 2022.
administration 24,7 23,9 R e .. o .
. ) . Forvarvet klassificerades som ett rorelseférvarv enligt IFRS 3.
Forutbetalda finansiella kostnader 27,3 2,7 . B L . L
N Detta innebér att forvarvade tillgangar, skulder och eventualforplik-
Upplupna ranteintakter 21,5 8,9 "
- telser varderades till verkligt varde pa forvarvsdagen.
Upplupna intékter - -
Ovrigt 0,7 19
Summa férutbetalda kostnader och Forvarvsanalys
upplupna intékter 74,2 38,4 Férvirvade nettotillgangar, mkr 2022-12-31
Fastigheter och pagaende bostadsprojekt 822,5
Moderbolaget, Mkr 2023-12-31 2022-12-31 Ovriga tillgadngar 624,8
Handpenning vid forvarv av pagaende Uppskjuten skatteskuld 14,6
nyanlaggningar - 1,0 Rantebarande skulder -521,3
Férutbetalda finansiella kostnader 0,5 - Ovriga skulder -107,3
Ovrigt 07 03 Férvarvade nettotillgangar 804,1
Summa férutbetalda kostnader och
upplupna intakter 1,2 1,3 Kdpeskilling 577,0
Overvirden fastigheter och pagaende bostadsprojekt 300,0
Uppskjuten skatteskuld -61,8
Omvarderingseffekt verkligt varde 21,8
2 9 Innehav utan bestammande inflytande -634,1
A . Total képeskilling 202,9
Not Likvida medel
Férvarvets paverkan pa koncernens kassafléde, mkr 2022-12-31
Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31 Kontant képeskilling -13,0
Banktillgodohavanden 284,5 257,7 Likvida medel i férvarvade bolag 162,5
Férvarvade nettotillgangar 149,5
Moderbolaget, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Banktillgodohavanden 1,3 65,1
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Not 31 Eget kapital och substansvirde

Aktiekapitalet i moderforetaget Genova Property Group AB uppgar
till 54,7 Mkr (50,4) och fordelar sig pa 45 613 329 stamaktier. | janu-

Aktierna har ett kvotvarde pa 1,20 kr per aktie. Varje stamaktie mot-
svaras av en rost. Alla per balansdagen registrerade aktier ar fullt

ari genomforde Genova en riktad nyemission av 3 636 363 nya sta- betalda.

maktier till en teckningskurs om 55 kronor per stamaktie.
Aktiekapitalets utveckling Antal aktier Kvotvarde/Aktie, kr Aktiekapital, kr
Stamaktier
Ingaende balans 2022 41976 966 1,20 50372359
Indragning = =
Fondemission - -
Nyemission - -
Utgaende balans 2022 41976 966 1,20 50372359
Indragning - -
Fondemission - -
Nyemission 3636 363 4363636
Utgaende balans 2023 45 613 329 1,20 54735995
Summa aktiekapital 45 613 329 54735995

Arets resultat hanférligt tillmoderbolagets aktieiagare Moderbolaget, Mkr 2023-12-31 2022-12-31

Berakningen av resultatet per stamaktie for 2023 har baserats pa Arets resultat hanférligt till moderbolagets

arets resultat hanférligt till moderbolagets aktieagare uppgaende till aktieagare -450,8 223,5

-450,8 MkKr (223,5). Resultat per hybridobligation har beréknats uti- Resultat per stamaktie, kronor -nr3 3,98

Resultat per hybridobligation, kronor 0,10 0,07

fran utdelning till hybridobligationer om 82,8 Mkr férdelat pa antalet
hybridobligationer vid respektive utdelningstillfdlle. Resterande del
av arets resultat, -533,7 Mkr, har fordelats pa genomsnittligt antal
utestdende stamaktier 45 503 741.
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Not 32 Upplaning fran kreditinstitut

Koncernens totala upplaning fran kreditinstitut per den 31 december
2023 ar hanforlig till 1An som upptagits vid forvary, refinansieringen
av den befintliga fastighetsportféljen i koncernen samt finansiering
av projekt. Koncernens lanefaciliteter innehaller sedvanliga garan-
tier och ataganden, bland annat fér Genova och dess dotterbolag att
uppfylla vissa finansiella nyckeltal sdsom belaningsgrad och rante-
tackningsgrad.

Under 2023 uppgick nettoupplaningen till 719,0 Mkr (1 086,0). |
anslutning till upplaningen betalas en upplaggningsavgift, vilken perio-
diseras Over lanets 16ptid enligt effektivriantemetoden. Den genomsnitt-
liga rantenivan uppgick till cirka 5,3 procent (4,5) per den 31 december
2023 med en genomsnittlig kapitalbindningstid pa 2,4 ar (2,6).

Moderbolagets skulder till kreditinstitut forfaller inom 1-2 ar.

Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31

Langfristiga

Forfaller till betalning mellan1och 2 ar:

Banklan 1751,0 993,3

Forfaller till betalning mellan 2 och 5 ar:

Banklan 2838,8 3157,9
4589,8 4151,2

Kortfristiga

Banklan 1177,6 897,2

1177,6 897,2

Summa upplaning 5767,4 5048,4

Not BB Obligationslan

Koncernen och moderbolaget, Mkr 2023-12-31 2022-12-31

Emitterat obligationslan 500,0 1275,0

Avgifter att periodisera under lanets I16ptid -75 -8,0

Summa obligationslan 492,5 1267,0

Obligationslan avser ett 1an som &r noterat pa Nasdaqg Stockholm.

Mkr Emitterat belopp Ranta

Utestaende belopp Forfall/Inlésen

2023 500,0

Stibor 3 man +5,95 500,0

November 2026
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N()134 Kredit- och rianteforfallostruktur

Kredit- och ranteférfallostruktur per 31 december 2023

Ranteforfall’ Kreditforfall Férfallostruktur derivat

Belopp, Snittrdnta, Kredit- Utnyttjat, Ej utnyttjat, Rantederivat, Fast rante-
Loptid Mkr % avtal Mkr Mkr Mkr niva, %
Rorlig ranta? 2614 714 - - - - -
2024 10 3,70 398 398 - - -
2025 500 4,41 1451 1451 - 500 2,50
2026 600 4,49 1634 1634 - 600 2,52
2027 522 4,50 2064 1813 251 - -
2028 1050 4,46 - - - 1050 2,38
Totalt 5296 5,78 5547 5296 251 2150 2,45
Byggnadskreditiv 7,90 1244 978 266
Totalt 6,11 6791 6274 517
Lan exklusive Obligation och
Byggnadskreditiv 5,33 5047 4796 251

1) Genomsnittliga rantenivaer ar beraknade utifran aktuella nivaer pa dagsbasis per den 31 december och beaktar ej ett genomsnitt dver hela perioden.

