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Viktig information

Information till investerare

Detta prospekt ("Prospektet”) har enbart upprattats med anledning av ansdékan om upptagande till handel av preferensaktier i Genova
Property Group AB (publ) ("Preferensaktierna”, tillsammans med Genova Property Group AB (publ):s stamaktier benamnda
"Aktierna”) pa Nasdag Stockholm och innehaller inte nagot erbjudande om att teckna eller pa annat sétt forvarva aktier eller andra
finansiella instrument i Genova Property Group AB (publ), vare sig i Sverige eller i nagon annan jurisdiktion. Med "Genova”, "Bolaget”
eller "Koncernen” avses i detta Prospekt, beroende pa sammanhanget, Genova Property Group AB (publ) eller den koncern i vilken
Genova Property Group AB (publ) ar moderbolag. Carnegie Investment Bank AB (publ) ("Carnegie”) ar "Sole Global Coordinator” i
samband med upptagandet till handel av Preferensaktier i Bolaget. Se vidare under " Definitioner och forkortningar” for fler definierade
termer i Prospektet.

Bolagets Preferensaktier ar per dagen for detta Prospekt upptagna till handel pa Nasdaq First North Premier Growth Market. Sista
dag for handel pa Nasdaq First North Premier Growth Market &r berdknad till den 11 juni 2020. Forsta dag for handel pa Nasdaq Stock-
holm &r beraknad till den 12 juni 2020. Bolagets Preferensaktier handlas och kommer vid upptagandet till handel pa Nasdaq Stockholm
fortsatta att handlas under kortnamnet GPG PREF.

Aktierna har inte registrerats och kommer inte att registreras enligt United States Securities Act fran 1933 i dess nuvarande lydelse
("Securities Act’) eller vardepapperslagstiftningen i nagon delstat eller annan jurisdiktion i USA och far inte erbjudas, séljas eller pa
annat satt verforas, direkt eller indirekt, i eller till USA, forutom enligt ett tillampligt undantag fran, eller genom en transaktion som inte
omfattas av, registreringskraven i Securities Act och i enlighet med vardepapperslagstiftningen i relevant delstat eller annan jurisdik-
tion i USA. Aktierna har varken godkants eller underkants av amerikanska Securities and Exchange Commission, nagon delstatlig
vardepappersmyndighet eller annan myndighet i USA. Inte heller har ndgon sadan myndighet bedomt eller uttalat sig om riktigheten
eller tillforlitligheten av detta Prospekt. Att pasta motsatsen kan utgdra en brottslig handling i USA.

Prospektet och ovrigt till Prospektet hanforligt material far inte distribueras eller publiceras i nagon jurisdiktion om inte detta sker i
enlighet med gallande lagar och regler. Varje person som kan komma att inneha detta Prospekt ar skyldig att informera sig om och félja
namnda restriktioner och sarskilt att inte publicera eller distribuera Prospektet i strid med tillampliga lagar och regler. Varje handlande i
strid mot namnda restriktioner kan utgora brott mot tillamplig vardepapperslagstiftning.

Detta Prospekt har godkants av Finansinspektionen som behoérig myndighet enligt bestammelserna i Europaparlamentets och
radets forordning (EU) 2017/1129 ("Prospektférordningen”). Godkannande av Finansinspektionen bor inte betraktas som nagot slags
stod for Bolaget eller for kvaliteten pa Preferensaktierna. Finansinspektionen godkéanner detta Prospekt enbart i s& matto att det
uppfyller krav pa fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges i Prospektforordningen.

Varken offentliggorandet eller distribution av detta Prospekt ska anses innebéra att informationen i detta Prospekt &r korrekt och
gallande vid nagon annan tidpunkt &n per dagen for dess offentliggorande eller att det inte forekommit nagon andring i Genovas
verksamhet efter namnda dag. Om det sker vasentliga forandringar av informationen i Prospektet kommer sadana forandringar endast
att offentliggdras enligt bestémmelserna om tillagg till prospekt i Prospektférordningen.

En investering i vardepapper ar forenad med vissa risker (se avsnittet " Riskfaktorer’). Nar investerare fattar ett investeringsbeslut bor
de gdra sin egen beddmning huruvida det ar lampligt att investera i Preferensaktierna. Infor ett investeringsbeslut bor potentiella
investerare anlita sina egna professionella radgivare samt noga utvardera och dvervaga investeringsbeslutet. Ingen person &r behorig
att lamna nagon annan information eller gora nagra andra uttalanden &n de som finns i detta Prospekt. Om sa &anda sker ska sadan
information eller sddana uttalanden inte anses ha godkéants av Genova eller Sole Global Coordinator och ingen av dem ansvarar for
sadan information eller sddana uttalanden.

Sole Global Coordinator atar sig inget ansvar och lamnar ingen utfastelse eller garanti, varken uttryckligen eller underforstadd,
avseende innehallet i detta Prospekt, inklusive dess riktighet, fullstandighet eller verifiering eller for nagot annat uttalande eller
kommande uttalanden av Bolaget eller Sole Global Coordinator, eller & deras vagnar, i relation till Genova eller Preferensaktierna. Inget i
detta Prospekt ar, eller ska forlitas pa som, ett |6fte eller en utfastelse i detta avseende, varken avseende det forflutna eller framtiden. |
enlighet harmed franséger sig Sole Global Coordinator i den man det ar tillatet enligt lag allt ansvar som Sole Global Coordinator
annars skulle ha vad avser detta Prospekt eller nagot sadant uttalande som avses ovan.

Prospektet finns tillgangligt pa Genovas webbplats, www.genova.se, och kommer att finnas tillgangligt pa Finansinspektionens
webbplats, www.fi.se (informationen pa webbplatserna ingar inte i Prospektet). Ovrig information pa Bolagets hemsida &r inte inférlivad
i detta Prospekt och utgor inte en del av detta Prospekt savida denna information inte inforlivas i Prospektet genom hanvisningar.

Prospektet regleras av svensk ratt. Tvist i anledning av Prospektet ska avgdras av svensk domstol varvid Stockholms tingsratt ska
utgora forsta instans.

Framatriktad information

Prospektet kan innehalla viss framéatriktad information som aterspeglar Genovas aktuella syn pa framtida handelser samt finansiell och
operativ utveckling. Ord som "avser”, "beddmer”, "férvantar”, "kan”, "planerar”, "uppskattar”, "beraknar” och andra uttryck som innebar
indikationer eller bedomningar avseende framtida utveckling eller trender, och som inte hanfor sig till historiska fakta, utgor framatriktad
information. Framatriktad information &r till sin natur forenad med saval kdnda som okénda risker och osakerhetsfaktorer eftersom den
ar avhangig framtida handelser och omstandigheter. Framatriktad information utgdr inte nagon garanti avseende framtida resultat eller
utveckling och verkligt utfall kan komma att vasentligen skilja sig fran vad som uttalas i framatriktad information. Varken Genova eller
Sole Global Coordinator lamnar nagra utfastelser om att offentliggdra uppdateringar eller revideringar av framéatriktad information till
folid av ny information, framtida handelser eller liknande omstandigheter annat &n vad som foljer av tilldmplig lagstiftning.

Presentation av finansiell information

Om inte annat uttryckligen framgar i detta Prospekt har Bolagets revisor inte granskat eller reviderat den finansiella informationen eller
annan information i Prospektet. Finansiell information som rér Bolaget och som inte ar en del av den information som har reviderats
eller granskats av Bolagets revisor i enlighet med vad som anges hari, har inhamtats fran Bolagets interna bokforings- eller rapporte-
ringssystem. Viss finansiell och annan information som presenteras i Prospektet har avrundats for att géra informationen |attillganglig
for lasaren. Foljaktligen dverensstammer inte siffrorna i vissa kolumner i Prospektet exakt med angiven totalsumma.
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Sammanfattning

Introduktion och varningar

Detta Prospekt har uppréattats med anledning av upptagande till handel av Preferensaktierna i Genova. Bolagets organisa-
tionsnummer dr 556864-8116 och dess LEI-beteckning dr 549300EJ67GY3FS4IN91. Genovas adress dr Sméalandsgatan 12,
11146 Stockholm, Sverige med telefonnummer 08-124 443 60. ISIN-koden for Preferensaktierna 4&r SE0007526132.

Detta Prospekt har godkints av Finansinspektionen den 5 juni 2020. Finansinspektionens adress 4r Brunnsgatan 3,

Box 7821, 103 97 Stockholm, Sverige och Finansinspektionens telefonnummer 4r 08-408 980 00. Finansinspektionens
hemsida &r www. fi.se.

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att investera i de virdepapper
som erbjuds bor baseras pad en beddmning av hela Prospektet fran investerarens sida. Investerare i virdepapper i Bolaget kan
forlora hela eller delar av det investerade kapitalet.

Om talan vacks i domstol angaende informationen i Prospektet kan den investerare som ar kdrande enligt medlemsstater-
nas nationella ritt bli tvungen att std for kostnaderna for Oversédttning av Prospektet innan de rittsliga férfarandena inleds.

Civilrattsligt ansvar kan endast aldggas de personer som lagt fram denna sammanfattning, inklusive éversattningar darav,
men endast om sammanfattningen &r vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet eller om den
inte, tillsammans med de andra delarna av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjdlpa investerare ndr de 6vervéager att
investera i virdepapper i Bolaget.

Nyckelinformation om Bolaget

Bolagsform etc. Bolaget ir ett svenskt publikt aktiebolag med LEI-beteckning 549300EJ67GY3FS4IN91. Dess
verksamhet bedrivs enligt svensk ritt. Bolaget bildades och har sin hemvist i Sverige.

Huvudsaklig Bolaget ir ett fastighetsbolag som forvérvar, utvecklar och férvaltar kommersiella fastigheter och

verksamhet bostdder med fokus pé Storstockholm och Uppsalaregionen.

StOrre aktiedgare Per datumet for Prospektet dr de storsta Agarna i Bolaget Micael Bile, som via bolag, innehar 58,00

procent av Aktierna och 64,31 procent av résterna i Bolaget, Andreas Eneskjold, som via bolag,
innehar 24,80 procent av Aktierna och 27,55 procent av rosterna i Bolaget och Michael Moschewitz,
som via bolag, innehar 6,26 procent av Aktierna och 6,92 procent av rosterna i Bolaget.

Direktorer i central- Bolagets styrelse bestar av sju ordinarie ledamoter (Mikael Borg, Micael Bile, Andreas Eneskjold,
forvaltningen Jan Bjork, Knut Ramel, Erika Olsén och Maria Rankka). Michael Moschewitz dr verkstillande
direktdr och Edvard Schéele dr CFO.

Revisor Ernst & Young Aktiebolag, med huvudansvarig revisor Henrik Nilsson. Adressen till Ernst & Young
Aktiebolag dr Jakobsbergsgatan 24, 111 44 Stockholm och telefonnummer ar 08-520 590 00.
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Finansiell nyckelinformation fér Bolaget

Historisk finansiell Resultatrdkning
nyckelinformation Franreviderade
finansiella rapporter” Ej reviderat?
2019 2018 2017 2020 2019
MKR Helar Helar Helar 1jan-31mar 1jan-31mar
Hyresintakter 180,6 1277 108,5 54,0 394
Driftsoverskott 129,9 92,2 79,1 40,0 26,7
Periodens resultat 571,0 388,3 59,7 190,6 47
Resultat per stamaktie®, kr 9,53 6,55 0,48 2,93 0,50

1) Hamtade fran Genovas reviderade konsoliderade finansiella rapporter for rakenskapsaren som avslutades 31 december 2019, 2018
och 2017, som aterfinns i avsnittet "Historisk finansiell information”.

2) Hamtade fran Genovas ej reviderade, men dversiktligt granskade, konsoliderade delarsrapport for perioden januari - mars 2020.

3) Resultatirelation till genomsnittligt antal stamaktier efter utdelning till preferensaktiedgare.

Balansrikning
Franreviderade
finansiella rapporter” Ej reviderat?
2019 2018 2017 2020 2019
MKR Helar Helar Helar 31mar 31mar
Summa tillgangar 51489 3374,2 2888,8 54971 36030
Varav fastigheter® 461911 291,9 24974 49440 324271
Summa eget kapital 1726,2 10574 806,1 1905,7 1073,0

1) Hamtade fran Genovas reviderade konsoliderade finansiella rapporter fér rakenskapsaren som avslutades 31 december 2019, 2018
och 2017, som aterfinns i avsnittet "Historisk finansiell information”.

2) Hamtade fran Genovas ej reviderade, men dversiktligt granskade, konsoliderade delarsrapport for perioden januari - mars 2020.

3) Summan av forvaltningsfastigheter, pagaende nyanlaggningar, projekteringsfastigheter och pagaende bostadsrattsprojekt.

Kassafldde
Franreviderade
finansiella rapporter” Ej reviderat?

2019 2018 2017 2020 2019
MKR Helar Helar Helar 1jan-31mar 1jan-31mar
Kassaflode fran den I6pande
verksamheten 8,7 305,9 -183,4 40,8 22,4
Kassaflode fran investerings-
verksamheten -11241 -6273 -136,8 -106,9 -174,4
Kassaflode fran finansierings-
verksamheten 1048,0 410,5 346,5 115,5 93,2

1) Hamtade fran Genovas reviderade konsoliderade finansiella rapporter fér rakenskapsaren som avslutades 31 december 2019, 2018
och 2017, som aterfinns i avsnittet "Historisk finansiell information”.
2) Hamtade fran Genovas ej reviderade, men dversiktligt granskade, konsoliderade delarsrapport for perioden januari - mars 2020.
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Specifika nyckelrisker for Bolaget

Risker

Viirdefordndringar pa Koncernens fastigheter

Fastighetsspecifika faktorer, sdsom ligre hyresnivaer, hogre vakansnivaer och hdgre fastighetsut-
gifter samt marknadsspecifika faktorer, saisom rantenivaer och hogre avkastningskrav, kan leda till
vardeminskning for Koncernens fastigheter. Mot bakgrund av att Koncernens redovisade till-
géngar till 6vervigande del utgors av fastigheter si skulle en virdeminskning kunna ge upphov till
en rad negativa foljdeffekter for Koncernen, vilka kan f& inverkan p& Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stéllning. Bolaget anser att sannolikheten for att ndgon av riskerna intraf-
far &r hog. Eftersom virdeminskningar kan ha en betydande effekt pa Koncernens finansiella
stillning anser Bolaget att den potentiellt negativa inverkan av ndgon av riskerna ar hog.

Risker relaterade till utbrottet av Covid-19

Utbrottet av Covid-19 har inneburit och kommer fortsitta att innebira en omfattande paverkan pa
de samhéllen och marknader ddr Genova dr verksamt. Genova paverkas primért indirekt, genom
utbrottets direkta och indirekta effekt pa den makroekonomiska utvecklingen dir Genova har
forvaltningsfastigheter och driver projektutveckling.

Itakt med att Genovas hyresgaster utsitts for effekter av utbrottet av Covid-19, sad kan Genova
komma att paverkas genom krav pa sdnkta hyresniviaer och 6kade vakansgrader samt 6kade
betalningsfallissemang hos motparter. Detta kan ha flera negativa konsekvenser fér Genova och
dess fastighetsportfolj samt efterféljande paverkan pa Koncernens kassafléde, omséttning och
finansiella stéllning.

Samtliga ovanstédende risker kopplade till utbrottet av Covid-19 beddms ha en hdg negativ
inverkan p& Genova. Bolaget beddmer att sannolikheten att riskerna enligt ovan intraffar ar hog.

Makroekonomiska faktorer

Bolagets verksamhet paverkas i stor utstrickning av makroekonomiska faktorer sdsom allmin
konjunkturutveckling, nationell och regional ekonomisk utveckling, sysselsattningsutvecklingen,
produktionen av nya bostadsrétter och lokaler, infrastrukturell utveckling, befolkningstillvixt,
demografisk utveckling, inflation och rantenivaer. Koncernen dr huvudsakligen verksam inom
Storstockholm och Uppsalaregionen, och ar foljaktligen exponerad for framforallt den regional-
ekonomiska utvecklingen pa dessa geografiska marknader.

Inflationsférvantningar paverkar rdntenivaer, vilket féljaktligen pédverkar Koncernens forvalt-
ningsresultat d& rantekostnader utgodr en av Koncernens storsta enskilda kostnader. Fordndringar,
och forvintningar pa férdndringar, av rdntenivaer och inflation kan paverka avkastningskrav pa
fastigheter och, foljaktligen, marknadsvardet pa Koncernens fastigheter, vilket i sin tur kan
medfora flera negativa foljdeffekter.

Bolaget anser att sannolikheten for att flera makroekonomiska faktorer som kan ha en hég
vasentlig negativ effekt pd Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stillning kommer att
intrédffa ar 1ag, men sannolikheten for att vissa negativa makroekonomiska faktorer kommer att
intriffa 4r hog. De negativa effekterna av sidana faktorer beror pd den makroekonomiska faktorn
och dess svarighetsgrad.

Hyresnivder och hyresutveckling

Allt annat lika paverkas Koncernens resultat generellt negativt om uthyrningsgrad eller hyres-
nivaer sjunker. Det finns en risk for att Koncernen misslyckas med att hyra ut planerade projekt
eller att Koncernens hyresgister inte férnyar, fullgor eller férlinger sina hyresavtal. Okade vakans-
nivaer minskar generellt Koncernens hyresintékter. Om Genova misslyckas med att uppné och
uppratthalla planerad uthyrningsgrad i nya projekt eller om Genovas vakanser dkar i storre skala
och Koncernen misslyckas med att ersitta sddana vakanser, anser Bolaget att den potentiellt nega-
tiva inverkan dr hog. Bolaget anser att sannolikheten for att denna risk kommer intraffa ar 1&g,
men att sannolikheten dkar betydligt i fall av en vésentlig forsdmring av den makroekonomiska
utvecklingen.

Koncernen ir ocksa beroende av att dess hyresgaster betalar sin hyra i tid och for det fall hyres-
gasterna inte skulle betala sina hyror nir de forfaller (eller inte alls), eller annars inte fullgdr sina
forpliktelser, kan detta ha en vasentlig negativ inverkan p& Koncernens intékter och virdet pa dess
fordringar. Bolaget anser att sannolikheten for att risken kommer att intréffa ar 1g, men att
sannolikheten 0kar betydligt i fall av en visentlig forsimring av den makroekonomiska utveck-
lingen. Om riskerna skulle intrdffa anser Bolaget att den potentiellt negativa inverkan ar hog.

Upptagande till handel av preferensaktier i Genova Property Group AB (publ)
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Risker, forts. Projektutvecklingsrisker
En del av Koncernens affarsverksamhet bestar av projektutveckling. Mojligheten att genomfora
projektutveckling med ekonomisk l16nsamhet &r beroende av att projekten kommer i produktion
och slutfors, vilket i sin tur 4r beroende av ett antal faktorer sdsom mdéjligheten att behalla och
rekrytera nodvandig kompetens och erhilla ndédvandiga tillstand och myndighetsbeslut.

Mojligheten att genomfora lonsam projektutveckling paverkas vidare av faktorer sdsom
fordndringar i marknadens efterfrdgan pa bostdder och lokaler och priset pa fastigheter i allmén-
het, otillriacklig planering, analys och kostnadskontroll, férdndringar i skatter och avgifter och
andra faktorer som kan leda till ovintade kostnader for projekten, till 1dgre 16nsamhet for Koncer-
nen fran projektutvecklingen dn forvantat och/eller till att viardet pa Koncernens fastigheter
minskar.

Bolaget anser att sannolikheten for att ndgon av de ovannidmnda riskerna intréffar ar l1ag. Om
risken skulle intriffa anser Bolaget att den potentiellt negativa inverkan &r 1ag.

Genova har inte ndgon byggverksamhet i egen regi utan dr beroende av byggentreprenorer for
all byggnation. Detta medfor en utsatthet for Genova i forhallande till palitligheten och férmagan
hos de byggentreprendrer som Genova samarbetar med. Om Genova misslyckas med att inga
giltiga, eller ingar otydliga eller bristfilliga, 6verenskommelser med byggentreprendrerna utsitts
Genova for risken att inte fa levererat vad Genova forvéntat sig. Kontrakterade byggentreprendrer
kan ocksa misslyckas med att fullgdra 6verenskomna villkor, exempelvis avseende kostnader,
kvalitet och leveranstid. Mojligheten att genomféra I1dnsamma fastighetsprojekt paverkas bland
annat av att Genovas upphandlade byggentreprenader levereras och produceras enligt 6verens-
kommet pris och tidplan, eftersom Genovas fastighetsprojekt annars kan forsenas och fordyras
med negativa foljdverkningar for Genovas 6vriga verksamhet, varuméirke och resultat.

Miljérisker

Om ingen verksamhetsutdvare kan utfora eller bekosta avhjdlpandet av en fororenad fastighet ar
den part som har forvirvat fastigheten ansvarig for avhjdlpandet om den parten kiande till
fororeningen vid forvarvet eller da borde ha upptackt den. Detta innebér att krav pa avhjilpande
under vissa omstdndigheter kan komma att framstéillas mot Koncernen for sanering eller efterbe-
handling. Om nagon av Koncernens fastigheter visar sig vara férorenad kan det begrinsa Koncer-
nens planerade anvindning av fastigheten, medfora visentliga kostnader for efterbehandling och/
eller innebédra att Koncernens fastigheter minskar i virde. Bolaget anser att sannolikheten for att
ndgon av riskerna intriffar 4r 14g. Om nagon av riskerna skulle intriffa anser Bolaget att den
potentiellt negativa inverkan &r medelhog.

Rdntekostnadsrisker

Koncernen ir finansierad huvudsakligen genom rintebédrande 1an vid sidan av eget kapital. Rante-
kostnaderna paverkas huvudsakligen av de fran tid till annan gillande rintenivaerna. Okade
rantenivaer och 6kade rintekostnader kan leda till férdndringar i marknadsvérden, forindringar i
kassafldden och fluktuationer i Koncernens resultat. Bolaget anser att sannolikheten fér att nadgon
av riskerna intraffar &r medelhdg. Om nagon av riskerna skulle intriffa anser Bolaget att den
potentiellt negativa inverkan ar medelhdog.

Finansierings- och likviditetsrisker

Koncernen finansieras till stor del genom réntebirande 1an fran externa langivare. For det fall att
Bolaget inte kan erhalla ny finansiering eller refinansiera befintliga faciliteter, eller endast kan
erhalla sddan finansiering pa of6rménliga villkor, kan det bland annat medfora 6kade kostnader
och minskade intdkter och ha en vdsentligt negativ effekt p4 Koncernens verksamhet i stort. Bola-
get anser att sannolikheten for risken att inte kunna erhélla ny finansiering eller att refinansiera
befintliga faciliteter dr Ig, men sannolikheten 6kar markant vid en vésentlig forsdmring av den
makroekonomiska utvecklingen eller vid en virdeminskning av Koncernens fastigheter. Om
risken intraffar och Bolaget inte lyckas erhalla ny finansiering eller refinansiera befintliga facilite-
ter, anser Bolaget att den potentiellt negativa inverkan ar hog.

Per den 31 mars 2020 har Koncernen en likviditet om 403,5 MKkr. For det fall tillgdngen till
I6pande finansiering fordndras och/eller de makroekonomiska forutsédttningarna annars dndras pa
ett sdtt som paverkar Koncernens resultat, finansiella stillning och kassafloden, exempelvis till foljd
av utbrottet av Covid-19 sa kan det paverka Koncernens tillgang till likvida medel negativt, vilket kan
ledatill ett rérelsekapitalsunderskott i Koncernen. Bolaget anser att sannolikheten for att risken
intraffar r 1dg. Om risken skulle intrédffa anser Bolaget att den potentiellt negativa inverkan dr hog.
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Risker, forts. Finansiella ataganden
Koncernen har rintebdrande lanefinansiering fran kreditinstitut och fran obligationsmarknaden.
Vissa av Koncernens laneavtal och obligationsvillkor innehéaller finansiella ataganden. De finan-
siella nyckeltalen i sddana avtal paverkas negativt, &tminstone pa kort sikt, nir Koncernen forvér-
var fastigheter genom lan fran externa langivare eller vid vardeforsdmringar for Koncernens fast-
igheter. Om Bolaget skulle bryta mot ndgot eller ndgra finansiella &taganden i ldneavtalen kan det
leda till att 1&nen och dven andra ldneavtal, sdsom Bolagets obligationslan, sdgs upp till omedelbar
aterbetalning och att sdkerheter eller garantidtaganden realiseras av relevant Kreditinstitut, vilket
kan ha en vésentligt negativ effekt pA Koncernens verksamhet och finansiella stallning, medfora
Okade kostnader och/eller leda till att Koncernens tillgdngliga tillgdngar minskar.

Nyckelinformation om vardepappren

Vérdepapprens viktigaste egenskaper

Véardepapper som Befintliga Preferensaktier i Genova Property Group (publ), org.nr. 556864-8116

tas upp till handel (ISIN: SE0007526132).

Denominering Preferensaktierna 4r denominerade i kronor.

Totalt antal aktier Bolagets registrerade aktiekapital uppgar till 41 666 359,20 kronor, fordelat pa 34 721 966 Aktier

iBolaget (varav 30 721 966 stamaktier och 4 000 000 Preferensaktier) med ett kvotvdrde om cirka 1,20
kronor per aktie.

Réttigheter som Bolagets Preferensaktier har foretradesritt framfér Bolagets stamaktier savitt avser arlig utdel-

sammanhinger med ning. Foretrdde till utdelning per Preferensaktie uppgér till hogst 10,50 kronor per ar. Efter att

virdepappren utdelning pa preferensaktier (och, i forekommande fall, utdelning av innestaende belopp) lamnats
isin helhet pd utestdende Preferensaktier far bolagsstimman besluta om vinstutdelning pa stam-
aktierna.

