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VIKTIG INFORMATION OM NASDAQ FIRST NORTH PREMIER

Nasdaq First North Premier &r en alternativ marknadsplats som drivs av de olika bérserna som ingar i Nasdag. Den har inte samma
juridiska status som en reglerad marknad. Bolag p& Nasdagq First North Premier regleras av Nasdagq First Norths regler och inte av
de juridiska krav som stélls fér handel pé en reglerad marknad. En placering i ett bolag som handlas pé Nasdagq First North Premier
&r mer riskfylld @n en placering i eft bérsnoterat bolag. Samtliga bolag vars aktier ér upptagna till handel pé Nasdagq First North
Premier har en Certified Adviser som &vervakar att regelverket efterlevs. Det dr borsen (Nasdag Stockholm AB) som godkénner
ansékan om upptagande till handel p& Nasdagq First North Premier. Genova Property Group AB (publ) har utsett Avanza Bank AB
till Certified Adviser.
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VIKTIG

INFORMATION

OM BOLAGSBESKRIVNINGEN

Denna bolagsbeskrivning har upprattats sésom informa-
tionsunderlag infér upptagande till handel av Genova
Property Groups preferensaktier p& Nasdagq First North
Premier. Bolagsbeskrivningen &r inget prospekt enligt
tillampligt regelverk hérom. Avanza Bank AB och ABG
Sundal Collier AB, som bitratt styrelsen i Genova Property
Group vid sammanstdliningen av bolagsbeskrivningen,
har granskat den ldmnade informationen men pétar sig
inte n&got ansvar fér den lédmnade informationens riktig-
het eller fullsténdighet och friskriver sig frén allt ansvar fér
beslut som fattas p& grundval av bolagsbeskrivningen.
Tvist med anledning av denna bolagsbeskrivning ska
avgdras enligt svensk lag och av svensk domstol exklusivt.

Annan viktig information

Uttalanden om framtidsutsikter i denna bolagsbeskrivning
ar baserade pd& nuvarande marknadsférhéllanden. Dessa
ar val genomarbetade, men lasaren bér vara uppmérk-
sam p& att de, liksom alla framtidsbedémningar, &r
fsrenade med osdkerhet.

Bolagsbeskrivningen innehaller historisk marknadsinfor-
mation, déribland information avseende storleken pd
marknader dér Genova Property Group &r verksamt.
Informationen har inhémtats fran olika kéllor och Genova

Definitioner

“Bolaget”, “Genova”

4

“Genova Property Group”

Property Group ansvarar fér att sddan information har
&tergivits korrekt. Aven om Genova Property Group

anser dessa kdllor vara tillférlitliga har ingen oberoende
verifiering gjorts, varfor riktigheten eller fullstandigheten i
informationen ej kan garanteras. S&vitt Genova Property
Group kan kénna till och férvissa sig om genom jamfs-
relser med annan information som offentliggjorts av de
parter varifrdn information hémtats, har dock inga upp-
gifter utelédmnats pa ett satt som skulle géra den étergivna
informationen felaktig eller missvisande.

Denna bolagsbeskrivning har inte granskats eller godkants
av Finansinspektionen och utgér inte ett prospekt.

Aktierna i Genova Property Group d&r inte féremal fér han-
del eller ansékan dérom i annat land &n Sverige. Aktierna
i Genova Property Group har inte registrerats, och pla-
neras inte registreras, enligt United States Securities Act
frén 1933 i géllande lydelse eller n&gon annan utléndsk
motsvarighet. Det dligger envar att iaktta begransningar
avseende denna bolagsbeskrivning enligt lagar och regler
utanfér Sverige.

Bolagsbeskrivningen finns tillgéngligt p& Genova Property
Groups huvudkontor och webbplats www.genova.se.

avser Genova Property Group.

avser Genova Property Group AB (publ), org. nr 556864-8116, eller den koncern

vari Genova Property Group AB (publ) ér moderbolag eller bolag i den koncern vari
Genova Property Group AB (publ) ér moderbolag, beroende p& sammanhanget.

”Avanza Bank” avser Avanza Bank AB.

“ABG Sundal Collier”
ABG Sundal Collier ASA.

Handlingar inférlivade genom hénvisning

Denna bolagsbeskrivning bestar av, utéver féreliggande dokument,
féljande dokument som harmed inférlivas genom hénvisning:

e Genova Property Group AB:s érsredovisning avseende
rékenskapsaret 2014

¢ Genova Fastigheter AB:s arsredovisning avseende
rakenskapsaret 2013

avser ABG Sundal Collier AB eller

Finansiell kalender

Bokslutskommuniké fér 2015
25 februari 2016

Arsstdmma 2016
27 maj 2016

e Genova Property Group AB:s delérsrapport januari-september 2015

Dokumenten kan erhéllas fran Genova Property Group samt aterfinns

pa www.genova.se



RISKFAKTORER

RISKER RELATERADE TILL BOLAGET, BRANSCHEN OCH MARKNADEN

Marknadsrelaterade risker

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsbranschen péverkas i stor utstrackning av
makroekonomiska faktorer sésom allmén  konjunkturut-
veckling, regionalekonomisk utveckling, sysselsdttnings-
utveckling, produktionstakt fér nya bostéder och lokaler,
foréndringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt, befolknings-
struktur, inflation, rantenivéer med mera. P& langre sikt kan
fsrandringar i réntan f& en vasentlig p&verkan pé Bolaget.

Geografiska risker

Bolaget ar huvudsakligen verksamt inom Stockholm- och
Uppsalaregionen och det finns en risk for att efterfrégan
kan komma att sjunka p& ndgon av Bolagets geografiska
marknader.

Hyresintdkter och utveckling

Bolagets resultat péverkas negativt om uthyrningsgrad eller
hyresnivéer sjunker. Bolaget har vissa stdrre hyresgaster
och det finns en risk fér att dessa inte férnyar eller férléanger
sina hyresavtal nér de har 16pt ut, vilket p& sikt kan leda
till minskade hyresintakter eller skade vakanser. Bolaget ar
beroende av att hyresgéster betalar avtalade hyror i tid
och det foreligger séledes en risk om hyresgdster inte beta-
lar sina hyror (nér dessa forfaller eller i dver huvud taget)
eller vrigt inte fullgér sina férpliktelser.

Maijligheten att fa avsdttning for fastigheter och bostéder
En del av Bolagets verksamhet bestar av férséljning av far-
digutvecklade fastigheter och bostéder, vilket innebdr att

sé&val vilian som férmégan att betala fér dessa har bety-
delse fér Bolaget. Bolaget ansvarar ocksé fér de ekono-
miska planerna fér utvecklingsprojekten och garanterar
avgiftsintakter frén oférsélda bostadsrétter under en viss
period. Fastigheter och fastighetsrelaterade ftillg&ngar
(sésom bostadsratter) ar till sin natur svara att vardera,
bland annat beroende pé& respektive objekts individuella
egenskaper och pé att det inte nédvéndigtvis finns en likvid
marknad eller prismekanism fér objektet. En framtida fastig-
hetsmarknadsrecession kan véasentligen p& verka vérdet pa
fastigheter och dérmed Bolaget.

Strategiska och operationella risker

Projektrisker

En del av Bolagets verksamhet omfattar fastighetsutveck-
lingsprojekt. Majligheten att genomféra fastighetsutveck-
lingsprojekt med ekonomisk |énsamhet &r beroende av eft
antal faktorer sésom att Bolaget kan bibehélla och rekry-
tera nddvandig kompetens, erhdlla nédvandiga tillsténd
och myndighetsbeslut, upphandla entreprenader fér pro-
jektens genomférande pé& for Bolaget acceptabla villkor
samt andra faktorer som kan leda till fordréjningar eller
dkade eller oférutsedda kostnader i projekten. Vidare ar
Bolagets fastighetsutveckling beroende av I6pande fillfor-
sel och finansiering av nya projekt p& fér Bolaget accep-
tabla villkor och att projekten i tillrécklig grad svarar mot
marknadens efterfrégan.



Forvarvs-, forsdljnings- och andra transaktionsrelaterade
risker

Inom ramen f&r Bolagets verksamhet genomférs fastighets-
transaktioner. Alla sddana transaktioner &r férenade med
osdkerhet och risker. Vid férvéary av fastigheter féreligger
exempelvis osdkerhet betraffande hantering av hyresgés-
ter, oférutsedda kostnader fér miljgsanering, ombyggnad
och hantering av tekniska problem, myndighetsbeslut samt
uppkomsten av tvister relaterade fill férvarvet eller fastig-
hetens skick, vilket ocks& kan leda fill férdréjningar eller
dkade eller ofsrutsedda kostnader fér projekt. Vidare ér
en forutsattning for forvary av Bolaget att lampliga investe-
ringsobjekt finns tillgangliga pa rimliga prisnivéer.

Operationell risk, beroende av nyckelpersoner och évriga

anstéllda

Operationell risk definieras som risken att Gsamkas f&rlus-
ter pa grund av bristfélliga rutiner avseende bland annat
intern kontroll, &ndamélsenliga administrativa system, kom-
petensutveckling och tillgéng till pélitiga varderings- och
riskmodeller. Bolaget och dess verksamhet &r beroende
av eft antal nyckelpersoner, déribland Bolagets grundare
och maijoritetsdgare Micael Bile, som &ven &r styrelseord-
forande i Bolagets styrelse, och Andreas Eneskjéld, som
aven &r styrelseledamot och verkstéllande direktér i Bola-
get. Genom sin erfarenhet har dessa nyckelpersoner byggt
upp goda relationer med aktérer pé& fastighetsmarknaden
i Sverige och dessa nyckelpersoner ar darfor viktiga fér en
framgéngsrik utveckling av Bolagets verksamhet.

Renomméforsamring

Bolagets anseende &r av central betydelse for dess verk-
samhet och intj@ningsférméga och dess I6nsamhet baseras
pé att kunder och andra aktdrer pé fastighetsmarknaden
associerar Bolaget med positiva varden och god kvalitet.
Onm till exempel, Bolagets styrelseledaméter eller ledande
befattningshavare agerar pé ett sétt som strider mot de vér-
den som representeras av Bolaget, eller om Bolagets fast-
ighetsprojekt inte uppfyller marknadens eller de boendes
forvantningar, féreligger en risk att Bolagets anseende kan
skadas, vilket kan péverka Bolagets resultat och férséljning.

Konkurrens

Bolaget verkar i en bransch som &r utsatt for konkurrens.
Bolagets framtida konkurrensmajligheter &r bland annat
beroende av Bolagets férmaga att forutse framtida mark-
nadsféréndringar och trender, samt att snabbt reagera pé&
befintliga och framtida marknadsbehov vilket kan leda till
kostnadsékningar eller kréva prissdnkningar eller férénd-
ringar i Bolagets afférsmodell.

Tekniska risker

Vid saval fastighetsférvalining samt fastighetsutvecklings-
projekt och fastighetsinvesteringar férekommer tekniska
risker vilket inkluderar risk fér konstruktionsfel, andra dolda
fel eller brister, skador samt féroreningar. Om s&dana tek-
niska problem skulle uppst& kan de komma att medféra
forseningar av planerade fastighetsutvecklingsprojekt, eller
dkade kostnader fér uppgradering och férvaltning av Bola-
gets fastigheter.

Underhéllskostnader
Underhdllsutgifter &r hanfsrliga till dtgarder som syftar till
att langsiktigt bibehalla fastigheternas standard.

Regulatoriska risker

Beroende av lagar, tillstand och beslut

Bolagets verksamhet regleras och paverkas av ett stort
antal olika lagar och regelverk s&val som olika processer
och beslut relaterade fill dessa regelverk. Det kan inte ute-
slutas att Bolagets tolkning av lagar och regler é&r felaktig,
eller att dessa i framtiden kan féréndras. Det finns en risk
att Bolaget i framtiden inte beviljas de fillstéind, eller erhal-
ler de beslut som krdvs fér att bedriva och utveckla verk-
samheten pé& ett 8nskvart sétt. Vidare kan det inte uteslutas
att beslut dverklagas, och déarfor fordrdjs vasentligen, eller
att beslutspraxis eller den politiska viljan eller inrikiningen i
framtiden férdndras pé ett fér Bolaget negativt sétt.
Miljorisker

Under vissa férutsattningar kan krav riktas mot Bolaget for
marksanering eller efterbehandling avseende férekomst av
eller misstanke om férorening i mark, vattenomréden eller
grundvatten i syfte att stdlla fastigheten i s&dant skick som
erfordras enligt miljsbalken. P& grund av éndrad anvénd-
ning till bostadséndamal kan dock kraven fér Bolaget vara
hagre, vilket innebar att Bolaget kan ha kostnader for efter-
behandling och sanering fér att kunna anvénda fastigheten
p& avsett satt.