2) 500 Mkr avser obligation med kreditmarginal 5,95 procent.

Kredit- och ranteférfallostruktur per 31 december 2022

Ranteforfall’ Kreditforfall Férfallostruktur derivat

Belopp, Snittranta, Kredit- Utnyttjat, Ej utnyttjat, Rantederivat, Fast rante-
Loptid Mkr % avtal Mkr Mkr Mkr niva, %
Rorlig ranta? 5445 5,18 - - - - -
2023 - - 1321 1221 100 - -
2024 - - 1289 989 300 = =
2025 - - 795 795 - - -
2026 - - 1032 1032 - - -
2027 - - 1579 1408 171 - -
Totalt 5445 5,18 6016 5445 571 - -
Byggnadskreditiv 4,70 1561 889 672
Totalt 511 7577 6334 1243
Lan exklusive Obligation och
Byggnadskreditiv 4,51 4741 4170 571

1) Genomsnittliga réantenivaer ar beréknade utifran aktuella nivaer pa dagsbasis per den 31 december och beaktar ej ett genomsnitt 6ver hela perioden.

2) 525 Mkr avser obligation rantesats Stibor 3man + 5,25 procent och 750 Mkr avser obligation rantesats Stibor 3man + 4,50 procent.
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Not 3 5 Ovriga langfristiga skulder

Upplupna kostnader och
forutbetalda intdkter

Not 3

Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31 Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Reversskulder 62,4 59,8 Forutbetalda hyresintakter 62,0 65,2
Hyresdepositioner 3,2 3,2 Upplupna kostnader avseende drift och
Summa évriga langfristiga skulder 65,6 63,0 administration 12,2 14,8
Upplupna semesterloner 5,2 5,0
Upplupna kostnader pagaende projekt 8,8 16,3
Moderbolaget, Mkr 2023-12-31  2022-12-31 Upplupna réntor 393 12.2
Summa upplupna kostnader och férut-
Reversskulder - - betalda intakter 127,5 113,6
Summa 6vriga langfristiga skulder - -
Moderbolaget, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Personalrelaterade skulder 0,5 0,6
3 6 e . Upplupna réntor 16,6 8,2
mrign <l -
N()l ()‘ I lgﬂd .Sl\llld(,l Summa upplupna kostnader och férut-
betalda intakter 171 8,8
Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Avrékning pagaende projekt 2,6 8,4
Revaesald 43,6 332 3 Stallda siikerheter,
T e e e Not eventualforpliktelser och ataganden
aktioner 12,9 70,3
Mervardeskatt -2,5 8,2
_Skulder till aktiedgare utan bestammande Stillda sikerheter
inflytande 1,0 1,7
Personalrelaterade skulder 2,2 33 Koncernen har stallt fastigheter som sakerhet for upplaning. Se not
Hyresgaranti _ _ 32 for beskrivning av koncernens upplaning.
Forskott fran kunder 6,6 2,9
Ovrigt 2,8 2,6 Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Summa évriga skulder 69,1 130,7 F6r egna skulder och avsattningar:
Fastighetsinteckningar 5334,4 4788,1
Summa évriga langfristiga skulder 5334,4 4788,1
Moderbolaget, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Reversskulder R 20,7 Pantsatta aktier i koncernen uppgar till 1513,2 Mkr (1384,1).
Personalrelaterade skulder 0,9 0,9
Momsskuld 1,3 = Eventualférpliktelser
Ovrigt 0,7 0,8 Koncernen har stéllt ut borgensatagande for andra féretag uppga-
Summa dvriga skulder 2,9 22,4 ende till 739,7 Mkr (421,2). Vidare har koncernen stéllt ut garantier for

6,7 Mkr (6,7).

Moderféretaget

Moderféretaget har borgensataganden for koncernbolag uppgaende
till 4 958,1 Mkr (4 559,5) och for 6vriga foretag 608,0 Mkr (334,1), totalt
5566,1 Mkr (4 893,6). Pantsatta aktier uppgar till 597,8 Mkr (13,1).
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Not B! ) Transaktioner med nérstaende

Not 4 1 Forslag till vinstdisposition

Konsultavtal med Cedest AB

Genova Bostad Projektutveckling AB ingick den 16 oktober 2016 ett
konsultavtal med det av Henrik Raspe heldagda bolaget Cedest AB.
Enligt konsultavtalet ska Cedest AB tillhandahalla tjanster inom bl a
projektutveckling och marknadsforing. Total ersattning under 2023
uppgar till 2,6 Mkr (4,6) exklusive mervardesskatt.

Transaktioner med Gernandt & Danielsson Advokatbyra KB
Genova har under 2023 anlitat Gernandt & Danielsson Advokatbyra
KB, dar styrelsens ordférande Mikael Borg ar partner, for radgivning
i samband med emission av obligationer samt for I6pande fragor.
Totalt fakturerad och utbetald ersattning under 2023 uppgar till 2,7
Mkr (1,9) exklusive mervardesskatt.

Ersattning till ledande befattningshavare
Ersattning till ledande befattningshavare under 2023 framgar av not 10.
Inga inkdp har gjorts eller ersattningar utbetalts till bolag dgda via
joint ventures.
Samtliga transaktioner har skett pa marknadsmassig grund.