Upploses Bolaget fore den 25 november 2025 ska Preferensaktierna ha foretradesritt, framfor
stamaktierna, att ur Bolagets tillgangar erhalla ett belopp per Preferensaktie motsvarande (i)
130 kronor jadmte (ii) eventuell upplupen del av preferensutdelning jimte (iii) eventuellt inne-
stadende belopp uppréknat med ett belopp motsvarande en arlig rdnta om tio procent. Uppldses
Bolaget fran den 25 november 2025 ska Preferensaktierna ha foretradesritt framfor stamaktierna,
att ur Bolagets tillgdngar erhélla ett belopp per Preferensaktie motsvarande (i) 110 kronor jamte (ii)
eventuell upplupen del av preferensutdelning jimte (iii) eventuellt innestdende belopp uppraknat
med ett belopp motsvarande en rlig rinta om tio procent. Preferensaktierna ska i 6vrigt inte
medfora nadgon rétt till skiftesandel.

Utdelningspolicy Genovas Overgripande mal ar att skapa vdrde for Bolagets aktiedgare. Under de ndrmaste aren
beddmer Genovas styrelse att det bist gdrs genom att aterinvestera kassaflodet i verksamheten for
att skapa ytterligare tillvixt genom investeringar i nybyggnation och befintliga fastigheter samt
forvérv av fastigheter, vilket kan medfora en lag eller utebliven utdelning pa stamaktier. Lang-
siktigt ska utdelningen pa stamaktierna uppga till 50 procent av forvaltningsresultatet hAnforligt
till stamaktier. Utdelning pa Preferensaktier ska ske enligt bolagsordningens bestdmmelser.

Var kommer virdepappren att handlas?

Upptagande till Den 3 juni 2020 beslét Nasdaq Stockholms bolagskommitté att Bolaget uppfyller gdllande note-

handel ringskrav pad Nasdaq Stockholm. Nasdaq Stockholm kommer att godkdnna en ansékan om
upptagande till handel av Bolagets Preferensaktier pa Nasdaq Stockholm under forutséttning att
vissa villkor uppfylls, diribland att Bolaget inkommer med en sddan ansdkan och att spridnings-
kravet for dess Preferensaktie dr uppfyllt. Berdknad forsta dag fér handel 4r den 12 juni 2020.
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Vilka nyckelrisker dr specifika fér virdepappren?

Risker

Priset pd Genovas Preferensaktier kan vara volatilt och potentiella investerare kan forlora hela eller
delar av sin investering

Betydande fluktuationer avseende pris och volym kan uppsta till f6ljd av en férdndrad uppfattning
pa aktiemarknaden avseende Koncernen, Preferensaktierna och deras direktavkastning och olika
omstidndigheter och hdndelser, sdsom dndringar i tillimpliga lagar och andra regler som paverkar
Koncernens resultat, verksamhet och utveckling. Risken att betydande fluktuationer i aktiekur-
serna for Preferensaktierna intraffar bedoms vara hog. Om riskerna intraffar avseende Preferens-
aktierna kan det resultera i att kursen for Preferensaktierna faller till niva som gor att investerare
gor en forlust vid avyttring av Preferensaktierna.

Genova har aktiedgare med betydande inflytande

Micael Bile, Andreas Eneskjold och Michael Moschewitz har tillsammans och var for sig mojlighet
att utdva ett betydande inflytande 6ver Koncernen mot bakgrund av deras aktieinnehav i Bolaget.
Detta innebdr att andra aktiedgares mdjlighet att utdva inflytande i Bolaget genom deras rostrétt
kan vara begrdnsad. Bolaget bedomer att risken att huvuddgarna kommer att utéva sin rostratt pa
ett sdtt som inte dr forenligt med vad som ar bist for minoritetsaktiedgarna ar 1ag.

Genovas formaga att ldmna aktieutdelning cir beroende av flera faktorer

Bolaget far endast lamna utdelning om det finns utdelningsbara medel och om bolagsstdimman s&
beslutar. Storleken pa en eventuell framtida aktieutdelning som Bolaget kan komma att betala ar
beroende av flera olika faktorer, bl.a. dess framtida resultat, finansiella stdllning, kassaflode och
kapitalkostnader. Det finns en risk att Genovas verksamhet inte utvecklas pé ett sitt som maojliggor
framtida utdelningar till Preferensaktierna. Det finns &ven en risk att Genovas bolagsstimma inte
beslutar om aktieutdelning. Dessa risker kan f4 en hog vasentlig negativ paverkan pa investerares
direktavkastning fran Preferensaktierna. Riskerna kan dven paverka Genovas mojlighet att attra-
hera investerare vars investeringsbeslut i férhallande till Preferensaktierna dr beroende av mojlig-
heten att erhalla aktieutdelning.

Framtida emissioner kan pdverka Preferensaktiernas viirde negativt och leda till utspddning
Genova kan i framtiden soka finansiering p& kapitalmarknaden genom emission av ytterligare
aktier, obligationslan eller andra virdepapper. En sddan emission kan paverka priset pa Preferens-
aktierna negativt och leda till en utspaddning av ekonomiska rittigheter och rostritt for befintliga
aktiedgare.

Nyckelinformation om upptagande till handel av viardepapper

Pa vilka villkor och enligt vilken tidsplan kan jag investera i detta virdepapper?

Emissionsbelopp och
emissionskostnader

Erbjudandets former
och villkor

Kostnader som
alaggs investerare

Bolaget emitterar inte ndgra nya aktier i samband med upptagande till handel pad Nasdaq
Stockholm och kommer dérfor inte erhalla ndgra emissionsintékter.

Kostnader hanforliga till upptagande till handel av Bolagets Preferensaktier pa Nasdaq
Stockholm uppskattas uppgé till cirka 15 MKkr.
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Varfor uppréttas detta Prospekt?

Bakgrund och motiv Genovas Preferensaktie dr sedan den 15 december 2015 upptagen till handel p4 Nasdaq First North
Premier Growth Market. Bolagets tidigare kommunicerade ambition dr att notera Bolagets Stam-
aktier pa Nasdaq Stockholm under 2020. Mot bakgrund av Covid-19 och marknadssituationen
under varen 2020 har Bolaget beslutat att bereda vigen med ett listbyte av Preferensaktierna fran
Nasdaq First North Premier Growth Market till huvudlistan pa Nasdaq Stockholm. Bolaget och
dess huvudigare avser dock genomféra en notering av Bolagets Stamaktier p4 Nasdaq Stockholm
sé& snart Bolaget bedémer att det finns goda marknadsforutséattningar for det. Sddana forutsitt-
ningar bedéms kunna foreligga bade i nirtid eller senare under 2020. En sadan eventuell framtida
notering av Bolagets stamaktier forutsitter en dgarspridning som huvudsakligen avses ske genom
nyemission av stamaktier. Bolaget beddmer att Bolag som 4r noterade pa Nasdaq Stockholm har en
mojlighet att attrahera en bredare grupp investerare dn bolag som dr noterade pa Nasdaq First North
Premier Growth Market och enligt styrelsens beddmning kan en bredare tillgang till bAde svenska och
internationella kapitalmarknader frimja Bolagets fortsatta tillvixt och utveckling. Att vara noterad pa
Nasdaq Stockholm innebér &ven, enligt styrelsens uppfattning, en kvalitetsstdmpel som kan ha en
positiv effekt pa Bolagets varumérke, vilket i sin tur kan gynna Koncernens relationer till kunder,
leverantOrer och samarbetspartners samt en framtida notering av Bolagets Stamaktier.

Garantiavtal Ej tillampligt.
Visentliga intresse- Carnegie agerar som Sole Global Coordinator i samband med upptagandet till handel av Preferens-
konflikter aktier i Bolaget. Carnegie har vidare tillhandahallit Bolaget rddgivning i samband med strukture-

ringen och planeringen av upptagandet till handel av Preferensaktier i Bolaget och erhdller ersitt-
ning for saidan radgivning. Carnegie och dess nérstaende har utfért och kan ocksé i framtiden
komma att utfora olika finansiella radgivningstjdnster for Bolaget och dess nérstaende, for vilka
de erhéllit och kan forvdntas komma att erhalla arvoden och andra ersittningar.

Inom den ordinarie I6pande verksamheten kan Carnegie och dess nérstdende genomfora eller
inneha en bred uppséttning av investeringar och aktivt handla i skuldebrev och aktier (eller relate-
rade virdepapper) samt finansiella instrument (vilket kan omfatta bankldn och/eller kreditswap-
par) for egen eller dess kunders rdkning, och kan nir som helst inneha langa eller korta positioner
isaddana viardepapper och instrument. Sddan investerings- och virdepappersverksamhet kan
omfatta Bolagets virdepapper och utgivna instrument.
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Riskfaktorer

Nedan beskrivs ett antal risker, dels specifika och visentliga risker avseende Genovas verksamhet, dels specifika
och visentliga risker avseende Preferensaktierna. Riskfaktorerna i detta avsnitt &r uppdelade under f6ljande kate-

gorier:

— "Riskfaktorer som ar specifika och visentliga for Genova” med underkategorierna:

« "Risker relaterade till branschen och marknaden”,

+ "Legala och regulatoriska risker”, och
 "Finansiella risker relaterade till Genova”, samt

"Risklaktorer som dr specifika och visentliga [or Preferensaktierna ”.

Nér en riskfaktor dr relevant i fler dn en kategori, presenteras riskfaktorn enbart under den kategori som anses vara
den mest relevanta for den aktuella riskfaktorn. Den mest vdsentliga riskfaktorn under respektive kategori presen
teras forst. Ovriga riskfaktorer ér inte rangordnade efter visentlighet. Visentligheten beddms huvudsakligen
utifran tva kriterier, (i) sannolikheten att risken intréffar och (ii) omfattningen av den negativa effekten som riskens
intrdffande kan ha for Bolaget, Koncernen och eventuella investerare. For att pa ett tydligt och konkret sitt formedla
bedomningen av riskens vasentlighet utifran de tva kriterierna, beskrivs riskfaktorerna med kvantitativinforma-
tion och/eller en kvalitativ skala med beteckningarna hog, medelhog och lag.

Riskfaktorer som dr specifika och visentliga
for Genova
RISKER RELATERADE TILL BRANSCHEN OCH MARKNADEN

Vardeférandringar pa Koncernens fastigheter

Koncernens férvaltningsfastigheter redovisas i balans-
rédkningen till verkligt virde och virdefordndringarna redo-
visas i resultatrdkningen. Den 31 mars 2020 omfattade
Koncernens fastighetsportfolj ett totalt virde om 4 944,0 Mkr
(settiforhallande till Koncernens totala redovisade tillgangar
om 5 497,1 MKkr). Fastighetsspecifika faktorer, sdsom lagre
hyresnivaer, hogre vakansnivier och hogre fastighetsutgifter
(se riskfaktorer "Hyresintdkter och hyresmarknadens utveck-
ling” och ”Fastighetskostnader” nedan), samt marknadsspeci-
fika faktorer, sdsom riantenivaer (se riskfaktor Rdntekost-
nadsrisker” nedan) och hogre avkastningskrav (se riskfaktor
”Makroekonomiska faktorer” nedan), kan leda till varde-
minskning for Koncernens fastigheter. Stora minskningar i
fastighetsvirde kan paverka Koncernens mojligheter att
behalla finansiering och att erhalla ny finansiering som en del
av Koncernens fortlopande verksambhet (se riskfaktor "Finan-
sieringsrisker” nedan). Mot bakgrund av att Koncernens redo-
visade tillgangar till 6vervigande del utgors av fastigheter sa
skulle en virdeminskning sdledes kunna ge upphov till en rad
negativa foljdeffekter for Koncernen, vilka kan fa inverkan pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stillning.
Bolaget anser att sannolikheten for att ndgon av riskerna
intraffar 4r hog. Eftersom virdeminskningar kan ha en bety-
dande effekt pad Koncernens finansiella stdllning anser Bola-
get att den potentiellt negativa inverkan av nadgon av riskerna
ar hog.

Risker relaterade till utbrottet av Covid-19

Utbrottet av Covid-19, som den 30 januari 2020 klassificerades
av virldshéilsoorganisationen, WHO, som ett internationellt
hot mot ménniskors hélsa, har inneburit och kommer fort-
sitta att innebédra en omfattande paverkan pa de samhaéllen
och marknader dar Genova ar verksamt. Genova paverkas
primaért indirekt, genom utbrottets direkta och indirekta
effekt pA den makroekonomiska utvecklingen dar Genova har
forvaltningsfastigheter och driver projektutveckling (se risk-
faktorerna ”Makroekonomiska faktorer”, ” Hyresnivder och
hyresutveckling” och "Kreditrisk” nedan).

Itakt med att Genovas hyresgaster utsitts for effekter av
utbrottet av Covid-19, s kan Genova komma att paverkas
genom krav pé sdnkta hyresnivaer och 6kade vakansgrader (se
riskfaktorn "Hyresnivder och hyresutveckling” nedan) samt
Okade betalningsfallissemang hos motparter (se riskfaktorn
”Kreditrisk” nedan). Detta kan ha flera negativa konsekvenser
for Genova och dess fastighetsportfolj samt efterfoljande
paverkan pa Koncernens kassafléde, omsattning och finan-
siella stéllning.

En 6kad finansiell osidkerhet till f6ljd av utbrottet av
Covid-19 kan ocksa forsdmra tillgdngligheten till sddan finan-
siering som Genova dr beroende av for att fullgdra sin affars-
modell (se riskfaktorn ”Beroende av tillgdngliga finansierings-
alternativ” nedan).

Genova hyr ut en fastighet i Jarfilla och en fastighet i Sollen-
tuna dér det bedrivs long stay-hotell, samt har tecknat hyresav-
tal, géllande long stay-hotell, for en fastighet i Uppsala som idag
anvands for annat andamal. Genova projektutvecklar ocksa tva
planerade hotell pa fastigheter i Palma de Mallorca, som ska
hyras av Nobis-gruppen. En eventuell negativ inverkan pa
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hotellbranschen till f6ljd av exempelvis minskat resande och
minskad turism kan komma att ha en negativ paverkan pa dessa
uthyrningar och projekt. For tillféllet finns det totalt 223 hotell-
rum och 35 hotellrum i pAgaende byggnation.

Samtliga ovanstdende risker kopplade till utbrottet av
Covid-19 bedéms ha en hog negativ inverkan p4 Genova.
Bolaget bedomer att sannolikheten att riskerna enligt ovan
intraffar &r hog.

Oavsett fortsédttningen for och utvecklingen av utbrottet
av Covid-19 dr det rimligt att anta att finansmarknaden
kommer att vara volatil och att aktiekurser kommer att vara
foremal for extraordinédra svingningar i en 6verskadlig fram-
tid. Det finns saledes en risk att aktiekursen f6r Preferens-
aktierna kommer att félja sddan allmén marknadsvolatilitet,
oaktat Koncernens operationella och finansiella utveckling i
ovrigt, och ddrmed minska i varde.

Beroende av tillgdngliga finansieringsalternativ

Genovas affarsmodell bygger pa att man kan erhalla nédvéan-
dig finansiering vid sidan av eget kapital — dvs. verksamheten
ar till stor del 1anefinansierad. Tillgangen pa och villkoren for
sadant lanekapital &r avhingig forutsdttningarna for utla-
ningslikviditet i det finansiella systemet.

Théndelse av att en finansiell kris- eller stressituation
uppstér och stabiliteten i det finansiella systemet utsétts for
storningar eller upphor att fungera s kan Genovas tillgang till
finansiering vasentligt paverkas. I samband med finanskrisen
2008 drabbades exempelvis banksektorn i Europa av en brist pa
likviditet, eftersom mdéjligheten till upplaning forsdmrades,
vilket i sin tur forsdmrade tillgdngen pa och villkoren fér bank-
14n och dven initialt drev upp kreditmarginalerna och dirmed
lanerdntorna. I hindelse av en ny finansiell kris- eller stressitu-
ation kan det saledes vara svart for Genova att ta upp nya lan
eller refinansiera befintliga 1an, vilket skulle paverka mojlig-
heten for Genova att agera i enlighet med dess affirsmodell.
Det skulle fa effekt for Bolagets verksamhet och resultat.

Bolaget bedomer att sannolikheten att en finansierings-
risk enligt ovan intraffar dr Idg. Om risken intréaffar bedémer
Bolaget att den negativa inverkan dr hog.

Makroekonomiska faktorer

Bolagets verksamhet péverkas i stor utstrackning av makro-
ekonomiska faktorer sdsom allméin konjunkturutveckling,
nationell och regional ekonomisk utveckling, sysselsdttnings-
utvecklingen, produktionen av nya bostadsrétter och lokaler,
infrastrukturell utveckling, befolkningstillvaxt, demografisk
utveckling, inflation och rantenivier. Koncernen dr huvud-
sakligen verksam inom Storstockholm och Uppsalaregionen,
och ar foljaktligen exponerad for framforallt den regional-
ekonomiska utvecklingen pa dessa geografiska marknader. Av
vardet pa Koncernens forvaltningsfastigheter den 31 mars 2020,
sa dr 62 procent hanforligt till Storstockholm, 30 procent
hanforligt till Uppsala och 8 procent héanforligt till 6vriga
Sverige. Exempelvis paverkar den lokala ekonomiska tillvéixten
sysselsittnings- och 16neutvecklingen samt efterfrdgan pa den
aktuella hyresmarknaden med effekt pa vakans- och hyres-
nivéer, sirskilti férhallande till kommersiella lokaler. En mins-
kad efterfragan pa den aktuella hyresmarknaden kan innebéra
svarigheter att hitta hyresgéster och i forlingningen minskade
intdkter for Koncernen.

Inflationsforvantningar paverkar rdntenivéer, vilket foljakt-
ligen paverkar Koncernens forvaltningsresultat da rintekostna-
der utgor en av Koncernens storsta enskilda kostnader (for
perioden januari — mars 2020 uppgick Koncernens rantekostna-
der till 21,7 MKkr). For effekterna pa Koncernen avseende forand-
ringar i rintenivaer, se vidare riskfaktor ”Rdntekostnadsrisker”
nedan. Forandringar, och forvintningar pa fordndringar, av
réntenivaer och inflation kan paverka avkastningskrav pa fast-
igheter och, foljaktligen, marknadsvérdet pa Koncernens fastig-
heter, vilket i sin tur kan medfora flera negativa foljdeffekter (se
riskfaktor ”Virdeférdndringar pa Koncernens fastigheter” ovan).
Dessutom kan en negativ utveckling pa fastighetsmarknaden
under tiden for ett projekts genomférande leda till att Koncer-
nens lonsamhet fran projektutveckling reduceras, leda till
forluster eller att fastigheten inte kan avyttras 6verhuvudtaget
eller endast pA mindre formanliga villkor, vilket i sin tur kan
resultera i minskat fastighetsvirde och minskad avkastning.

Bolaget anser att sannolikheten for att flera makroekono-
miska faktorer som kan ha en hog viasentlig negativ effekt pa
Koncernens verksambhet, resultat och finansiella stéllning
kommer att intréffa dr 14g, men sannolikheten for att vissa nega-
tiva makroekonomiska faktorer kommer att intréffa &r hog. De
negativa effekterna av sddana faktorer beror pA den makroeko-
nomiska faktorn och dess svarighetsgrad. Till exempel anses
den potentiellt negativa inverkan av 6kade marknadsrinteni-
vaer (se riskfaktor “Rdntekostnadsrisker” nedan) eller forsamrad
tillgang till finansiering (se riskfaktor "Finansieringsrisker”
nedan) vara hog, medan den potentiellt negativa inverkan av
enbart demografiska fordndringar anses vara lag.

Hyresnivaer och hyresutveckling

Allt annat lika paverkas Koncernens resultat generellt negativt
om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker. Den 31 mars 2020
dgde Koncernen 44 forvaltningsfastigheter med 280 hyres-
gister med en genomsnittlig aterstdende avtalsldngd pa 7 ir. De
kontrakterade hyresintékterna pa arsbasis fran de tre storsta
hyresgisterna (2019) motsvarar 18 procent av de totala kontrak-
terade hyresintikterna pé arsbasis. Det finns en risk for att
Koncernen misslyckas med att hyra ut planerade projekt eller
att Koncernens hyresgister inte fornyar, fullgor eller forlanger
sina hyresavtal. Okade vakansnivaer minskar generellt Koncer-
nens hyresintdkter. Om Genova misslyckas med att uppna och
upprétthélla planerad uthyrningsgrad i nya projekt eller om
Genovas vakanser 0kar i storre skala och Koncernen misslyckas
med att ersitta sidana vakanser, anser Bolaget att den potenti-
ellt negativa inverkan &r hdg. Den negativa effekten av att
planerade uthyrningsgrader eller hyresnivaer i nya projekt inte
uppnas dr generellt hogre an om uthyrningsgrader eller hyres-
nivéer sjunker i befintligt bestand. Bolaget anser att sanno-
likheten for att denna risk kommer intraffa dr 14g, men att
sannolikheten dkar betydligt i fall av en visentlig forsdmring av
den makroekonomiska utvecklingen.

Koncernen ir ocksa beroende av att dess hyresgister
betalar sin hyra i tid och for det fall hyresgéisterna inte skulle
betala sina hyror nir de forfaller (eller inte alls), eller annars
inte fullgér sina forpliktelser, kan detta ha en visentlig nega-
tivinverkan pa Koncernens intidkter och vardet pa dess ford-
ringar. Bolaget anser att sannolikheten for att risken kommer
att intréffa dr 1ag, men att sannolikheten 6kar betydligt i fall
av en visentlig forsamring av den makroekonomiska utveck-
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lingen. Om riskerna skulle intriffa anser Bolaget att den
potentiellt negativa inverkan ar hog.

Projektutvecklingsrisker

En del av Koncernens affirsverksamhet bestar av projekt-
utveckling. Den 31 mars 2020 hade Koncernen 4 projekt i
produktion, motsvarande ett fastighetsvirde om 1587 Mkr
och en uppskattad uthyrbar area om 29 296 kvadratmeter.
Mojligheten att genomfora projektutveckling med ekonomisk
16nsamhet dr beroende av att projekten kommer i produktion
och slutfors, vilket i sin tur &r beroende av ett antal faktorer
sdsom mojligheten att behalla och rekrytera nddvindig
kompetens inom bland annat byggnation, projektplanering,
arkitektur och marknadsféring, och dessutom, att erhalla
noédvindiga tillstdnd och myndighetsbeslut samt upphandla
entreprenader for projektens genomférande pé godtagbara
villkor. Koncernens projektutveckling dr &ven beroende av
16pande tillforsel och finansiering av nya projekt pa accepta-
bla villkor och att Koncernens projekt i tillrdcklig grad svarar
mot marknadens efterfragan. Av Koncernens 29 projekt per
den 31 mars 2020 sa ar 4 stycken under produktion och 25
stycken under planering (varav 4 stycken dr deldgda). Ett av
Koncernens operativa mal r att Koncernens arliga pagdende
produktion av egenproducerade bostidder for egen férvaltning
ska dka till 750 bostéder per ar fran 2021. Per den 31 mars 2020
uppgick den arliga produktionstakten till 473.

Mojligheten att genomfora lonsam projektutveckling
péverkas vidare av faktorer sdsom fordndringar i marknadens
efterfrdgan pa bostider och lokaler och priset pa fastigheter i
allménhet, otillrdcklig planering, analys och kostnadskontroll,
fordndringar i skatter och avgifter och andra faktorer som kan
leda till ovéntade kostnader for projekten, till ligre 16nsamhet
for Koncernen fran projektutvecklingen an férvantat och/eller
till att virdet pA Koncernens fastigheter minskar. Aven forse-
ningar i projekten kan minska lonsamheten. Lonsamheten
paverkas ocksa av brister och tillkortakommanden som
upptécks och hanteras genom eftermarknadsatgirder.

Bolaget anser att sannolikheten for att ndgon av de ovan-
nidmnda riskerna intraffar r lag. Om risken skulle intréffa
anser Bolaget att den potentiellt negativa inverkan ar l1ag.

Genova har inte ndgon byggverksamhet i egen regi utan ar
beroende av byggentreprendrer for all byggnation. Detta
medfdr en utsatthet for Genovai forhallande till palitligheten
och formagan hos de byggentreprendrer som Genova
samarbetar med. Om Genova misslyckas med att ingé giltiga,
eller ingar otydliga eller bristfilliga, 6verenskommelser med
byggentreprendrerna utsitts Genova for risken att inte fa
levererat vad Genova forvantat sig. Kontrakterade bygg-
entreprendrer kan ocksi misslyckas med att fullgéra 6verens-
komna villkor, exempelvis avseende kostnader, kvalitet och
leveranstid. Sddan bristande uppfyllnad kan exempelvis bero
pa ekonomiska svarigheter hos berérd byggentreprenor, vilket
forhindrar denne att leverera vad som 6verenskommits.
Moijligheten att genomfora I[dnsamma fastighetsprojekt paver-
kas bland annat av att Genovas upphandlade byggentreprena-
der levereras och produceras enligt 6verenskommet pris och
tidplan, eftersom Genovas fastighetsprojekt annars kan
forsenas och fordyras med negativa foljdverkningar for
Genovas Ovriga verksamhet, varumaérke och resultat. Under

2019 s& har en byggentreprendr som arbetat pd uppdrag for
Genova gatt i konkurs och Genova har évertagit ansvaret for
att slutféra uppdraget, vilket medfort forseningar och fordyr-
ningar for Genova i det aktuella projektet. Mot bakgrund av
dessa erfarenheter beddmer Bolaget att sannolikheten for att
byggentreprendrer misslyckas med att leverera i enlighet med
Genovas forvdntan i framtiden dr 1ag. De negativa effekterna
av sddana avtalsbrott beror pa bristens karaktir och orsak,
den makroekonomiska faktorn och dess svarighetsgrad. Till
exempel anses den potentiellt negativa inverkan av avtals-
brott pa grund av ekonomisk svarighet hos berdrd bygg-
entreprendr vara hog och primért paverka Koncernens
I6nsamhet och operativa verksamhet, medan den potentiellt
negativa inverkan av avtalsbrott avseende kvalitet och
leveranstid anses vara medelhdg och primért paverka Koncer-
nens finansiella stdllning och operativa verksamhet.