Tvister
Bolaget &r fér nérvarande inte part men kan i framtiden bli
inblandat i réttsliga tvister eller krav.

Fordndrade redovisningsregler

Bolaget p&verkas av de redovisningsregler som frén tid il
annan tilldmpas och Bolagets redovisning, finansiella rap-
portering och interna kontroll kan i framtiden komma att
paverkas av férdndrade redovisningsregler eller féréndrad
tillampning av sédana redovisningsregler.



Genova Samhdllsfastigheter dr féremal for offentlig upp-
handling och offentlig granskning

Bolagets framtidsutsikter samt finansiella och operativa
resultat beror pé dess férméga att vinna nya upphand-
lingar &ver tid samt att sdkerstélla majligheten att férléinga
befintliga kontrakt med kommuner och myndigheter nér de
[&per ut.

Avtal inom den offentliga sektorn, och de férfaranden
som omger dem, &r ofta féremdl fér en mer omfattande
granskning och publicitet &n kommersiella avtal mellan pri-
vata aktérer. Publiciteten kring och den politiska prageln
av Genova Samhéllsfastigheters kontrakt med kommuner
och myndigheter medfér darfér en kad risk avseende dess
anseende. Negativ publicitet kring Bolagets kontrakt, oav-
sett graden av dess korrekthet, kan skada Bolagets verk-
samhet.

Skatterisker

Bolagets verksamhet péverkas av de vid var tid géllande
skattereglerna i Sverige. Aven om Bolagets verksamhet
bedrivs i enlighet med Bolagets tolkning av tillampliga
lagar och regler p& skatteomrédet, och i enlighet med réd
fran skatterédgivare, kan det inte uteslutas att Bolagets tolk-
ning &r felaktig eller att sddana regler éndras med even-
tuell retroaktiv verkan. Vidare kan framtida férdndringar i
tillédmpliga lagar och regler paverka férutsatiningarna for
Bolagets verksamhet, inklusive begrdnsningar i avdrags-
rétten for réntekostnader och évriga finansiella kostnader,
vilket darmed skulle kunna begransa Bolagets mojlighet att
f& avdrag i detta avseende.

Finansiella risker

Kredit- och motpartsrisk

Bolagets befintliga och potentiella kunder skulle kunna
hamna i ett sédant finansiellt Idge att de inte lédngre [6pande
kan erldgga avtalade hyror i tid eller i dvrigt avstd frén att
fullgéra sina férpliktelser eller att Bolaget inte far betalt for
de fastigheter som Bolaget ingétt avtal om férsdljning av.

Ranterisk

Bolagets verksamhet finansieras férutom av eget kapital il
stor del av upplaning frén kreditinstitut och réntekostnader
ar en av Bolagets stérsta kostnadsposter. Bolaget ér expo-
nerat mot réntferisk pa det séttet att forandringar i réntela-
get paverkar Bolagets réntekostnad.

Finansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte
kan erhéllas, eller bara erhéllas p& for Bolaget oférman-
liga villkor. Bolagets verksamhet, sarskilt avseende for-
varv av fastigheter, finansieras till stor del genom lan frén
externa langivare och réantekostnader &r en stor kostnads-
post fér Bolaget. En del av Bolagets verksamhet utgérs av
fastighetsutvecklingsprojekt, vilka kan komma att férdréjas
eller drabbas av oférutsedda, eller dkade kostnader pé
grund av faktorer inom eller utom Bolagets kontroll och det
kan resultera i att projekten inte kan slutféras innan l&nen
forfaller, eller att sadana kade kostnader inte ryms inom
beviljade kreditfaciliteter.

Finansiella étaganden

Bolaget har stéllt sékerheter och lémnat garantier fér sina
l&n och en del av ldneavialen 16per med finansiella atag-
anden. De finansiella nyckeltalen i sédana avtal paverkas
negativt, dtminstone pd& kort sikt, nér Bolaget forvarvar
fastigheter genom 1&n frén externa l&ngivare. Om Bolaget
skulle bryta mot né&got eller n&gra finansiella dtaganden
i l&neavialen skulle det kunna leda till aft lanen sags upp
till omedelbar betalning eller att sdkerheter realiseras av
relevant kreditinstitut.

Vardefsrandringar pa Bolagets fastigheter

Bolagets forvaltningsfastigheter redovisas i balansrék-
ningen till verkligt vérde och vardeférandringarna redo-
visas i resultatrékningen. Sévél fastighetsspecifika férsém-
ringar s&som légre hyresnivder och 6kad vakansgrad som
marknadsspecifika férsamringar sdsom hégre direktavkast-
ningskrav kan féranleda att Bolaget skriver ned det verk-
liga vérdet pé sina fastigheter.



RISKER RELATERADE TILL PREFERENSAKTIERNA

Ofdrutsebara framtida aktiekurser

Aven om det &r Bolagets ambition att lista Bolagets prefe-
rensaktier p& Nasdaq First North Premier 6r det osdkert
huruvida det kommer att utvecklas en aktiv handel i pre-
ferensaktierna. Aktiekursen fér preferensaktierna kan bli
foremal for betydande fluktuationer, till félid av en férénd-
rad uppfattning p& aktiemarknaden avseende vdrdering
av Bolaget, preferensaktierna samt andra olika omsténdig-
heter och handelser.

Likviditetsrisk

Det kan inte garanteras att likviditeten i Bolagets preferens-
aktier kommer att vara hdg om och nar handel sker pé
Nasdaq First North Premier och det &r heller inte majligt att
fsrutse aktiemarknadens framtida intresse fér preferensakti-
erna. Om likviditeten &r lég kan detta innebdra svarigheter
for aktiedgare att forandra sitt innehav och en bristfallig
likviditet kan dka fluktuationer i preferensaktiernas pris.

Framtida utdelning pa preferensaktierna

Bolagsstdimman maste besluta om utdelning med enkel
maijoritet. Bolagets férmaga att i framtiden lédmna utdelning
beror p& en méngd olika faktorer, bland annat Bolagets
verksamhet, finansiella stélining, rérelseresultat, utdelnings-
bara medel, kassafléde, framtidsutsikter, kapitalbehov samt
generella finansiella och legala restriktioner. Dessutom har
Bolaget ingétt l&nefaciliteter som innehéller restriktioner
mot utdelning. Mot bakgrund av ovanst&ende kan utdel-
ning pd preferensaktierna helt eller delvis utebli.

Beroende av dotterbolag

Bolaget &r beroende av att erhélla tillréckliga inkomster
relaterade fill driften och dgandet i sédana enheter for att
kunna erldgga betalning av utdelning pé preferensakti-
erna. Bolagets dotterbolag &r emellertid juridiskt fristéende
enheter och har inga skyldigheter avseende Bolagets f&r-
pliktelser och ataganden, inklusive i férhallande fill prefe-
rensaktierna, och é&r inte heller skyldiga att géra tillgéngar
tillgangliga fér sddana betalningar. Skulle Bolaget inte
erhélla tillréckliga inkomster frén dess dotterbolag, genom
utdelningar som bestamts p& dotterbolagens bolagsstam-
mor, kan investerarens méjlighet att ta emot utdelning pa
preferensaktierna péverkas negativt. Vidare har négra av
Bolagets dotterbolag minoritetsdgare och sédana &agare
kommer att vara berdttigade fill sin pro rata-andel av
vinstutdelning i sédana dotterbolag.

Dotterbolags insolvens

Vid hdndelse av insolvens, likvidation, eller liknande han-
delse avseende ndgot av Bolagets dotterbolag &r dotter-
bolagets samtliga kreditgivare beréttigade till betalning fér
samtliga fordringar pé& dotterbolaget fére Bolaget. Betal-
ningsinstdllelse eller insolvens hos vissa av Bolagets dot-
terbolag kan vidare f& till f5ljd att Bolaget tvingas erlégga
betalning enligt finansiella- eller fullgérandegarantier
avseende s&dana dotterbolags férpliktelser. Det finns inga
garantier for aft Bolaget och dess tillgangar skulle skyddas
frén eventuella &tgarder frén ett dotterbolags borgenérer.

Agare med betydande inflytande

For narvarande dger Bolagets majoritetsdgare Micael Bile
(genom Tranviks Udde AB) och Andreas Eneskjold (genom
Holocen AB) tillsammans alla utestdende stamaktier i Bola-
get. Dessa maijoritetsdgare kommer fortfarande ha méjlig-
het att utéva ett betydande inflytande &ver Bolaget och ha
en vasentlig kontroll éver frégor som Bolagets aktiedgare
réstar om. Det finns en risk att majoritetsdgarna kommer att
utdva sin rostratt pd eft satt som inte dverensstémmer med
Svriga aktiedgares intressen och/eller att majoritetsdgarna
- och minoritetsdgarna i Bolagets dotterbolag - har intres-
sen eller incitament som inte &verensstémmer med prefe-
rensaktiedgarnas intressen.

Intressekonflikter

ABG Sundal Collier kan ha haft och kan i framtiden komma
att ha andra relationer med Bolaget én vad som fdljer av
dess roll i samband med emissionen av preferensaktier.
ABG Sundal Collier kan till exempel tillhandahélla tiénster
relaterat till affdrsbankverksamhet, investmentbankverk-
samhet, finansiell rddgivning och andra tjénster. Foljaktli-
gen kan det inte garanteras att intressekonflikter inte upp-
stér i framtiden.

Marknadsvérderingen av Bolagets fastighetsportfélj base-
ras p& oberoende varderingar utférda av Nordier Property
Group AB i maj 2015. Aven om vérderingarna anses ha
genomférts i enlighet med marknadspraxis, kan det noteras
att ABG Sundal Collier och majoritetséigarna i Bolaget ar
aktiedgare i Nordier Property Group AB.



BAKGRUND OCH MOTIV

Genova Property Group stravar efter att vara ett modernt
byggmastarbolag som férvaltar vélskétta fastigheter och
bygger nya intressanta projekt med god lénsamhet.

Redan vid starten fér nérmare tio &r sedan formulerade
Genova sin afférsidé om att Gga, férvalta och utveckla en
bas av férvaltningsfastigheter med stabila kassafléden och
kombinera det med spéannande och attraktiva nybyggnads-
projekt, frémst av bostdder men &ven samhdllsfastigheter.
Med intjgningen frén férvaltningsfastigheterna skapas
finansiell stabilitet och en plattform fér fortsatt tillvéxt.

Genova har f3ljt sin idé och vuxit till ett etablerat fastighets-
bolag som vid datumet fér denna bolagsbeskrivning dger
fastigheter till ett vérde om 1 313 Mkr med &ver 80 000
kvm uthyrningsbar area fokuserat till de prioriterade regio-
nerna Stockholm och Uppsala. Samtidigt arbetar Genova
med utveckling av flera bostadsprojekt dar férséljning for
narvarande pdagér. Under drets forsta nio manader har
totalt 104 bostdder salts till ett underliggande férsaljnings-
varde om 471 Mkr och det finns ett antal attraktiva projekt
i planeringsstadiet fér de narmaste éren.

Med en stark finansiell stéllning ser Genova méjligheter att
fortsétta genomféra férdelaktiga férvéry och projekt, och
ddrmed expandera pé sina prioriterade marknader Stock-
holm och Uppsala. Mélet &r att né en férvaltningsportfslj
om minst 1 500 Mkr till utg&ngen av 2015 och en érlig
produktionstakt om 250 bostader till 2017.

For att ytterligare starka férutsdttningarna att fortsatta vixa
genomférde Genova i november 2015 en emission av pre-
ferensaktier riktad till ett antal institutionella och privata
investerare i Sverige. Emissionen métte ett stort intresse som
innebar att den kunde utdkas till att omfatta totalt 175 Mkr.