Not 4 O Héandelser efter balansdagen

o Efter rakenskapsarets utgang har Genova tecknat ytterligare en ran-
teswap om 500 Mkr med en fast ranta om 2,58 procent som Iéper
utijanuari 2030.

o Efter rakenskapsarets utgang har Genova genomfért en emission
av konvertibler och darigenom tillforts cirka 200 Mkr. Konvertiblerna
I6per med en fast arlig ranta om 6,75 procent med kvartalsvisa utbe-
talningar och forfaller till betalning i mars 2029.
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Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar att till forfogande sta-
ende vinstmedel (heltal kronor):

Balanserad vinst 404791067

Arets forlust -163 886 965
240904102

Disponeras sa att

| ny rékning overfors 240904102
240904102




NOTER

Koncernredovisningen respektive arsredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella redovisningsstan-
darder som avses i Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av
internationella redovisningsstandarder respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och
moderbolagets stéllning och resultat. Forvaltningsberattelsen fér koncernen respektive moderbolaget ger en rattvisande
oversikt 6ver utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 27 mars 2024

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 [amnats den 27 mars 2024

Ernst & Young AB

Henrik Nilsson

Auktoriserad revisor

=
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsbherattelse

Till bolagsstamman i Genova Property Group AB (publ), org nr 556864-8116

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen foér Genova Property Group AB (publ) for ar 2023. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 10-11,
43-49 och 64-115 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 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprat-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per
den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kas-
saflode for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), s4 som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernre-
dovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller rapport dver
totalresultat och balansrékningen for moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar forenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har éverlamnats till moderbolagets revisionsutskott i
enlighet med Revisorsforordningens (5637/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende
i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed
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i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och Gverty-
gelse, inga forbjudna tjdnster som avses i Revisorsforordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i
féorekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade fore-
taginom EU.

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

Sarskilt betydelsefullaomraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som
enligt var professionella bedomning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for revi-
sionen av, och i vart staliningstagande till, arsredovisningen och kon-
cernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden
om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen genom-
fordes inom dessa omraden ska ldsas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omra-
den. Darmed genomfdrdes revisionsatgarder som utformats for att
beakta var bedomning av risk for vasentliga fel i arsredovisningen
och koncernredovisningen. Utfallet av var granskning och de gransk-
ningsatgarder som genomfoérts for att behandla de omraden som
framgar nedan utgor grunden for var revisionsberattelse.



REVISIONSBERATTELSE

Véardering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning avomradet

Forvaltningsfastigheter @r en vasentlig balanspost i koncernens rapport éver finansiell
stallning och uppgick den 31 december 2023 till 7 680 Mkr, vilket utgor 66 % av koncer-
nens totala tillgangar. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt véarde som baseras
pa externa varderingar. Verkligt varde faststélls genom beddémning av marknadsvardet
for varje enskild fastighet, genom anvandning av kassaflddesmetoden som baseras pa
antaganden och bedémningar av framtida hyresintdkter, driftskostnader och investe-
ringar samt diskonteringsranta och avkastningskrav. Avkastningskraven ar specifika per
fastighet och bestdams genom analys av genomférda transaktioner samt fastighetens
marknadsposition.

Vardering till verkligt varde ar till sin natur behaftat med subjektiva bedomningar dar en
till synes mindre forandring i gjorda antaganden som ligger till grund fér varderingarna
kan fa vasentlig effekt i redovisade varden. Med anledning av den héga graden av anta-
ganden och beddmningar som sker i samband med fastighetsvarderingen, tillsammans
med det faktum att beloppen ar betydande, anser vi att vardering av forvaltningsfastig-
heter ar ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

For beskrivning av bolagets varderingsprinciper for forvaltningsfastigheter se not 2

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Var revision omfattade bl.a. féljande granskningsatgarder:

- Vi har utvarderat processen for framtagande av fastig-
hetsspecifik finansiell information.

- Vi har utvarderat objektivitet och kompetens hos de av
bolaget anlitade externa varderingsforetagen.

- Vihar granskat indata och berakningar i den externa var-
deringsmodellen for ett urval av fastigheter.

- Vi har med stod av vara varderingsspecialister granskat
rimligheten i gjorda antaganden for ett urval av fastighe-
terna som direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresin-
takter och driftkostnader.

- Vi har granskat relevanta noter till de finansiella rappor-
terna.

Redovisningsprinciper samt noterna 4 och 16.

Annan information én arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller aven annan information an arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-9,
12-42, 50-63 samt 121-131. Den andra informationen bestar dven av
ersattningsrapporten som vi inhdmtade fore datumet for denna revi-
sionsberattelse. Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som
har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen ar det vart ansvar att Idsa den information som identi-
fieras ovan och dvervaga om informationen i vasentlig utstrackning
ar oforenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi aven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat
under revisionen samt bedémer om informationen i Ovrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar
Det &r styrelsen och verkstéllande direktdoren 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 direktdren ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedomer &r nodvandig for att uppratta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedomningen av
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tillampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagan-
det om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra 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 6vrigt, bland annat dvervaka bolagets finan-
siella rapportering.
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Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att I1amna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hég grad av sakerhet, men &ringen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisions-
sed 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 férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisionsbe-
vis som ar tillrdckliga och andamalsenliga for att utgéra en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felak-
tighet till foljd av oegentligheter dr hogre an fér en vasentlig felak-
tighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidoséttande 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 omstdndigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens upp-
skattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheteni att styrelsen och verkstallande
direktdren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om
den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte langre
kan fortsdtta verksamheten.
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e utvarderar vi den Overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna
pa ett satt som ger en rattvisande bild.

e inhamtar vi tillrdckliga och dndamalsenliga revisionsbevis avse-
ende den finansiella informationen for enheterna eller affarsak-
tiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, overvakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi iden-
tifierat.

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 férhallanden som rimligen kan paverka vart obe-
roende, samt i tillampliga fall atgarder som har vidtagits for att elimi-
nera hoten eller motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi
vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revi-
sionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de
viktigaste beddmda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som
darfor utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. 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
UtGver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision
av styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning av Genova
Property Group AB (publ) for ar 2023 samt av forslaget till dispositio-
ner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoéter och
verkstéallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska 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 férlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvar-
lig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksam-
hetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets
och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stéllning i Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och
att tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstallande direktéren
ska skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for
att bolagets bokforing ska fullgdras i verensstammelse med lag och
for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot

eller verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nAgon férsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bola-
gets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande gransk-
ningsatgarder som utférs baseras pa var professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle
ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och pro-
var fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra for-
hallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.
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Revisorns granskning av Esef-rapporten
Uttalande
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi aven utfort en granskning av att styrelsen och verkstallande
direktoren har upprattat arsredovisningen och koncernredovis-
ningen i ett format som majliggor enhetlig elektronisk rapportering
(Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepap-
persmarknaden for Genova Property Group AB (publ) for ar 2023.
Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade
kravet.
Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats i ett format
som i allt vasentligt m&jliggér enhetlig elektronisk rapportering.