Fastighetskostnader
Koncernens driftkostnader bestar huvudsakligen av kostnader
for varme, vatten, fastighetsskotsel, renhallning och forsik-
ring. Driftskostnaderna uppgick 2019 till 37,5 MKkr vilket inne-
bar 220 kronor/kvm. Koncernen har begrédnsad kontroll 6ver
dessa kostnader. I den utstrdckning som 6kningar i sddana
kostnader inte dr, direkt eller indirekt, kompenserade i enlighet
med villkoren i hyresavtalen, eller genom omférhandling av
hyresavtalen sdsom i forhallande till hyres6kningar, kan det ha
en visentlig negativ inverkan pa Koncernens resultat, se vidare
riskfaktor *Virdeférdndringar pd koncernens fastigheter” ovan.
Bolaget anser att sannolikheten for en 6kning av de relativa
driftkostnaderna (dvs. oaktat en storre fastighetsportfolj och
adndrad produktmix) dr 1ag. Om risken skulle intriffa anser
Bolaget att den potentiellt negativa inverkan ar 1ag.
Underhéllskostnader dr hanforliga till &tgdrder som avser
att upprétthalla byggnadernas ursprungliga standard och
virde. I tilldgg till underhallskostnader uppstar normalt ej
forvantade utgifter relaterade till justeringar for hyresgister.
Underhéllskostnader uppgick under ar 2019 till 7,6 MK, vilket
innebar 45 kronor/kvm (vilket motsvarade en minskning fran
65 kronor/kvm for 2018). Ofdrvéantade och stora renoverings-
behov kan medfora betydande utgifter for Koncernen. Bolaget
anser att sannolikheten for att risken intréaffar &r hog. Om
risken skulle intriffa anser Bolaget att den potentiellt nega-
tiva inverkan ar 1ag.

Risker relaterade till férvarv, avyttringar och andra
transaktionsrelaterade risker

Bolagets verksamhet inbegriper fortlopande fastighetstransak-
tioner. Under rdkenskapsaret 2019 forviarvade Koncernen

18 fastigheter och avyttrade en fastighet, och under perioden
januari-mars 2020 forvirvade Koncernen tva fastigheter och
ingick avtal om avyttring av 50% av en fastighet. S&dana trans-
aktioner dr forenade med risker och osékerheter. Forvérv av
fastigheter dr t.ex. forenade med osdkerhet betrdffande hante-
ring av hyresgéster, oférutsedda kostnader for miljosanering,
ombyggnad och hantering av tekniska problem, myndighets-
beslut samt uppkomsten av tvister relaterade till forvarvet eller
fastighetens skick. Sddana osékerheter kan resultera i forse-
ningar eller 6kade eller oférvintade kostnader for transaktionen
och att den forvérvade fastighetens viarde dirfor blir ldgre &n
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forvantat. I samband med forséljning av fastighet finns det en
risk att ansprak kan framstéllas mot Koncernen avseende bland
annat den salda fastighetens skick och limnade garantier.

Bolaget anser att sannolikheten for att ndgon av riskerna
intriffar r 1d4g. Om nagon av riskerna skulle intriffa anser
Bolaget att den potentiellt negativa inverkan ar lag.

Koncernen har for ndrvarande en pagéende byggnation
for en bostadsrattsforening. Nar Koncernen siljer fastigheter
till bostadsrattsforeningar ger Koncernen, utover sedvanliga
garantier avseende fastigheten ocksa vissa garantier och
ataganden i forhallande till projektet, bland annat garantier i
forhallande till projektets finansiella kalkyl (innebdrandes att
Koncernen ska kompensera bostadsrattsféreningen om de
uppskattade kostnaderna i projektets finansiella berdkning
skulle 6verskridas) och i forhallande till den ekonomiska
planen for projektet. Koncernen har ocksa dtagit sig att
forvarva osalda bostadsrétter och Koncernen paverkas foljakt-
ligen av minskad vilja och formaga att betala for bostdder som
produceras av Koncernen. Infriandet av dessa garantier och
ataganden kan medfora visentliga kostnader for Koncernen.
Bolaget anser att sannolikheten for att risken intréiffar r
medelhdg. Om risken skulle intréffa anser Bolaget att den
potentiellt negativa inverkan dr 1g.

Koncernen brukar ocksa vara borgensman vid sddan
finansiering som ingas av bostadsréttsféreningar i syfte att
finansiera féreningens forvarv av Koncernens bostadsutveck-
lingsprojekt. I det fall sdidan bostadsrittsférening ar of6rmo-
gen att klara av sina skuldataganden och virdet av pantsatt
egendom skulle visa sig vara ldgre &n bostadsrattsforeningens
skulder, kan ldngivarna aberopa de d&taganden som Koncernen
har gjort. Sddana ataganden uppgick totalt till 126 Mkr den
31 mars 2020. Det finns en risk att de férvintade inkomster
som berdknats av en bostadsréttsforening inte realiseras eller
att en bostadsréttsféorening av andra anledningar ar of6rmo-
gen att mota sina finansiella ataganden, vilket skulle utlosa
Koncernens betalningsforpliktelser enligt atagandena som
stallts ut av Koncernen och dirmed medfora viasentliga kost-
nader for Koncernen. Bolaget anser att sannolikheten for att
risken intraffar r lag. Om risken skulle intrdffa anser Bolaget
att den potentiellt negativa inverkan ar 1ag.

Tekniska risker

Koncernens fastighetsférvaltning, projektutveckling och fast-
ighetsforvarv ar forenade med tekniska risker som inkluderar
risker férenade med den tekniska statusen pa fastigheten,
sasom risk for konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister,
skador samt fororeningar. Om sddana tekniska problem skulle
uppsta kan de komma att medfora forseningar av planerade
fastighetsutvecklingsprojekt, eller 6kade kostnader for
uppgradering och forvaltning av Koncernens fastigheter
(inklusive ndédvandiga atgdrder avseende fastigheter som
redan har sdlts). Alla sidana tekniska brister i fastigheter
utvecklade av Koncernen kan ocksa utgdra brott mot garantier
som Koncernen har IAmnat till forvarvare av sddana fastighe-
ter, vilket i sin tur kan medfora 6kade kostnader for Koncernen
- se t.ex. riskfaktor "Risker relaterade till forvirv, avyttringar
och andra transaktionsrelaterade risker” ovan. Bolaget anser
att sannolikheten for att de ovanndmnda riskerna intréaffar ar
medelhog. Om riskerna skulle intréffa anser Bolaget att den
potentiellt negativa inverkan dr medelhog.

Rollférdelning och beroende av nyckelpersoner

Genovas organisation dr uppbyggd kring ett antal individer
med mangarig erfarenhet inom fastighetsférvaltning, projekt-
utveckling, finansiering och marknadsfoéring. Den egna kapa-
citeten kompletteras med inkdpta tjinster, i syfte att ge orga-
nisationen flexibilitet och kapacitet att hantera en stor
projektvolym trots sin begrdnsade storlek. Genovas smala
organisationsform kan medf6ra att Koncernen kan 4samkas
forluster pa grund av bristfélliga rutiner avseende bland
annat rollférdelning, intern kontroll, andaméalsenliga admi-
nistrativa system, kompetensutveckling och tillgang till palit-
liga virderings- och riskmodeller.

P& grund av organisationens begrédnsade storlek dr
Koncernen och dess verksamhet vidare beroende av ett antal
nyckelpersoner, ddribland Genovas ledande befattningsha-
vare. Genom sin erfarenhet har dessa nyckelpersoner byggt
upp goda relationer med aktorer pa fastighetsmarknaden i
Sverige och dessa nyckelpersoner dr darfor viktiga for en
framgangsrik utveckling av Koncernens verksamhet.

Om Genovas rutiner brister eller leder till felaktiga beslut
eller om nyckelpersoner limnar Genova s kan det ha en
medelhdg negativ inverkan pa Genovas operativa verksamhet.
Bolaget anser att sannolikheten for att risken intréffar dr 1ag.

LEGALA OCH REGULATORISKA RISKER

Koncernen ar foremal for politiska beslut som paverkar
verksamheten
For att Koncernens fastigheter och byggritter ska kunna
nyttjas och utvecklas pé avsett sitt krévs olika tillstand och
avgoranden, bland annat, detaljplaner, bygglov och andra
typer av fastighetsbildning, som beslutas av lokala myndig-
heter och kommuner, bade pé en politisk och offentlig niva.
Det finns en risk att beslut och avgéranden tar ldngre tid &n
vad som forviantats av Genova och/eller att Genova inte bevil-
jas de tillstand eller de avgdranden som behovs for att genom-
fora och utveckla Koncernens verksamhet pa avsett sitt eller
att planerade projekt endast kan genomforas till hogre kost-
nader och/eller ligre exploateringsgrad dn berdknat eller med
forseningar. Detta kan dven péverka vardet p4 Koncernens
fastigheter. Dessutom finns det en risk att tillstand 6verkla-
gas, och att processerna darfor blir visentligt forsenade, eller
att etablerad praxis och/eller den politiska miljon i vilken
Koncernen verkar fordndras pé ett for Koncernen oonskat
sitt. Bolaget anser att sannolikheten for att ndgon av riskerna
intraffar 4r hog. Den 31 mars 2020 var Genova sokanden i
fyra drenden betriffande bygglov och inblandat i 22 plan-
processer. Om nigon av riskerna skulle intriffa anser Bolaget
att den potentiellt negativa inverkan ar hog.
Fastighetsverksamhet paverkas dven visentligt av mer
generella politiska beslut i form av lagar, regleringar och
andra myndighetsbeslut rérande exempelvis plan- och bygg-
processer, skatter och avgifter, byggkrav (i form av sdkerhets-
krav, miljokrav, byggstandarder, materialkrav, etc.) och den
reglerade hyressédttningen pa bostadsmarknaden. Dessa
regelverk dr delvis fordnderliga, bade till f6ljd av politiska
beslut och den réttsliga tolkningen av regelverken. Exempel-
vis meddelades hosten 2019 en hovréttsdom, ddr domstolen
beslutade om hyressdnkning for ett antal nyproducerade
hyresrétter i Uppsala. Fordndrade regelverk eller om Genovas
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tolkning av befintliga regelverk visar sig vara felaktig, kan ha
en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet.
Bolaget anser att sannolikheten for att ndgon av riskerna
intriffar 4r 1d4g. Om nagon av riskerna skulle intraffa anser
Bolaget att den potentiellt negativa inverkan ar hog.

Sedan 2017 finns det mojlighet att soka s.k. investerings-
stdd, i samband med byggande av hyresbostdder och bostider
till studerande. Med investeringsstddet foljer vissa villkor
bland annat rérande hyresniva (som ej far 6verstiga en viss
normniva), hyresgastsformedling (genom kommunala
bostadsformedlingen eller annars enligt 6ppna och transpa-
renta principer) samt energianvindning. Genovas affarsmo-
dell bygger inte pa erhdllandet av investeringsstod och inget
av Genovas befintliga projekt far detta. Det kan dock hénda att
konkurrenter till Genova, som bygger i samma omrade som
Genova, erhaller investeringsstod, vilket innebér lagre hyres-
nivaer i omradet. I forldngningen skulle ddrmed ett investe-
ringsstod kunna fa en himmande effekt pa hyresnivin i det
omrade dar &ven Genova har fastigheter beldgna. Bolaget
anser att sannolikheten for att detta intridffar &r h6g. Om det
skulle intréffa anser Bolaget att den potentiellt negativa inver-
kan dr 1ag, eftersom den beddms vara geografiskt isolerad.

Avtal (sdsom exploateringsavtal) och forfaranden (sdsom
detaljplanerprocesser) i den offentliga sektorn, och de
sammanhéngande forfarandena, ar ofta foremal for en mer
utférlig granskning och publicitet 4n kommersiella avtal
mellan privata aktorer. Publiciteten och de politiska aspek-
terna av offentligt upphandlade avtal med kommuner och
myndigheter innebir en 6kad risk i férhallande till Koncer-
nens anseende. Negativ publicitet rérande Koncernen,
oavsett dess sanningsenlighet, kan ha en vésentlig negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet. Bolaget anser att sanno-
likheten for att nagon av riskerna intraffar 4r hég. Om négon
av riskerna skulle intrdffa anser Bolaget att den potentiellt
negativa inverkan 4r medelhog.

Bolaget ar fran tid till annan beroende av tillfalliga bygglov
for att Bolaget eller dess hyresgister ska kunna bedriva plane-
rad verksamhet pa fastighet. For det fall ett sddant tillfalligt
bygglov inte skulle beviljas eller forldngas kan planerad eller
pigéende anvindning av fastighet behdva dndras eller
upphora, vilket kan ha en negativ paverkan p& Bolagets
forvaltningsfastighetsportfolj. Bolaget anser att sannolikheten
for att risken intrdffar 4r 1dg. Om risken skulle intréffa anser
Bolaget att den potentiellt negativa inverkan ar medelhog.

Skatterisker

Koncernens verksamhet bedrivs i enlighet med Koncernens
tolkning av tillimpliga lagar och regler samt géllande praxis
pa skatteomradet, och i enlighet med radgivning fran skatte-
konsulter. Det kan dock inte uteslutas att Koncernens tolk-
ning av tillaimplig skattelagstiftning och praxis dr felaktig eller
att sddana regler eller praxis fordndras, eventuellt med retro-
aktiv verkan. Koncernen kan ocksa, fran tid till annan, bli
foremal for skattegranskning och skatterevisioner som kan
resulteraiatt Koncernen behover betala ytterligare skatter,
rantor eller avgifter. Vid tidpunkten fér upprittandet av detta
Prospekt 4r Genova Veddesta Fastighet AB foremal for skatte-
revision avseende mervardesskatt for perioden 2016-2019.
Revision av nu aktuellt slag kan pag& under en utdragen tids-
period och generellt innebir detta att eventuella skattehoj-

ningar inte kan uteslutas fore dess att revisionen har avslu-
tats. Koncernens skattesituation paverkas ocksa av huruvida
transaktioner mellan bolag inom Koncernen anses vara mark-
nadsmassigt prissatta och huruvida Koncernens tillimpade
allokeringsprinciper vid fordelning av anskaffningsvarden pa
fastigheter anses vara korrekta.

Vissa ledande befattningshavare har erbjudits och har
forvarvat aktier i bolag inom Koncernen. I september 2019 ater-
forvarvade Bolaget sidana aktier fran de ledande befattnings-
havarna genom aktieutbytestransaktioner, beslutade i enlighet
med den s.k. Leolagen. Koncernen anser att dessa transak-
tioner har genomforts pA marknadsméssiga villkor. Om nagon
av dessa transaktioner skulle anses inte vara ingdngna pa mark-
nadsmaéssiga villkor finns det dock en risk att tillkommande
skatter, rdntor eller avgifter paférs Koncernen.

Forandrade skatteregler

Skatt dr en betydande kostnadspost for bolagen i Koncernen.
Koncernens verksamhet paverkas av vid var tid géllande
skatteregler och fordndringar av dessa regler far saledes effek-
ter for Koncernen. Fordndringar av fastighetsskatten och
andra skatter sdisom bolagsskatt, mervardesskatt och andra
statliga palagor samt regler rorande skattefria avyttringar av
aktier skulle sdledes kunna ha en negativ inverkan pa Koncer-
nens verksamhet och resultat.

Da Koncernens verksamhet dr kapitalintensiv paverkas
Koncernen av de nya rinteavdragsbegransningsreglerna som
trddde i kraft i Sverige den 1januari 2019. De nya reglerna base-
ras pa EU:s direktiv 2016/1164 om faststéllande av regler mot
skatteflyktsmetoder som direkt inverkar pa den inre markna-
dens funktion. De nya reglerna innebér en generell begréns-
ning av rdnteavdragsritten inom bolagssektorn genom info-
rande av en s kallad EBITDA-regel. Begransningen infors pa
sa sitt att ett bolag endast ges rétt att dra av ett negativt rénte-
netto (skillnaden mellan bolagets avdragsgilla rinteutgifter
och dess skattepliktiga rdnteinkomster) motsvarande maxi-
malt 30 procent av bolagets skatteméassiga EBITDA. I samband
med inforandet av de generella rdnteavdragsbegransnings-
reglerna reducerades dven bolagsskatten, i ett forsta steg till
21,4 procent (per den 1januari 2019) och i ett andra steg fran
21,4 procent till 20,6 procent (per den 1januari 2021).

Koncernens totala utestdende rintebidrande skuld uppgar
den 31 mars 2020 till 3 056,0 Mkr, med en genomsnittlig rdnte-
niva om 2,4 procent (exklusive Bolagets obligationslan, och
inklusive sadant obligationslan, 3,1 procent). Beroende pa hur
Koncernens kapitalstruktur och rorelseresultat ser ut i fram-
tiden kan de nya reglerna, trots sinkningen av bolagsskatte-
satsen, komma att fi en visentlig negativ inverkan pa Koncer-
nens resultat.

Bolaget anser att sannolikheten fér fordndringar i skatte-
lagstiftning eller i praxis som resulterar i fordndringar av
Koncernens skattesituation dr hog. Om risken skulle intriffa
anser Bolaget att den potentiellt negativa inverkan ar hog.

Risker relaterade till redovisningsregler och osdkerhet i
uppskattningar

Koncernen paverkas av de redovisningsregler som r tillamp-
liga i de jurisdiktioner inom vilka Koncernen verkar, inklusive
IFRS och andra internationella redovisningsstandarder.
Koncernens redovisning, finansiella rapportering och interna
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kontroll kan i framtiden péverkas av fordndringar i eller
dndrad praxis i forhallande till tilldmpliga redovisningsregler.
Exempelvis trddde IFRS 9 och IFRS 15 i kraft i januari 2018 och
IFRS 16 i kraft i januari 2019, och dessa standarder dr alla
tillimpliga p4 Koncernen. Detta kan resultera i osdkerhet
avseende Koncernens redovisning, finansiella rapportering
och interna kontroll.

Koncernens redovisning, finansiella rapportering och
interna kontroll genomfdrs i enlighet med Koncernens tolk-
ning av de redovisningsregler som for ndrvarande ar tillamp-
liga och det finns en risk att Koncernens tolkning av sddana
regler &r felaktig. Det finns ocksé en risk att fordndringar av
tillimpliga redovisningsregler eller en fordndrad tilldimpning
av nu gillande redovisningsregler kommer att paverka
Koncernens finansiella resultat, balansrdkning och egna kapi-
tal. Bolaget anser att sannolikheten for att risken intraffar r
1ag. Om risken skulle intrédffa anser Bolaget att den potentiellt
negativa inverkan dr medelhog.

Redovisning i enlighet med IFRS och allmént vedertagna
redovisningsprinciper kraver att ledningen goér antaganden.
Tillgangar och skulder, inkomster, kostnader och ytterligare
information som redovisas paverkas av uppskattningar och
antaganden. Det faktiska utfallet kan emellertid skilja sig fran
de uppskattningar och antaganden som gjorts. Vid tidpunk-
ten for Koncernens forvirv eller forsédljning av en fastighet
kan det goras olika uppskattningar och antaganden, t.ex.
avseende sannolikheten for fordndringar av detaljplaner,
erhallande av bygglov eller att en tilldggskopeskilling kommer
att behova erldggas, och fordndringar av sidana faktorer kan
péaverka Koncernens intékter och finansiella stdllning, bland
annat genom virdeforindringar p&d Koncernens fastigheter.
Bolaget anser att sannolikheten for felaktiga uppskattningar
och antaganden ar l1dg. Om risken skulle intréffa anser Bolaget
att den potentiellt negativa inverkan ar lag.

Miljorisker
Enligt svensk lagstiftning 4r huvudregeln att den som bedri-
ver eller har bedrivit en verksamhet &r ansvarig for avhjil-
pande av en fororenad fastighet. Det kan finnas, eller kan tidi-
gare ha funnits, hyresgéster pa de fastigheter som dgs direkt
eller indirekt av Koncernen som bedriver verksamhet som kan
fordra avhjilpande i enlighet med miljobalken (1998:808).
Om ingen verksamhetsutdvare kan utfora eller bekosta
avhjilpandet av en fororenad fastighet 4r den part som har
forvarvat fastigheten ansvarig fér avhjélpandet om den parten
kénde till fororeningen vid forvérvet eller da borde ha upptéckt
den. Koncernen dger den 31 mars 2020 44 forvaltningsfastig-
heter och utvecklingsprojekt om 5 487 bostadsbyggritter, vilka
alla inbegriper fastighetsédgande. Detta innebér att krav p&
avhjilpande under vissa omstédndigheter kan komma att fram-
stéllas mot Koncernen for sanering eller efterbehandling med
anledning av, eller misstanke om, fororeningar i marken,
vattenomraden eller grundvatten, i syfte att forsikra att fastig-
heter &r i sddant skick som krévs enligt miljobalken. Om nagon
av Koncernens fastigheter visar sig vara fororenad kan det
begridnsa Koncernens planerade anvdndning av fastigheten,
medfora visentliga kostnader for efterbehandling och/eller
innebira att Koncernens fastigheter minskar i varde.

Om det skulle ske fordndringar av lagstiftning och
myndighetskrav kan detta leda till 6kade kostnader for avhjal-
pande eller efterbehandling for nuvarande eller i framtiden
forvarvade fastigheter. Vidare kan framtida &ndringar i
tilldmplig lag och tilldimpliga férordningar samt myndighets-
krav leda till 6kade kostnader fér Koncernen och férsena
Koncernens avsedda utveckling av fastigheter.

Bolaget anser att sannolikheten for att ndgon av riskerna
intraffar 4r 1dg. Om nagon av riskerna skulle intraffa anser
Bolaget att den potentiellt negativa inverkan &r medelhog.

FINANSIELLA RISKER RELATERADE TILL GENOVA

Finansierings- och likviditetsrisker
Koncernen finansieras till stor del genom réntebdrande lan
fran externa langivare. Den 31 mars 2020 uppgick Koncernens
totala utestdende réntebdrande skuld till 3 056,0 MKkr (av vilka
2 380,0 MKkr till kreditinstitut). Skulder om 1300 MKkr relate-
rade till Koncernens investeringsfastigheter refinansierades
pé fem ar hos kreditinstitut under 2019. En del av Koncernens
verksamhet bestar av projektutveckling, vilken kan komma
att bli forsenad eller paverkas av ovantade eller 6kade kostna-
der pa grund av faktorer som kan vara utanfér Koncernens
kontroll, vilket i sin tur kan leda till att projekten inte slutfors
innan ldnen forfaller, eller att sddana 6kade kostnader inte
técks av befintliga laneavtal. For det fall att Bolaget inte kan
erhalla ny finansiering eller refinansiera befintliga faciliteter,
eller endast kan erhélla sidan finansiering pa oférmanliga
villkor, kan det bland annat medfora 6kade kostnader och
minskade intdkter och ha en vasentligt negativ effekt pa
Koncernens verksamhet i stort. Bolaget anser att sannolik-
heten for risken att inte kunna erhélla ny finansiering eller att
refinansiera befintliga faciliteter dr 1ag, men sannolikheten
Okar markant vid en visentlig forsimring av den makroeko-
nomiska utvecklingen eller vid en virdeminskning av Koncer-
nens fastigheter. Om risken intréffar och Bolaget inte lyckas
erhalla ny finansiering eller refinansiera befintliga faciliteter,
anser Bolaget att den potentiellt negativa inverkan dr hog.

Per den 31 mars 2020 har Koncernen en likviditet om
403,5 Mkr, inklusive en outnyttjad checkkredit om 50 Mkr och
en revolverande facilitet om 195 Mkr. Koncernens kreditfacilitet
ar forenad med villkor som bestar av dels ett antal finansiella
nyckeltal och dels ett antal icke-finansiella nyckeltal. De finan-
siella nyckeltalen dr bland annat beldningsgrad och réntetack-
ningsgrad. For det fall tillgdngen till 16pande finansiering
fordndras (se riskfaktorn ”Beroende av tillgdngliga finansie-
ringsalternativ” ovan) och/eller de makroekonomiska forutsétt-
ningarna annars dndras pa ett sidtt som paverkar Koncernens
resultat, finansiella stillning och kassafléden (se riskfaktorn
”Makroekonomiska faktorer” ovan), exempelvis till f6ljd av
utbrottet av Covid-19 (se riskfaktorn "Risker relaterade till
utbrottet av Covid-19” ovan), sa kan det paverka Koncernens
tillgang till likvida medel negativt, vilket kan leda till ett
rOrelsekapitalsunderskott i Koncernen. Bolaget anser att
sannolikheten for att risken intraffar ar 14g. Om risken skulle
intriffa anser Bolaget att den potentiellt negativa inverkan ar
hog.
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Réntekostnadsrisker

Koncernen ir finansierad huvudsakligen genom réante-
birande 1an vid sidan av eget kapital. Rantekostnader ar
Koncernens storsta kostnadspost och uppgar till 21,7 Mkr for
perioden januari - mars 2020 och 66,1 Mkr for rikenskapsaret
2019. Rantekostnaderna paverkas huvudsakligen av de fran
tid till annan géllande rintenivaerna. Rdntekostnaderna
paverkas, forutom av volymen rédntebirande 14n, av nivan pa
aktuella marknadsréntor, kreditinstitutens marginaler och
Koncernens strategi avseende rintebindning. Den 31 mars
2020 uppgick Koncernens genomsnittliga rinteniva till 2,4
procent (exklusive Bolagets obligationslan; och inklusive
sadana obligationslan, 3,1 procent).