Preferensaktieemissionen innebdr dven en diversifiering av
kapitalstrukturen.

Styrelsen tar nu nésta steg genom att planera en mark-
nadsnotering av preferensaktierna vid Nasdaq First North
Premier. En marknadsnotering innebér forbattrad likviditet
i preferensaktierna, vilket ar till férdel for befintliga aktie-
dgare. Genom férsdlining av befintliga preferensaktier
i samband med noteringen &kar dértill dgarspridningen.
Marknadsnoteringen férvéntas éven bidra till eft 8kat
intresse for preferensaktierna och Bolaget bland nya grup-
per av investerare, liksom bland hyresgaster, bostadsks-
pare, affarspartner, media och andra intressenter.

Sammantaget beddmer styrelsen fér Genova Property
Group atft en marknadsnotering av Bolagets preferens-
aktier ar till fordel for Bolagets framtida utveckling och
formaga att nd sina mdl. Mot den bakgrunden har Bola-
get sokt godkénnande frén Nasdaq Stockholm fér uppta-
gande av handel av Bolagets preferensaktier p& Nasdaq
First North Premier.

Infér den planerade marknadsnoteringen kommer en befint-
lig aktiedgare att genomféra en férsdlining av 100 000
preferensaktier i syfte att uppnd det spridningskrav som
stéills fér bolag infér upptagande till handel pd Nasdaq
First North Premier. | anknytning dartill kommer ytterligare
preferensaktier fér upp till 5 Mkr emitteras inom ramen fér
den nyemission av preferensaktier inom vilken bolaget nyli-
gen emitterade preferensaktier for 175 Mkr.

Forsta dag fér handel med Bolagets preferensaktier pa
Nasdagq First North Premier planeras till den 15 december
2015.

Harmed férsékras att, fill var kéinnedom, uppgifterna i bolagsbeskrivningen dr riktiga och att, sévitt vi kénner fill, ingenting har
uteldmnats fréin bolagsbeskrivningen som véisentligen kan férvridnga bilden som ges av bolagsbeskrivningen, samt att all relevant
information i styrelseprotokoll, revisionsrapporter och andra inferna dokument Sterspeglas i bolagsbeskrivningen.

Stockholm, 27 november 2015

Genova Property Group AB (publ)

Styrelsen






GENOVA PROPERTY GROUP |

KORTHET

Genova Property Group ar ett modernt och personligt fastighetsbolag med pas-
sion for design och nyskapande arkitektur. Bolaget ager, forvaltar och utvecklar
fastigheter med fokus pé& Stockholm och Uppsala.

2006 grundas Genova Property Group som ett fastighets-
bolag med en mindre fastighetsportfélj. Sedan dess har ett
stabilt och diversifierat bestdnd av férvaltningsfastigheter i
attraktiva ldgen byggts upp via férvérv och egen produk-
tion, i dag med ett fastighetsvarde om 1 313 Mkr.

| och med stabila kassafldden fran fastighetsportféljen finns
en solid och trygg grund fér finansiering av projektutveck-
ling av bostdder och samhdllsfastigheter — de omraden
av nyproduktion som Genova Property Group har speci-
aliserat sig p&. Genova Property Group ar darmed aktiv
i hela kedjan av fastighetsinvesteringar — fran férvarv fill
férvaltning och utveckling. Verksamheten bedrivs inom tre
afférsomréden och med huvudsaklig geografisk inriktning

pé Stockholm och Uppsala.

Affarsidé

Genova ska férvarva, utveckla och férvalta moderna och
attraktiva kommersiella fastigheter och bostdder med fokus
pé Stockholm och Uppsala.

-| O GENOVA BOLAGSBESKRIVNING 2015

Bolagets vision

Att vara det sjélvklara valet inom fastighets- och bostads-
produktion fér kunder som vérdesdtter engagemang, kvali-
tet, arkitektur och design.

Affarsmodell

| och med stabila kassafldden fran portfslien av férvalt-
ningsfastigheter finns en solid och trygg grund fér finansie-
ring av projektutveckling av bostdder och samhdllsfastighe-
ter — de omrdden av nyproduktion som Genova Property
Group har specialiserat sig pa. Genova Property Group ar
darmed aktiv i hela kedjan av fastighetsinvesteringar — frén
forvarv till férvaltning och utveckling. Verksamheten bedrivs
inom tre affdrsomrédden och med huvudsaklig geografisk
inriktning p& Stockholms- och Uppsalaregionerna. De tre
affdrsomrédena &r Genova Férvaltningsfastigheter som
ager och langsiktigt forvaltar det egna fastighetsbestandet
av kommersiella fastigheter, Genova Bostadsproduktion
som utvecklar bostader och hyresratter och Genova Sam-
héllsfastigheter som arbetar med att skapa flexibla helhets-
[8sningar fér olika former av vérd- och omsorgsboenden.




Marknad

Genova Property Group fokuserar sin verksamhet framst till
Stockholms- och Uppsalaregionerna. Drygt 90 procent av
fastighetsvardet éterfinns dér idag och &ven produktion av
bostéder och omsorgsboenden sker frémst i dessa omré&-
den. Resterande del av Bolagets fastighetsbestand dter-
finns i Gavle, Mjslby och Sundsvall.

Genova Property Groups fastighetsbesténd bestdr idag av
kommersiella lokaler inom skola, forskola, kommun, lands-
ting, forsdlining, lager och férsvarsindustrin. Bestdndet som
ar fordelat p& Stockholms lén, Uppsala lén, Sundsvall,
Gévle och Skanninge har en sammanlagd uthyrningsbar
yta om Sver 80 000 kvadratmeter. Bolaget strévar efter
att vara en aktiv hyresvérd vilket bidrar till att skapa léng-
siktiga och goda relationer som i sin tur leder till nyuthyr-
ningar.

Bolagets fastighetsutvecklingsverksamhet fokuserar péa
Stockholm och Uppsala. Efterfrégan p& Genova Property
Groups moderna och trivsamma boenden i attraktiva lagen
har hittills varit stor. Dérutéver finns en kande efterfragan
pé bostdder i Stockholmsregionen som ett resultat av en
vaxande befolkning.

Genova Samhdllsfastigheter har trots sin relativt korta his-
toria, enligt Bolagets bedémning, lyckats val med att eta-
blera sig som aktér inom omsorgsboende. En féréndrad
befolkningsstruktur innebér ett dkat vardbehov vilket stéller
storre krav p& kommuner att hitta en helhetsldsning fér sina
omsorgsboenden. Bolagets verksamhet &r frémst koncen-
trerad till kommuner i Malardalsregionen.

Mélsattningar

Organisation

Genova Property Group har 18 anstdllda varav 7 é&r kvin-
nor. Medarbetarna har relevant och bred erfarenhet inom
fastighetsférvaltning, projektledning, byggnation, ekonomi,
juridik, marknadsféring och férséljning.

Genovas verkstéllande direktér ansvarar fér bolagets
I8pande férvaltning i enlighet med reglerna i aktiebo-
lagslagen samt de instruktioner for verkstéllande direkts-
ren och fér den ekonomiska rapporteringen som styrelsen
har faststallt. Verkstéllande direktéren har enligt instruktio-
nen ansvar fér bolagets bokféring och medelsférvaltning.
Vidare ska den verkstdllande direktéren uppratta beskriv-
ningar fér olika befattningshavare i bolaget samt anstdlla,
entlediga och faststdlla villkor fér bolagets personal.

Genovas ledningsgrupp utgdrs av féljande personer:
¢ Andreas Eneskjold, koncernchef

® Michael Moschewitz, finanschef

¢ Henrik Seidler, ansvarig férvaltningsfastigheter

e Bjorn Ljungdahl, ansvarig affarsutveckling

¢ Anders Tengbom, ansvarig nyproduktion

Ledningsgruppens medlemmar ansvarar fér sina respektive
omrdden inom bolaget och bereder tillsammans med verk-
stéllande direktdren Grenden for styrelsen.

Genova Property Group ska pa séval kort som léng sikt stréva efter aft uppratthélla stabila underliggande finanser
med mélet att utveckla och véxa verksamheten. Fokus i respektive investering ska alltid kénnetecknas av goda
vinstmarginaler fér att kunna generera en stark underliggande I6nsamhet fér koncernen &ver tid.

Verksamhetsmal Finansiella mal

e Fram till utgéngen av 2015 n&
en férvaltningsportfslj om minst
1 500 Mkr

e Fram till 2017 né en érlig o
produktionstakt om 250
bostdder om &ret

e Soliditet ska uppgé till minst
35 procent. Nuvarande soliditet
uppgar till 35 procent

Bel&ningsgraden for fastighets-
portfdlien ska 6ver tid understiga
65 procent. Nuvarande beld-

Utdelningspolicy

* L&ngsiktigt mé&l &r att utdelningen
ej ska dverstiga 50 procent av
nettovinsten efter utdelning fill
preferensaktiedgarna

ningsgrad uppgér till 56 procent



Finansiell 6versikt och nyckeltal

TKR juli-sep juli-sep jan-sep jan-sep jan—dec jan—dec

2015 2014 2015 2014 2014 2013
Hyresintakter 13 393 8816 43 202 26 021 36 649 26 623
Resultat fran fastighetsférsélining 17 700 - 57 700 - 48 418 13 061
Rorelseresultat 17 309 83 465 123 509 135 823 299710 53311
Periodens/Arets resultat 23 131 63 107 109 857 98 495 251 887 35714
Avkastning pd eget kapital, % 5,6 23,3 26,8 36,3 72,4 13,6
Balansomslutning 1464019 825 749 1464019 825 749 1059 168 622 229
Marknadsvérde fastigheter* 1191158 739 819 1191158 739 819 883 450 456 173
Eget kapital 517 524 303 449 517 524 303 449 456 841 239111
Réntebdrande skulder till kreditinstitut 663 431 330 000 663 431 330 000 403 199 284 792
Soliditet, % 35 37 35 37 43 38,4
Belaningsgrad fastigheter, % 56 45 56 45 46 60,0
Uthyrbar yta kvm 67 589 49112 67 589 49112 64 165 33 897
Antal bostéder i pédgéende produktion 215 46 215 137 166 137
Antal bostader sélda 25 19 104 39 52 87
Antal bostadsbyggratter (brf & hyresratter) 1767 502 1767 502 1766 474
Resultat per stamaktie, kr 0,35 1,26 3,91 3,72 4,28 714
Antal utestéende stamaktier 50 000 000 50 000 50 000 000 50 000 50 000 50 000
Genomsnittligt antal aktier ** 50 000 000 50000000 26410000 26410000 50000000 50 000

* Inkluderar saval férvaltnings- som projektfastigheter.

** Négon utspadningseffekt foreligger ej.

Bolagsstruktur per den 1 november 2015

Genova Property Group AB
(publ)
Genova Fastigheter AB Genova Nyproduktion AB
(100%) (100%)

Genova || Genova || Borgfyra | |Gaviesund | | Genova || Genova || Genova || Genova || Genova || Genova | INEEEYM | Genova
land. Refail AB AB Fastighefer [ | Lannersta | | Seminariet | |Knarramas| | 7 AB Viby AB | | Lilsaira | [SEMSEWEA | Gashaga
911 AB || (100%) || (100% AB AB AB AB (100%) 93%) 2 AB (100%) AB
(80.5%) (100%) (100%) (100%) (100%) (99%) (80.5%)

Genova Genova Falhagen AB Genova Viby| | Genova || Genova || Genova
Bolanderna (100%) Fastighet AB T AB Biorknds | | Taftby AB
Fastighet AB 195%) (100%) AB (100%)

(100%) (100%)

Genova Sunnersta AB
(100%)

Genova Luthagen AB [ [ [ |
(100%)

Genova Projekt Holding 2 AB Cenovalbosod i Genova Projekt Holding 1 AB Genova Bostad AB
Genova Almungen AB (100%) I 100 9 (100%) (100%)
(100%)
Genova Storvreta AB
(100%) Genova Knivsta Genova Aromatic | | Genova Saltsis! Genova Rosendal
islun- | [ Genova Rosendal
Holding AB Holding AB den Holding Holding AB Genora 4 AB Ge("fgg‘f] AB Ge"‘(’gg;o AB
Genova Flogsta AB (80.5%) (88%) (88%) (90%)
(100%)
Genova Knivsta Genova
Fastighet AB Aromatic AB
(100%) (100%)

For att skapa ett mer jambérdigt &gande mellan huvudégarna i Genova Property Group samt fér att méjliggéra fér nyckelpersoner att bli
deldgare har det skapats en dgarstruktur for nytillkommande bolag dér huvudégaren Andreas Eneskjéld (genom bolag) samt vissa nyckel-
personer i varierande utstréckning erbjuds att bli deldgare vilket avspeglas i bolagsstrukturen ovan.
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Genova Foérvaltningsfastigheter

Genova dger och forvaltar langsiktigt det egna fastighets-
besténdet av kommersiella fastigheter och kompletterar
|8pande med nya attraktiva fastigheter. Fastighetsbestdn-
det préglas av stabila hyresgdster inom saval offentlig sek-
tor som privat verksamhet, exempelvis dagligvaruhandel,
och en aktiv férvaltning.