Grund for uttalande
Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18
Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna
rekommendation beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till Genova Property Group AB (publ) enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktdoren som har ansvaret for
att Esef-rapporten har uppréttats 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
bedomer nodvéandig 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-rapporten 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 gransknings-
atgarder for att uppna rimlig sakerhet att Esef-rapporten ar upprattad
i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for
att en granskning som utfors enligt RevR 18 och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptéacka 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 férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar ISQM 1 Kvalitetsstyrning for revi-
sionsféretag som utfor revision och dversiktlig granskning av finan-
siella rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag och naraliggande
tjanster som kraver att foretaget utformar, implementerar och hante-
rar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer och rutiner avse-
ende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutdvningen
och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhamta bevis
om att Esef-rapporten har upprattats i ett format som mojliggor
enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen och koncernre-
dovisning. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utforas, bland annat
genom att bedoma riskerna for vasentliga felaktigheter i rapporte-
ringen vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Vid denna
riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen
som ar relevanta for hur styrelsen och verkstéllande direktoren tar
fram underlaget i syfte att utforma granskningsatgarder som ar anda-
malsenliga med hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora
ett uttalande om effektiviteten i den interna kontrollen. Granskningen
omfattar ocksa en utvardering av andamalsenligheten och rimlighe-
ten i styrelsens och verkstallande direktorens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen validering av att
Esef-rapporten upprattats i ett giltigt XHTML-format och en avstam-
ning av att Esef-rapporten éverensstammer med den granskade ars-
redovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en beddémning av huruvida
koncernens resultat-, balans- och egetkapitalrakningar, kassaflode-
sanalys samt noter i Esef-rapporten har markts med iXBRL i enlighet
med vad som féljer av Esef-férordningen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsags till Genova Property Group ABs revisor av bolagsstamman

den 3 maj 2023 och har varit bolagets revisor sedan 2011.

Stockholm den 27 mars 2024
Ernst & Young AB

Henrik Nilsson

Auktoriserad revisor
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GRIINDEX

GRI Index

Uttalande om anvandning

Genova har rapporterat informationen som citeras i det har GRI-indexet for perioden 2023-01-01 till 2023-12-31 med referens till GRI Standards.

GRI 1som anvénts - GRI 1: Foundation 2021

GRI Standard Redogérelse Kommen!
GRI 2: Standardredogorelser 2021 2-10rganisatoriska detaljer 8-9, 51
2-2 Enheter som ingar i organisationens hallbarhetsredovisning 122
2-3 Rapporteringsperiod, frekvens och kontaktpunkter 122
2-4 Omrakningar fran tidigare redovisningar 122 Genova har inte gjort nagra omrékningar fran tidigare redovisningar.
2-5 Extern granskning 122 Genova genomfor inte externa granskningar av hallbarhetsrapporten.
2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra affarsrelationer 8-9,14-15,39
2-7 Medarbetare 124
2-8 Arbetare som inte &r anstéllda 124
2-9 Styrningsstruktur och sammansattning 33,51-63
2-27 Efterlevnad av lagar och regler 125
2-28 Medlemskap i organisationer 37,39
2-29 Forhallningssitt till intressentengagemang 127
2-30 Kollektivavtal 124
GRI 3: Materiellaomraden 2021 3-1Process for att faststélla materiella omraden 127
3-2 Lista av materiella omraden 127
GRI 205: Antikorruption 2016 205-3 Bekraftade fall av korruption och vidtagna atgarder 125
GRI302: Energi 2016 302-10rganisationens energiforbrukning 122
302-2 Energiférbrukning utanfér organisationen 122
302-3 Energiintensitet 122
GRI303: Vatten och aviopp 2018 3083-3 Vattenuttag 122
GRI 304: Biologisk mangfald 2016 304-2 Vasentlig paverkan pa biologisk mangfald fran aktiviteter, 37
produkter och tjanster
GRI 305: Utslapp 2016 305-1Direkta (Scope 1) vaxthusgasutslapp 123
305-2 Indirekta (Scope 2) vaxthusgasutslapp 123
305-3 Andra indirekta (Scope 3) vaxthusgasutslapp 123
305-4 Intensitet av vaxthusgasutslapp 123
GRI 306: Avfall 2020 306-3 Genererat avfall 123
GRI 404: Utbildning 2016 404-3 Procentandel av medarbetare som fatt regelbunden 124
utvardering av sin prestation och karridrsutveckling
GRI 405: Mangfald och lika méjligheter 2016  405-1 Mangfald inom styrelse, ledning och bland anstallda 124
GRI406: Diskriminering 2016 406-1Diskrimineringsfall och vidtagna atgarder 124
GRI 418: Kundintegritet 2016 418-1 Dokumenterade klagomal géllande brott mot 125

kundintegritet och forluster av kunddata
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Hallbarhetsnoter

Om hallbarhetsredovisningen

Det har ar Genovas femte arliga hallbarhetsredovisning som omfattar
hela koncernen. Genova omfattas inte av arsredovisningslagens krav
om hallbarhetsrapportering, men har anda valt att uppratta en hall-
barhetsredovisning for perioden 2023-01-01 till 2023-12-31 utefter
kraven i arsredovisningslagen. Den har redovisningen har upprattats
med referens till GRI Standards.

Rapportens innehall och de vasentliga hallbarhetsfragornas
omfattning har definierats utifran resultatet av vasentlighetsanaly-
sen, se nedan. GRIs rapporteringsprinciper har applicerats genom
hela processen for att uppratta hallbarhetsredovisningen. Vi har

Miljodata

genomgaende i hallbarhetsredovisningen beskrivit var bild av hur
branschen presterar inom vara vasentliga hallbarhetsomraden som
bakgrund till var egen prestanda och hallbarhetsarbete. Den data
som presenteras i hallbarhetsredovisningen har samlats in via leve-
rantorer, fakturor och vart interna HR-system. Det ar tredje aret som
vi samlar in hallbarhetsdata och inser utmaningen att kunna saker-
stélla korrekt data, en process som vi kommer vidareutveckla och
systematisera under kommande ar.
For fragor om hallbarhetsredovisningen, kontakta Henrik

Zetterstrom, henrik.zetterstrom@genova.se.