Marknadsréntorna paverkas huvudsakligen av den forvan-
tade inflationstakten. De Kortfristiga rintenivaerna i Sverige,
sasom STIBOR med en 16ptid p tre m&nader, som utgdr basen
for rantans faststillande i en majoritet av Koncernens laneavtal
per 31 mars 2020, paverkas huvudsakligen av Riksbankens
repordnta, som ar en styrmekanism i penningpolitiken. Om
inflationen forvantas 6ka forvintas repordntan 6ka och vice
versa. Om STIBOR for tre manader skulle ha varit 0,5 procent-
enheter hogre for 2019 skulle Koncernens rédntekostnader
under det rikenskapséaret ha varit 74,7 Mkr. Ju storre andel av
Koncernens ridntebdrande 1dn som omfattas av rdntebindning
och desto lingre den ir, desto ldngre tid tar det innan en
fordndring av underliggande ranteniva paverkar Koncernens
riantekostnader. Okade rintenivéer och 6kade rintekostnader
kan leda till férdndringar i marknadsvérden, fordndringar i
kassafloden och fluktuationer i Koncernens resultat. Bolaget
anser att sannolikheten for att ndgon av riskerna intraffar r
medelhog. Om ndgon av riskerna skulle intréffa anser Bolaget
att den potentiellt negativa inverkan dr medelhog.

Kreditrisk

Koncernens befintliga och potentiella motparter/hyresgéister
skulle kunna hamna i ett sdidant finansiellt l1ige att de inte
langre 16pande kan erldgga avtalade hyror i tid eller i 6vrigt
avsta fran att fullgdra sina forpliktelser i enlighet med
ingangna hyresavtal. Det kan vidare intriffa att Koncernen
inte far betalt for de fastigheter som Koncernen ingétt avtal
om forséljning av till foretag eller bostadsréttsforeningar.
Infor projektstarter avseende bostadsréitter ingas dven
forhandsavtal avseende hyra eller forvarv av bostadsritter.
Dessa forhandsavtal r bindande i enlighet med Bostadsratts-
lagen (1991:614), men det kan inte uteslutas att de personer
som ingatt férhandsavtal nar bostadsritt ska tecknas saknar
forméga att betala insatsen enlig forhandsavtalet eller i Gvrigt
inte fullgor sina skyldigheter enligt avtalet, vilket i forlang-
ningen kan paverka de garantier som Koncernen ldmnat till
berdrd bostadsrittsforening (se riskfaktorn “Risker relaterade
till forvdrv, avyttringar och andra transaktionsrelaterade
risker” ovan). Koncernen har dven ingétt och kan komma att
inga foravtal avseende uthyrning av Annu inte fardigstillda
fastigheter. Om sddana foravtal inte f6ljs av motparten ar det
inte sdkert att Koncernen kan erhalla full kompensation for
motpartens underlitenhet att ingd hyresavtal i enlighet med
foravtalet. Koncernens motparters méjlighet att fullfolja
ingadngna avtal med Koncernen paverkas av de makroekono-

miska forutsdttningarna (se riskfaktorn *Makroekonomiska
faktorer” ovan), exempelvis till f6ljd av utbrottet av Covid-19
(se riskfaktorn "Risker relaterade till utbrottet av Covid-19”
ovan), vilket kan paverka Koncernens tillgang till likvida
medel negativt, samt leda till ett rorelsekapitalsunderskott i
Koncernen. Bolaget anser att sannolikheten for att risken
intréffar r 1dg. Om risken att enskild motpart ej kan fullfélja
sina ataganden mot Koncernen skulle intréffa anser Bolaget
att den potentiellt negativa inverkan ar 1ag, men den negativa
inverkan 6kar till hog om flera motparter hamnar i samma
situation. Bolaget anser att sannolikheten for att risken
kommer att intriffa dr 14g, men att sannolikheten 6kar betyd-
ligt i fall av en visentlig forsdmring av den makroekonomiska
utvecklingen.

Finansiella ataganden

Koncernen har rintebdrande lanefinansiering fran kredit-
institut och fran obligationsmarknaden. Den 31 mars 2020
uppgick Koncernens totala utestdende rantebédrande skuld till
3056,0 Mkr (av vilka 2 380,0 Mkr till kreditinstitut). Koncer-
nens réntebdrande skuld till kreditinstitut ar sékerstélld
genom inteckningar i och pantsittning av fastigheter, intern-
reverser och aktier i dotterbolag och genom borgensatagan-
den frdn moderbolag. Bolag inom koncernen har ocksa
utfirdat borgensataganden for Ian som tagits upp av bostads-
rattsforeningar i forhallande till deras forvarv av utvecklings-
projekt frdn Koncernen.

Vissa av Koncernens laneavtal och obligationsvillkor inne-
haller finansiella &taganden. De finansiella nyckeltalen i
saddana avtal paverkas negativt, atminstone pa kort sikt, nir
Koncernen forvirvar fastigheter genom l&n fran externa
langivare eller vid virdeférsamringar for Koncernens fastig-
heter. Om Bolaget skulle bryta mot nagot eller nagra finan-
siella &taganden i laneavtalen kan det leda till att lanen och
dven andra laneavtal, sdsom Bolagets obligationslan, vilka
innehdller s& kallade cross default-bestimmelser (dvs. en
uppsigningsgrund pa grund av att en uppsigningsgrund
enligt ett annat kreditavtal eller finansiellt &tagande forelig-
ger) sdgs upp till omedelbar aterbetalning och att sékerheter
eller garantiataganden realiseras av relevant kreditinstitut,
vilket kan ha en visentligt negativ effekt pa Koncernens
verksamhet och finansiella stdllning, medféra 6kade kostna-
der och/eller leda till att Koncernens tillgdngliga tillgdngar
minskar. Vissa laneavtal som ingatts av Koncernen ger
langivaren en ritt att sdga upp avtalet om den stéllda séker-
heten beddms vara otillrdcklig. Koncernen har bland annat
finansiella &taganden som innebér att Koncernens soliditet
inte far understiga 25 procent och att Koncernens nettoskuld-
sattning inte far 6verstiga 70 procent av Koncernens fastig-
hetsvérde. Foljaktligen kan en allmén nedgang pa fastighets-
marknaden (se riskfaktorerna ”Makroekonomiska faktorer”
och ”Virdefordndringar pa Koncernens fastigheter” ovan) leda
till att Koncernen ej uppfyller sina finansiella &taganden vilket
isin tur kan leda till att 1Aneavtal sdgs upp och att pantrétter
eller garantidtaganden realiseras och/eller i 6vrigt paverka
Bolagets verksamhet negativt. Bolaget anser att sannolikheten
for att risken intréaffar &r medelh6g. Om risken skulle intraffa
anser Bolaget att den potentiellt negativa inverkan ar hog.
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RISKFAKTORER SOM AR SPECIFIKA OCH VASENTLIGA
FOR PREFERENSAKTIERNA

Priset pa Genovas Preferensaktier kan vara volatilt och
potentiellainvesterare kan férlora hela eller delar av sin
investering

Betydande fluktuationer avseende pris och volym kan uppsta
till f6ljd av en fordndrad uppfattning pd aktiemarknaden
avseende Koncernen, Preferensaktierna och deras direktav-
kastning och olika omsténdigheter och hindelser, sasom
dndringar i tilldmpliga lagar och andra regler som paverkar
Koncernens resultat, verksamhet och utveckling. Exempelvis
kan aktiemarknaden anse att potentiella fastighets- och
marknadsspecifika samt makroekonomiska faktorer kan
péverka Koncernens verksamhet, resultat och utveckling i
sadan negativ omfattning att betydande fluktuationer i aktie-
kursen for Preferensaktierna uppstar (se "Makroekonomiska
faktorer” och ”Viirdefordndringar pda Koncernens fastigheter”
ovan). Darutdver kan Koncernens resultat och framtidsutsik-
ter komma att vara lagre dn forvdntningarna fran aktiemark-
nader, analytiker eller investerare.

Risken att betydande fluktuationer i aktiekurserna for
Preferensaktierna intréffar beddms vara hog (se riskfaktorn
”Risker relaterade till utbrottet av Covid-19” ovan). Om riskerna
intréffar avseende Preferensaktierna kan det resultera i att
kursen for Preferensaktierna faller till en nivd som gor att
investerare gor en forlust vid avyttring av Preferensaktierna.

Genova har aktiedgare med betydande inflytande

Genova har per dagen for detta Prospekt 30 721 966 stamaktier
och 4 000 000 Preferensaktier utgivna. Micael Bile (styrelse-
ledamot i Genova) innehar genom bolag per dagen for detta
Prospekt 58,00 procent av det totala antalet Aktier och 64,31
procent av det totala antalet roster i Genova, Andreas
Eneskjold (styrelseledamot i Genova) innehar genom bolag
per dagen for detta Prospekt 24,80 procent av det totala anta-
let Aktier och 27,55 procent av det totala antalet roster i
Genova och Michael Moschewitz (verkstéllande direktor i
Genova) innehar genom bolag per dagen for detta Prospekt
6,26 procent av det totala antalet Aktier och 6,92 procent av
det totala antalet roster i Genova. Micael Bile, Andreas
Eneskjold och Michael Moschewitz har tillsammans och var
for sig mojlighet att utdva ett betydande inflytande 6ver
Koncernen och en vésentlig kontroll 6ver frdgor som Bolagets
aktiedgare rostar om, inklusive bl.a. utdelning pa Aktierna,
godkidnnande av resultat- och balansrdkning, val och avsét-
tande av styrelseledamoter, kapitalokningar, minskningar av
aktiekapitalet och dndringar av Bolagets bolagsordning. Detta
innebdr att andra aktiedgares mojlighet att utova inflytande i
Bolaget genom deras rostrétt kan vara begrinsad. Bolaget
bedOmer att risken att huvudédgarna kommer att utéva sin
rostrétt pa ett sitt som inte dr forenligt med vad som ar bést
for minoritetsaktiedgarna ir 1ag.

Bolagets férmaga att Iamna aktieutdelning ar beroende av
flera faktorer

Bolaget far endast ldimna utdelning om det finns utdelnings-
bara medel och om bolagsstimman sa beslutar. Storleken pa
en eventuell framtida aktieutdelning som Bolaget kan komma
att betala dr beroende av flera olika faktorer, bl.a. dess fram-

tida resultat, finansiella stillning, kassafléde och kapitalkost-
nader och maste framsta som forsvarlig med hiansyn till de
krav som verk-samhetens art, omfattning och risker stéller pa
storleken av eget kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stillning i 6vrigt.

Bolagets 4 000 000 Preferensaktier har, enligt Bolagets
bolagsordning, fortur till en 4rlig utdelning uppgéende till
10,50 kronor per Preferensaktie fére eventuell utdelning till
stamaktier. Om ingen sddan preferensaktieutdelning lamnats,
eller om endast vinstutdelning understigande den arliga
preferensaktieutdelningen om 10,50 kronor per Preferens-
aktie har ldmnats, s medfor Preferensaktierna ritt att i tilligg
till framtida preferensaktieutdelning erhélla ett belopp
motsvarande skillnaden mellan vad som skulle betalats ut i
den arliga preferensaktieutdelningen och det utbetalade
beloppet (och detta belopp ska dga fortur fore eventuell utdel-
ning till stamaktier).

Det finns en risk att Genovas verksamhet inte utvecklas pa
ett satt som mojliggdr framtida utdelningar till Preferensak-
tierna. Det finns 4ven en risk att Genovas bolagsstimma inte
beslutar om aktieutdelning. Dessa risker kan f& en hog visent-
lig negativ paverkan pa investerares direktavkastning fran
Preferensaktier. Riskerna kan dven paverka Genovas mojlig-
het att attrahera investerare vars investeringsbeslut i forhal-
lande till Preferensaktierna dr beroende av mojligheten att
erhalla aktieutdelning.

Utdelningsbegransning i lanevillkor

Enligt Genovas befintliga utdelningspolicy s& bedomer styrel-
sen att virdeskapande for Bolagets aktieAgare de ndrmaste
aren bast gors genom aterinvestering av kassaflddet i verk-
samheten vilket kan medf6ra en 1ag eller utebliven utdelning
pa Aktierna. Aven om férutsittningar for vinstutdelning till
Aktierna uppstar sa innehaller villkoren for Bolagets obliga-
tionslan vinstutdelningsbegransningar satillvida att Bolaget
inte far lamna nagon aktieutdelning om inte vissa finansiella
villkor (kovenanter) &r uppfyllda (se “Finansiella dtaganden”
ovan). Om sddana finansiella villkor inte dr uppfyllda forut-
sitter en aktieutdelning att Bolaget erhaller godkdnnande
fran langivaren eller, i forekommande fall, obligationsinne-
havarnas agent. Det finns foljaktligen en risk att Bolaget inte
erhaller sdidana godkdnnanden, vilket skulle innebéra att
ingen utdelning kan lamnas for Aktierna dven om det finns
utdelningsbara medel. Om ingen utdelning kan Idmnas skulle
det fa en hog visentlig negativ inverkan pa investerares
direktavkastning. Bolaget beddmer risken som 1ag att aktie-
utdelning inte kan ske p& grund av att de finansiella villkoren
inte dr uppfyllda och att Bolaget inte erhéller erforderligt
godkédnnande fran lAngivaren, obligationsinnehavarna eller
agenten.

Framtida emissioner kan paverka Preferensaktiernas
varde negativt och leda till utspadning

Genova kan i framtiden soka finansiering pa kapitalmarkna-
den genom emission av ytterligare aktier, obligationslan eller
andra virdepapper. En sddan emission kan paverka priset pa
Preferensaktierna negativt och leda till en utspddning av
ekonomiska rattigheter och rostrétt for befintliga aktie4gare.
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Bakgrund och motiv

Genova grundades 2006 och &r ett personligt fastighetsbolag som édger, forvaltar och utvecklar fastigheter lang-
siktigt, hallbart och med stort engagemang. Bolaget dr inriktat p4 kommersiella lokaler, samhéllsfastigheter och
bostéder i Storstockholm och Uppsalaregionen.

Affarsidén dr att kombinera stabila kassafloden fran forvaltningsportfoljen med kostnadseffektiv projekt-
utveckling av framst hyresbostidder och samhéllsfastigheter for egen 1dngsiktig forvaltning.

Den 31 mars 2020 bestod Genovas fastighetsportfolj av 44 forvaltningsfastigheter med ett fastighetsvirde om
totalt 4 097,5 MKkr, en uthyrbar yta om totalt 173 540 kvm och ett totalt arligt hyresvirde om 231 Mkr. Férvaltnings-
fastigheterna ar uppdelade i kategorierna kommersiella fastigheter och samhallsfastigheter. Kommersiella fastig-
heter utgor 63 procent av det totala fastighetsvirdet, 71 procent av den totala uthyrbara ytan och 61 procent av det
totala &rliga hyresvardet. Samhallsfastigheter utgdr 37 procent av det totala fastighetsvirdet, 29 procent av den
totala uthyrbara ytan och 39 procent av det totala arliga hyresvirdet. Den 31 mars 2020 omfattade Genovas projekt-
portfdlj 344 126 kvm uthyrbar yta, varav 70 procent utgors av hyresbostéder och samhéllsfastigheter som Genova
avser utveckla for egen langsiktig forvaltning, och 30 procent av bostadsritter och kommersiella fastigheter.

87 procent av byggritterna aterfinns i Storstockholm och Uppsalaregionen. Den 31 mars 2020 hade Genova

473 bostader, varav 35 hotellrum, i pagdende byggnation. Geografiskt 4r Genovas fastighetsportfélj koncentrerad
till frimst Storstockholm och Uppsalaregionen. 62 procent av det totala fastighetsvirdet, 59 procent av den totala
uthyrbara ytan samt 57 procent av det totala arliga hyresvirdet utgors av fastigheter i Storstockholm, 30 procent av
det totala fastighetsvirdet, 28 procent av den totala uthyrbara ytan samt 32 procent av det totala arliga hyresvirdet
utgdrs av fastigheter i Uppsalaregionen och 8 procent av det totala fastighetsvéardet, 13 procent av den totala uthyr-
bara ytan samt 11 procent av det totala arliga hyresvardet utgors av fastigheter pa andra platser.

Genova antog i februari 2020 nya finansiella och operativa mal. Bolagets 6vergripande mal dr att skapa virde
for bolagets aktiedgare, vilket méts som tillvaxt i savil langsiktigt substansvarde’ som forvaltningsresultat per
stamaktie over en konjunkturcykel. Genovas mal dr att uppnd en genomsnittlig arlig tillvixt i 1dngsiktigt
substansvirde och forvaltningsresultat per stamaktie om minst 20 procent. Vidare ska hyresintdkterna fran
bostads- och samhéllsfastigheter uppga till minst 60 procent av Genovas totala hyresintikter vid utgangen av ar
2024. Vid utgdngen av 2021 ska pagaende byggnation av egenproducerade bostdder uppga till minst 750 per ar.

Genovas Preferensaktie dr sedan den 15 december 2015 upptagen till handel pa Nasdaq First North Premier
Growth Market. Bolagets tidigare kommunicerade ambition &r att notera Bolagets Stamaktier pad Nasdaq Stockholm
under 2020. Mot bakgrund av Covid-19 och marknadssituationen under varen 2020 har Bolaget beslutat att bereda
viagen med ett listbyte av Preferensaktierna fran Nasdaq First North Premier Growth Market till huvudlistan pa
Nasdaq Stockholm. Bolaget och dess huvudigare avser dock genomfora en notering av Bolagets Stamaktier pa
Nasdaq Stockholm s& snart Bolaget bedomer att det finns goda marknadsférutsédttningar for det. Sddana
forutsattningar bedoms kunna féreligga bade i nértid eller senare under 2020. En sddan eventuell framtida notering
av Bolagets stamaktier forutsitter en Agarspridning som huvudsakligen avses ske genom nyemission av stamaktier.
Bolaget beddmer att Bolag som ar noterade pa Nasdaq Stockholm har en mojlighet att attrahera en bredare grupp
investerare 4n bolag som dr noterade pa Nasdaq First North Premier Growth Market och enligt styrelsens bedom-
ning kan en bredare tillgdng till bade svenska och internationella kapitalmarknader frimja Bolagets fortsatta till-
vaxt och utveckling. Att vara noterad pa Nasdaq Stockholm innebér &ven, enligt styrelsens uppfattning, en kvali-
tetsstampel som kan ha en positiv effekt pa Bolagets varumaérke, vilket i sin tur kan gynna Koncernens relationer
till kunder, leverantorer och samarbetspartners samt en framtida notering av Bolagets Stamaktier.

Bolagets styrelse ansvarar for innehdllet i Prospektet och enligt styrelsens kdnnedom dverensstimmer den
information som ges i Prospektet med sakférhdllandena och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna paverka
dess innebord har uteldmnats.

Stockholm den 5 juni 2020

Genova Property Group AB (publ)
Styrelsen

1) Inklusive eventuella virdedverforingar.
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Jaktvarvet, Nacka
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Marknadsoversikt

Nedan foljer en kortfattad och dversiktlig beskrivning av de marknader dér Genova dr verksamt. Marknadsover-
sikten behandlar Sveriges ekonomi och svensk fastighetsmarknad i sin helhet savidl som den regionala fastighets-
marknaden dér Genova verkar.

De uppgifter avseende marknadsforhallanden och Genovas marknadsposition som tillhandahélls i detta avsnitt
ar, om inte annat anges, baserade pa en marknadsrapport, som tagits fram for Bolagets rikning av den externa
konsultfirman Evidens BLW AB ("Evidens”) pa uppdrag av Bolaget och mot erséttning. Evidens erbjuder kvalifice-
rad analys och strategisk radgivning at privata och offentliga aktdrer pa den nordiska fastighetsmarknaden och har
sin kontorsadress pa Sibyllegatan 32, 114- 43 Stockholm. Evidens har inget visentligt intresse i Genova. Marknads
rapporten har inkluderats i Prospektet med godkdnnande av den [dretridare hos Evidens som godkdnt att innehal
let i den hdr delen av Prospektet anvands [or prospektandamal. Marknadsrapporten baseras pa savél interna som
externa kéllor sdasom faktauppgifter fran Statistiska Centralbyran (SCB), Sveriges Rikshank, OECD, Vdrderingsdata,
JLL, Stockholms bostadsformedling AB, Datscha, Brunswick Real Estate, Evidens, Nordea och SEB. Genova anser
att dessa externa kéllor ér tillforlitliga, men har inte utfort en oberoende verifiering av dem och kan inte garantera
att informationen dr korrekt eller fullstindig. Prognoser och framatriktade uttalanden i detta avsnitt utgor dirmed

inga garantier for framtida utfall och faktiska hindelser och omstandigheter kan komma att skilja sig visentligt

fran nuvarande férvantningar.

Den information som tillhandahalls i nedanstaende avsnitt, och som har inhdmtats fran tredje part, har ater-
givits korrekt och, savitt Genova kdnner till och kan forvissa sig om genom jamforelse med annan information som
offentliggjorts av sadan tredje part, har ingen information utelimnats som skulle kunna gora den atergivna infor

mationen [elaktig eller missvisande.

Genovas marknad

Genova dr verksamt inom de tva omra-
dena fastighetsforvaltning samt projekt-
utveckling. Bolagets projektutveckling
inriktas framst mot hyresritter och
samhéllsfastigheter sisom skolor,
forskolor, dldre- och omsorgsboenden,
vilka byggs pa egenutvecklad mark fér
egen langsiktig forvaltning.

KONJUNKTUR OCH EKONOMISK
UTVECKLING

Global och svensk ekonomi

Sveriges ekonomi paverkas patagligt av
utvecklingen i omvérlden. Sedan 2017
har BNP-tillvixten i omvarlden ddmpats
mot mer normala nivaer. Orsaken ir en
forsvagning av den globala industri-
konjunkturen samtidigt som osékerhet
kring handelsrelationer i olika delar av
varlden inneburit att foretagens investe-
ringsvilja och handel har ddmpats. Det
géller inte minst i Tyskland och USA.
Samtidigt uppratthélls fortroendet inom

tjanstesektorn och detaljhandeln utveck-
lades relativt starkt. Fram till utbrottet av
Covid-19 forvintades en svagare
omvérldskonjunktur och ddmpad
inhemsk efterfragan innebéra att BNP-
tillvaxten skulle dampas fran cirka 2,5
procent i genomsnitt de senaste aren till
mellan drygt en procent och upp till tva
procent i genomsnitt per ar 2019-2022.0
Tillvixten forvintades bli mattlig under
2020 men forvantades 6ka gradvis fran
slutet av 2020 till f6ljd av starkare
inhemsk efterfragan.

Itakt med att konjunkturen, redan
fore utbrottet av Covid-19, hade gattin i
en fas med langsammare tillvaxt hade
ocksa utvecklingen pa arbetsmarknaden
ddmpats. Under 2019 6kade sysselsitt-
ningen i en langsammare takt jamfort
med tidigare samtidigt som arbetslos-
heten steg nagot. Under 2020 forvénta-
des, fore utbrottet av Covid-19, en ytter-
ligare ddmpning i sysselsittningstill-
vaxten samtidigt som uppgangen i

arbetslosheten forvintades bli mattlig.
Sysselsittningsgraden forvantades dock
ligga kvar pé en historiskt och internatio-
nellt sett hog niva. Utvecklingen, fore
utbrottet av Covid-19, innebar saledes ett
balanserat konjunkturlage dar resurs-
utnyttjandet bedomdes vara nira en
normal niva under hela prognosperio-
den.

Redan fore utbrottet av Covid-19
borjade en lagre tillvaxttakt sdtta avtryck
pa arbetsmarknaden innebédrandes att
hushéllens inkomster forvintades vixa i
en langsammare takt dn tidigare. Fore
utbrottet av Covid-19 bedomdes hushél-
lens reala disponibelinkomster vixa med
cirka1,5-2,0 procent under 2019-2022.%
Stigande realinkomster for hushallen, i
kombination med en stabilisering av
laget pa bostadsmarknaden under 2018
och 2019, férvintades innebira en rela-
tivt stabil konsumtionstillvéxt enligt de
olika prognosinstitutens beddmningar.?)

1) Sveriges Riksbank Penningpolitisk rapport, februari 2020, Konjunkturinstitutet Konjunkturléget, december 2019, SEB Nordic Outlook, februari 2020 och

Nordea Economic Outlook, januari 2020.

2) Sveriges Riksbank Penningpolitisk rapport, februari 2020.
3) Sveriges Riksbank Penningpolitisk rapport, februari 2020.
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Fore utbrottet av Covid-19, hade
inflationsférvantningarna fallit till
nivaer strax under 2,0 procent och Riks-
banken forvintades darfor vinta med att
hoja repordntan. Riksbankens rdntebana
indikerade, fore utbrottet av Covid-19, att
styrrdntan skulle hojas blygsamt med
nagra tiondels procent férst under andra
halvan av ar 2022. Marknadsforvantning-
arnaiform av terminsprissattning under
vintern 2020 indikerade att marknaden
gjorde en liknande bedomning.?

Den samlade beddmningen av
konjunkturldget under 2020 och de
nirmaste aren var ssmmanfattningsvis
att tillvixttakten i ekonomin hade véxlat
ner men att konjunkturldget var relativt
balanserat med fortsatt hog sysselsitt-
ning, fortsatt stigande disponibel-
inkomster och langsamt stigande réntor.
Med dessa forutsédttningar bedomdes att
hushéllens efterfragan pa bostdder borde
forbli god.

De flesta beddmare? dr verens om
att de ekonomiska effekterna av Covid-
19-utbrottet kommer att bli mycket stora.
Detta innebér att global BNP beddms
minska med 1-2 procent under 2020
jamfort med tidigare prognoser som
forutspadde en tillvéxt om cirka 3
procent.? For svensk tillvixt betyder det
att BNP forvantas minska med 3 till 7
procent under 2020.Y Hushéllens efter-
fragan pa bostider paverkas negativt i

och med att ocksa sysselsittningen och
hushallens inkomster forvantas minska.?

Utvecklingen av den ekonomiska
geografiniSverige

SCB:s befolkningsstatistik visar att det
under 2019 bodde mer &n fem miljoner
invanare i de tre storstadsregionerna
Stockholm, Géteborg och Malmo med
omland och den storsta delen av Sveriges
sysselsittnings- och befolkningstillvaxt
under de senaste decennierna har ater-
funnits i dessa regioner.