Sedan starten 2006 har bolaget varit aktivt pa fastighets-
marknaden med ett flertal framgangsrika fastighetstrans-

Fastighetsoversikt per den 1 november 2015

aktioner. Parallellt har den befintliga fastighetsportfslien
utvecklats val genom nyuthyrningar, omférhandlingar och
forbatirat resultat. Bolaget har fokuserat pé att dka uthyr-
ningsgraden och att héja hyresnivéerna, vilket har resulte-
rat i férbattrat kassafldde.

Genovas beddmning &r att driftnettot i bolagets portfdlj av
fsrvaltningsfastigheter per den 1 november 2015 uppgér
till cirka 57 Mkr pé rullande é&rsbasis.

Uppskattat mark-
Fastighetsnamn Kommun Kategori Yta (kvm) Hyresvirde  nadsvérde (Mkr)
Luthagen 13:2 Uppsala Samhallsservice, kontor och lager 10 785 19 801 797 275000 000
Storvreta 3:80 Uppsala Handel livsmedel 990 804 408 8 600 000
Sunnersta 155:2 Uppsala Handel livsmedel 808 695 664 23 000 000
Fa&lhagen 43:16 m fl. Uppsala Handel livsmedel 690 560 125 53 000 000
Flogsta 39:1 Uppsala Handel livsmedel 610 527 913 28 000 000
Almunge 1:48 Uppsala Handel livsmedel och kontor 785 473772 3800 000
Luthagen 27:12 Uppsala Handel livsmedel 763 787 623 26 000 000
Falhagen 43:2 Uppsala Bostad 320 404 400 11 000 000
Bolénderna 9:11 Uppsala Kontor och lager 3424 2748 064 32 100 000
Borg 4 Stockholm Kontor och lager 1931 2 825 625 40 000 000
Lillsétra 2 Stockholm Kontor och lager 11 025 16 127 111 140 000 000
Knarrarnds 6 Stockholm Kontor och lager 4541 7 270 425 83 000 000
Lannersta 15:33 Nacka Kontor och lager 832 890 000 12 500 000
Bjsrknas 1:978 Nacka Samhaéllsservice 550 1062 000 18 500 000
Tattby 2:22 Nacka Samhéllsservice 550 922 000 17 000 000
Viby 19:3 Upplands-Bro Handel livsmedel 15053 12 486 209 92 000 000
Cisternen 3, Gé&shaga gérd  Lidingd Handel, lager och annat 12 499 7 698 003 121 500 000
11 & Stapelb&adden 3
Harjard 5:2 Enképing Samhéllsservice 1900 3 600 000 22 500 000
Nacksta 5:77 & 5:80 Sundsvall Industri, handel och lager 5680 3777 191 53 000 000
Sérby Urfjall 23:7 Gavle Industri, kontor och handel 3 492 2 316 897 30 000 000
Mélaren 4 Skanninge Industri och kontor 2 860 1 019 005 11 000 000
Genovas storsta hyresgéster per den 1 november 2015
Hyresgdst Uthyrningsyta Hyresinkomst (SEK) % av totalt Forfallotidpunkt
Coop Sverige 18 579 14,8 19,9 2018
Uppsala Musikklasser 7 068 12,0 16,2 2025
Scanreco 4 995 7.7 10,4 2022
Micab Marin 10 009 4,1 5,5 2018
Malte Ménson 5680 3,8 51 2016
Topp 5 46 331 42,4 57,1
Ovriga 33757 31,9 42,9
Totalt 80088 74,3 100,0




Genova Bostadsproduktion

Genova utvecklar unika bostdder och hyresratter i attrak-
tiva lédgen. Hem som &r vackrare, mer personliga och har
en hégre komfort én dagens ménga standardlésningar.

Genova har lang erfarenhet av att utveckla attraktiva
bostader — frédn mindre projekt med enstaka bostader fill
stora komplexa ombyggnationer samt helt nyproducerade

Projektoversikt per den 30 september 2015

bostader. Ambitionen &r att vara en bostadsutvecklare som
levererar det lilla extra — med fokus pé detaljer och stor
noggrannhet i val av lage. Genova vill vara bast p& att
hitta och fénga det kunden anser som viktigast vid valet av
sitt ndsta boende.

Planerat

fardig- Antal  Area Fas
Proiekl Kommun Kuregori Start  stdllande bostdder (mz) Forvirv  Planering Utveckling Produktion Inflyttning Salt
Stensnas Udde Osteraker Bostadsratter 2013 2015 46 4318 3 . . 3 3 92%
Saltsiglunden  Nacka Bostadsratter 2014 2016 29 2581 o o o J 75%
Balneum Stockholm Bostadsratter 2015 2017 135 11279 o o o . 90%'
Storsjé Strand ~ Ostersund Bostadsratter 2014 2017 51 4389 o 3 . 3 50%
Falhagen Uppsala Bostadsratter 2016 2018 57 4560 e o
Luthagen Uppsala Bostadsratter 2016 2018 60 2800 e o
Rosendal Uppsala Bostadsratter 2017 2019 129 6531 . o
Ekeby Uppsala Bostadsratter 2016 2018 68 5120 o 3
Borg 4 Stockholm Bostadsratter 2016 2018 140 11320 o
Sunnersta Uppsala Bostadsratter 2016 2018 52 4160 . o
Viby Upplands Bro Hyresratter 2017 Fr.o.m. 2018 1000 60 000 e o
Vré Knivsta Aldreboende 2016 2017 54 4000 e o
Totalt 1821 121 058

1) 90 procent salt i etapp 1, samt 60 procent sélt i etapp 2

Genova Samhdllsfastigheter

| néra samarbete med kommuner och landsting tar Genova
Property Group fram helhetsldsningar fér vérd- och
omsorgsboenden. Det innebdr samordning och projekt-
ledning av hela processen fran koncept till fardigt boende
inklusive projektering, bygg och férvaltning. Genova Pro-
perty Group har kunskap om vilka speciella krav som gal-
ler och kan leverera effektiva I6sningar och hégsta kvalitet
avseende d&ldreboende, trygghetsboende, seniorboende
eller gruppboende.

Projekten omfattar vard-, omsorgs-, dldre-, trygghets-,
senior- eller gruppboende och inrikiningen ar Stockholms-
regionen och Uppsala. Genova utvecklar och férvaltar
i mindre omfattning &ven férskolor. Fér Genova innebar
samhdllsfastigheterna  generellt lénga hyresavtal med
trygga hyresgéaster och dérmed stabila kassafléden. Det
ar en fastighetskategori som Genova langsiktigt avser att
dga och farvalta.



PREFERENSAKTIERNA |

GENOVA PROPERTY

Aktiekapitalet i Bolaget uppgér till 517 500 kronor férdelat
pé& 50 000 000 stamaktier och 1 750 000 preferensaktier.!
Varje stamaktie berdttigar till en rést och varje preferens-
aktie berattigar till en tiondels rést pa bolagsstémma. Vid
bolagsstémma far varije réstberdattigad résta for fulla anta-
let av honom eller henne dgda och féretradda aktier utan
begrénsning i réstratten.

Utdelning

Fr&n och med den 1 januari 2016, totalt 10,50 kronor per
ar uppdelat pé& fyra kvartalsvisa utbetalningar varvid 2,62
kronor ska utbetalas under kalenderérets férsta och tredje
kvartal och 2,63 kronor ska utbetalas under kalenderarets
andra och figrde kvartal. Baserat p& en kurs om 100 kro-
nor per preferensaktie motsvarar det en arlig direktavkast-
ning om 10,5 procent.

Avstdmningsdagar foér de kvartalsvisa utbetalningarna ska
vara 20 februari, 20 maj, 20 augusti respektive 20 novem-
ber. Nésta utdelning pé& preferensaktierna fillfaller kdparna
av preferensaktierna i detta erbjudande, dock under férut-
sdttning att de dger preferensaktierna p& avstémningsdagen.

Preferensaktierna medfér i évrigt ingen ratt till utdelning.

Inlosen

Inldsen kan ske pa Bolagets begdran efter styrelsebeslut fill
ett belopp om 130 kronor per preferensaktie fram till den
tionde arsdagen av den férsta registreringen av emission
av preferensaktier och 110 kronor per preferensaktie frén
och med tionde &rsdagen av den férsta registreringen av
emission av preferensaktier. | bada fall med tillagg for (i)
eventuellt Innestdende Belopp (se definition i bolagsord-
ningen) samt (i) eventuell upplupen Preferensutdelning (se
definition i bolagsordningen).

Aktiedgarstruktur per den 20 november 2015

De fem storsta

GROUP | KORTHET

C)vrig’r

De fullstandiga villkoren fér preferensaktierna  é&ter-
finns i Bolagets bolagsordning, som dterfinns pé& sidan
www.genova.se. For att éndra de villkor som avser prefe-
rensaktierna krévs (i) bolagsstémmobeslut som bitréds av
aktiedgare med minst tv& tredjedelar av s&val de avgivna
résterna som de aktier som é&r foretréddda vid bolagsstém-
man samt (i) att dgare till hélften av alla preferensaktierna
och nio tiondelar av de vid bolagsstémman féretrddda pre-
ferensaktierna samtycker till dndringen.

Kortnamn pé First North Premier: GPG PREF
ISIN-kod: SE0007526132
Aktieagare

De fem stérsta aktiedgarna per den 20 november 2015
aterfinns i tabellen nedan. Antalet preferensaktiedgare var
— per den 20 november 2015 - cirka 30 stycken.

Infér den planerade noteringen p& Nasdagq First North Premier
har det genom Avanza Banks férsorg genomféris en férséljning
av 100 000 befintliga preferensaktier i Bolaget. Séljare av
aktierna har varit ABG Sundal Collier ASA. Férséljningen av
preferensaktierna har gjorts i syfte att uppna det spridningskrav
som stélls av Nasdaq pé bolag infér upptagande till handel
p& Nasdaq First North Premier. Priset i férséliningen uppgick
till 100 kronor per preferensaktie och sammanlagt uppgick fér-
sdliningsvardet av de befintliga aktierna till 10 000 000 kronor
varfér inget prospekt uppréttats i samband med férséljningen.
Képta och betalade aktier berdknas levereras till vp-konton och
depé&er (undantaget Avanza Banks depéer) frén och med den

11 december 2015.

aktiedgarna i Bolaget Antal stamaktier  Antal preferensaktier Totalt antal aktier Kapital % Roster %
Micael Bile fvia bolag) 40 000 000 100 000 40 100 000 77,49 79,74
Andreas Eneskjsld (via bolag) 10 000 000 30000 10 030 000 19,38 19,93
JRS - 290 000 290 000 0,56 0,06
Robur - 175 000 175 000 0,34 0,03
Danske Invest - 160 000 160 000 0,31 0,03
Ovriga - 995 000 995 000 1,92 0,20
Totalt 50 000 000 1750 000 51 750 000 100% 100 %

1) Bolaget kommer i anknytning till spridningen av Bolagets preferensaktier att emittera ytterligare upp fill 50 000 preferensaktier (motsvarande

en aktiekapitalsdkning om hégst 500 kronor), vilka har tecknats och tilldelats ABG Sundal Collier ASA s&som séljande aktiedgare. | anled-

ning av denna spridning och emission av 50 000 preferensaktier fsljer en smarre fréndring av aktiedgarstrukturen, varvid huvuddelen,

enligt Bolagets beddmning, av de nya aktierna skall hénféras fill gruppen “Ovriga” i tabellen éver Bolagets aktiedgarstruktur.