3()2*1 Organisationens energiforbrukning

3()2*3 Energiintensitet

Energiférbrukning (MWh) 2023 2022 Energiintensitet (MWh) 2023
Bransle 244 15 Energiforbrukning per kvm (kWh/kvm) 73,4
varav férnyelsebart (o] 2 Energiforbrukning per MSEK omséttning (KWh/MSEK) 51799,8
varav icke-férnyelsebart 244 14
Elektricitet"? 2552 1681
Fjarrvarme 23252 19714
A v A
Fjarrkyla 7 0 3()3*3 Vattenuttag
Anga 0 0
Totalt 26 055 21410 Vattenuttag (megaliter)’ 2023 2022
1) Inkluderar endast fastighetsel. Hyresgésternas elférbrukning redovisas under 302-2 Vattenuttag 1331 107,0
Energiférbrukning utanfér organisationen.
2) Produktionen av egenproducerad solcellsel dr exkluderad pa grund av avsaknad data. Yaraigyivaiieq O’O O’O
varav grundvatten 0,0 0,0
varav sjovatten 0,0 0,0
varav producerat vatten 0,0 0,0
\s \s \s
302-2 Energiférbrukning utanfér organisationen varavkommunalt vatten 1331 107,0
o o _—
Energifrbrukning (MWh) 2023 2022 Vattenuttag fran omraden med vattenbrist 0,0 0,0
B N varav ytvatten 0,0 0,0
Inképta produkter och tjanster’ 2832 920
. A varav grundvatten 0,0 0,0
Nedstéms uthyrda tillgangar? 18426 10539
varav sjovatten 0,0 0,0
Totalt 21258 11459
varav producerat vatten 0,0 0,0
1) Inkluderar energiférbrukningen fran vara utvecklingsprojekt. varav kommunalt vatten 0,0 0,0
2) Inkluderar energiférbrukning fran vara hyresgaster. Totalt 1331 107,0
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1) Allt vatten som vi anvander ar sGtvatten. Vi anvander ingen annan typ av vatten sdsom
efterfragat i GRI1 303 (2018).

2) Visaknar idag data pa vattenkonsumtion for de fastigheter som ligger i omraden med
vattenbrist.
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3()‘) 1 Direkta (Scope 1) viaxthusgasutslapp
300 2 Indirekta (Scope 2) vaxthusgasutslapp

3()0 3 Andra indirekta (Scope 3) vaxthusgasutslapp

Utslépp av vaxthusgaser, ton CO,e"? 2023 2022 2021
Scope 1° 81,9 4,0 0,0
Scope 2 location-based* 1499,7 976,0 1069,5
Scope 3 906,7 259,0 347,6
varav inkopta produkter och tjanster® 94,0 30,0 160,9
varav energirelaterade utsldpp ej inkluderade i Scope 1och Scope 2 197,9 118,0 -
varav tjgnsteresor 67,5 30,0 46,2
varav nedstréms uthyrda tillgangar® 547,3 81,0 140,6
Totalt 2488,2 1239,0 1417,2
Biogena utslapp av koldioxid” 39,8 0,3 9,0

1) Utslapp av vaxthusgaser ar beraknat enligt GHG protokollet. Kallor for emissionsfakorer
ar DEFRA 2023, IEA 2023 och vara energileverantorer.

2) 2021 ar basar for berakningarna av vaxthusgasutslappen.

3) Vara utslapp i Scope 1inkluderar leaseade foretagsbilar samt varmepannor i vara fastigheter

4) Vara utslapp i Scope 2 market-based &r 1438 ton COe.

5) Inkluderar utslapp av véxthusgaser fran energiférbrukningen i vara utvecklingsprojekt.

6) Inkluderar utsldpp av vaxthusgaser fran vara hyresgaster. Okningen beror pa en uppdatering av emissionsfaktorer samt tillkomna fastigheter.

7) Inkluderar biogena utslapp fran branslekonsumtion, 6kningen beror primart pa en 6kad anvandning av bransle i en av vara fastigheter samt béattre datatillganglighet.

v = v Yy v

3()‘) 4 l‘ Intenstitet av vaxthusgasutslapp 3()() A; Genererat avfall
Intensitet utslapp av vaxthusgaser 2023 Genererat avfall, ton’ 2023 2022
Utslapp av vaxthusgaser (Scope 1+ Scope 2 + Scope 3) Icke-farligt avfall 35974 2841,0
per kvadratmeter (kg CO,e per kvm)' 7,0 Farligt avfall 17 0.6
Utslapp av vaxthusgaser (Scope 1+ Scope 2 + Scope 3) Totalt 35991 2841,6
per Mkr (kg CO_e per Mkr) 4946,8

1) Inkluderar avfall fran fastighetsforvaltningen och utvecklingsprojekten.
1) Inkluderar Scope 1, Scope 2 location-based samt Scope 3.
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Social data

2 7 Medarbetare 2 3() Kollektivavtal

2.*8 Arbetare som inte dr anstallda

Kollektivavtal %
Anstallningskontrakt'? Kvinnor Man Totalt Andel anstédllda som omfattas av kollektivavtal 25
Tillsvidareanstallda 25 25 50
Visstidsanstéllda 0
Totalt 25 25 50 4‘04‘ 3 Procentandel av medarbetare som fatt
regelbunden utvardering av sin prestation
Heltidsanstallda 24 24 48 och karridrsutveckling
Deltidsanstallda 1 1 2
Totalt 25 25 50
1) Samtliga ar anstéallda i Sverige AnStéllninQSKategori 2
2) Genova har dven 3 behovsanstallda, varav 1 kvinna och 2 man. Totalt antal anstallda &r Ledningsgruppen 83
dérmed 53. Anstallda 83
Totalt 83