Utvecklingen har varit vintad efter-
som modern teori och forskning talar for
geografisk koncentration av boende,
foretag och arbetsplatser. Forskningsom-
réddet brukar bendmnas "Den nya ekono-
miska geografin” (NEG). I korthet inne-
bir denna teoribildning att stora stadsre-
gioner blir storre och global konkurrens i
vaxande utstrickning handlar om
konkurrens mellan stora och allt stérre
stadsregioner.” Dynamiken kan forklaras
genom att foretag i forsta hand attrahe-
ras till stora marknadsplatser, med stor
och tit efterfrdgan, och da foretag sdker
sig dit véxer den lokala marknaden och
ger en dnnu storre potential for fornyelse
och tillvéxt. Den avgdrande forklaringen
till att bade hushéllen och féretagen
attraheras till storre marknader &r klus-
terfordelar, mangfaldeni tillgangen pa
resurser, utbildning och tjénster.

Ekonomisk tillvaxt och férnyelse kan
dérfor inte forstas som en allmén natio-
nell process. Huvudrollen spelas av
urbana ekonomier, som skapar lokala
marknader (pendlingsregioner). Ju
storre regioner desto storre lokala
hemmamarknader som kan hysa
sdrskilda lokala resurser och en mang-
fald av specialiserade verksamheter, som
ger konkurrensfordelar och ekonomisk
valfard. Forklaringen dr att fasta kostna-
der for specialiserade resurser och verk-
samheter kan fordelas pé fler. Storlek och
mangfald 6kar i vixelverkan vilket gor
att tillvixten i befolkning och sysselsitt-
ning i storre regioner till stor del blir
sjélvgenererad.

Utvecklingen i Sverige bedoms fort-
sitta mot en 6kad geografisk koncentra-
tion av boende, foretag och arbetsplatser
till stora stadsregioner.? Trenden mot en
Okad geografisk koncentration till stora
stadsregioner &r inte unik for Sverige
utan giller i hela Vasteuropa.

Genovas tvd marknader Storstock-
holm och Uppsalaregionen utgdr
Sveriges storsta regionala marknad
enligt SCB. Utifrdn SCB:s indelning,
vilken baseras pa pendlingsmonster,
tillhér Uppsala med pendlingsomland
Stockholms lokala arbetsmarknads-
region. Regionen redovisar bade snabb
tillvixt i befolkning och total 16ne-
summa, se figur 1 och 2.

Arlig procentuell befolkningstillvixt i landets lokala

arbetsmarknader 19952018

Arlig procentuell tillvaxt

Arlig procentuell tillvixt av total lonesumma i landets

lokala arbetsmarknader 1995-2018. Fasta priser

Arlig procentuell tillvaxt
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Figur 1. Kélla: SCB.

1) Sveriges Riksbank Penningpolitisk rapport, februari 2020.
2) Prognoser fran Sveriges Riksbank, Konjunkturinstitutet, SEB och 5)

Handelsbanken, april och maj 2020.

3) Sveriges Riksbank Penningpolitisk rapport, februari 2020.

Figur 2. Kélla: SCB.

4) Sveriges Riksbank Penningpolitisk rapport, februari 2020.
Sveriges Riksbank Penningpolitisk rapport, februari 2020.

6) The Spatial economy: Cities, Regions and international Trade; Fujita,
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Utpendling fran Stockholm
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Figur 3. Kélla: SCB.

Stockholmsregionen utgor tillsammans
med de tva 6vriga storstadsregionerna,
Goteborg och Malmo, den storleksgrupp
av lokala arbetsmarknader som redovi-
sar den langsiktigt hogsta tillvixttakten.
Genovas lokala geografiska marknad ar
saledes vil positionerad utifrén ett till-
vaxtperspektiv. Madtt som antalet
dagliga pendlare redovisar Uppsala lika
stor inpendling till Stockholm som

s e <, S
Y T %y, O, e 7
% 7 5 7.
S (; ()
% (/,)(9 «946-)

exempelvis Varmdo, S6dertilje och
Danderyd, figur 3. Uppsalas integration
i Stockholms lokala arbetsmarknad &r
saledes pataglig.

Statistik 6ver befolkningsutveck-
lingen pé kortare sikt talar for fortsatt
befolkningstillvéixt. Befolkningstillvax-
ten i Stockholmsregionen, exklusive
Uppsala (hdr definierad som den tidi-
gare sjilvstindiga Uppsalaregionen)

var méitt pa arstakt cirka 1,5 procent
tredje kvartalet 2019 och i den tidigare
Uppsalaregionen 2,2 procent vid samma
tidpunkt, vilket dr en historiskt hég
tillvaxttakt, se figur 4. Den hoga tillvaxt-
takten forklaras av att positiva flytt- och
fodelsenetton dr pa historiskt sett hdga
nivaer.

1) Enligt SCB:s tidigare indelning av lokala arbetsmarknadsregioner utgjorde Uppsala med pendlingsomland en egen sjélvstédndig pendlingsregion. I den
foljande texten avses med “Uppsalaregionen” denna tidigare indelning for att pa sa sétt skilja ut Uppsalamarknaden fran Stockholmsmarknaden (i det
foljande definierad som Stockholms lokala arbetsmarknadsregion.)
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Befolkningstillvixt i storstads-
regioner Kvartal jamfort med
motsvarande kvartal aret innan

Procent

2,5

& &

== Stockholm (region)
Uppsala (region)

Figur 4. Kalla: SCB.

Aven sysselsittningen koncentreras
palangsikt till de storsta regionerna,
figur 5. En viktig forklaring till god
regional tillvixt i form av befolknings-
tillvxt och tillvixt i Idnesumma dr att
béade Stockholm och Uppsala, definie-
rade som de tidigare separata regio-
nerna, redovisat god tillvéxt i sysselsétt-
ning sedan ar 2010, se figur 6. Ocksé de
senaste aren har sysselsidttnings-
tillvixten varit god.

Sammanfattningsvis har Genovas
marknader uppvisat god tillvéxt i befolk-
ning, ldénesumma och sysselséttning.

Utbrottet av Covid-19 forvantas pa
lang sikt inte drabba storstadsregio-
nerna hardare dn andra regioner i
landet. Tvartom, under tidigare kriser
har storstadsregionerna paverkats
minst negativt. Genovas marknader,?
Storstockholm och Uppsalaregionen,
forvantas dven fortsittningsvis att
prestera starkt.

SVERIGES FASTIGHETSMARKNAD |
KORTHET

Investeringsvolymen pa Europas fastig-
hetsmarknader var 4r 2019 cirka 300
miljarder EUR varav investeringarna i
Sverige utgjorde 22 miljarder EUR,
vilket motsvarar sju procent av de totala

1) SCB, 2020.

Arlig procentuell tillvixt av
sysselsittningen i landets lokala
arbetsmarknader 1995-2017

Forandring av antalet sysselsatta,
4-kvartals glidande medelvirde
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Figur 5. Kalla: SCB.

europeiska investeringarna.? Endast
Tyskland, Storbritannien, Frankrike och
Nederldnderna redovisade en storre
investeringsvolym an Sverige. Det gor
Sverige till den femte storsta fastighets-
marknaden i Europa sett till transak-
tionsvolym samt den mest likvida mark-
naden i hela Europa ar 2019 sett till en
genomsnittlig arlig omséttning av fast-
ighetsstocken under perioden 2009-
2019 om 6,3 procent, f6ljt av Storbritan-
nien med 5,8 procent. 22 procent av
transaktionsvolymen hade utlindska
kopare i Sverige ar 2019.

Sarskilt bostadshyresfastigheter
som investeringsobjekt har 6kat i attrak-
tivitet under den senaste 20-arsperio-
den.? De senaste arens laga rdntelige
har skapat ett gynnsamt klimat for
investeringar och foranlett en hog akti-
vitet pa den svenska fastighetsmarkna-
den med en transaktionsvolym om
drygt 155 Mdkr under 2018. Siffran ar
nagot lagre dn rekordéaret 2016, men i
niva med 2017. Bostadsfastigheter stod
for 50 Mdkr av transaktionsvolymen och
utgjorde darmed det storsta segmentet
motsvarande en tredjedel av total
omséttning (se &ven figur 27 under
rubriken ”Hyresrdtten som investerings-
objekt”).»

2) Pangea Property Outlook 2020 - Nordics, februari 2020.

3) JLL, Nordic Outlook, varen 2019.

4) Transaktionsvolym per fastighetstyp (2019). Kélla: Nordano.
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Hela landet

Figur 6. Kélla: SCB.

Nedan férdjupas marknadsbeskriv-
ningen fordelat pa fastighetsslagen
bostédder, samhallsfastigheter respek-
tive kommersiella fastigheter.

BOSTADSMARKNAD

Bostadsefterfragan och
bostadsutbud pa Genovas marknader
Bostadsefterfrdgans styrka bestims bade
av den demografiska och den ekono-
miska utvecklingen péa olika lokala
bostadsmarknader. Bostadsefterfragans
styrka kan avlisas ur prisutvecklingen pa
lokala marknader, men paverkas ocksa
av bostadsutbudets struktur péa de lokala
marknaderna och hushallens boende-
preferenser. Sammantaget paverkar
dessa variabler hushallens betalnings-
vilja for hyresbostider.

Demografisk utveckling

Den demografiska utvecklingen pa
Genovas marknader talar for ett fortsatt
stort behov av nya bostédder. Prognoser
for befolkningsutvecklingen pa bade
kortare och langre sikt talar for fortsatt
befolkningstillvéxt i kommunerna, se
figur 7.
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Befolkningsokning samt prognos
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Figur 7. Kélla: SCB.

Fram till ar 2035 férvantas Stockholms
stad vdxa med cirka 190 000 invanare
(20 procent) och Uppsala kommun med
cirka 65 000 invanare (29 procent).
Motsvarande forviantad befolknings-
O0kning i den tidigare Stockholms-

Stockholm (region) - prognos
Uppsala (region) - prognos
Stockholm (kommun) - prognos
Uppsala (kommun) - prognos

regionen under samma tidsperiod dr
cirka 580 000 och i den tidigare
Uppsalaregionen drygt 90 000. Totalt
for hela den integrerade regionen
forvantas befolknings6kningen uppga
till cirka 670 000 till &r 2035.
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Disponibel inkomst per capita i Stockholmsregionen 2017.

Disponibel inkomst per capita i Uppsalaregionen 2017.
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Figur 8. Kalla: SCB.

Forutom befolkningstillvaxt praglas
Genovas marknader av relativt goda
nivaer for hushéallens disponibla inkom-
ster, se figurerna 8-9. Flera lokala
bostadsmarknader i Storstockholm och
Uppsalaregionen redovisar disponibla
inkomster védsentligt dver genomsnittet
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Figur 9. Kélla: SCB.

for riket som uppgar till 214 000 kronor
per capita.

Data 0ver bade hyresnivier och
hyresutvecklingen over tid for den
befintliga stocken av hyresbostideride
allminnyttiga bostadsféretagen samt
over inkomstutvecklingen i Stockholms

Hyresutveckling i allménnyttan i Stockholm och Uppsala.
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Figur 10. Kalla: Arsredovisningar for respektive foretag och Evidens.
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stad och Uppsala kommun visar att
inkomstutvecklingen varit starkare 4n
hyresutvecklingen, se figur 10. Det indi-
kerar en god utveckling av betalnings-
formagan bland manga hushall.
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Bostadsrittspriser och
byggande

Den goda demografiska utvecklingen,
det ldga rinteldget samt den starka
BNP-tillvixten och utvecklingen pa
arbetsmarknaden de senaste aren har
inneburit att bostadsefterfragan 6kat.?
En tydlig indikator pa bostadsefter-
fragans styrka ir prisutvecklingen pa
bostadsritter och smahus. Prisstatistik

visar att bostadsréttspriserna pé flerta-
let av Genovas marknader stigit patag-
ligt de senaste aren - priserna foll under
andra halvan av 2017 for att stabiliseras
under 2018 och 6ka nigot under 2019, se
figurerna 11-13.

En trolig forklaring till prisned-
gangen under 2017 r nya riktlinjer fran
myndigheterna vilket resulteratien
patagligt skarpt kreditgivning fran

bankerna, som forsvérat for grupper av
hushall, inte minst unga vuxna och
andra kapitalsvaga hushallsgrupper, att
kunna lanefinansiera ett bostadskop. Pa
nagra regionala marknader har ocksa ett
Okat utbud i form av fardigstédllda nya
bostéider bidragit till att prisutveck-
lingen har ddmpats.?

Bostadsrittsprisutveckling 2010:1-2019:4. Fasta priser
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Figur 11. Kélla: Varderingsdata och Evidens.
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Figur 12. Kélla: Varderingsdata och Evidens.
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Figur 13. Kalla: Varderingsdata och Evidens.
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1) Evidens, Om hushallens skuldséttning och bostadsmarknaden, 2016.
2) Evidens, Vem ska finansiera framtidens bostider?, 2018
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Byggande (fardigstéillda bostéider) per 1 000 invanare i

utvalda kommuner ar 2016-2018

Byggande per 1000 invanare

Totalt antal fardigstillda bostader 2013-2018

per 1000 invanare och pris for BR 2019:2

Total antal fardigstallda lagenheter per 1000 inv.
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Figur 14. Kélla: SCB.

De gynnsamma befolknings-, syssel-
sdttnings-, inkomst- och rdnteutveck-
lingarna resulterade i en relativt snabb
okning i bostadsbyggandet fram till 2017
da priserna sjonk. P4 ett antal markna-
der f6ll byggvolymerna under 2018
medan de var mer stabila och till och
med 6kade pa vissa andra marknader, se
figur 14.

Nagra av Genovas lokala marknader,
i Storstockholm och Uppsalaregionen,
redovisar ett hogt byggande per 1000
invanare, medan andra redovisar ett
lagt bostadsbyggande. I exempelvis
Sundbyberg, Upplands Bro, Jarfilla och
Solna var byggandet hogt. Nyndshamn,
Sodertélje, Lidingd och Danderyd
redovisar ddremot ett 1agt byggande. I
Nynédshamn och Sodertélje kan det 1aga
byggandet mdjligen forklaras av en lagre
prisniva som indikerar nagot lagre efter-
fragetryck, se figur 15. I Danderyd och
Lidingd ar ddremot inte efterfrage-

09"

Figur 15. Kélla: SCB.

trycket lagt, utan det laga byggandet
forklaras av markrestriktioner och lokal
mark- och planpolitik.

BOENDEPREFERENSER

Inforda kreditrestriktioner talar for att
efterfragan p& hyresbostéder har 6kat.
Berdkningar visar att det i exempelvis
Stockholms stad krdvs 40 procent hogre
bruttoinkomst efter kreditatstram-
ningen for att f& ett boldn som técker
85 procent av priset pa den genomsnitt-
liga Stockholmsettan.? Effekten dr att
60 procent av de som skulle ha fatt ta
upp bostadslan fore kreditatstram-
ningen nu utestangs fradn mojligheten
att ta bostadslan. Hushall som saknar
tillrackligt sparkapital som motsvarar
kraven pa kontantinsats for kop av
bostadsritt eller smahus, eller som inte
kan eller vill skuldséatta sig, kan darfor i
hogre grad rikta sin efterfragan mot
hyresmarknaden.

Bostadsrattspriser, kr/kvm

Det dr dock inte bara finansierings-
villkor som péaverkar hushallens
boendepreferenser. Data 6ver hushal-
lens boendesituation och frageunder-
sokningar ger stod for att efterfrdgan pa
hyresbostdder ocksa beror pé olika
lokala marknaders demografiska struk-
tur och utbudet pa den lokala bostads-
marknaden. Analys visar att den
nuvarande strukturen pa den bostads-
marknad dér ett hushall bor paverkar
preferenserna. Kommuner med stor
andel boende i flerbostadshus upplatna
med hyres- eller bostadsritt redovisar
en storre andel hushéll som foredrar
dessa boendeformer. Kommuner som i
hog utstrdckning bestar av sméhus har
en stor andel hushall som foredrar
smahus. Tillgangen pé en viss boende-
form aterspeglas saledes i hushéallens
preferenser.?

1) Svensson, Lars EO, Amortization Requirements, Distortions, and Household Resilience: Problems of Macroprudential Policy II. Stockholm School of

Economics, CEPR, and NBER (2019).

2) Modell for bostadsefterfragan i Skane, Region Skane (2019).
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Andel personer per boendeform och alder i

Befolkning i Stockholm (region) efter alder
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Figur 16. Struktur pa bostadsmarknaden i Stockholms stad. Kalla: SCB.

Ytterligare en faktor som paverkar
hushallens boendepreferenser ar pris-
nivan pa den lokala bostadsmarknaden.
Kommuner med héga bostadspriser ér
ett uttryck for stor efterfragan pa
bostadsritter. En analys av bostadsréitts-
priser indikerar darfor att hushallen har
relativt hoga preferenstal for bostads-
ratter i kommuner med hoga bostads-
rattspriser. Omvant pekar analyserna pa
att kommuner med l4ga bostadsritts-
priser redovisar lagre preferenser for
bostadsritter och hogre for exempelvis

== Flerbostadshus, HR

=== (Ovriga boendeformer

smahus och hyresritter om kommunen
samtidigt domineras av smahus- och
hyresbostéader.?

Strukturen p& Genovas olika markna-
der talar for att hushallens preferensbild
ar relativt gynnsam for produktion av
bade hyresritter och bostadsritter. Den
storsta lokala marknaden, Stockholms
stad, redovisar en relativt hog andel bade
bostads- och hyresbostédder. Cirka 30-40
procent av hushallen &r etablerade i
hyresritt oavsett dldersgrupp och etable-
ringen i bostadsritt omfattar cirka 40-50

30 40 50 60 70 80 90 100

2018 e 2025 e 2035

Figur 17. Prognos 6ver befolkningstillvaxt i Stockholms stad. Kalla: SCB och Evidens.

procent av hushallen, se figur 16. Det
indikerar att bade hyresritter och
bostadsratter efterfragas av breda
hushéllsgrupper. I Uppsala r hyresritts-
andelen lagre, vilket talar for hogre
preferenser fér bostadsrétt 4n for hyres-
rétt, se figur 18. I Uppsala kommun efter-
fragas hyresbostidder dock i hog grad av
hushdlli &ldrarna 25-40 ar och denna
alderskategori vixer, relativt andra
alderskategorier i figur 19, betydande pa
bade kortare och langre sikt.

Andel personer per boendeform och alder i

Befolkning i Uppsala (region) efter alder

Uppsala kommun 2019
Procent Antal personer
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Figur 18. Struktur pa bostadsmarknaden i Uppsala. Kalla: SCB.

= Flerbostadshus, HR

=== (vriga boendeformer
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1) Modell for bostadsefterfragan i Skane, Region Skane (2019).

Figur 19. Prognos dver befolkningstillvaxt i Uppsala. Kalla: SCB och Evidens.
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Data 6ver den demografiska utveck-
lingen forstarker bilden av att efterfra-
gan pa nyproducerade hyresbostider
kan bedémas vara god bade i Storstock-
holm och Uppsalaregionen. I Stockholm
efterfragas hyresbostédder i alla alders-
grupper. I Uppsala dr det framforallt
hushall i &ldrarna 20-49 ar som &r over-
representerade i hyresritt och som
diarmed i hog grad visar en preferens for
hyresbostédder. Prognoserna over befolk-
ningsutvecklingen i Stockholm,
nedbrutna pé alderskohorter, visar till-
véxt i alla aldersgruppet, se figur 17.
Uppsala visar prognoserna betydande
tillvaxt i dldersgruppen 30-40 ar. En
véaxande grupp hushall i dldersgrupper
som foredrar hyresbostdder bedoms
sammanfattningsvis gynnsamt for
efterfragan pa nya hyresrétter.

BETALNINGSVILJA FOR NYA
HYRESBOSTADER

Hushallens betalningsvilja for bostéder i
flerfamiljshus kan harledas fran priserna
pé bostadsrittsmarknaden. Priserna pa
bostadsrédttsmarknaden ger god infor-
mation om hushéllens betalningsvilja
ocksé for hyresbostiader.?

Stockholm stad redovisar de hdgsta
bostadsréattspriserna med genomsnitts-
priser pé successionsmarknaden?® pa
cirka 73 000 kr/kvm, vilket motsvarar en
boendeutgift om cirka 3 210 kr/kvm per

ar, se figur 20. Prisspridningen inom
kommunen ir dock stor. I de mest efter-
fragade omradena dr genomsnittspriset
pa successionsmarknaden cirka 90 000
kr/kvm, vilket motsvarar en boende-
utgift om cirka 3 800 kr/kvm per ar.

For 6vriga kommuner i Storstock-
holm och Uppsalaregionen idr de genom-
snittliga prisnivaerna och boende-
utgifterna lagre och med en stor sprid-
ning mellan kommunerna, se figur 20.
Enkoping redovisar de lagsta genom-
snittspriserna p4 Genovas huvudsakliga
marknader med genomsnittspriser pa 22
600 kr/kvm, vilket ger en boendeutgift
om cirka 1440 kr/kvm per ar.

For nyproducerade bostader ar
priserna hégre dn pé successionsmark-
naden. Forklaringen &r att hushéllen
visar en betalningsvilja fér nyproduk-
tionskvalité som successionsmarknaden
vanligtvis saknar. Det kan handla om
moderna kdk och badrum, stora
balkonger, m.m. Uttryckt som boendeut-
gift dr skillnaden mellan successions-
marknaden och nyproduktionsmarkna-
deninormalfallet cirka 200-300 kr/kvm
per ar.?

Priserna p4d smahusmarknaden
varierar pa ungefar samma sitt som pa
bostadsrattsmarknaden. Liding6
kommun redovisar de hogsta sméhus-
prisernaiett urval av kommuner med
genomsnittspriser som dr nagot hogre

dn pa bostadsrittsmarknaden, se figur
21. For flera av Genovas 6vriga markna-
der &r sm&huspriserna métt som kr/kvm
hogre dn for bostadsrattsmarknaderna.
En sannolik forklaring dr att utbudet av
sméhus ar litet men att efterfragan pa
centralt markboende &r stor. Detta r ett
generellt monster for de studerade
marknaderna, med undantag av Stock-
holm stad och Uppsala kommun, dar
priserna per kvadratmeter dr hogre for
bostadsrétter dn for smahus.

Hyresnivaerna i nyproduktionen av
hyresbostidder bestims inte av motet
mellan utbudet och bostadsefterfragan
pé samma sitt som priglar bostadsrétts-
och smahusmarknaderna. I praktiken
bestdms istéllet hyresnivderna av
produktionskostnader och de avkast-
ningskrav som byggherren och Hyres-
gistforeningen kommer 6verens om. I
normalfallet innebér det en hyresniva i
nyproduktionen som fortfarande kan
innebira att en betydande kotid kréavs
for att hushéllet ska kunna erhalla en ny
hyresbostad. Det saknas officiell statis-
tik om aktuella nyproduktionshyror.
Hyresdata avseende formedlade nypro-
ducerade hyresbostider fran formed-
lingsorgan ger dock vigledning om
aktuella hyresnivéer. Eftersom det rér
formedlade bostdder kan hyresnivierna
dock skilja sig fran hyresnivaer i &nnu ej
formedlad nyproduktion.

Bostadsréttspris och boendeutgift pa successions-

Smahuspris och boendeutgift pa successionsmarknaden
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Figur 20. Kalla: Varderingsdata och Evidens.

Figur 21. Kélla: SCB och Evidens

1) Evidens, Om hushallens skuldsattning och bostadsmarknaden, 2016.
2) Successionsmarknaden anvdnds som beskrivning av dverlatelser av bostdder p&4 andrahandsmarknaden, dvs. transaktioner med bostdder som inte &r

nyproducerade.

3) Modell for bostadsefterfragan i Skane, Region Skane, 2019.
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Hyresnivaer och kotid for nyproducerade hyresrétter i

nagra utvalda kommuner 2019

Kr/kvm/ar

Antal fardigstéillda och paborjade hyresritter i nagra
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Figur 22. Kalla: Stockholms stads bostadsformedling AB och Evidens.
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Figur 23. Kalla: SCB.
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Figur 24. Kalla: SCB

For nagra av Genovas marknader
redovisas officiell statistik om hyres-
nivaer for formedlad nyproduktion och
kotider av Stockholms stads bostads-
formedling AB. Flera av kommunerna
redovisar normhyror, det vill sdga
hyresnivan fér en bostad om tre rum
och kok pa 77 kvm, pa cirka 2 000 kr/
kvm per ér, se figur 22. Uppsala
kommun och Sodertilje kommun redo-
visar nagot ldgre normhyror om knappt
1900 kr/kvm per ar. I Stockholm inne-
bér denna hyresnivé fortsatt langa
genomsnittliga kétider — drygt nio ar -
medan kotiden i Uppsala ar kortare —
cirka 3,5 4r. Genomsnittliga kotider
innebér inte att alla bostadssokande
maéste vinta i nio eller drygt tre &r, utan

enskilda kontrakt kan férmedlas med
betydligt lingre eller visentligt kortare
kotid.

Som redovisats ovan har nyproduk-
tionen Okat patagligt de senaste aren, se
figur 14. Sarskilt Enképings kommun,
Varmdo kommun och Sodertilje
kommun redovisar betydande 6kningar
av bostadsproduktionen mellan 2016-
2018. Det dr framforallt nyproduktionen
av hyresbostdder och bostadsritter som
Okat. Stockholms stad och Uppsala
kommun redovisar dock det mest
omfattande hyresréttsbyggandet pa
Genovas huvudsakliga marknader, se
figur 23.

Upptagande till handel av preferensaktier i Genova Property Group AB (publ)

M Fardigstalida

Pabérjade

Under 2018 fardigstélldes cirka
2200 nya hyresritter i Stockholms stad.
Samtidigt paborjades samma ar byggan-
det av ndstan 2 800 nya hyresritter.
Ocksa i Uppsala 6kar nyproduktionen av
hyresbostéder — 1060 nya hyresrétter
paborjades under 2018 medan 430
fardigstilldes samma ar. Pa ett flertal
lokala marknader dr dock hyresratts-
byggandet begrdnsat. I exempelvis
Varmdo kommun, Tyresé kommun och
Solna kommun pabdrjades inga hyres-
rétter under 2018. Den laga nivan pa
nyproduktion i ett antal kommuner kan
troligen forklaras av att fastighetsmark
reserverats for bostadsrattsproduktion,
ivilka sammanhang markséaljaren
normalt far ett hdgre pris.