FINANSIELL INFORMATION

Nedanstaende finansiella information i sammandrag avseende
rakenskapsaren 2013-2014 ar hamtad ur Genova Property Groups
reviderade koncernrakenskaper, vilka har upprattas i enlighet med
IFRS och har granskats av Bolagets revisor. Uppgifter avseende
perioden 1 januari — 30 september 2015 har hamtats ur Bolagets
deldrsrapport och har upprattats i enlighet med IFRS och har 6ver-
siktligt granskats av Bolagets revisor. Uppgifter avseende perioden
1 januari — 30 september 2014 har hamtats ur Bolagets finansiella
rapporter som har upprattats i enlighet med IFRS och sddana del-
arssiffror har inte sarskilt granskats av Bolagets revisor.

Nedanstdende sammandrag av Genova Property Groups rakenska-
per bor lasas tillsammans med Genova Property Groups reviderade
koncernrgkenskaper med tillhérande noter for aren 2013-2014 och
del&rsrapport for perioden 1 januari — 30 september 2015, vilka
inforlivats via hdnvisning.

Introduktion

Per den 16 december 2014 férvirvade Genova Property  ning. Detta innebdr att koncernredovisningen avseende
Group AB samtliga aktier i Genova Fastigheter AB. Genova ~ Genova Property Group AB (publ) aterspeglar de tidigare
Fastigheter AB var tidigare moderbolag i koncernen. Detta  redovisa vardena i koncernredovisningen fér Genova Fast-
utgdr en koncernintern omstrukturering, vilken redovisats  igheter AB som moderbolag. Fér jamférelsecindamal har
enligt historiska virdemetoden (“predecessor basis”). Inne-  dven j@mférelsetal inkluderats i resultatrékningen, balans-
bérden &r att historiska koncernméssiga bokférda vérden  rdkningen och kassafléddesanalysen.

redovisats i det nybildade moderbolagets koncernredovis-
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KONCERNENS RAPPORT

OVER TOTALRESULTAT

juli-sep juli-sep jan-sep jan-sep jan—dec jan—dec
Tkr 2015 2014 2015 2014 2014 2013
Hyresintakter 13 393 8816 43 202 26 021 36 649 26 623
Resultat av fastighetsférsaliningar 17 700 - 57 700 - 48 418 13 061
Ovriga rérelseintdkter 2 453 3379 2 699 5357 6703 4395
Summa rérelsen intékter 33 546 12195 103 601 31378 91770 44 079
Rérelsens kostnader
Fastighetskostnader -1859 -440 -12 642 -5274 -10 857 -5 693
Ovriga externa kostnader -9 058 -1627 -18 856 -7 700 -13313 -16 740
Personalkostnader -5063 -2 306 -10310 -6 764 -10 109 =5111
Av- c?ch neds.krivningf:r av mcfgrie}lo 258 _ _487 _ _162 )
och immateriella anlédggningstillgéngar
Summa rorelsens kostnader -16 237 -4 373 -42 294 -19738 =34 41 -27 550
Vérdefsrandringar férvaltningsfastigheter - 75 643 62 202 124 183 242 381 36782
Rérelseresultat 17 309 83 465 123 509 135 823 299710 53311
Finansiella intakter 208 502 589 506 1391 1557
Finansiella kostnader -2 029 -3 940 -7 856 -10175 -15 026 -11173
Resultat frén finansiella poster -1821 -3 438 -7 267 -9 669 -13 635 -9616
Resultat fore skatt 15 487 80 027 116 241 126 154 286 075 43 695
Inkomstskatt 7 644 -16 920 -6 384 -27 659 -34 188 -7 981
Periodens/Arets resultat 23 131 63 107 109 857 98 495 251 887 35714
Summa fotalresultat for perioden/aret 23131 63 107 109 857 98 495 251 887 35714
Periodens/Arets resultat hénférligt:
Moderféretagets aktiedgare 17 481 63 030 103 337 98 168 214 244 26 265
Innehav utan bestdmmande inflytande 5650 77 6520 327 37 643 9 449
Summa totalresultat hénférligt fill:
Moderféretages aktiedgare 17 481 63 030 103 337 98 168 214 244 26 265
Innehav utan bestdmmande inflytande 5650 77 6520 327 37 643 9 449
Resultat per aktie, SEK 0,35 1,26 3,91 3,71 4,28 714
ﬁg'c;’l;”e“ée“de akfier vid periodens 54 500 000 50000 50 000 000 50 000 50 000 50 000
Genomsnittligt antal aktier* 50 000 000 50 000 000 26 410 000 26 410 000 50 000 000 50 000

* Négon utspédningseffekt féreligger ej.



KONCERNENS RAPPORT
OVER FINANSIELL STALLNING

Tkr 30 sep 2015 30sep 2014 31 dec 2014 31 dec 2013
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Férvalingsfastigheter 959 666 694 866 867 772 450 800
Pagéende nyanlaggningar 33 596 7 434 5928 5373
Inventarier 3944 1018 1558 944
Uppskjutna skattefordringar 15 679 3784 15 678 3579
Finansiella tillgéngar som kan séljas 1232 889 1232 765
Ovriga langfristiga fordringar 70813 17 404 12 844 8 925
Summa anléggningstillgangar 1084 930 725 395 905 012 470 386
Omsétiningstillgangar

Projekteringsfastigheter 197 895 37 519 - -
Hyresfordringar och kundfordringar 1094 1532 3792 2 651
Aktuella skattefordringar 5335 - 912 817
Ovriga fordringar 156 934 55760 133 823 146 061
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 2017 406 3 666 312
Likvida medel 15813 5137 11963 2 002
Summa omséttningstillgangar 379 089 100 354 154 156 151 843
SUMMA TILLGANGAR 1464019 825749 1059 168 622 229

GENOV
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KONCERNENS RAPPORT
OVER FINANSIELL STALLNING

Tkr 30 sep 2015 30sep 2014  31dec 2014 31 dec 2013
EGET KAPITAL

Kapital och reserver som kan hénféras till moderféretagets Ggare

Aktiekapital 500 50 50 100
Ovrigt tillskjutet kapital 10 995 10 995 10 995 10 995
Upparbetat resultat 392 960 173798 173 798 167 483
Periodens/Arets resultat hanférligt moderféretagets aktieagare 103 337 98 168 214244 26 265
Innehav utan bestdmmande inflytande 9732 20 438 57 754 34268
Summa eget kapital 517 524 303 449 456 841 239 111
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppléning frén kreditinstitut 657 415 330 000 397 255 273 567
Ovriga léngfristiga skulder 42 576 6023 7 048 6023
Uppskjutna skatteskulder 97 585 83 934 102 009 55502
Summa langfristiga skulder 797 576 419 957 506 312 335092
Kortfristiga skulder

Uppléning frén kreditinstitut 6016 - 5944 4318
Checkrakningskredit - 39 953 38 826 11 907
Leverantérsskulder 17 808 10 596 9 626 9 365
Aktuella skatteskulder 8271 364 832 -
Ovriga skulder 89 508 30 488 27 599 2 664
Fakturerad men ej upparbetad intakt 9 983 - - -
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 17 332 20742 13188 19772
Summa korffristiga skulder 148 919 102 343 96 015 48 026
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1464019 825749 1059 168 622 229

NO BOLAC 3ESKRIVNINC



KONCERNENS RAPPORT OVER
KASSAFLODESANALYS

jan-sep jan-sep jan—dec jan—dec
Tkr 2015 2014 2014 2013
Kassafléde fran den Ispande verksamheten
Rérelseresultat 123 509 135 823 299710 53311
Justeringar fér poster som infe ingér i kassaflddet
- Aterléggning av avskrivningar 487 - 162 6
- Ovriga poster ej kassapaverkande -119 902 -48 540 -241 160 36 842
Erhéllen rénta 589 506 1391 1557
Erlagd rénta -5 639 -10175 -13 827 -11173
Betald skatt -7 792 -16 980 957 802
rKat::slc::llii:; 'f;fm den I6pande verksamheten fére foréindring av 8749 60 634 47 233 81345
Foréandringar i rorelsekapital
Okning/minskning exploaterings- och projekteringsfastigheter -197 895 -37 519 - -
Okning/minskning kundfordringar 2 698 1119 -1 141 -
Okning/minskning 6vriga kortfristiga fordringar -21774 91024 8 944 -101 409
Okning/minskning évriga kortfristiga skulder 60 322 46 779 18612 31818
Okning/minskning leverantérsskulder 8182 1231 - -
Kassaflode fran den [5pande verksamheten -157 216 163 268 73 648 11754
Kassafléde fran investeringsverksamhet
Investeringar i férvaltningsfastigheter -57 360 -197 587 -176 367 -54 885
Investeringar i immateriella anléggningstillgéngar - 74 -60 -
Investeringar i materiella anléggningstillgéngar -2 873 - -776 -976
Kdp av finansiella anldggningstillgéngar - - - -176
Okning finansiella anlaggningstillgangar -269 -8 603 -4 386 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -60 502 -206 264 -181 589 -56 037
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Nyemission 450 - - -
Férandring av checkrakningskredit -38 826 28 046 26 919 -
Upptagna lén 304 000 88 938 403 025 43 933
Amortering av lan -8 240 -36 696 -277 885 —
Utdelning till moderféretagets aktiedgare - -34 157 -34 157 -
Féréndringar innehav utan bestémmande inflytande -35815 - - 380
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 221 569 46 131 117 902 44 313
Periodens kassaflode 3850 3135 9961 30
Likvida medel vid periodens bérjan 11963 2 002 2 002 1972
Likvida medel vid periodens slut 15813 5137 11 963 2 002



NYCKELTAL

TKR juli-sep juli-sep jan-sep jan-sep jan—dec jan—dec

2015 2014 2015 2014 2014 2013
Hyresintakter 13 393 8816 43 202 26 021 36 649 26 623
Resultat frén fastighetsférsalining 17 700 - 57 700 - 48 418 13 061
Rérelseresultat 17 309 83 465 123 509 135 823 299710 53311
Periodens/;\re‘rs resultat 23 131 63 107 109 857 98 495 251 887 35714
Avkastning pd eget kapital, % 5,6 23,3 26,8 36,3 72,4 13,6
Balansomslutning 1464019 825749 1464019 825749 1059168 622 229
Marknadsvérde fastigheter* 1191158 739819 1191158 739 819 883 450 456 173
Eget kapital 517 524 303449 517524 303 449 456 841 239 111
Rantebdrande skulder till kreditinstitut 663 431 330 000 663 431 330 000 403 199 284 792
Soliditet, % 35 37 35 37 43 38,4
Belaningsgrad fastigheter, % 56 45 56 45 46 60,0
Uthyrbar yta kvm 67 589 49112 67 589 49112 64 165 33 897
Antal bostader i pég&ende produktion 215 46 215 137 166 137
Antal bostdder sélda 25 19 104 39 52 87
Antal bostadsbyggrdtter (brf & hyresrdtter) 1767 502 1767 502 1766 474
Resultat per stamaktie, kr 0,35 1,26 3,91 3,72 4,28 714
Antal utestdende stamaktier 50 000 000 50 000 50 000 000 50 000 50 000 50 000
Genomsnittligt antal aktier ** 50 000 000 50 000 000 26 410 000 26 410 000 50 000 000 50 000

* Inkluderar saval férvaltnings- som projekifastigheter.

** Négon utspddningseffekt foreligger ej.

KANSLIGHETSANALYS

Av 2014 &rs reviderade &rsredovisning, not 3, framgér att Genovas
rénterisk uppstar genom langsiktig uppléning. Uppléning som gérs
med rérlig rénta utsétter Genova fér rénterisk avseende kassa-
flode. Koncernen har uteslutande uppléning mot STIBOR, eller lik-
nande, plus en marginal. Detta innebdr att Genova ér exponerat

mot svéingningar i STIBOR. Om STIBOR 3M skulle varit 0,5 procent-
enheter hdgre/légre under 2014 s& hade Genovas réntekostnader
varit cirka 1 389 Tkr hégre/légre fér rakenskapséret. Kénslighets-
analysen &r enbart uppskattad utifrén ett antagande om férédndrade

nivaer i STIBOR.
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2 4 GENOVA BOLAGSB

STYRELSE, LEDANDE

BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

Micael Bile

Andreas Eneskjsld

Styrelse

Knut Ramel

Jan Bjérk

Micael Bile Styrelseordférande

Allmént: Fédd 1962. Grundare och styrelseordférande i Genova Property
Group.