'1‘()3 1 Mangfald inom styrelse, ledningsgrupp och bland anstallda

Anstaéllningskategori Kvinnor Man <30 30-50 >50 Totalt
Styrelse, % 50 50 0 50 50 100
Ledningsgrupp, % 88 67 0 67 88 100
Anstallda, % 51 49 9 66 26 100
Totalt, % 49 51 8 66 26 100

l‘()G 1 Diskrimineringsfall och vidtagna atgarder

Anstaéllningskategori 2023 2022

Totalt antal fall av diskriminering, trakassareier och
krankade sarbehandling 0 0

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

2. ,Z / Efterlevnad av lagar ochregler

Bristande efterlevhad 2023 2022

Totalt antal betydande fall av bristande efterlevnad av lagar och férordningar under rapporteringsperioden 0 0
varayv fall fér vilka béter adragits; - -
varav fall for vilka icke-monetéra sanktioner adragits; - -

Totala antalet och det monetéara vardet av boter for fall av bristande efterlevnad av lagar och forordningar som betalats under
rapportperioden 0 0

varav béter for fall av bristande efterlevnad av lagar och férordningar som intréffade under den aktuella rapporteringsperioden; - -

varav boter for fall av bristande efterlevnad av lagar och férordningar som intréffat under tidigare rapporteringsperioder; - -

\4 |l \s
2()5 3 Bekraftade fall av korruption och vidtagna atgérder

Korruptionsfall 2023 2022
Totalt antal fall av korruption 0 0
Total antal bekréftade incidenter dar medarbetare avskedades eller blev diciplinerade pa grund av korruption 0 0

Totalt antal bekraftade incidenter dar kontrakt med affarsparnters avslutades eller inte fornyades pa grund av 6vertradelser
relaterat till korrruption

Offentliga rattsfall angaende korruption som vackts mot organisationen eller dess anstallda under rapporteringsperioden

11Q
1‘16*1 Dokumenterade klagomal géllande brott mot kundintegritet och forluster av kunddata

Klagomal och dataférluster rérande kundintegritet 2023 2022

Totalt antal dokumenterade klagomal som mottagits rorande brott mot kundintegritet 0 0
varav klagomal mottagna av utomstaende parter och dokumenterade av organisationen 0 (0]
varav klagomal fran reglerande organ 0] 0

0 0

Totalt antal identiferade Iackage eller forluster av kunddata
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Indikatorer for negativa konsekvenser for hallbar utveckling

Negativa konsekvenser for hallbar utveckling'

Indikatorer for negativa konsekvenser for hallbar utveckling 2023
Utslapp av vaxthusgaser (Scope 1, 2,3 och sammanlagda utslapp, ton CO,) 2488
Vaxthusgasintensitet (ton CO,e per Mkr) 4,9
Ar bolaget versamma inom sektorn for fossila branslen Nej
Andel icke-fornybar energiférbrukning 13,7%
Energiforbrukningsintensitet (MWh per Mkr) 52 Mwh
Verksamhet som negativt paverkar omraden med kanslig biologisk mangfald Ingen data
Utslapp till vatten (ton utslapp) Ingen data
Farligt avfall och radioaktivt avfall (ton) 2
Antal brott mot FN:s globala 6verenskommelse och OECD:s riktlinjer for multinationella foretag 0
Har Genova processer och efterlevandemekanismer for att 6vervaka efterlevnaden av FN:s globala 6verenskommelse och OECD:s

riktlinjer for multinationella foretag Nej
Ojusterad Ioneklyfta mellan kdnen 16,8%
Andel kvinnor i styrelsen 50%

1) Engelska: Principle Adverse Impacts (Pai)

Hallbarhetsrisker

Genova har tillsammans med en extern part genomfort en riskana-
lys for att kartlagga vara hallbarhetsrisker. Syftet med riskanalysen,
som inkluderar risker inom manskliga rattigheter, arbetsratt, miljo,
antikorruption och styrning i hela vardekedjan, ar att komplettera
analysen av affarsrisker med hallbarhetsrisker. Riskanalysen inklu-
derar aven information om hur hallbarhetsriskerna paverkar Genova
finansiellt, legalt och anseendemassigt. Utgangspunkten for hall-
barhetsriskanalysen har varit verksamhets- och branschspecifika
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risker, men hansyn har aven tagits till internationella riskrapporter
och verktyg. Alla risker har rankats utifran ett paverkans- och san-
nolikhetsperspektiv for att bedoma riskens allvarlighetsgrad och hur
risken ska prioriteras. Resultatet av riskanalysen inkorporerades i var
bolagsdévergripande riskanalys, se avsnittet Risker och riskhantering
pa sidorna 43-47. Genova kommer under 2024 uppdatera den hall-
barhetsrelaterade riskanalysen som en del av den dubbla vasentlig-
hetsanalysen.



HALLBARHETSNOTER

Viasentlighetsanalys

Under 2021 genomférde Genova en vasentlighetsanalys med syfte
att identifiera och prioritera den hallbarhetspaverkan som vi bor
arbeta med framdver inom ramen for var hallbarhetsstrategi. Var hall-
barhetspaverkan identifierades genom att undersoka var vardekedja
och vara affarsrelationer samt hur de relaterar till den paverkan som
var bransch vanligen forknippas med. Vi har undersokt faktisk och
potentiell paverkan, positiv och negativ paverkan samt paverkan pa
ekonomin, miljon och manniskor, inklusive deras manskliga rattig-
heter. Vi genomforde en intressentdialog inom ramen for vasentlig-
hetsanalysen dar vi samlade in forslag pa hallbarhetspaverkan som
ansags vara viktiga for oss att hantera enligt vara viktigaste intres-
senter. De viktigaste intressenterna identifierades baserat pa deras
inflytande Over och intresse av var verksamhet.