29



GENOVA | MARKNADSOVERSIKT

Transaktionsvolym per fastighetstyp
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Figur 25. Transaktionsvolym per fastighetstyp (2019). Kélla: Brunswick Real Estate.

HYRESRATTEN SOM
INVESTERINGSOBJEKT
Som ndmnts inledningsvis dr intresset
for hyresfastigheter pa investerarmark-
naden fortsatt stort, med en transak-
tionsvolym under 2019 om cirka
68 Mdkr, av vilket motsvarar nistan
30 procent av den totala transaktions-
volymen samma ar, figur 25.

Det stora intresset kan ocksa utlésas
i fallande direktavkastningskrav.
Fallande direktavkastningskrav ar ett
uttryck for att investerarmarknaden ser

stigande vdrden i bostadsfastigheter. I
figur 26 illustreras hur marknadens
direktavkastningskrav for bostader i
centrala Stockholm och Uppsala har
utvecklats det senaste decenniet. P4
flertalet marknader har direktavkast-
ningskraven sidnkts. Det 6kade intresset
for bostdder som investeringsobjekt
beror framforallt pa tre faktorer:

e Fallande avkastning pa riskfria
placeringar (exempelvis femariga
statsobligationer)

2017 2018 2019

® Hog och 6kande bostadsefterfragan
och betalningsvilja for bostader,
vilket bade minskar marknadsrisker
men ocksé innebér ett optionsvarde
for ombildning till bostadsréatt

e Tillvaxt i arlig realhyresutveckling

Dessutom finns indikationer pa att
bruksvardessystemet bidrar till att
uppratthalla investerares intresse for
hyresbostider, eftersom hyran i normal-
fallet inte sinks d&ven om betalnings-
viljan skulle falla.

Direktavkastningskrav for bostider i centrala Stockholm

Direktavkastningskrav for bostider och kontor i centrala

och Uppsala Stockholm, femarig statsobligation och bostadsrittspris
2007:1-2019:3. Fasta priser
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Figur 26. Jamforelse av direktavkastningskrav. Kélla. Varderingsdata AB,

februari 2020.
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—
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Femarig svensk statsobligation (GVB 5Y) (Vanster axel)

Bostadsrattspris Stockholms kommun (Hoger axel)

Figur 27. Jamforelse av direktavkastningskrav, bostadsrattspris och riskfri ranta.

Kalla: Varderingsdata, Maklarstatistik och Riksbanken.
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Yield gap {or bostdder i Stockholm och Uppsala 2007:1-2019:3

Procent
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Figur 28. Jamfdrelse av direktavkastningskrav, bostadsrattspris och riskfri ranta. Kalla: Varderingsdata och Riksbanken

Figur 27 redovisar bade bostads-
efterfrdgans utveckling métt som
bostadsrittspriser i centrala Stockholm,
fallande rantenivaer for riskfria place-
ringar méatt som rantan pa femariga
statsobligationer och utvecklingen for
avkastningskravet pd centrala bostads-
hyres- och kontorsfastigheter i Stock-
holm.

Forskning visar att den langsiktigt
och trendmaéssigt fallande reala rénte-
nivan beror pa strukturella orsaker i den
globala ekonomin, sisom dndrad demo-
grafi, fordndrade sparandemdonster,
O0kad inkomstspridning, och fallande
investeringsaktivitet.? Effekten 4r bland
annat lagre forvintad ekonomisk till-
vaxt, ldgre inflationstakt och ett gene-
rellt sett 1agre ranteldge &n under 1990-
och 2000-talet. Det nuvarande laga

2010 20Mm

2012 2013 2014 2015

rantelaget ar darfor troligen strukturellt
betingat och kommer dirmed sannolikt
att medfora fortsatt 1ga avkastnings-
krav for bostadshyresfastigheter.
Bostadshyresfastigheters avkast-
ning redovisar samtidigt 1agre volatilitet
over tid 4n exempelvis kontorsfastig-
heter. I figur 27 redovisas utvecklingen
for avkastningskrav pa den av Genovas
lokala huvudmarknader som &r storst,
Stockholms stad, med en likvid transak-
tionsmarknad for centrala kontorsfas-
tigheter. Kontorsfastigheters avkast-
ningskrav redovisar en storre volatilitet
dn motsvarande avkastningskrav for
bostadsfastigheter. Det dr troligen ett
uttryck for att marknads- och konjunk-
turriskerna bedéms storre for kontors-
fastigheter 4n for bostadsfastigheter.

1) Lukasz Rachel and Thomas D. Smith, Bank of England (2017).

2) Kélla: Evidens, juni 2019.

2016

2017 2018 2019

Yield gap, Uppsala A-omrade

Data talar dessutom for att prissétt-
ningen pa bostadsfastigheter tagit viss
hojd for eventuellt stigande réntor i
framtiden. I figur 28 redovisas hur
transaktionsmarknaden i dagsliget tar
ut en historiskt hog riskpremie for att
investera i bostadshyresfastigheter.
Riskpremien, ofta kallad yield gap,
utgors av skillnaden mellan markna-
dens direktavkastningskrav for bostads-
hyresfastigheter och riskfri rdnta illus-
trerat som en femarig statsobligation.
De historiskt hoga nivaerna tyder pa att
investerarna raknar med ett hogre
rénteldge och att det finns marginal
innan investerarna behdver justera upp
direktavkastningskravet pa bostads-
hyresfastigheter for att kompensera for
eventuellt stigande marknadsrantor.?
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Sambhillsfastigheter

Segmentet samhéllsfastigheter omfattas
av fastigheter som har, direkt eller indi-
rekt, skattefinansierade verksamheter
som hyresgéster, primart kommuner,
regioner och staten.Exempel pa fastig-
hetskategorier ar lokaler for barnom-
sorg, utbildning samt vard och omsorg.

SAMHALLSFASTIGHETER SOM
INVESTERINGSOBJEKT

Med offentliga hyresgister minskar
riskerna for hyresforluster eftersom det
inte anses finnas ndgon egentlig
konkursrisk for kommuner, regioner
eller staten. Samhéllsfastigheter dr inte
séllan specialanpassade for sitt andamaél
med potentiellt ligre virde vid annan
anvindning. Det innebér att denna
marknad préglas av 1anga hyreskontrakt
- inte sdllan minst 10-15 ar - for att
minska vakansriskerna och medge
avskrivning av investeringarna inom
kontraktstiden. Med en kombination av
langa hyreskontrakt och betalnings-
sdkra hyresgéster ger segmentet en

stabil avkastning med 1&g risk. I takt
med att obligationsrintorna har fallit
till historiskt l1aga nivaer har efterfragan
patillgdngar som genererar stabil
avkastning 0kat. Inte minst aktérer som
forvaltar pensionskapital har darfor
visat ett stort intresse f6r samhélls-
fastigheter.

DEMOGRAFISK UTVECKLING

Analyser av den demografiska utveck-
lingen visar att antalet barn och dldre
beddms komma att véixa de ndrmaste
10-20 aren. Givet att antalet platser i
barnomsorg, skola och dldreomsorg star
i proportion till antalet barn och dldre,
sd kommer behovet av platser inom
barnomsorg, skola och inom dldre-
omsorgen att 8ka. Okningen dr pataglig,
béde i Storstockholm och Uppsalaregio-
nen. Av figurerna 29 till 31 framgar det
berdknade behovet av nya platser i barn-
omsorg, grundskola och dldreomsorg,
givet att balansen mellan de aktuella
alderskohorterna och behovet av platser
ar oférandrat jamfort med 2018.

Kommunerna har mojligheter att
16sa det 6kande behovet av barnomsorg,
skolor och dldreomsorg pa olika sétt.
Historiskt har det varit vanligt att
kommunerna sjélva investerar i nya
samhaéllsfastigheter. Under perioden
2019-2022 har Sveriges Kommuner och
Regioner, baserat pa enkitsvar fran
kommunerna, berdknat att det finns
behov av cirka 730 nya forskolor, 390
nya grundskolor, 35 nya gymnasie-
skolor, 150 nya dldreboenden och 370
nya gruppboenden.” Den demografiska
utvecklingen innebar darfor ett stort
investeringsbehov. Men redan det
befintliga kommunala fastighetsbestan-
det krdver successivt nyinvesteringar.
Ett flertal kommuner kan darfér komma
att vilja att hyra in fastigheter istillet
for att sjdlva 4ga och dirmed binda kapi-
tal och 6ka belastningen pa investe-
ringsbudgeten.

Antal nya forskoleplatser som krévs
for att bibehalla balans mot en
o0kande barngrupp 1-6 ar

Antal platser
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Figur 29. SCB, Socialstyrelsen och Evidens

Antal nya grundskoleplatser som krévs
for att bibehalla balans mot en 6kande
elevgrupp 7-16 ar
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Figur 30. SCB, Socialstyrelsen och Evidens

1) Sveriges Kommuner och Regioner (SKR). Ekonomirapporten, maj 2019.
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Antal nya platser inom dldreomsorg
(sarskilt boende 80 ar+) som Kkrévs for
att halla balans mot en 6kande
befolkningsgrupp 80 ar+
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Figur 31. SCB, Socialstyrelsen och Evidens
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Kommersiella fastigheter

Vid sidan av bostdder och samhéllsfas-
tigheter, vilka utgdr huvudinriktning for
Genovas forvaltningsverksamhet, ingar
i Bolagets forvaltningsportfolj &ven
kommersiella fastigheter. Nedan
beskrivs en mycket kortfattad dversikt
over marknaden for fastighetsslagen:

® Lager och logistikanldggningar
e Kontor

e Handel

e Hotell

LAGER OCH LOGISTIKANLAGGNINGAR
Foréndring i varufléden dr den grund-
laggande drivkraften vad géller utveck-
lingen av efterfragan pa lager- och logis-
tikfastigheter. Statliga Trafikanalys
redovisar i sin statistik att avgdende
varusdandningar fran olika delar av
landet har 6kat patagligt under de
senaste aren. Perioden mellan 2009 och
2016 dkade volymen av utgadende varus-
dndningar métt i vikt inom Sverige med
34 procent. Motsvarande vardefordnd-
ring for dessa varor var en 0kning med
néstan 11 procent.?

LAGER OCH LOGISTIKANLAGGNINGAR
SOM INVESTERINGSOBJEKT
Efterfragan pa logistikfastigheter fran
investerare har 6kat starkt under de
senaste aren drivet av 6kande varuflo-
den och tillgdngsslagets karakteristika
som mojliggdr hog och riskjusterad
avkastning med langa kontraktsldngder
och stabila hyresgéster i form av stora
logistikaktorer. Den gynnsamma
utvecklingen for varufléden har lett till
att investerarmarknaden successivt
pressat ner direktavkastningskraven pa
logistikanldggningar samtidigt som
hyresnivaerna okat pa flera marknader.

KONTOR

Aven efterfrigan pa fastighetsslaget
kontor har vuxit de senaste aren.
Okningen beror pa att Sveriges relativt
starka sysselsittningsutveckling, fore
utbrottet av Covid-19, i hog grad dgt rum
inom branscher med huvudsaklig
sysselsdttning i kontorslokaler. Kontors-
sysselsdttningen har, métt som antal
personer, vuxit mest i Storstockholm
dir utvecklingen kan betecknas som

SCB, 2020.
Datscha AB, februari 2020.
HULs databas, Handeln i Sverige.

1
2
3
4

Trafikanalys. Varuflodesundersékningen 2016, juni 2017.

stabil sedan borjan av 2000-talet med
undantag for aren 2001-2003 samt
finanskrisen 2008/2009.?

Den O0kade efterfragan har resulterat
iallt hogre hyresnivaer. I centrala Stock-
holm var de genomsnittliga hyresniva-
erna for nya kontrakt cirka 6 800 kr/kvm
per ar under hdsten 2019. Nivaerna ar
historiskt hoga och kan jamforas med
exempelvis motsvarande niva i Gote-
borg om cirka 2 700 kr/kvm per ar och i
Malmo om 2 500 kr/kvm per ar.?

KONTOR SOM INVESTERINGSOBJEKT
Investerarnas direktavkastningskrav for
forvarv av kontorsfastigheter har fallit
vilket i kombination med stigande
hyresnivaer har inneburit stigande fast-
ighetsvarden for kontorsfastigheter pa
flera marknader med de ladgsta avkast-
ningskraven i de centrala delarna av
Stockholm.

HANDEL
Marknaden fér handelsfastigheter drivs
av omséattningen i butikshandeln vilken
har uppvisat svaghetstecken avseende
tillvixten de senaste dren. Den totala
omsittningen i butiker inom detaljhan-
deln 6kade mellan &ren 2011-2016 for att
sedan ar 2017 stabiliseras runt cirka 675
Mdkr arligen.? Ddremot har e-handeln
visat tillvéxt vilket bland annat paverkat
varufloden som beskrivits ovan (se
”Lager- och logistikanldggningar” ovan).
Marknaden for handelsfastigheter
kommer att paverkas av utbrottet av
Covid-19 . Hur stor och langvarig effek-
ten blir dr svart att uppskatta i detta
tidiga stadie.

HANDEL SOM INVESTERINGSOBJEKT
Ur investerarsynpunkt ar det angeliget
att skilja pa olika sorters handelsfastig-
heter. I Genovas forvaltningsportfolj
ingar lokaler for dagligvaruhandel. Det
ar framforallt omséttningen inom
sdllankdpshandeln som har paverkats
av en 6kande e-handel medan omsétt-
ningen av dagligvaror fortsatt att 6ka
nagot ocksa de senaste aren. Den
svagare utvecklingen for séllankops-
handeln har resulterat i stagnerande till
fallande hyresutveckling for butiks-
lokaler. Trots svag utveckling av omsatt-

5) SCBdatabas.

ningen i sdllankdpshandel har investe-
rarnas avkastningskrav legat relativt
stabilt &ven om de justerats upp margi-
nellt pa ndgra marknader under 2019.

HOTELL

Efterfrigan pa hotellrum f6ljer normalt
den allmédnna konjunkturen varfor
Sveriges gynnsamma tillvaxtvillkor
dven inneburit en 6kad efterfrdgan pa
hotellrum. Kopplingen mellan belagda
hotellrum och BNP har dock minskat
ndgot i takt med privatmarknadens
O0kande betydelse.

Under tioarsperioden 2008-2018 har
antalet géstnétter i Sverige vuxit kraf-
tigt, frdn cirka 26 miljoner till ndstan
38 miljoner.” 2019 landande tillvaxten i
belagda hotellrum pa knappt 4 procent,
vilket var pa ungefir samma niva som
2018 och dr hogt i ett historiskt perspek-
tiv.® Den kraftigaste tillvdxten har 4gt
rum i Stockholm vilket bidragit till en
O0kad nyproduktion inom fastighets-
slaget. Mellan 2008-2018 har totalt 117
nya hotell byggts varav drygt hilften i
Stockholmsregionen.” Uppsala rankas
av Tillvaxtverket som Sveriges nionde
storsta hotellkommun (utefter antal
belagda hotellrum). I Uppsala 6kade
andelen belagda rum med 2 procent
mellan 2018 och 2019.%

De flesta bedomare dr som ndmnts
inledningsvis 6verens om att de ekono-
miska effekterna av Covid-19-utbrottet
kommer att bli betydande. Paverkan
géller inte minst segmentet hotell dar
effekterna som en f6ljd av kraftigt mins-
kat resande och motesverksamhet redan
under forsta kvartalet 2020 kan konstate-
ras vara betydande. Virt att notera ar att
hotellen i Genovas portfolj tillhor
segmentet "long stay”, som i lagre grad
vander sig till turism och beséksniring
ochihogre grad till foretag som ett till-
falligt boendealternativ for medarbetare,
konsulter etc.

HOTELL SOM INVESTERINGSOBJEKT
Marknadens direktavkastningskrav for
hotell 4r 14gst i Stockholm med véirden
strax under 4 procent for hotell i basta
l4ge hosten 2019. Storstockholm redo-
visade dven de hogsta hyresnivderna om
cirka 5 000 kr/kvm per ar.

6) Annordia, Hotel Market Update, februari 2020.

7) SCBdatabase.
8) Tillviaxtverket/SCB.
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Verksamhetsbeskrivning

Introduktion till Genova

Genova ir ett fastighetsbolag som ager,
forvaltar och utvecklar fastigheter lang-
siktigt, hallbart och med stort engage-
mang. Genova dr inriktat p4 kommer-
siella lokaler, samhéllsfastigheter och
bostéder i frimst Storstockholm och
Uppsalaregionen.

Genova strivar efter att hillbara,
trygga och attraktiva stadsmiljoer ska
véxa fram dir Genova utvecklar och
investerar. Genova ser en direkt kopp-
ling mellan god arkitektur, hallbarhet
och l6nsamhet. Nybyggnation genom-
fors effektivt i ndra samarbete med
véletablerade byggaktorer.

Ambitionen dr att genom en portfolj
av egna byggrétter sdkerstdlla Genovas
langsiktiga tillvéxt och en stabil utveck-
ling av fastighetsbestandet, oavsett
konjunkturutveckling. Genova dr aktivt
genom hela virdekedjan - fran forvirv,
stads- och projektutveckling till uthyr-
ning och férvaltning.

Handelsmannen, Norrtélje

Den 31 mars 2020 bestod Genovas
fastighetsportfdlj av 44 forvaltnings-
fastigheter med ett fastighetsvirde om
totalt 4 097,5 Mkr, en uthyrbar ytaom
totalt 173 540 kvm och ett totalt arligt
hyresviarde om 231 Mkr. Forvaltnings-
fastigheterna 4r uppdelade i kategorierna
kommersiella fastigheter och samhélls-
fastigheter. Kommersiella fastigheter
utgor 63 procent av det totala fastighets-
védrdet, 71 procent av den totala uthyrbara
ytan och 61 procent av det totala &rliga
hyresvirdet. Samhéllsfastigheter utgor
37 procent av det totala fastighetsvirdet,
29 procent av den totala uthyrbara ytan
och 39 procent av det totala &rliga hyres-
véirdet.

Geografiskt 4r Genovas fastighets-
portfolj koncentrerad till frdmst Stor-
stockholm och Uppsalaregionen.

62 procent av det totala fastighets-
vérdet, 59 procent av den totala uthyr-
bara ytan samt 57 procent av det totala
arliga hyresvérdet utgors av fastigheter i
Storstockholm, 30 procent av det totala

fastighetsvéardet, 28 procent av den
totala uthyrbara ytan samt 32 procent
av det totala arliga hyresvirdet utgdrs
av fastigheter i Uppsalaregionen och

8 procent av det totala fastighetsvérdet,
13 procent av den totala uthyrbara ytan
samt 11 procent av det totala arliga
hyresvérdet utgors av fastigheter pa
andra platser.

Den 31 mars 2020 omfattade Genovas
projektportfolj 344 126 kvm uthyrbar yta,
varav 70 procent utgdrs av hyresbostiader
och samhéllsfastigheter som Genova
avser utveckla for egen langsiktig forvalt-
ning, samt 30 procent av bostadsrétter
och kommersiella fastigheter. 87 procent
av byggritterna aterfinns i Storstockholm
och Uppsalaregionen. Den 31 mars 2020
hade Genova 473 bostéider, varav 35
hotellrum, i pAgaende byggnation.

For mer information om Genovas
fastighetsbestand, se avsnittet "Genovas
fastighetsbestdnd” nedan pa sida 55-63.

=
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Historik

2006 Genova bildades av Micael Bile. Genovas forsta forvarv var Gavlesund Fastigheter AB
for 80 Mkr.

2007 Andreas Eneskjold anslot som delagare i Genova. Genova forvarvade fastigheten
Stockholm Borg 4 i Kista till ett underliggande fastighetsvarde om 12 Mkr.

2009 Genova forvarvade fastigheten Uppsala Luthagen 13:2 till ett underliggande fastighets-
varde om 125 Mkr.

2010 Genova Bostadsproduktion bildades. Genovas organisation stérktes inom fastighets-
utveckling och forvaltning. Genova forvarvade fastigheten, som sedermera blev projekt
Sommarro i Uppsala, till ett underliggande fastighetsvarde om 34 Mkr.

2011 Genova férvérvade Stensnis Konferens i Osteraker samt Harjard Resort i Enkdping till
ett underliggande fastighetsvarde om totalt 40,5 Mkr. Projektering paborjades
avseende 91 bostader i projektet Sommarro i Uppsala.

2012 Genova forvarvade sex Coopbutiker till ett underliggande fastighetsvarde om 45 Mkr i
centrala lagen i Uppsala. Byggnationen i projektet Sommarro i Uppsala pabdrjades.

2013  Genova vann tva upphandlingar avseende byggnation av LSS-boenden i Nacka. Hela
fastigheten Stockholm Borg 4 hyrdes ut till Rockwell Collins. Forsta inflyttningen skedde
i projektet Sommarro i Uppsala. Byggnationen av 46 bostader for Brf Stensnas i Oster-
aker pabdrjades. Genova vann en markanvisning avseende 53 bostader i Storsjo
Strand, Ostersund.

2014 Enny organisation i Genova formades. Andreas Eneskjold tilltradde som verkstallande
direktor och Michael Moschewitz tilltradde som CFO. Hela kreditportfoljen refinansiera-
des. Genova forvarvade fastigheterna Stockholm Lillsdtra 2, Stockholm Knarrarnas 6
och Upplands-Bro Viby 19:3 till ett underliggande fastighetsvarde om totalt 111 Mkr.
Forvarvsavtal ingicks géllande fastigheten Storseglet 5 i Grondal fér projektet Balneum.

2015 Genova emitterade och noterade Preferensaktier om totalt 180 Mkr pa Nasdaq First
North Premier Growth Market. Genova genomférde vidare forvarv i Uppsala, Knivsta och
pa Liding® till ett underliggande fastighetsvarde om totalt cirka 170 Mkr samt avyttrade
ett bostadsrattsprojekt om 79 bostader. Byggnation och férsaljning av bostader i projek-
tet Balneum pabdérjades.

2016  Genova emitterade ytterligare Preferensaktier om totalt 138 Mkr samt genomfdrde
forvary av kommersiella fastigheter i Boras, Enkoping, Nacka, Norrtilje, Akersberga och
Palma de Mallorca till ett underliggande fastighetsvarde om totalt cirka 560 Mkr. Genom
forvarvet av fastigheterna i Palma de Mallorca, som bada ska utvecklas till hotell, gjor-
des Genovas forsta forvarv utomlands.

2017  Michael Moschewitz tilltradde som verkstéllande direktor och Edvard Schéele tilltradde
som CFO. Styrelsen faststallde under aret nya operationella och finansiella mal fér verk-
samheten. Genova emitterade sitt forsta obligationslan om 300 Mkr samt férvarvade
och tilltradde under aret fastigheter till ett underliggande fastighetsvarde om 141 Mkr.
Under sista kvartalet 2017 uppfattade Genova att marknadsintresset for bostadsratter
minskade och Genovas verksamhetsinriktning utvecklades till ett stérre fokus pa
fastighetsfdrvaltning.

2018 Genovas dittills storsta bostadsrattsprojekt Brf Balneum fardigstalldes, vilket skapade
utrymme for ytterligare fastighetsférvarv. Genova férvarvade och tilltradde under aret
fastigheter till ett underliggande fastighetsvarde om 635 Mkr. Genova tecknade vidare
nya hyresavtal med ett totalt kontraktsvarde om cirka 550 Mkr.

2019 Genova forvarvade och tilltradde under aret fastigheter till ett underliggande fastighets-
varde om 960 Mkr. Genova inledde ett samarbete med K2A samt avyttrade andel i
fastigheten Upplands-Bro Viby 19:3 till ett fastighetsvarde om 325 Mkr. Bolaget genom-
férde en refinansiering och forlangning av krediter om narmare 1,9 Mdkr med forfall
2023 respektive 2024. Genova emitterade ett andra obligationslan om 525 Mkr och
emitterade ytterligare Preferensaktier om totalt 124 Mkr. Mikael Borg tilltradde som
styrelseordférande.

2020 Bolaget antog nya operativa och finansiella mal samt utdelningspolicy. Bolaget ingick
avtal om att avyttra 50 procent av det dotterbolag som ager fastigheten Lidingd Stapel-
badden 3 for en kopeskilling om 112 Mkr. Genom avyttringen inleddes ett samarbete
kring utveckling av fastigheten tillsammans med en valrenommerad aktor pa fastighets-
marknaden. Genova tecknade en avsiktsforklaring med Internationella Engelska Skolan
om att uppfora en grundskola i Upplands-Bro, dar Genova planerar uppfora en ny stads-
del tilsammans med K2A. Genova beslutade aven om att andra sina redovisnings-
principer och konsoliderade bostadsrattsforeningen som ager projektet Liliegatan 1i
Uppsala.
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Affarsidé

Genovas affarsidé ar att kombinera stabila
kassafloden fran forvaltningsportfélien med
kostnadseffektiv projektutveckling av framst
hyresbostader och samhalisfastigheter for
egen langsiktig forvaltning.
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Mal

Genovas dvergripande mal ar att skapa varde for bolagets aktiedgare. Vardeskapandet mits dver en konjunkturcykel som tillvaxt i Iangsiktigt

substansvarde och férvaltningsresultat.