Erfarenhet: Grundare av Skeppsholmen fastighetsmakleri.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande eller styrelseledamot i flera av Koncer-
nens dotterbolag. Styrelseledamot i Nordier Property Group AB, Nordier
Property Advisors AB, Nordier Leasing & Development AB, Svealp Férvaltning
AB (samt uppdrag i dotterbolag), Vashod Fastigheter 8 AB, Tranviks Udde AB,
W Star AB samt Waldhole AB. Styrelsesuppleant i Svartrosen Invest AB, samt
Vashod Holding AB.

Aktieinnehav i Genova Property Group: 40 000 000 stamaktier samt 100 000
preferensaktier genom bolag.

Ej oberoende i férhéllande till Bolaget, dess ledande befattningshavare och
majoritetséigare.

Andreas Eneskiold Styrelseledamot
Allmént: Fédd 1973. VD i Genova Property Group sedan 2014.

Erfarenhet: Civilingenijér i lantméteri, Kungliga Tekniska hdgskolan, Stockholm.
Grundare, majoritetséigare och tidigare VD i Nordier Property Group AB.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Nordier Property Group AB, Nordier
Property Advisors AB, Nordier Leasing & Development AB samt Vashod Fast-
igheter 8 AB. Styrelseledamot i flera av Koncernens dotterbolag samt i Holo-
cen AB, Vashod Holding AB samt Svartrosen Invest AB. Styrelsesuppleant i
Norrsund Securities AB.

Aktieinnehav i Genova Property Group: 10 000 000 stamaktier samt 30 000
preferensaktier genom bolag. Aktiedgare (genom bolag) i dotterbolagen
Genova Gashaga AB (12,5%), Genova Bolénderna 9:11 (12,5%) AB samt
Genova Knivsta Holding AB (12,5%).

Ej oberoende i férhéllande till Bolaget, dess ledande befattningshavare och
majoritetségare.

ESKRIVNING 2015

Knut Ramel Styrelseledamot
Allmént: Fédd 1954.

Erfarenhet: Civilekonom, Handelshégskolan i Stockholm. Tidigare Nordenchef
for UBS. 20 érs erfarenhet fran Merrill Lynch & Co. Styrelseledamot i Tigran
Technologies AB (publ) 2010-2011.

Owviiga uppdrag: Styrelseordférande i Loberdds Slott AB. Styrelseledamot och
VD i K. Ramel Advice AB. Styrelseledamot i Fastighets AB Skepparhus, Senec-
tus Flemmingsberg AB, Fastighets AB Riggenhus, Fastighets AB Orkesterdi-
ket, Senectus Liljefors Torg AB, Fastighetsbolaget Maijtalaren 5 AB, Tunk AB,
Senectus Valla Gréand AB, Senectus Tollare AB, Advicehem AB, Tunkhem AB
samt Senectus Tollare Bostad AB. Styrelsesuppleant i Ebba Brahe Jewellery
Stockholm AB.

Aktieinnehav i Genova Property Group: Inget.

Oberoende i férhéllande till Bolaget, dess ledande befattningshavare och
maijoritetsdgare.

Jan Bjérk Styrelseledamot
Allmant: Fodd 1965.

Erfarenhet: Civilingenjér, Kungliga Tekniska hégskolan, Stockholm. Mer &n 20
ars erfarenhet fran fastighetsmarknaden. Grundare och verkstéllande direktor
pé Redito. Tidigare investeringschef p& Alecta Fastigheter och har tidigare
innehaft flera seniora tjignster p& Aberdeen Asset Management.

Owviiga uppdrag: Styrelseledamot och verkstéllande direktér i Redito AB (samt
uppdrag i dotterbolag) och Trophi Fastighets AB (samt uppdrag i dotterbolag).
Styrelseledamot i Tidon AB, Tenga AB, BREIM AB, Matias Fastighets 1 AB,
Matias Fastighets 2 AB, Matias Fastighets 3 AB, Calco AB, Serena Properties
AB (samt uppdrag i dotterbolag), Bostadsréttsforeningen Kneippen 1, Bostads-
rattsfdreningen Kneippen 2, Bostadsréttsfdreningen Kneippen 3 och Bostads-
réttsfreningen Kneippen 4. Styrelsesuppleant i Real Equity Nordic AB.

Aktieinnehav i Genova Property Group: Inget.

Oberoende i férhéllande till Bolaget, dess ledande befattningshavare och
maijoritetsdgare.



Michael Moschewitz

Andreas Eneskjsld

Ledande befattningshavare

Henrik Seidler

Bjérn Ljungdahl Anders Tengbom

Andreas Eneskjold Koncernchef
Anstélld sedan 2014

Andreas Eneskjsld &r &ven styrelseledamot. Se avsnittet “Styrelse” ovan fér
forteckning éver erfarenhet, dvriga uppdrag samt aktieinnehav.

Michael Moschewitz finanschef
Anstdlld sedan 2014

Erfarenhet: Magisterexamen i ekonomi och finans samt juridikstudier, Stock-
holms universitet. Tidigare partner p& Catella Corporate Finance och
finanschef p&a Oscar Properties Holding AB (publ).

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i flera av Koncernens dotterbolag samt sty-
relseledamot i MayNoo AB och Svenska Norrortsbolaget AB. Styrelsesupple-
ant i Fastighetsbolaget Téby Solliden 2 AB.

Aktieinnehav i Genova Property Group: 20 000 preferensaktier genom bolag.
Aktiedgare i dotterbolagen Genova Viby AB (7%), Genova Aromatic Holding
AB (7%), Genova Saltsjslunden Holding AB (7%), Genova Rosendal Holding
AB (5%), Genova 10 AB (7%), Genova Géshaga AB (7%), Genova Boldn-
derna 9:11 AB (7%) och Genova Knivsta Holding AB (7%).

Bjorn Ljungdahl Ansvarig afférsutveckling
Anstélld sedan 2013

Erfarenhet: Civilekonom frén Stockholms universitet och Handelshégskolan i
Stockholm. Tidigare erfarenhet som afférsutvecklingschef fér Skanska Sve-
rige. Féretagare och projekichef. 25 érs erfarenhet av bygg- och fastighets-
branschen.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot och verkstallande direktsr i Transacta AB.
Styrelseledamot i Reforma AB samt LW Sverige AB.

Aktieinnehav i Genova Property Group: Inget.

Henrik Seidler Ansvarig frvaliningsfastigheter
Anstélld sedan 2010

Erfarenhet: Magisterexamen i fretagsekonomi med inrikining pa fastigheter
Hagskolan i Géavle och Stockholms universitet. Tidigare erfarenhet fran fast-
ighetstransaktioner fran rollen som projektledare p& Newsec Investment AB
och Datscha AB.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i eft av Koncernens dotterbolag. Styrelse-
ledamot i Boo Gérd Invest AB samt Boo Gérd Férvaltnings AB. Styrelsesupp-
leant i Holocen AB.

Aktieinnehav i Genova Property Group: Inget. Aktiedgare i dotterbolaget
Genova 4 AB (5%) och Genova Lillsétra AB (1%) samt innehavare av teck-
ningsoptioner i Genova Lillsétra AB.

Anders Tengbom Ansvarig nyproduktion
Anstélld sedan 2015

Erfarenhet: Ingenjér. Arbetade tidigare som ansvarig fér nyproduktion inom
Oscar Properties Holding och innan dess pé Folkhem Produktion dér han
under 13 &r ansvarade fér all nyproduktion.

Owiiga vppdrag: Styrelseledamot i Branta Stigen 8 Invest AB. Styrelsesupple-
ant i Malarkajen Fastigheter AB och St&ltummen AB. Kommanditdeldgare i
Kommanditbolaget Riddaren, AB Roten & Co.

Aktieinnehav i Genova Property Group: Inget. Aktiedgare i dotterbolagen
Genova Aromatic Holding AB (5%), Genova Saltsislunden Holding AB (5%),
Genova Rosendal Holding AB (5%) och Genova 10 AB (5%).

Ovriga upplysningar avseende styrelsen och ledande

befattningshavare

Ingen av Bolagets styrelseledaméter eller ledande befattningshavare har
under de senaste fem &ren (i) ddmts i bedragerirelaterade mal, (ii) varit stall-
féretradande i bolag som férsatts i konkurs eller likvidation (avser ej frivillig
likvidation) eller varit inblandat i konkursférvaltning, (iii) varit féremal for
anklagelser eller sanktioner av myndigheter eller godkénda yrkessamman-
slutningar eller (iv) férbjudits av domstol att ing& som medlem av ett bolags
lednings- eller kontrollorgan.

Styrelseordférande Micael Bile har varit inblandad i konkurs de senaste fem
aren i sin roll som styrelseledamot i TRA Fastigheter AB och TH Are AB. Bjérn
Ljungdahl har i sin roll som styrelsesuppleant varit inblandad i en ofrivillig
likvidation i Hdgmora Exploateringsaktiebolag AB.

Andreas Eneskjéld &r anstélld av Bolaget genom sitt bolag Holocen AB.
Detta férhéllande regleras av ett konsultavtal mellan Holocen AB och Genova
Property Group AB. Avtalet fdreskriver att Andreas Eneskjéld ska utféra upp-

draget som verkstéllande direktér i Genova i enlighet med Genovas styrelses
instruktioner. For ytterligare information se avsnittet “Konsultavtal med Holocen

AB” nedan pa sidan 28.

Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare har négra privata
intressen som skulle kunna innebdra en intressekonflikt med Bolaget. Vissa
styrelseledaméter och ledande befattningshavare har emellertid finansiella
intressen i Bolaget till félid av deras aktieinnehav i Bolaget och/eller dotter-
bolag till Bolaget.

Aktiebaserade incitamentsprogram
Bolaget har inget aktierelaterat incitamentsprogram.

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

GENOVA BOLA
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BOLAGSTYRNING

Bolagsstyrning

Styrning, ledning och kontroll av Genova Property Group
fordelas mellan aktiedgarna, styrelsen, den verkstéllande
direktéren och &vriga personer i ledningen. Styrningen
utgér fran aktiebolagslagen, bolagsordningen samt interna
regler och féreskrifter.

Svensk kod for bolagsstyrning (“Koden”) gdaller inte for
bolag vars aktier &r noterade pa Nasdagq First North Pre-
mier, men den 1 januari 2016 trader en rekommendation
om att félja Koden i kraft. Bolaget har dérfér fér avsikt att
i méjligaste man tillémpa Koden fran det att preferensakti-
erna noteras p& Nasdaq First North Premier och senast i
samband med &rsstémman 2016. Koden medger méjlighet
till avvikelse fran Koden, under férutséttning att eventuella
avvikelser och valda alternativa |8sningar beskrivs och
orsaken till avvikelsen férklaras i bolagets bolagsstyrnings-
rapport (enligt den s& kallade “félj eller fsrklara”-princi-
pen). Bolaget bedémer dock inte att det kommer att inrétta
revisions- och ersattningskommittéer.

Bolagsstdmman

Bolagsstémman &r bolagets hégsta beslutande organ. Ars-
stdmma hélls érligen inom sex ménader efter rékenskaps-
&rets utgdng. P& &rsstémman lédggs balans- och resultatrak-
ning samt koncernbalans- och koncernresultatrékning fram
och beslut fattas om bland annat disposition av bolagets
resultat, faststéllande av balans- och resultatrdkningarna
respektive koncernbalans- och koncernresultatrékningarna,
val av och arvode till styrelseledaméter och revisor samt
dvriga drenden som ankommer pd drsstdmman enligt lag.
Kallelse till &rssttmma och extra bolagsstémma ska ske i
enlighet med bolagsordningen.