Under intressentdialogen fick vara viktigaste intressenter dven
prioritera vilken hallbarhetspaverkan som de tycket var viktigast for

Omraden att
hanteraoch
bevaka

Utvecklings-
omraden

Betydelse for intressenter
(interna och externa)

Genova att hantera. Intressenternas prioritering blev tillsammans
med en paverkansanalys som genomférdes av managementkonsul-
ter specialiserade pa hallbart féretagande, Ethos, en bedémning av
hur vasentlig var paverkan ar inom olika hallbarhetsfragor. Paverkans-
analysen har utgatt fran det dubbla vasentlighetsperspektivet vilket
innebar att vi har analyserat hur var verksamhet paverkar hallbarhe-
ten i var omgivning samt hur var verksamhet paverkas av hallbarhet.
Vasentlighetsanalysen fardigstalldes av ledningsgruppen som under
en workshop prioriterade var identifierade hallbarhetspaverkan
baserat pa dess vasentlighet, se nedan for vasentlighetsmatrisen
som blev resultatet av den workshopen.

Genova kommer under 2024 uppdatera vasentlighetsanalysen
till en dubbel vasentlighetsanalys enligt European Sustainability
Reporting Standards for att forbereda bolaget infor kommande rap-
porteringskrav.

Omraden att hantera och bevaka

Fokus- Bibehalla engagemanget i lokalsamhallet

omraden Framja mangfald och jamstéalldhet med nolltolerans
mot diskriminering

Kompetensutveckla vara medarbetare

Skydda personuppgifter och framja personlig
integritet

Sékerstélla en affarsetisk verksamhet och leverantor-
skedja med nolltolerans mot korruption

Utvecklingsomraden

o Framija social hallbarhet i nyproduktion och befintliga
fastigheter

° Sakerstalla en hallbar leverantdrskedja med réttvisa
arbetsvillkor och respekt for manskliga rattigheter

© Bidratill att 6ka biologisk mangfald och skydda
vattenresurser

O Framija cirkular ekonomi genom minskad resursan-
vandning och minskat avfall

Fokusomraden

@ Begrénsa klimatpaverkan i hela var verksamhet
och klimatanpassa i nyproduktion och befintliga
fastigheter

Paverkan

A4

(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 cirkuldr ekonomi genom minskad resursanvandning och
minskat avfall.

e Bidra till att 6ka biologisk mangfald och skydda vattenresurser.

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

Styrningsaspekten som d@r mest viasentliga for Genova ar:

e Sikerstalla en hallbar leverantérskedja med rattvisa arbetsvillkor
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 férhallande till totala tillgangar. Bela-
ningsgraden anvands for att belysa Genovas
finansiella risk.

Belaningsgrad fastigheter, %
Rantebarande skulder efter avdrag for likvida
medel i forhallande till marknadsvardet pa
forvaltningsfastigheter, padgadende nyanlagg-
ningar, projekteringsfastigheter och paga-
ende bostadsprojekt vid rapportperiodens
slut. Belaningsgraden anvands for att belysa
Genovas finansiella risk.

Driftsoverskott

Hyresintakter reducerat med fastighetskost-
nader. Nyckeltalet ar ett relevant nyckeltal for
att mata forvaltningens Idnsamhet fore det
att centrala administrationskostnader, finan-
snetto samt orealiserade vardeforandringar
beaktats.

Eget kapital hanforligt till aktieagare

Eget kapital reducerat med véardet av emit-
terade hybridobligationer och innehav utan
bestdmmande inflytande i forhallande till
antalet utestdende aktier per balansda-
gen. Eget kapital hanforligt till aktiedgarna
anvands for att belysa aktiedgarnas andel av

bolagets egna kapital per aktie.
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Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontraktsvarde i forhallande till hyresvéarde.
Nyckeltalet angesiprocent och ar relevant for
att mata vakanser, dar en hég uthyrningsgrad
i procent innebar en ldg ekonomisk vakans.

Forvaltningsfastigheter

Avser fastigheter med befintliga kassafloden
och utgdrs av saval kommersiella lokaler,
bostdder som samhallsfastigheter.

Forvaltningsresultat

Resultat fore vardeférandringar, valutakurs-
effekter och skatt. Forvaltningsresultatet ar
ett relevant nyckeltal for att méata forvaltning-
ens ldnsamhet efter att finansiella intdkter
och kostnader beaktas men ej orealiserade
vardeférandringar.

Forvaltningsresultat hanforligt till
aktieagare per aktie

Forvaltningsresultat reducerat med under
perioden utbetalad preferensaktieutdelning
och betalning for hybridobligation i férhal-
lande till det vdgda genomsnittliga antalet
utestaende aktier under perioden. Forvalt-
ningsresultat per aktie anvands for att belysa
aktiedgarnas andel av fdrvaltningsresultat
per aktie.

Hyresvirde

Kontraktsvarde plus bedémd marknadshyra
for ej uthyrda ytor. Hyresvarde anvands for att
belysa koncernens intaktspotential.

Justerat resultat per aktie

Resultat hanforligt till moderbolagets aktie-
agare reducerat med under perioden utbe-
talad preferensaktieutdelning och betalning
for hybridobligation i férhallande till det vagda
genomsnittliga antalet utestaende aktier
under perioden. Justerat resultat efter skatt
per aktie anvands for att belysa moderbola-
gets aktiedgares andel av bolagets resultat
efter skatt per aktie.

Langsiktigt substansviarde

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

enhetligt satt.

Langsiktigt substansvirde hanforligt

till aktieagare

Langsiktigt substansvarde reducerat med
vardet av samtliga emitterade hybridobliga-
tioner och innehav utan bestammande infly-
tande. Langsiktigt substansvarde hanforligt
till aktiedgare anges for att fortydliga hur stor
del av det langsiktiga substansvardet som
beddms vara hanforligt till aktieagare efter att
andelen hanforligt till innehavare av hybrido-
bligationer och innehav utan bestammande
inflytande raknats bort.

Langsiktigt substansvirde per aktie
Langsiktigt substansvarde hanforligt till
aktiedgare dividerat med antalet utestdende
aktier per balansdagen. Langsiktigt sub-
stansvarde per aktie anvands for att belysa
aktiedgarnas andel av bolagets langsiktiga
substansvarde hanforligt till aktieagarna per

aktie.

Nettouthyrning

Kontrakterad arshyra for periodens nyuthyr-
ningar minus kontrakterad arshyra for perio-
dens uppsagningar for avflytt.