Genova ska pa saval kort som lang sikt stréva efter att uppratthalla stabila underliggande finanser med malet att utveckla och vaxa verksam-
heten. Fokus i respektive investering ska alltid kannetecknas av goda vinstmarginaler for att kunna generera en stark underliggande |l6nsamhet for
koncernen Gver tid. Styrelsen i Genova har i februari 2020 faststallt foljande finansiella och operativa mal for verksamheten:

Finansiella mal

Operativa mal

Langsiktigt substansvirde
0

=20 %

Uppna en genomsnittlig arlig tillvaxt i lang- Mal

siktigt substansvarde per stamaktie om

minst 20 procent (inklusive eventuella 67 0/0

vardeoverforingar till stamaktiedgarna) dver

en konjunkturcykel. SimarssvsC

Forvaltningsresultat
=220 %
Uppna en genomsnittlig arlig tillvaxt i Mal
forvaltningsresultatet per stamaktie om
minst 20 procent 6ver en konjunkturcykel. 272 %
Rullande 12 manader

31mars 2020

Malet ar att substansvardes- och forvaltningsresultatstillvaxten ska
skapas med en fortsatt stabil och god finansiell stéllning och med ett
balanserat finansiellt risktagande innebarande att:

Soliditet
=35 %

Soliditeten ska éver tid uppga till Mal

minst 35 procent.
35 %

31mars 2020

Belaningsgrad
<65 %
Belaningsgraden ska over tid Mal
understiga 65 procent.
= ,
58 %

31mars 2020

Réntetackningsgrad
S
>2,0 gor
Réntetdckningsgraden ska over tid Mal
overstiga 2,0 ganger.

1,7 gor

31mars 2020

Upptagande till handel av p

Hyresintikter .
=60 %
Hyresintakterna fran bostads- och Mal
samhallsfastigheter ska uppga till minst 60
1L LN B A4 ,
procent av Genovas totala hyresintakter vid 39 o
utgangen av ar 2024.
31mars 2020

Pagaende byggnation
=750

Pagaende byggnation av egenproducerade Mal

bostader ska uppga till minst 750 bostader

per ar fran och med ar 2021. 473 ¥
31 mars 2020

1) Inklusive 35 hotellrum

De mal som beskrivs ovan, &r framatriktade uttalanden. Dessa framat-
riktade uttalanden utgor ingen garanti for framtida finansiell eller
operativ prestation och Genovas faktiska resultat kan, till féljd av
manga olika faktorer, t.ex. de som anges i "Riskfaktorer” pa sida 9-16,
komma att vdsentligen avvika fran vad som anges eller uttrycks i
dessa framatriktade uttalanden. Investerare uppmanas darfor att inte
fasta otillbérlig vikt vid nagot av uttalandena ovan.

Utdelningspolicy

Genovas 6vergripande mal &r att skapa varde for bolagets aktieagare.
Under de narmaste aren bedomer Genovas styrelse att det bast gors
genom att aterinvestera kassaflodet i verksamheten for att skapa
ytterligare tillvaxt genom investeringar i nybyggnation och befintliga
fastigheter samt forvarv av fastigheter, vilket kan medfora en lag eller
utebliven utdelning pa stamaktier. Langsiktigt ska utdelningen pa
stamaktierna uppga till 50 procent av forvaltningsresultatet hanforligt
till stamaktier. Utdelning pa Preferensaktier ska ske enligt bolags-
ordningens bestammelser.
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Organisation
STRUKTUR

Medelantal heltidsanstallda

2019

2018

Genovas huvudkontor ar beldget i Stockholm. Den 31 mars 2020 hade Genova
25 medarbetare, varav 13 kvinnor och 12 mén.

2017

26
varav 10 kvinnor och 16 man

26 21
varav 9 kvinnor och 17 man

varav 9 kvinnor och 12 mén

Bolagets organisation dr uppbyggd
kring ett antal individer med mangarig
erfarenhet inom fastighetsférvaltning,
projektutveckling, finansiering och
marknadsféring. Den egna kapaciteten
kompletteras med inkdpta tjdnster,
vilket ger organisationen flexibilitet och
kapacitet att hantera en stor projekt-
volym trots sin begrinsade storlek.

Ledningsgruppen utgors av Michael
Moschewitz (verkstdllande direktor),
Edvard Schéele (CFO), Peter Lovgren
(Chef Affarsutveckling), Henrik Sand-
strom (Fastighetschef), Linda Frisk
(Chef Bostad), Henrik Raspe (Chef
Projektutveckling) och Anna Molén
(Chef Stadsutveckling). Samtliga i
ledningen har en gedigen och merite-
rande bakgrund fran fastighets-
branschen.

Verkstéllande
direktor

(2 personer)

Under de respektive lednings-
personerna verkar foljande team:

o Ekonomi och finansiering
Genovas ekonomi- och finansteam
arbetar med Koncernens ekonomiska
rapportering och styrning, men ocksa
med finansieringsfragor och anskaff-
ning av kapital. Detta team samlar
saledes kompetens inom ekonomisk
rapportering samt finansiering.

38 Upptagande till handel av preferensaktier i Genova Property Group AB (publ)

Affarsstod Fastighetsforvaltning Projektutveckling
! E.k onorpl 9°h 1 ! Forvaltning Projektutveckling
B EL B 3 B (4 personer) (7 personer)
| (6 personer) !
H Affarsutveckling H Bostad Stadsutveckling

(2 personer)

o Affarsutveckling

Genovas affarsutvecklingsteam arbetar
kontinuerligt med Genovas fastighets-
forvarv. Avdelningen driver exempelvis
aven arbete kopplat till utveckling av
detaljplaner. Detta team samlar siledes
kompetens kring identifikation av
intressanta fastigheter att komplettera
existerande portf6lj med och annan
affdrsgenerering.
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e Forvaltning

Genovas forvaltningsteam arbetar
kontinuerligt med Genovas forvaltning
och underhall av fastighetsbestandet,
till exempel administration av teknisk
forvaltning och hantering av hyresgés-
ter (sdsom hyresgéstkontakter, hyres-
gistanpassning och ekonomisk forvalt-
ning). Teamet ansvarar ocksa for uthyr-
ning av lokaler. Avdelningen skoter
upphandlingar av underhéll och teknisk
forvaltning. Detta team samlar saledes
kompetens inom fastighetsforvaltning
och utveckling av lokaler.

o Bostad

Genovas bostadsteam arbetar kontinu-
erligt med uthyrning av Genovas hyres-
bostdder samt med stod i samband med
Genovas bostadsrattsprojekt (exempel-
vis eftermarknadsatgirder och stod i
samband med forsédljning av bostads-
ratter). Detta team samlar saledes
kompetens kopplat till uthyrning och
utveckling av bostéder.

¢ Projektutveckling

Genovas projektutvecklingsteam
arbetar kontinuerligt med aktiviteter
som rér Koncernens nyproduktion av
kommersiella fastigheter och samhélls-
fastigheter. Avdelningen ansvarar fér
byggnationen av Genovas projekt, med
aktiviteter som omfattar till exempel
upphandling av byggentreprenor,
projektledning och kontroll under bygg-
nationen samt den l6pande dialogen
med det ansvariga produktionsteamet.
Genovas projektutvecklingsteam ar
ocksa involverat i silj- och marknads-
foringsprocessen som Genova arbetar
med l6pande. Till Genovas marknads-
aktiviteter hor exempelvis arbete med
webbplats, forsédljningsmaterial och
Genovas varumaérke kopplat till produk-
tionen av bostédder. Detta team samlar
saledes kompetens inom byggnations-
upphandling, projektledning och
exploatering av de affirsmojligheter
som genererats inom affiarsutveck-
lingen.

e Stadsutveckling

Genovas team for stadsutveckling arbe-
tar kontinuerligt med att samordna och
utveckla helhetsgrepp for de omréden i
vilka Genova har fastigheter eller plane-
rar fastighetsprojekt. Teamet dr engage-
rat i samband med detaljplaneprocesser
och Genovas 0vriga projektutveckling,
och syftar till att méjliggora for Genova
att ta ett helhetsgrepp om omréaden.
Stadsutvecklingen dr som sddan en
viktig komponent i Genovas afférs-
modell att aktivt arbeta for att skapa och
utveckla byggritter pa befintliga och
nya fastigheter. Teamet arbetar ocksa
med att implementera Genovas hallbar-
hetsambitioner. Detta team samlar
kompetens inom stadsutvecklingsfragor
(sdsom detaljplanearbete, dialog med
andra intressenter och byggplanering)
och héallbarhetsarbete.

FASTIGHETSFOKUSERAD
ARBETSFORDELNING

Genovas organisation dr anpassad efter
verksamhetsinriktningarna att forvalta
fastigheter samt att utveckla projekt och
syftar till att skapa en dynamik och
vixelverkan mellan de olika kompeten-
serna. Det &r Genovas befintliga och
framtida fastigheter som star i centrum
for hur arbetet bedrivs.

Detta innebdr att Genova har en
griansoverskridande och flexibel arbets-
fordelning for att frimja kompetens-
utnyttjande inom hela Koncernen.
Teamen Forvaltning och Bostad arbetar
primért med fastighetsférvaltning och
teamen Projektutveckling och Stads-
utveckling arbetar primért med projekt-
utveckling, men inget av teamen ar
uteslutande bundet till en verksamhets-
inriktning, utan det 4r kompetensbeho-
vet i Genovas projekt- och fastighets-
portfdlj som dr styrande. Samtliga
kompetenser och team bidrar och arbe-
tar aktivt savél inom fastighetsforvalt-
ning som inom projektutveckling. Detta
innebdr att bada verksamhetsinrikt-
ningarna kan dra fordel av kunskap som
ackumulerats, och méta behov som
identifierats, inom den andra verksam-
hetsinriktningen. Exempelvis tillvaratas
Bostadsteamets kompetens avseende
bostédder inte bara i férvaltningen av
bostadsfastigheter utan ocksé i

samband med projektutveckling av
bostédder och Projektutvecklingsteamets
kompetens avseende byggnations-
upphandling tillvaratas i ssmband med
upphandlingar inom ramen for den
16pande forvaltningen.

Den fastighetsfokuserade arbets-
fordelningen ir en viktig komponent i
Genovas viardeskapande arbetsmetod
for forvaltnings- och projektportfoljen —
se avsnittet “Genovas affirsmodell”
nedan pd sidan 40.

Den fastighetsfokuserade arbets-
fordelningen innebir primért foljande
fordelar for Genova:

® Genova har forvaltningskompetens
for att bibehélla och utveckla kassa-
floden fran forvarvade fastigheter
dven ivintan pa projektutveckling.
Isamband med komplettering av
fastighetsportfoljen (affirsgenere-
ringen) kan Genova, utifran ett
helhetsperspektiv om Koncernens
bésta, vara flexibelt i tidplanen for
eventuell projektutveckling och
anvandning av fastigheten dess-
forinnan.

® Genovas organisation har kompe-
tens inom hela kedjan av fastighets-
investeringar - fran forvérv till
forvaltning. Den flexibla kompetens-
delningen underlattar fér Genova att
identifiera utvecklingspotential i
befintliga fastigheter - sdvil genom
traditionell projektutveckling som
genom virdeutveckling i form av
omforhandlingar, investeringar,
langsiktig forvaltning eller stads-
utveckling.

e Utnyttjande av kompetens inom de
olika verksamhetsbenen ger hogre
kvalité i fastighetsutvecklingen.
Eftersom projektutvecklingen huvud-
sakligen gors for fortsatt 4gande och
forvaltning, s innebir det nira
samarbetet mellan kompetensomra-
dena att den slutliga projektutveck-
lingen far en s& &ndamalsenlig och
behovsanpassad utformning som
mojligt. Genovas Forvaltningsteam,
Bostadsteam och Stadsutvecklings-
team dr direkt inblandade i
Projektutvecklingsteamets arbete.
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Genovas affarsmodell

Forvaltning

1)
4

Byggnation

Genovas strategi dr att driva en kombi-
nerad verksamhet med fastighetsfor-
valtning och projektutveckling for fort-
satt dgande och forvaltning. Strategin
innebdr att Genova dr aktivti hela
kedjan av fastighetsinvesteringar - fran
forvarv till forvaltning.

Genovas strategi att vara aktivt i
hela kedjan av fastighetsinvesteringar
utgodr bas for Genovas viardeskapande
arbetsmetod, som bestar av fem olika
steg som konkretiserar flodet fran initial
affarsgenerering till slutlig forvaltning:

e Forvérv av fastighet

e Fastighetsutveckling

e Utveckling av byggritter och detalj-
planeprocesser

® Byggnation

® Forvaltning

Stegen utgor inte en statisk eller krono-
logisk arbetsmetod, utan de tilldmpas
flexibelt och opportunt av Genova bero-
ende pa respektive fastighets forutsétt-
ningar och mojligheter. Saledes tillam-
pas inte nédvéndigtvis alla steg pa alla
fastigheter, utan vilka dtgdrder som

40

Varde-
skapande

vidtas anpassas utifran vad Genova
beddmer som mest effektivt och védrde-
skapande i situationen.

Arbetsmetoden tillimpas ocks&
dynamiskt i beméirkelsen att tidpunkten
for de olika stegen kan anpassas utifran
vad Genova bedomer som mest effektivt
utifrdn rddande forutsdttningar for
Genova och oberoende av snabba
konjunktursvdngningar.

En integrerad del i Genovas arbets-
metod &r den fastighetsfokuserade
arbetsfordelningen, ddr Genova stin-
digt stravar efter att tillvarata och akti-
vera Genovas interna kompetens - se
vidare avsnittet "Organisation- Fastig-

hetsfokuserad arbetsfordelning” ovan pa
sidan 39.

e Forvarv av fastighet

Genova arbetar proaktivt med att identi-
fiera intressanta fastigheter att
komplettera existerande portfolj med.
Denna affdrsgenerering r opportunis-
tisk och inte begrinsad till nagon fastig-

hetstyp.

Upptagande till handel av preferensaktier i Genova Property Group AB (publ)

Forvirvav
fastighet

X
fis

Utveckling av
byggritter

Genova fokuserar huvudsakligen pa
marknaderna Storstockholm och
Uppsalaregionen da Koncernen bedo-
mer att dessa marknader erbjuder lang-
siktigt goda mojligheter till affarsgene-
rering i form av forvérv, fastighetsut-
veckling, utveckling av byggritter och
byggnation samt har en hog efterfridgan
pa bostdder och samhéllsfastigheter.
Genova har sedan sitt bildande byggt
upp sitt fastighetsbestand med tyngd-
punkt pa dessa omraden och det ar

marknader som Koncernen har god
kdnnedom om. Forvérv utanfdr dessa
omréaden har dock skett historiskt och
kan komma att ske i framtiden om ett
intressant forvarvsobjekt identifieras
med fokus pé tillvixtomraden i Sverige.
Fastighetsforvarv utanfér Koncernens
huvudsakliga marknader Storstockholm
och Uppsalaregionen sker vanligen till-
sammans med en lokal partner for att
sakerstélla tillrdcklig expertis kring
lokalmarknaden, exempelvis utvecklas
en fastighet i Borés tillsammans med
Jarngrinden. Ddremot har Genova inga
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fastighetsobjekt i Stockholms innerstad,
dé& denna del av Stockholm, enligt
Genovas beddmning, vanligtvis
karaktériseras av hog konkurrens och
lagt utbud av byggbar mark vilket har
lett till lAgre marginaler.

Kénnetecknande fér Genovas
forvarvsobjekt dr att de ar kassaflddes-
genererande. Varje forvarvsobjekt ska
innehalla virdeutvecklingspotential i
form av omférhandlingar, investeringar,
langsiktig forvaltning eller forutsitt-
ningar for egenutvecklade byggratter
for langsiktig forvaltning. Genom att
kunna kombinera samtliga dessa
utvecklingsprocesser avser Genova
minska den totala risken, samtidigt som
Genova vanligen har kassaflode fran
fastigheten under hela detaljplane-
processen fram till byggnation.

Genova tar sig gdrna an vakanta fast-
igheter och har historiskt framgangsrikt
lyckats hyra ut flertalet, helt eller delvis,
vakanta fastigheter — exempelvis
Stockholm Lillsédtra 2 och Norrtélje
Gordelmakaren 5. Det kan vara
nedgéngna fastigheter som kraver
relativt stora investeringar for renove-
ring eller fastigheter dér den enda
hyresgésten precis flyttat ut. Bolaget ser
dven girna att fastigheten omfattar
stora omraden obebyggd mark dér Bola-
get kan driva detaljplaneprocess for att
utveckla ytterligare byggrétter - exem-
pelvis Upplands-Bro Viby 19:3 och Norr-
télje Handelsmannen 1.

Priset for nya forvarv bedoms
primért utifran pris per kvadratmeter
snarare dn den direktavkastning som
fastigheten beddms leverera utifran
befintlig hyresgéststruktur. Fér vad
Genova beddmer vara en attraktiv fast-
ighet i ett attraktivt 1age ar det viktigare
att priset mojliggor en rimlig hyresniva
for befintlig bebyggelse och har virde-
utvecklingspotential snarare dn att fast-
igheten ar fullt uthyrd. Detta synsétt
skapar mojligheter till virdeskapande
foradling av fastigheten efter forvarvet
och ger enligt Genovas mening ett visst
skydd mot en nedgéng i fastighetsmark-
naden da man kopt fastigheten till vad
Genova beddmer som ett attraktivt
ingangsvérde.

o Fastighetsutveckling

Genovas fastighetsutveckling drivs
alltid utifradn respektive fastighets unika
forutsattningar med fokus pi att 6ka
storlek, forutsdgbarhet och uthallighet i
kassaflodet fran fastigheten. En specifik
affarsplan bereds utifran respektive
fastighet och dess mojligheter.

For de fall dar fastigheten forvarvats
helt eller delvis vakant arbetar Genova
med att pa olika sitt sinka vakansgra-
den. Detta kan ske genom att investe-
ringar i fastigheten i form av exempelvis
renovering och uppgradering, &ven av
kringmiljon, i de fall dir underhallet
varit eftersatt, for att mojliggora for flera
olika hyresgéster, sa kallade "multi-
tenantfastigheter”, eller en kombination.

Multi-tenantfastigheter borgar ofta
for en god riskspridning och forbattrad
forhandlingsposition vid hyresférhand-
lingar tack vare bland annat skilda
forfallodatum for olika hyreskontrakt i
samma fastighet. Detta géller sarskilt
kontorsfastigheter. Den 31 mars 2020
var 55 procent av Genovas fastigheter av
denna typ. Genova har, som framgér av
exempel nedan, en historik av att fram-
gangsrikt ha konverterat fran “single-
tenantfastigheter” (en hyresgést) till
just multi-tenantfastigheter och ar
nigot som Genova arbetar aktivt med.

e Utveckling av byggréatter och
detaljplaneprocesser
Ett viktigt inslag i Genovas affadrsmodell
ar att forvarvade fastigheter bor ha
potential fér utveckling av byggritter
genom bearbetning av obebyggd mark
som tillhor den férvarvade fastigheten.
Bolagets byggrétter utvecklas dirmed
primért pd egen hand av Genova i omra-
den dér Genova redan dger en befintlig
forvaltningsfastighet. Den 31 mars 2020
pagick utveckling i olika stadier for
samtliga utvecklingsprojekt, som dnnu
inte natt fasen pagiende byggnation,
inom ramen for en befintlig kassaflo-
desgenererande forvaltningsfastighet.
Pé sé sitt bidrar fastigheten till kassaflo-
desgenerering under detaljplaneproces-
sen, dnda fram till byggstart.
Egenhéndigt utvecklade bostads-
byggritter gor att Bolaget inte dr lika
exponerat for den allmédnna prisutveck-
lingen pa byggritter och Genova bedo-
mer att internt utvecklade byggrétter
leder till bittre marginal och l4gre pris-

risk. Genom egenutveckling av byggrit-
ter uppnas ett oberoende av marknads-
prissittningen av byggrétter och
samtidigt en hdgre marginal jamfort
med om byggrétter hade forvarvats pa
marknaden. Samtidigt behaller Genova
flexibilitet genom att Genova kan
avyttra, helt eller delvis, alternativt fort-
sitta 4ga byggratterna beroende pa vad
som Genova beddmer mest attraktivt.
Genova arbetar aktivt med att driva
detaljplaneprocesser framat sa att Bola-
get ska kunna pabdrja byggnation sa
snabbt som mdgjligt. Genova planlidgger
for savil bostdder, kontor, handel samt
forskolor, skolor och dldreboenden, och
arbetet med att utveckla attraktiva
omraden har de senaste &ren expande-
ratianslutning till Genovas inridttande
av ett stadsutvecklingsteam. Stads-
utvecklingsteamet mojliggor ocksa for
Genova att redan i planeringsfasen inte-
grera Genovas hallbarhetsambitioner.
Genova anpassar hdrigenom produkten
och upplatelseformen battre till vad
som dr mojligt och efterfragas i varje
enskilt projekt och omréde. Férhopp-
ningen &r att denna kapacitet att ta
helhetsgrepp om omraden ska géra
Genova till en attraktiv och konstruktiv
aktor for kommuner och andra
samarbetspartners i byggrétts- och
detaljplaneprocesser.

e Byggnation

Vid byggnation fokuserar Genova pa
kostnadseffektivitet, korta byggtider
och sdkerstéllande av langsiktig kvalitet
samtidigt som arkitektur och design ar
ett viktigt inslag.

Genova har inte nagon byggverk-
samhetiegen regi. Byggnation sker
dérfor i samarbete med olika véletable-
rade byggentreprendrer och &ven om
Genova virnar langsiktiga och tillforlit-
liga relationer sa &r Genova inte bundet
till ndgon sérskild byggentreprendr.
Genova arbetar fraimst med totalentre-
prenad for att skapa forutsebarhet i
projektkostnader fére byggstarten.
Totalentreprenad innebér att entrepre-
noren i forhallande till bestéllaren
svarar for bade projektering och
utférande. Genovas Projekt-
utvecklingsteam har ddremot erfaren-
het och kompetens av att trida in och
operativt driva enskilda projekt vid
behov (vilket ocksa har hdnt i samband
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med att byggentreprendrer fatt leve-
ranssvarigheter - se vidare riskfaktorn
”Projektutvecklingsrisker” pa sida 11).
Isyfte att uppratthalla Genovas hall-
barhetsfokus strdvar Genova ocksé efter
att tillse att den byggentreprendr som
Genova viljer att arbeta med kan leve-
rera en miljocertifierbar produkt.
Genova lagger stor vikt vid att
uppsatt budget upprétthalls. Generellt
anvinds fast- eller takprisavtal for tota-
lentreprenaden avseende bostadsrétts-
projektet, ibland med n&gon form av
incitamentsstruktur. Genom detta far
Genova biéttre stabilitet i projektkalky-
lerna. Genova dr i hog grad involverad i
byggprocessen och deltar i projektmo-
ten. Arbetet préiglas generellt av ett
16sningsorienterat forhallningssétt.
Genova har ett erfaret team som driver
bostadsproduktion med lang erfarenhet
fran bland annat de storre etablerade
byggbolagen i landet, vilket mojliggdr
effektiv upphandling, styrning och

kontroll av alla delar i byggnations-
processen.

Arkitektur och design &r viktiga
komponenter i Genovas byggnation.
Genovas ambition dr att samtliga nya
fastigheter ska bidra positivt till stads-
miljon och inneh&lla bostider och loka-
ler som anvindarna trivs i och dr stolta
over. Genova arbetar med externa
arkitektbyréer.

e Férvaltning

Genova stravar efter en trygg, kostnads-
effektiv och vélfungerande fastighets-
forvaltning. Det innebér bade en hog
servicegrad och ett nidra samarbete med
hyresgésterna, vilket Genova avser
uppna genom att behalla all direkt
hyresgistkontakt i egen regi samt
upphandla teknisk forvaltning fran
storre, vilrenommerade forvaltningsak-
torer. Genovas egen forvaltningsverk-
samhet ansvarar saledes for den ekono-
miska forvaltningen av Genovas fastig-

heter. FOr all hyresgédstkontakt har varje
fastighet en Genova-medarbetare som
fungerar som dedikerad forvaltare, i
syfte att uppné en hog serviceniva och
skapa langsiktiga hyresgistsrelationer.

Enviktig del i forvaltningen ir att
bidra till att utveckla lokaler och &ven
kringmiljon for att skapa biasta mojliga
forutsattningar for kundernas verksam-
heter. Varje hyresgést har darfor en
individuell kundanpassningsplan.

Genova har ett langsiktigt perspek-
tiv géllande dess forvaltning med
malsittningen att fortsitta vixa den
befintliga fastighetsportféljen genom
ytterligare forvirv och nybyggnation.
Kassaflodena fran fastighetsportfoljen
bidrar till finansiering av ytterligare
projektutveckling av bostdder, frimst
hyresbostidder, och samhéllsfastigheter
sdsom skolor, forskolor och dldre- och
omsorgsboenden, vilka Genova avser
bygga pa egenutvecklad mark fér lang-
siktig forvaltning.
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Exempel pa genomforda foradlingsprojekt

Lillsétra

Fastighet: Stockholm Lillsdtra 2
Kategori: Kommersiella fastigheter

Bakgrund: Genova forvarvade Lillsdtra under 2014 till ett underlig-
gande fastighetsvarde om 35 Mkr, motsvarade 3 090 kr/kvm. Det laga
kvadratmeterpriset skapade forutsattningar for att ytterligare investera
i fastigheten och samtidigt erbjuda hyresgaster prisvarda lokaler.

Atgarder och férvaltning: Vid forvary var fastigheten en single-
tenantbyggnad med Canon som hyresgast. Efter investeringar och
hyresgastanpassningar om cirka 66 Mkr ar fastigheten idag en multi-
tenantkontors- och lagerbyggnad. Genova har avgransat lokaler, byggt
om kallarplan till lager, bytt samtliga ytskikt, byggt tva ramper for last-
ning, installerat kyla, moderniserat varmesystemet och bytt ut samtlig
ventilation.

Mkr
18 219
66 101
85
Anskaffnings- Investering Total Projektvinst Varde vid
varde investering fardigstallande

Kalla: Siffrorna ovan kommer fran Bolagets interna system.

GOrdelmakaren

_ |

Fastighet: Norrtdlje Gordelmakaren 5
Kategori: Kommersiella fastigheter

Bakgrund: Genova forvarvade Gordelmakaren under 2016 som da var
tomstalld till ett underliggande fastighetsvarde om 21 Mkr, motsvarade
cirka 4 200 kr/kvm. Fastigheten ar strategiskt beldgen i Norrtalje.