Styrelsen och styrelsens arbete

Styrelsens Svergripande uppgift ar att fér dgarnas rék-
ning férvalta bolagets angeldgenheter och att ansvara for
bolagets organisation. Styrelsens arbete leds av styrelse-
ordféranden. Styrelsen ska é&rligen hélla konstituerande
sammantréde efter arsstdmman. Dérutéver ska styrelsen
sammantrédda minst fem génger é&rligen. Vid det konstitue-
rande styrelsemétet ska bland annat styrelsens ordférande
utses, bolagets firmatecknare faststéllas samt styrelsens
arbetsordning, instruktionen fér verkstdllande direktdren
och instruktionen fér den ekonomiska rapporteringen gés

igenom och faststdllas. P& bolagets styrelseméten behand-
las bland annat bolagets finansiella situation samt vid
behov fastighetstransaktioner, vardeutveckling av fastig-
hetsbestandet samt utvecklingsstadier av bolagets projekt.
Bolagets revisor narvarar och rapporterar vid styrelsemd-
ten vid behov. Fér nérvarande bestér Genova Property
Groups styrelse av fyra ledaméter; Micael Bile, styrelsens
ordférande, Andreas Eneskidld, Knut Ramel och Jan Bjork.
Ledaméterna presenteras pd sidan 21 i denna bolags-
beskrivning.

Styrelsens har beddémt att det fér nérvarande inte finns
behov av att inrdtta utskott fér hantering av fragor inom
styrelsen.

Verkstallande direktor

Genovas verkstdllande direktér ansvarar fér bolagets
|6pande forvaltning i enlighet med reglerna i aktiebo-
lagslagen samt de instruktioner fér verkstéllande direkts-
ren och fér den ekonomiska rapporteringen som styrelsen
har faststdllt. Verkstdllande direktdren har enligt instruktio-
nen ansvar fér bolagets bokféring och medelsférvaltning.
Vidare ska den verkstdllande direktéren uppratta beskriv-
ningar fér olika befattningshavare i bolaget samt anstélla,
entlediga och faststdlla villkor f&r bolagets personal.

Revision

Genovas revisor ska granska bolagets &rsredovisning och
rékenskaper samt styrelsens och verkstdllande direktdrens
forvaltning.

Intern kontroll

Intern kontroll &r central fér att sdkerstélla att de beslutade
mélen och strategierna leder till férvantade resultat, aft
lagar och regelverk efterlevs samt att risken fér o8nskade
handelser eller felaktigheter i rapporteringen minimeras.
Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen fér den interna
kontrollen och styrningen av bolaget. Fér att behdlla och
utveckla en val fungerande kontrollmilis. Ansvaret fér det
dagliga arbetet med att upprétthélla kontrollmilién innehas
primart den verkstéllande direktéren. Styrelsen far I6pande
ekonomisk rapportering och vid varje ordinarie styrelse-
méte behandlas koncernens ekonomiska stéllning.



OVRIG INFORMATION

Certified Adviser

Bolaget har utsett Avanza Bank till Certified Adviser.

Avanza &ger vid tidpunkten fér denna bolagsbeskrivning
inga preferensaktier i Bolaget.

Vasentliga avtal

Finansieringsavtal

Bolaget har ingétt finansieringsavtal med huvudsakligen
Swedbank och SBAB. Koncernens totala rdntebérande
skulder till kreditinstitut som per den 30 september 2015
uppgick till 663 Mkr &r hanférliga till l&n som upptagits vid
forvary, refinansieringen av den befintliga fastighetsportfal-
jen i koncernen samt finansiering av projekt. Koncernens
l&nefaciliteter med Swedbank och SBAB innehdller sed-
vanliga garantier och &taganden, bland annat fér Genova
Property Group och dess dotterbolag att uppfylla vissa
finansiella nyckeltal s&som beldningsgrad och rantetéck-
ningsgrad.

Narstdendeavtal

Fér information om transaktioner med nérstdende se not
27 i 2014 &rs reviderade &rsredovisning fér Bolaget samt
sidan 12 i Bolagets deldrsrapport fér perioden januari-sep-
tember 2015. Samtliga transaktioner sker p& marknads-
méssig grund.

Som komplement till informationen i hénvisad arsredovis-
ning och deldrsrapport noteras féljande:

Tranviks Udde AB

Tranviks Udde AB innehar drygt 77 procent av aktie-
kapitalet och 79 procent av résterna i Bolaget och har
ddrigenom bestdmmande inflytande &ver Genova. Moder-
bolag i den stdrsta koncern dar Genova ingdr ar saledes

Tranviks Udde AB.

Vid sidan om de 6vergripande finansieringsavtalen med
Swedbank och SBAB har Genova Property Group i sam-
band med enskilda férvary ingdtt mindre ldneavtal med
Nordea Bank AB (publ) och Collector AB.

Samtliga av koncernens réntebarande skulder till kreditin-
stitut &r sdkerstdllda mot pant i fastigheter. Darutéver har
Genova Property Group ingétt borgens&taganden fér lén
som beviljats av bank hanférliga till fastighetsportfélien och
som upptagits av bolag inom koncernen och bostadsrétts-
féreningar i anslutning till koncernens bostadsutvecklings-
projekt. Borgensatagandena ar framférallt sdkerstéllda
med pantbrev i fastigheter.

Investeringsavtal

Bolaget ingétt investeringsavtal med Michael
Moschewitz (och dennes bolag MayNoo AB) respektive
Anders Tengbom (och dennes bolag Branta Stigen Invest 8
AB). Avtalen reglerar méjligheten till saminvesteringar i de
av Bolagets direkta och indirekta dotterbolag som férvaltar
kommersiella fastigheter samt utvecklar bostadsratter och
hyresrdtter.

har

Forvérv fran Swealp Férvaltning AB

Under det andra kvartalet 2015 férvérvade Genova de ute-
stdende 49,9 procent av aktierna i Genova Retail AB inne-
hallande sex handelsfastigheter med Coop som hyresgdst i
Uppsala till ett underliggande fastighetsvérde om 141 Mkr,
motsvarande extern vardering per den 31 december 2014,
frén Svealp Férvaltning AB som kontrolleras av Micael Bile.

Utdelning fran Genova Nyproduktion AB

Under 2014 redovisade Genova en anteciperad utdelning
frén dotterbolaget Genova Nyproduktion AB om 39 Mkr,
vilket &r redovisat som fordran mot koncernbolag.

Ersdttning till ledande befattningshavare
Ersattning till ledande befattningshavare under 2014 fram-
gar av not 8 i 2014 érs reviderade &rsredovisning:

Tkr Grundlén/ Rorlig Ovriga Pensions- Ovrig

2014-12-31 Styrelsearvode  ersétining  férméner kostnad ersdttning S
Micael Bile, styrelseordférande 720 - - - - 720
Andreas Eneskjsld*, VD/styrelseledamot 280 - - 28 - 308
Michael Moschewitz, finansdirektor 210 - - 26 - 236
Andra ledande befattningshavare (5 personer) 1440 - - 183 - 1623
Summa 2650 - - 237 - 2887

* En av styrelseledaméterna har fakturerat sitt arvode fran eget bolag. Arvodet om 236 Tkr var oreglerat per 2014-12-31 och ingér i évriga

skulder i 2014 érs reviderade arsredovisning.

2/



28

Konsultavtal med Holocen AB

Bolaget inhandlar p& konsultbasis de tianster den verk-
stéllande direktéren Andreas Eneskjold utfér ifrén den-
nes bolag Holocen AB. Ersétiningen fér dessa tjcinster &r
70 000 kr/manad (exklusive moms och ersdttning for soci-
ala avgifter) och avtalet &r i évrigt p& armléngds avstand.
Konsultavtalet innehéller en dmsesidig uppsagningstid om
sex manader.

Aktiedgarlan fran May Noo AB and Branta Stigen 8 Invest AB
Enligt vad som framgér under rubriken “Investeringsavtal”
ovan sé har vissa dotterbolag dér May Noo AB och Branta
Stigen 8 Invest AB é&r deldgare upptagit aktiedgarlén frén
dessa bolag.

Tjénster fran Nordier Property Group AB

Som framgédr under riskfaktorn “Intressekonflikter” ovan,
s& &r Bolagets huvudégare Micael Bile och Andreas Ene-
skidld ocksa deldgare i Nordier Property Group AB, som
historiskt har utfért vissa konsulttjéinster fér Bolaget (bl.a.
vardering). For dessa tjanster har Nordier Property Group
AB erhallit cirka 100 000-150 000 kronor per ér.

Vasentliga handelser efter den
30 september 2015

e Genova Property Group har tillirétt fastigheterna Sta-
pelbadden 3, Cisternen 3 samt Gashaga Gérd 11 pa
Liding®. Fastigheterna omfattar cirka 12 000 kvm uthyr-
bar lokalarea, knappt 48 000 kvm mark samt 62 000

kvm vatten.

¢ Genova Property Group slutférde i november en sé
kallad private placement av preferensaktier till ett antal
institutionella och privata investerare i Sverige om totalt
175 000 000 kronor. Bolaget meddelade samtidigt att
forberedelser har initierats for en notering av preferens-
aktierna p& Nasdaq First North Premier inom tv& ména-
der fr&n emissionen.

Rorelsekapital

Bolagets befintliga rérelsekapital &r i dagslaget tillrackligt
for de aktuella behoven. Med de aktuella behoven avses
det behov av rérelsekapital som bedéms féreligga inom en
tidsperiod om tolv m&nader frén datumet fér denna bolags-
beskrivning.

Personer med insynsstdllning

Enligt regelverket for Nasdaq First North Premier ska
bolag, vars aktier handlas pé Nasdagq First North Premier,
pd sin hemsida publicera en férteckning Sver fysiska per-
soner som har s& kallad insynsstéllning i bolaget. Avsikten
med regelverket géllande insynsrapportering pé& Nasdaq
First North Premier &r att informationen ska motsvara den
information som skulle skickats till Finansinspektionen om
bolaget varit noterat p& en reglerad marknad. | samband
med férsta dag fér handel av Bolagets preferensaktier pd
Nasdagq First North Premier s& kommer Genova Property
Groups foérteckning éver personer med insynsstéllning att
finnas tillganglig pé Bolagets hemsida, www.genova.se.

Handlingar inférlivade genom
h&nvisning
Denna bolagsbeskrivning bestar av, utdver féreliggande

dokument, féljande dokument som hdarmed inférlivas
genom hanvisning:

¢ Genova Property Group AB:s drsredovisning avseende
rakenskapsaret 2014

e Genova Fastigheter AB:s érsredovisning avseende raken-
skapséret 2013

e Genova Property Group AB:s delérsrapport januari-sep-
tember 2015

Dokumenten kan erhdllas frén Genova Property Group
samt aterfinns pd www.genova.se.



BOLAGSORDNING

& 1 Firma

Bolagets firma ér Genova Property Group AB (publ). Bola-
get ar publikt.

§ 2 Styrelsens sate

Styrelsen har sitt sate i Stockholms kommun.

8 3 Verksamhet

Bolaget ska bedriva fastighetsinvesteringar och fastighets-
forvaltning samt dérmed férenlig verksamhet.

§ 4 Aktiekapital

Aktiekapitalet ska vara lagst 500 000 och hégst
2 000 000 kronor.

8§ 5 Aktier

5.1

5.2
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Antalet aktier i bolaget ska uppgé fill lagst
50 000 000 och till hdgst 200 000 000. Bolagets
aktier ska kunna ges ut i tvé serier, stamaktier och
preferensaktier. Varje stamaktie ska medféra en (1)
rést och varje preferensaktie ska medféra en tiondels
(1/10) rost. Aktier av varje aktieslag kan ges ut fill et
antal motsvarande hela aktiekapitalet. Dock begran-
sas anfalet preferensaktier som kan ges ut av vad
som féreskrivs i punkten 5.7 nedan.

Vid nyemission av stamaktier och preferensaktier
som inte sker mot betalning med apportegendom,
ska Ggare av stamaktier och preferensaktier ha fére-
tradesratt att teckna nya aktier av samma aktieslag i
forhallande till det antal aktier de forut dger (primér
foretradesratt). Aktier som inte tecknas med primar
foretradesratt ska erbjudas samtliga aktiedgare (sub-
sididr foretradesratt). Om inte hela antalet aktier som
tecknas pé& grund av subsidiar féretradesratt kan ges
ut, ska aktierna férdelas mellan tecknarna i férhdl-
lande till det antal aktier de férut dger, oavsett huru-
vida deras aktier &r stamaktier eller preferensaktier,
och, i den man detta inte kan ske, genom lottning.