Projekteringsfastigheter
Avser fastigheter for vidareutveckling.
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Resultat per aktie

Periodens/arets resultat reducerat med
under perioden utbetald preferensaktieut-
delning och betalning for hybridobligation,
i forhallande till det vagda genomsnittliga
antalet utestdende aktier under perioden.
Resultat efter skatt per aktie anvands for att
belysa aktiedagarnas andel av bolagets resul-
tat efter skatt per aktie.

Rantetackningsgrad

Driftsdverskott minus kostnader for 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 ytai kvm som ar tillganglig for uthyrning.

Overskottsgrad

Driftsdverskott i férhallande till hyresintékter.
Overskottgrad &r ett relevant nyckeltal for att
mata forvaltningens I6nsamhet fore det att
finansiella intédkter och kostnader samt orea-
liserade vardeforandringar beaktats.
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INFORMATION TILL AKTIEAGARE

Information till akticagare

Kallelse till arsstimma
Aktiedgarna i Genova Property Group
AB (publ), org.nr 556864-8116, kallas till
arsstimma torsdagen den 2 maj 2024
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 postréstning i
enlighet med 7 kap. 4 a § aktiebolagsla-
gen och §11.7 i bolagets bolagsordning.
Aktiedgarna kan ddrmed vélja att utéva
sin rétt vid arsstimman genom fysiskt
deltagande, genom ombud eller genom
postrdstning.

Utoévande av rostritt vid arsstimman
Aktiedgare som onskar utdva sin rostratt
vid arsstimman ska:

vara inford i den av Euroclear Sweden
AB forda aktieboken per tisdagen den
23 april 2024, och

ha anmalt sig for deltagande pa ars-
stimman senast torsdagen den 25 april
2024 enligt anvisningarna under rub-
riken "Anmaélan for fysiskt deltagande
eller deltagande genom ombud” nedan,
alternativt avgivit sin postrost enligt
anvisningarna under rubriken "Anvis-
ningar for postrdstning” nedan senast
torsdagen den 25 april 2024.

Forvaltarregistrerade aktier
Den som latit forvaltarregistrera sina
aktier méste, for att ha ratt att delta i
arsstdmman, forutom att anméla sig, hos
forvaltaren begéra att foras in i aktiebo-
ken hos Euroclear Sweden AB
(rostrattsregistrering), s att veder-
borande dr registrerad i den av Euroc-
lear Sweden AB férda aktieboken per
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torsdagen den 25 april 2024. Observera
att forfarandet ocksa géiller betréffande
aktier som ligger pa banks aktiedgardepa
och vissa investeringssparkonton (ISK).
Registrering i enlighet med det férega-
ende kan vara tillfallig.

Anmélan for fysiskt deltagande eller

deltagande genom ombud
Anmaélan gors per brev och stills till

Computershare AB, "Genovas ars-
stdmma”, Box 5267, 102 46 Stockholm.
Komplett formulér ska vara Compu-
tershare AB tillhanda senast torsdagen
den 25 april 2024. Anmélan kan dven
gOras per e-mail till proxy@computers-
hare.se. Fysiska aktiedgare och ombud
kan dven anméla 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 ar personligen
nérvarande vid rsstimman far utéva
sin rétt vid arsstimman genom ombud
med skriftlig, undertecknad och daterad
fullmakt. Ett fullmaktsformulér finns
tillgdngligt pa bolagets webbplats, www.
genova.se. Fullmaktsformulédret kan
ocksé erhallas hos bolaget. Om fullmak-
ten utfirdats av juridisk person ska kopia
av registreringsbevis eller motsvarande
behorighetshandling for den juridiska
personen bifogas. For att underlitta
inpasseringen vid arsstimman bor
fullmakter, registreringsbevis och andra
behorighetshandlingar vara bolaget till-
handa pa adressen [Computershare AB,
”Genovas arsstdimma”, Box 5267, 102 46
Stockholm] i god tid fore rsstdimman och
helst senast torsdagen den 25 april 2024.

Anvisningar f6r postrdstnin

FOr postrostning ska aktiedgare anvinda
det formular for postrostning och félja
bolagets anvisningar som finns tillgdng-
liga pa bolagets webbplats, www.genova.
se och pa bolagets kontor, Smélands-
gatan 12, 111 46, Stockholm. Ifyllt och
undertecknat formuldr for postréstning
skickas med post till Computershare

AB, "Genovas arsstimma”, Box 5267,

102 46 Stockholm. Komplett formular
ska vara Computershare AB tillhanda
senast torsdagen den 25 april 2024. Ifyllt
och undertecknat formulér far dven
inges elektroniskt och ska déa skickas till
proxy@computershare.se. Aktiedgare
kan dven avge postrost elektroniskt

med BanKkID via bolagets webbplats,
www.genova.se. Om aktiedgare avger
postrost genom ombud ska en skriftlig
och daterad fullmakt bildggas formula-
ret. Fullmaktsformuldr tillhandahalls
pabegiran och finns dven tillgingligt
pa bolagets webbplats, www.genova.se.
Om aktiedgaren ir en juridisk person ska
registreringsbevis eller annan behorig-
hetshandling bildggas postrostnings-
formularet.

Aktiedgaren far inte forse postrosten
med sdrskilda instruktioner eller villkor.
Om sa sker dr hela postrosten ogiltig.
Ytterligare anvisningar och villkor finns i
postrostningsformuléret.

Den som Onskar aterkalla avgiven
postrdst och i stillet utdva sin rostritt
genom att delta vid arsstimman fysiskt
eller genom ombud méste meddela detta
till rsstdimmans sekretariat innan ars-
stimman Oppnas.




INFORMATION TILL AKTIEAGARE

Finansiell kalender

Delarsrapport januari-mars 2024
Arsstamma 2024

Delarsrapport januari-juni 2024
Delarsrapport januari-september 2024

Bokslutskommuniké januari-december 2024

2 maj 2024
2maj2024
14 augusti 2024
25 oktober 2024

19 februari 2025

Kontakt

Besdksadresser

Huvudkontor Genova Gallery
Smalandsgatan 12 Sysslomansgatan 9
11146 Stockholm 75311 Uppsala

www.genova.se

Kontakt investor relations

Michael Moschewitz, VD
e-post: michael.moschewitz@genova.se
mobil: 070713 69 39

Henrik Zetterstrom, CFO
e-post: henrik.zetterstrom@genova.se
mobil: 070 870 04 96
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