Vid nyemission av endast stamaktier eller preferens-
aktier som inte sker mot betalning med apportegen-
dom, ska égare av aktier av det slag som ges ut ha
foretradesratt att teckna nya aktier i férhallande till
det antal aktier av samma slag de férut dger (primér
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5.5

5.6

5.7

foretradesratt). Aktier som inte tecknas med primar
foretradesratt ska erbjudas samtliga aktiedgare (sub-
sidiar foretradesratt). Om inte hela antalet aktier som
tecknas pé grund av subsididr féretradesratt kan ges
ut, ska aktierna férdelas mellan tecknarna i férhdl-
lande till det antal aktier de férut dger, oavsett huru-
vida deras aktier &r stamaktier eller preferensaktier,
och, i den man detta inte kan ske, genom lottning.

Vid emission av teckningsoptioner eller konvertibler
som inte sker mot betalning med apportegendom,
ska dgare av stamaktier och preferensaktier ha fore-
tradesrdtt att teckna teckningsoptioner, som om emis-
sionen gallde de aktier som kan komma att nytecknas
pé& grund av optionsrdtten, respektive foretradesratt
att teckna konvertibler som om emissionen géllde de
aktier som konvertiblerna kan komma att bytas mot.

Vad som ovan sagts ska inte innebdra nagon
inskréinkning i majligheten att fatta beslut om emis-
sion med avvikelse frén aktiedgarnas féretradesratt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission med
utgivande av aktier fér endast ske genom utgivande
av nya stamaktier. Darvid galler att endast stamak-
tiedgarna har foéretradesratt till de nya aktierna.
Fondaktierna férdelas mellan stamaktiedgarna i
forhallande till det antal aktier de férut dger. Vad
som nu sagts ska inte innebdra n&gon inskrénkning
i majligheten att genom fondemission, efter erforder-
lig éndring av bolagsordningen, ge ut aktier av nytt
slag.

Om och sa lange preferensaktiekvoten (berdknad
p& sétt som anges nedan) (“Preferensaktiekvoten”)
Sverstiger 9/20 (dvs. 0,45), eller skulle komma att
dverstiga 0,45/1 efter emission av ytterligare pre-
ferensaktier, s& far inte beslut fattas om emission av
ytterligare preferensaktier.

Preferensaktiekvoten ar:

A

B
dar:

A. &r summan av emissionslikviderna for samtliga
utestdende preferensaktier, och

B &r koncernens (dér bolaget ér moderbolag) bok-
forda egna kapital enligt den senaste av bola-
get angivna del&rsrapporten men med avdrag
for eventuell féreslagen men ej beslutad eller
genomférd vardedverféring, inklusive av styrel-
sen foreslagen men ej beslutad eller genomférd
Preferensutdelning enligt punkt 6.1 nedan.
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Med “samtliga utestdende preferensaktier” avses
det totala antalet registrerade preferensaktier med
tillagg av beslutade, men icke registrerade, nyemis-
sioner av preferensaktier, preferensaktier som kan
tillkomma genom konvertering eller utnyttjande av
konvertibler och teckningsoptioner samt preferens-
aktier som kan ges ut enligt andra finansiella instru-
ment, med avdrag dels fér sédana preferensaktier
som bolaget sjalvt innehar, dels fér s&dana prefe-
rensaktier som &r féremal fér inldsen efter beslut av
bolagsstamma eller styrelsen.

§ 6 Vinstutdelning

6.1

6.2

6.3

Beslutar bolagsstimman om  vinstutdelning  ska
preferensaktierna medféra féretradesratt framfor
stamaktierna till &rlig utdelning enligt nedan. Prefe-
rensaktierna ska i évrigt inte medféra négon rétt till
utdelning.

Féretréide till utdelning per preferensaktie (“Preferens-
utdelning”) ska frén och med den 1 januari 2016
till dess att preferensaktierna blir inlésta, uppgé till
hégst 10,50 kronor per ér, varvid 2,62 kr ska utbeta-
las under kalenderdrets forsta och tredje kvartal och
2,63 kr ska utbetalas under kalenderdrets andra och
figrde kvartal, med avstdmningsdagar enligt nedan.

Utbetalning av utdelning pé preferensaktier ska ske
kvartalsvis i kronor. Avstdmningsdagar ska vara 20
februari, 20 maj, 20 augusti och 20 november. Fér
det fall sédan dag ej ér bankdag, d.v.s. dag som inte
ar 16rdag, sdndag eller allman helgdag ska avstam-
ningsdagen vara narmast féregdende bankdag.
Utbetalning av utdelning ska ske tredje bankdagen
efter avstémningsdagen.

Om ingen utdelning lémnats p& preferensaktier
i anslutning till en avstémningsdag i enlighet med
stycke 6.2 ovan, eller om endast utdelning understi-
gande Preferensutdelningen lamnats, ska preferens-
aktierna, férutsatt att bolagsstémman beslutar om
vinstutdelning, medféra ratt att i tillagg till framtida
Preferensutdelning erhélla ett belopp, jémnt férde-
lat p& varje preferensaktie, motsvarande skillnaden
mellan vad som skulle ha betalats ut och utbetalat
belopp (“Innestdende Belopp”) innan utdelning pé
stamaktierna lédmnas. Innest&ende Belopp, ska rdk-
nas upp med en faktor motsvarande en arlig rénte-
sats om tio (10) procent, varvid upprékning ska ske
med bérjan fran den kvartalsvisa tidpunkt dé& utbetal-
ning av del av utdelningen skett (eller borde ha skett,
i det fall det ej skett négon utdelning alls).

6.4

For det fall antalet preferensaktier éndras genom
sammanléggning, uppdelning eller liknande bolags-
handelse ska de belopp som preferensaktien berét-
tigar ftill enligt punkt 6-8 i denna bolagsordning
omrdknas fér att aterspegla féréndringen.

§ 7 Inlosen
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7.2

7.3

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimi-
kapitalet, kan ske genom inldsen av ett visst antal
eller samtliga preferensaktier efter beslut av bolags-
stdmman. N&r minskningsbeslut fattas ska ett belopp
motsvarande minskningsbeloppet avsdttas till reserv-
fonden om harfér erforderliga medel finns tillgéng-
liga.

Férdelningen av preferensaktier som ska 1sas in ska
ske pro rata i férhéllande till det antal preferensaktier
som varje preferensaktiedgare dger vid tidpunkten
for bolagsstdmmans beslut om inlésen. Om férdel-
ningen enligt ovan inte gar jGmnt ut ska styrelsen
besluta om férdelningen av &verskjutande preferens-
aktier som ska 18sas in. Om beslutet bitréds av samt-
liga preferensaktiedigare kan dock bolagsstémman
besluta vilka preferensaktier som ska inlésas.

Losenbeloppet for varje inlést preferensaktie ska
vara ett belopp beréknat enligt fsljande:

A. Fram till den tionde &rsdagen av den férsta regist-
reringen av emission av preferensaktier (den
“Initiala Emissionen”), ett belopp motsvarande (i)
130 kronor j@mte (i) eventuell upplupen del av
Preferensutdelning jamte (iii) eventuellt Innest&-
ende Belopp upprdknat med ett belopp motsva-
rande den é&rliga réntan enligt punkten 6.3 ovan.
Lésenbeloppet fér varje inlést preferensaktie ska
dock aldrig understiga aktiens kvotvarde.

B. Fran och med den tionde drsdagen av den Initi-
ala Emissionen, ett belopp motsvarande (i) 110
kronor jémte (i) eventuell upplupen del av Pre-
ferensutdelning jamte (i) eventuellt Innestéende
Belopp upprdknat med ett belopp motsvarande
den érliga réntan enligt punkten 6.3 ovan. Lésen-
beloppet for varje inldst preferensaktie ska dock
aldrig understiga aktiens kvotvarde.

Med “upplupen del av Preferensutdelning” avses
upplupen utdelning fér perioden som bérjar med
(men exklusive) den senaste avstémningsdagen for
berdkning av Innestdende Belopp till och med (och
inkluderande) dagen fér utbetalning av Lésenbelop-
pet. Antalet dagar ska berdknas utifran det faktiska
antalet dagar i férhéllande till 90 dagar.



7.4 Agare av preferensaktier som anmailts for inlésen ska
vara skyldig att inom tre manader frén erhdllande
av skriftlig underréttelse om bolagsstémmans beslut
om inlésen motta |&senbeloppet fér preferensak-
tien eller, dar Bolagsverkets eller rattens tillstand fill
minskningen erfordras, efter erhéllande av underrat-
telse att beslut om sd&dant tillsténd har vunnit laga

kraft.

§ 8 Bolagets uppldsning

Vid bolagets upplésning ska preferensaktier ha féretrédes-
ratt, framfér stamaktier, att ur bolagets tillg&ngar erhélla ett
belopp per preferensaktie uppgéende till ett belopp mot-
svarande inlésenbeloppet berdknat enligt punkten 7.3 ovan
per tidpunkten fér uppldsningen innan utskiftning sker fill
stamaktiedgarna. Preferensaktierna ska i &vrigt inte med-
féra nagon rétt till skiftesandel.

§ 9 Styrelse

Styrelsen ska besta av lagst 3 och hégst 10 ledaméter och
lagst O och hégst 3 suppleanter.

& 10 Revisor

Fér granskning av aktiebolagets arsredovisning jémte
rékenskaperna samt styrelsens och verkstdllande direkts-
rens forvaltining utses en eller tv& revisorer med eller utan
revisorssuppleanter.

8 11 Kallelse

11.1 Kallelse till bolagsstémma ska ske genom annon-
sering i Post- och Inrikes Tidningar och genom att
kallelsen halls tillganglig pé bolagets webbplats. Att

kallelse skett ska annonseras i Svenska Dagbladet.

Kallelse till ordinarie bolagsstémma samt till extra
bolagsstdmma dér en frdga om andring av bolags-
ordningen kommer att behandlas ska utférdas tidi-
gast sex veckor och senast fyra veckor fére bolags-
stamman. Kallelse till annan extra bolagsstémma én
sédan som beskrivs i féregdende mening ska utfar-
das tidigast sex veckor och senast tva veckor fére
bolagsstémman.

11.3  Aktiedgare som vill delta i bolagsstdmman ska
anmdla detta till bolaget senast den dag som anges
i kallelsen till stimman. Sistnémnda dag fér inte vara
séndag, annan allmén helgdag, l6rdag, midsom-

marafton, julafton eller nydrsafton och inte infalla
tidigare &n femte vardagen fére bolagsstémman.

11.4 Aktiedgare fér vid bolagsstémman medféra hdgst
tv& bitrdden, dock endast om aktiedgaren till bola-
get anmdler antalet bitréden p& det s&tt som anges i

foregdende stycke.

§ 12 Arenden pé& drsstamma

P& &rsstémman ska féljande drenden behandlas:

1. Val av ordférande vid bolagsstémman.

2. Uppréttande och godkdnnande av réstlangd.

3. Val aven eller tvd justeringsman.

4.  Prévande av om bolagsstémman blivit beh&rigen

sammankallad.

5. Godkannande av dagordning.
6. Framléggande av &rsredovisningen och revisionsbe-
rattelsen.
7. Beslut om
a) faststéllande av resultatrakningen och balansrék-
ningen samt i fsSrekommande fall koncernresulta-
trékning och koncernbalansrdkning
b) dispositioner betraffande aktiebolagets vinst eller
forlust enligt den faststéllda balansrékningen och
c) ansvarsfrihet &t styrelseledaméter och verkstdl-
lande direktor.
8.  Faststallande av arvoden till styrelsen och reviso-
rerna.
9. Val till styrelsen samt styrelseordférande och i fére-

kommande fall av revisorer.

10.  Annat érende, som ska tas upp pé bolagsstémman
enligt aktiebolagslagen (2005:551) eller bolagsord-
ningen.

§13 Rakenskapsar

Rakenskapsér ér 1 januari-31 december.

§14 Avstamningsforbehall

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstémningsregis-
ter enligt lagen (1998:1479) om kontoféring av finansiella
instrument.
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