Atgirder och férvaltning: Vid forvarvet var fastigheten vakant med
Coop som tidigare hyresgést. Fastigheten anpassades for nya hyres-
gaster. Hyresgastanpassningarna och renoveringarna innefattade
bland annat avgransning av lokaler, byte av ventilation, el och ytskikt
samt restauration av lastkajen.

Mkr
15 52
21
Anskaffnings- Investering Total Projektvinst Varde vid
varde investering fardigstallande

Kalla: Siffrorna ovan kommer fran Bolagets interna system.
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Exempel pa genomférda nybyggnationer

Sommaro

Balneum

Fastighet: Uppsala Kabo 42:1

Kategori: Bostadsratter

Bakgrund: Genova forvarvade Kabo 42:1i Uppsala som davar en
vakant forvaltningsfastighet med garage. Man identifierade majlig-
heten att utveckla bostader i en marknad med vaxande efterfragan och
pa ett attraktivt Iage intill Stadsskogen ett stenkast fran Uppsala
centrum.

Projektutveckling: Fastigheten férvarvades 2012, med projekt-
utveckling som pabdrjades samma ar. Delar av fastighetens befintliga
garage behdlls, i dvrigt revs den nuvarande byggnaden for att ge plats
for nybyggnation som fardigstalldes 2014.

Mkr 86 346
227 261 -
34
Anskaffnings- Investering Total Projektvinst Varde vid
varde investering fardigstallande

Kalla: Siffrorna ovan kommer fran Bolagets interna system.

Fastighet: Stockholm Storseglet 5
Kategori: Bostadsratter

Bakgrund: Genova forvarvade Storseglet 5 under 2014 som da var en
fardig byggratt till ett underliggande fastighetsvarde om 150 Mkr.
Fastigheten &r belagen pa en exklusiv sjétomt i Grondal mellan
Essingedarna och Lilieholmen i Stockholm.

Projektutveckling: Vid forvarvet hade fastigheten, som tidigare
huserat bland annat industribyggnader, fatt en ny detaljplan som
mojliggjorde uppforandet av bostader. Genova 4t riva den befintliga
bebyggelsen och, med hjalp av den prisbelénade arkitekten Andreas
Martin-L6f, uppférde Balneum som fardigstalldes 2018 och bestar av
135 bostadsrattslagenheter och bland annat en spaavdelning med
inomhuspool och bastu.

Mkr
200 884
533 683 -
150
Anskaffnings- Investering Total Projektvinst Varde vid
varde investering fardigstallande

Kalla: Siffrorna ovan kommer fran Bolagets interna system.
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Exempel pa stadsutveckling

Fastighet: Upplands-Bro Viby 19:3

Kategori: Kommersiella fastigheter

Bakgrund: Genova forvarvade Viby 19:3 under 2014 till ett underlig-
gande fastighetsvarde om 40 Mkr, motsvarade cirka 2 700 kr/kvm,
innehallande en kommersiell fastighet om 15 175 kvm med Coop
Forum som hyresgast samt 110 000 kvm mark.

Utveckling: Efter att Coop lamnat fastigheten anpassades den till en
multi-tenantfastighet med Riddermarks Bil, Pop-up Padel och Tolga
Food som hyresgaster. Detaljplanen forvantas majliggéra anvandning
till bostader, vard, centrumverksamhet och skola. Projektet bedoms
byggstarta 2021 och férvantas vara fardigstallt 2028. Under 2019
avyttrades 30 % av fastigheten till K2A till ett underliggande fastig-
hetsvarde om 350 Mkr.

Mkr 310 350
40 = 40
Anskaffnings- Investering Total Projektvinst Nuvarande

varde investering varde

Kalla: Siffrorna ovan kommer fran Bolagets interna system.
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Handelsmannen 1

Fastighet: Norrtélje Handelsmannen 1

Kategori: Samhallsfastigheter, hyresbostader

Bakgrund: Under 2016 forvarvade Genova Handelsmannen 1till ett
underliggande fastighetsvarde om 40 Mkr, motsvarade cirka 5 700 kr/
kvm. Den stora tomtytan om cirka 16 000 kvm gav en stor projektvolym
som Genova utvecklade till nastan 26 000 kvm BTA. Det laga ingangs-
vardet skapade goda forutsattningar till att utveckla bostader och
samhallsfastigheter.

Utveckling: Genova avser uppfora ett aldreboende, bestaende av
80 aldrebostader, en forskola med 125 platser samt cirka 275 hyres-
bostader. Genova har tecknat ett 15-arigt avtal med Norlandia som
kommer att driva dldreboendet och forskola.

M 206 925
40
Anskaffnings- Bedomd Bedomd Bedomd Bedomt
varde investering total projektvinst varde vid

investering fardigstallande

Kalla: Siffrorna ovan kommer fran Bolagets interna system. Vissa siffror grundar

sig pa uppskattningar och bedomningar av Bolaget och ar saledes preliminara.
Siffrorna kan komma att andras under projektets gang
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Exempel pa pagaende projekt

Knivsta Vra 1:392

1
158
i q

Fastighet: Knivsta Vra 1:392

Kategori: Hyresbostader, samhallsfastigheter

Bakgrund: Under 2015 forvarvade Genova fastigheten Vra 1:392 till ett
underliggande fastighetsvarde om 16,5 Mkr. Fastigheten utgjordes vid
forvarv av 6 049 kvm detaljplanelagd mark for uppforande av hyres-
bostéader och dldreboende. Sa smaningom andrades detaljplanen
varefter byggratten utdkades till totalt 11 000 BTA fran tidigare 6 000
BTA.

Projektutveckling: Genova uppfor 54 aldrebostader, 35 hyresbosta-
der samt en forskola med 75 forskoleplatser och har tecknat ett
20-arigt hyresavtal avseende dldreboendet och ett 15-arigt hyresavtal
avseende forskolan med Norlandia.

Mk 10 292
17
Anskaffnings- Bedomd Bedomd Bedomd Bedomt
vérde investering ~ total projektvinst varde vid
investering fardigstallande

Kalla: Siffrorna ovan kommer fran Bolagets interna system. Vissa siffror grundar
sig pa uppskattningar och bedomningar av Bolaget och ar saledes preliminara.
Siffrorna kan komma att andras under projektets gang.

46

Liljegatan 1

il

Fastighet: Uppsala Falhagen 43:17
Kategori: Bostadsratter

Bakgrund: Under 2012 forvérvade Genova fastigheterna Uppsala
Falhagen 46:16 och Uppsala Falhagen 43:2 om 1000 kvm butiksyta
uthyrd till Coop och 2 944 kvm tomtyta till ett underliggande fastig-
hetsvarde om 16 Mkr.

Projektutveckling: Hyresavtalet med Coop I6pte under hela detalj-
planeprocessen, varefter Genova kommer att uppféra 48 bostads-
rattslagenheter. Under detaljplaneprocessen har aven den totala
byggbara ytan utokats till 4 500 kvm. Vid fardigstallande under 2020
kommer Coop att hyra nya lokaler i bottenplan och kommer aven att
inga i den nybildade bostadsrattsforeningen.

Mkr m 336
209 225
16
Anskaffnings- Bedomd Bedomd Bedémd Bedomt
varde investering total projektvinst varde vid
investering fardigstéllande

Kalla: Siffrorna ovan kommer fran Bolagets interna system. Vissa siffror grundar
sig pa uppskattningar och bedomningar av Bolaget och &r saledes preliminara.
Siffrorna kan komma att andras under projektets gang.
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Exempel pa planerade projekt

Segerdal

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

Kategori: Hyresbostader, kommersiella fastigheter

Bakgrund: Under 2017 forvarvade Genova och Redito gemensamt”
fastigheterna Gredelby 21:1 och Sarsta 12:1till underliggande fastig-
hetsvarden om totalt 62 Mkr. De tva fastigheterna ar belédgna i centrala
Knivsta med direkt anslutning till tagstationen. Under planprocessen
kunde fastigheten generera kassafloden fran stabila hyresgaster som
PostNord, Systembolaget och Swedbank.

Vid fardigstallande: Genova planerar att bygga cirka 300 hyresbosta-
der samt kommersiella lokaler for att bidra till ett attraktivt Knivsta
Centrum. Projektet kommer vid fardigstéllande bland annat inkludera
Systembolaget som hyresgast.

Mkr
120 708
524 586 e
62
Anskaffnings- Bedomd Bedomd Bedomd Bedomt
vérde investering total projektvinst vérde vid

investering fardigstallande

1) Genom ett joint venture deldgt till 50 % vardera.

Kalla: Siffrorna ovan kommer fran Bolagets interna system. Vissa siffror grundar
sig pa uppskattningar och bedéomningar av Bolaget och ar saledes preliminéra.
Siffrorna kan komma att andras under projektets gang.
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Genovas hornstenar

Genovas ambition &r att dess verksamhet ska

praglas och kénnetecknas av féljande hérnstenar:

Kundperspektiv

Genova &r ett personligt fastighetsbolag, alltid
néara hyresgasten. Genom att forsoka forsta
dess kunder och se saker utifran deras perspek-
tiv bygger Genova battre och mer langsiktiga
relationer med dess kunder.

Forvarvsaktivt

Genova ar aktivt pa forvarvsmarknaden dar
Genova soker fastigheter med stabila kassa-
floden och utvecklingsmdjligheter, alltid med
utgangspunkten att hitta potential for varde-
utveckling.

48
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Engagerade
medarbetare

Arkitektur
och design

Stor projekt-
portfolj

Virdeskapande

Hallbart

Genova driver verksamheten med hallbarhet
som kompass och tar ansvar som fastighetsa-
gare och stadsutvecklare. Viktiga komponenter
ar gron finansiering, miljdcertifiering av fastig-
heter, trd som prioriterat byggmaterial och
sociala initiativ.

Geografiskt fokuserat

Genova finns och vaxer framst i Storstockholm
och Uppsalaregionen som ar expansiva regio-
ner med stora bostadsbehov. Goda relationer
med kommuner och lokala aktorer ger forutsatt-
ningar for ytterligare forvarv och projektmajlig-
heter.

Langsiktig dgare

Genova utvecklar framst hyresratter och
samhallsfastigheter for egen langsiktig forvalt-
ning. Att aga med ett evighetsperspektiv moti-
verar langsiktiga investeringar och skapar
utrymme for hallbar stadsutveckling.

er i Genova Property Group AB (publ)

Kundperspektiv

o Forvirvsaktiva

Hallbara
® 7

@ Geografiskt
fokuserade

' @ Langsiktiga
) agare

Stadsutvecklare

Stadsutvecklare

Genova investerar i projekt dar staden vaxer
fram med ett helhetsgrepp om stadsutveck-
lingen. Genova bidrar till att skapa hallbara och
attraktiva miljéer dar manniskor vill bo, arbeta
och vistas.

Vdrdeskapande

Genova skapar varde bade genom aktiv forvalt-
ning och projektutveckling. Det gor Genova
genom att 6ka uthyrning, utveckla och investera
i fastigheter och projekt med attraktiva bostader
och lokaler.

Stor projektportfolj

Genova sakerstaller produktion och tillvaxt
genom en stor egen projektportfolj, skapad
framst fran befintliga fastigheter. Kassafloden
fran Genovas fastighetsportf6lj utgor en stabil
grund for finansiering av forvarv och projekt.

Arkitektur och design

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

Engagerade medarbetare

Genom att vara lyhérda och engagerade vill
Genova bidra till 6kad arbetsgladje och battre
livskvalitet i ett mer hallbart samhalle. Medarbe-
tarna betraktas som Genovas framsta resurs
och viktigaste ambassadorer.
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Genovas hallbarhetsarbete

For Genova r hallbarhet en kdrnfraga
och Genova arbetar aktivt for att ta
ansvar som fastighetsédgare och stads-
utvecklare. Genova dr mant om att dess
fastigheters utveckling bidrar till en mer
hallbar varld och att Genova som bolag
ska bidra till att minska koldioxidbelast-
ningen.

Genovas styrelse har antagit en hall-
barhetspolicy som sitter riktlinjer for
hur héllbarhetsarbetet i Genova ska
bedrivas. Arbetet ska bidra till en hall-

Genovas tre hallbarhetsdimensioner

bar utveckling och vara en integrerad
och naturlig del i verksamheten som
bygger pa delaktighet och engagemang.
Géllande lagstiftning och miljokrav
utgor, tillsammans med Genovas hall-
barhetspolicy och uppférandekod,
grunden i arbetet som involverar sival
medarbetare och hyresgister som leve-
rantOrer och entreprendrer. Riktlinjer
finns dven for att tillse att Genovas
medarbetare har erforderlig kompetens
och erfarenhet for att kunna bidra till
utvecklingen av Genovas héllbarhets-

arbete. Hallbarhetspolicyn faststélls av
styrelsen och dr féremal for en arlig
Oversyn dar hinsyn tas till aktuell
intressentdialog som analyseras.
Genovas verkstillande direktdr har det
strategiska ansvaret for koncernens
héllbarhetsarbete och utveckling
medan affirsenheterna bér det opera-
tiva ansvaret for att sdkerstélla att miljo-
och hallbarhetsstrategierna foljs och
tillimpas i férvaltning och beslutssitua-
tioner i var nyproduktion.

Genova arbetar och utvecklar hallbart utifran miljo-
massiga, affarsmassiga och sociala aspekter.

A

O

e

Social
hallbarhet

)

Genovas tre

dimensioner

Ekologisk
hallbarhet

Ekonomisk
hallbarhet
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Ekologisk hallbarhet

® \ed trd som prioriterat materialval kan
Genova minska sin koldioxidbelastning
och darmed klimatpaverkan, jamfért med
byggnation i betong. Energieffektiv
industriell byggteknik i tré medfor mer
effektiva och miljovanliga byggprocesser

® Nyproducerade bostéader byggs alltid
med ambition att bli miljdcertifierade.
Bland annat Svanenmarkt nybyggnation
av hyresbostader pagar i Knivsta och
Norrtélje

® Genova foljer upp energianvandningen i
fastighetsbestandet och granskar
I6pande majligheter till en minskad
energianvandning

® Genova erbjuder grona hyresavtal, vilket
innebar att hyresgasten tillsammans med
Genova satter upp en konkret handlings-
plan med atgarder som ska bidra till en
battre miljo

HALLBART OCH LANGSIKTIGT
AFFARSPERSPEKTIV

Genovas bidrag till ett mer hallbart
samhaélle utgar fran Bolagets langsiktig-
het. Att vara en fastighetsdgare med
evighetsperspektiv pa 4gandet ger
Genova mojlighet och incitament att
arbeta med och paverka manga dimen-
sioner av héllbarhetsfragan - sdsom
energianviandning, materialval, avfalls-
hantering, transporter och arbetsmiljo
for kunder, medarbetare och leveran-
torer.

ANSVARSFULLA AFFARSRELATIONER
Genova koper in bade tjinster och mate-
rial i alla delar av verksamheten. Regler
och riktlinjer for hur Bolaget ska agera
professionellt och etiskt i kontakterna
med leverantorer och entreprendrer
finns beskrivet i Genovas personalhand-
bok. Genova tillampar Fastighetsbran-
schens uppforandekod for leverantorer.
Koden bygger pé de tio principernai
FN:s Global Compact och Genova
tillAimpar dessa principer och forsiktig-
hetsprincipen i verksamhetens alla led.
En rutin for att genomfora revisioner
hos leverantorer haller pd att utformas
av Genova. Genova arbetar 16pande med
att utveckla arbetet kring upphand-
lingsfragor for att minska riskerna.

Ekonomisk hallbarhet

® | angsiktigt hallbar tillvaxt och god
avkastning skapar varden for Genovas
intressenter och majliggor fortsatta
investeringar

® Utvecklar och bygger framst for egen
langsiktig forvaltning

® Aktivt arbete med ansvarsfulla affars-
relationer i verksamhetens samtliga led

® Stravar efter att 6ka andelen finansiering
med s.k. grona lan. Pagaende projekt i
Knivsta samt Norrtélje finansierat av
gronalan

Under 2019 implementerade Genova en
whistleblowing-funktion for att bland
annat ytterligare 6ka méjligheten att
fanga upp och vidta atgirder vid even-
tuella overtriddelser mot Genovas
uppférandekod.

FN:S GLOBALA HALLBARHETSMAL
Nationella och internationella standar-
der ar ett stod for Genovas héllbarhets-
arbete. FOr Genova fungerar FN:s
globala utvecklingsmal som ett ramverk
for att forsta hur Koncernens hallbar-
hetsarbete bidrar till omvarldens mal
for hallbar utveckling och ménskliga
rattigheter.

Genova har identifierat fem av FN:s
17 mal som Koncernen primért kan
bidra till. Genova bedriver ett arbete
med att integrera mélen i en héllbar-
hetsstrategi och gora dem till en natur-
lig del i Bolagets beslutsprocesser.

Ekologiskt:
e Ekosystem och ekologisk mangfald
(méal 15).

Socialt:
® God hilsa och vilbefinnande (mél 3).
e Hallbara stader och samhéllen
(mal11).
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Social hallbarhet

® Bedriver projektutveckling utifran en
helhetssyn dar bostader, lokaler och
stadsdelar ska ge forutsattningar for att
leva och verka hallbart, halsosamt, tryggt
och socialt

® Paverkar och bidrar med socialt varde-
skapande i Genovas detaljplanearbete
tillsammans med kommuner, hyresgaster
och andra intressenter

® Tillampar av Fastighetsbranschens
uppforandekod for leverantorer, som
baseras pa de tio principernai FN:s
Global Compact

® Genova stottar organisationen Maskros-
barn, en organisation som hjélper barn
och ungdomar med foraldrar som mar
daligt eller har nagon form av missbruk

Ekonomiskt:
e Anstdndiga arbetsvillkor och
ekonomisk tillvaxt (mal 8).
e Hallbar konsumtion och produktion
(mal 12).

Ekologisk hallbarhet

e Byggaitra

Tré fran svenska skogar ar ett prioriterat
materialval f6r Genova varigenom
Koncernens koldioxidbelastning och
darmed klimatpaverkan kan minskas.
Forutom att trd ar ett férnybart och
resurseffektivt material som lagrar och
fordrojer koldioxidutslapp finns det
ocksa hilsoméissiga fordelar med trdhus
avseende inneklimat och ljudmiljo. Tra
ger déartill snabbare byggprocesser,
mindre buller pa byggarbetsplatsen och
farre transporter. Parallellt med de
miljoméassiga fordelarna finns affars-
massiga vinster med att byggaitra. I
takt med Genovas 6kade tonvikt pa
hyresrétter kan utvecklingen delvis
komma att styras mot 6kad modul-
produktion, med en fortsatt hog ambi-
tion vad géller arkitektur och design.
Tré dr ett material som ldmpar sig vél for
prefabricering som samtidigt gar att
anpassa och variera vad géller fasader
och utformning sa att varje byggnad far
ett eget uttryck.
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o Miljocertifiering av fastigheter
Genovas langsiktiga mal dr att miljo-
certifiera samtliga nyproducerade fast-
igheter i bestandet for att mota kund-
krav, minska dess klimatpaverkan,
minska riskerna, 6ka viardet och méjlig-
gora bittre lanevillkor. Genova bedémer
att certifiering ar ett effektivt verktyg for
att skapa en langsiktig forvaltning och
tydlig malstyrning for att forbittra fast-
igheternas miljoprestanda. Genovas

nyproducerade bostéder ska alltid
byggas med ambition att bli certifierade
enligt minst Miljobyggnad Silver eller
vara Svanenmaérkta. Avseende nypro-
duktion av kommersiella fastigheter har
Genova valt att arbeta enligt den inter-
nationella standarden BREEAM.

Under 2019 bedrev Genova byggna-
tion av hyresbostider och samhalls-
fastigheter i Norrtélje och Knivsta som
planeras att Svanenmaérkas.

Svanenmérkning?

Svanenmarkningen finns till for
att hjélpa konsumenter gora
bra val for miljon. Miljomarkning
Sverige AB har pa uppdrag av
regeringen det dvergripande
ansvaret for miljomarket
Svanen i Sverige och ags till
100 procent av svenska staten.
Verksamheten har inget ekono-
miskt vinstsyfte och finansieras
dels genom en avgift fran de
féretag som har miljomark-
ningslicenser, dels genom ett
statligt bidrag.

Svanen stéller krav pa
energianvandning, kemiska
produkter, byggprodukter/-
varor och en rad innemilj6-
faktorer som &r relevanta for
manniskors hélsa och for
miljon. Dessutom staller
Svanen krav pa kvalitets-
styrning i byggprocessen och
pa overlamnandet av byggna-
den till de boende och forvalt-
ning/drift.

BREEAM?

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

BREEAM-SE anvands for att
certifiera nyproducerade bygg-
nader och byggnadens miljo-
prestanda beddms inom ett
antal olika omraden. Till exem-
pel beddms och podngsatts
byggandens energianvandning,
inomhusklimat, vattenhushall-
ning och avfallshantering. Aven
projektledningen, byggnadens
placering i forhallande till
allménna kommunikationsme-
del, val av byggnadsmaterial
och de féroreningar byggnaden
kan ge upphov till ingari
beddmningen. Extrapodng kan
uppnas for hur innovativ bygg-
naden ar i sina tekniska
I6sningar.

https://www.svanen.se/att-svanenmarka/
https://www.sgbc.se/certifiering/breeam-se/.
https://www.sgbc.se/certifiering/miljobyggnad/vad-ar-miljobyggnad/.

https://www.sgbc.se/certifiering/leed/.

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

Miljobyggnad mater totalt
sexton olika varden som sedan
granskas av oberoende tredje
part innan certifiering ges ut.
Inom tre ar aterkommer de till
nya byggnader och ombyggna-
tioner och gor en uppfdljande
kontroll, for att sékerstalla att
allt fortfarande @r som det ska.

LEEDY

LEED (Leadership in Energy
and Environmental Design) ar
ett internationellt system for
miljocertifiering for byggnader.
Certifieringen riktar in sig pa
minskad anvandning av resur-
ser sa som mark, vatten, energi
och byggnadsmaterial. Utveck-
lat och administrerat avden
icke-vinstdrivande foreningen
U.S. Green Building Council.
Den forsta versionen kom ut
1999. Sweden Green Building
Council ar officiell samarbets-
partner for USGBC sedan 2013.

Upptagande till handel av preferensaktier i Genova Property Group AB (publ) 51



GENOVA | VERKSAMHETSBESKRIVNING

e Energianvdndning

Genova foljer upp energianvindning i
fastighetsbestandet och granskar
16pande mdojligheter till en minskad
energianvindning. Andra atgédrder dr
installation av rorelsestyrda belysnings-
system, anldggning av gronytor och
planteringar, utveckling av soprum,
utdkning av andelen cykelparkeringar
och effektivare omhédndertagande av
dagvatten. For varje projekt utvecklas
handlingsplaner for att sékra att hall-
barhetsaspekten beaktas i planering och
genomforande. Tilligg eller enklare
anpassningar infors dven i befintligt
fastighetsbestand, medan insatser som
kréver en storre investering laggs in i
Genovas nyproducerade fastigheter.

o Vatten och avfallshantering

Genova arbetar for att minska vatten-
forbrukningen genom olika initiativ,
exempelvis installation av snalspolande
toaletter, kranar i handfat och dusch-
munstycken. Resurssloseriet vid lokal-
anpassningar dr en utmaning och &mnet
diskuteras flitigt internt och bland fast-
ighetsbolag. Genova avser att i framtida
nyproduktioner och lokalanpassningar
teckna ramavtal avseende avfallshante-
ringen dar avfallsentreprendren ska
leverera statistik frdn samtliga projekt.
Darmed kan Genova sitta mal i syfte att
minska avfallsmidngderna. Genovas
atervinning har blivit mer effektiv vilket
innebdr att en storre andel idag kan
anvandas till energiutvinning istéllet
for att gd pa deponi. Genova strivar efter
att dtervinna s mycket som maojligt av
allt avfall. Aven sophdmtningen organi-
seras tillsammans med leverantoren for
att minimera biltransporter. Pa s sétt
bidrar Genova till minskat utslapp av
koldioxid.

e Grona hyresavtal

Genova ser en 6kad vilja och ambition
hos Bolagets hyresgéster att tillsam-
mans med Genova arbeta for ett mer
hallbart samhélle. Darfor erbjuder
Genova grona hyresavtal, vilket innebér
att hyresgasten tillsammans med
Genova sétter upp en konkret hand-
lingsplan med atgdrder som ska bidra
till en battre miljo.

@]
o

Ekonomisk hallbarhet

e Hallbar ekonomi

Genovas overgripande méalséittning ir
att pa ett langsiktigt hallbart sitt gene-
rera tillvixt och god avkastning. God
16nsamhet ar en forutsiattning for att
kunna investera med full kraft inom
hallbarhet, vilket i sin tur kan bidra till
bolagets Idnsamhet. Att vara en finan-
siellt stabil affdrspartner fraimjar
relationen med kunder, hyresgéster,
leverantorer och kreditgivare samtidigt
som en stark finansiell stdllning ar
avgorande for att lyckas behalla samt
attrahera kompetenta medarbetare.
Genova har vuxit med god och stabil
16nsamhet sedan start 2006. Under 2019
Okade Genovas forvaltningsresultat per
stamaktie kraftigt och det langsiktiga
substansvirdet per stamaktie 6kade
med 47 procent.

e Gron finansiering

Genova har som mal att 6ka andelen
projekt med gron finansiering. Gron
finansiering dr 1an fran banker och
kreditinstitut som vill att deras utlaning
ska vara hallbar och gora skillnad fér
miljon, och dir de uppfyllda miljo-
kraven renderar férmanligare lane-
villkor. Fér Genova som fastighetsbolag
ar motkravet att investera och bygga
enligt uppsatta miljokrav — minst niva
Gold enligt LEED, niva Very good enligt
BREEAM, niva Silver enligt Miljobygg-
nad eller Svanenmérkning.

Det 4r Bolagets beddmning att
Genovas fokus pa trd och hallbarhet
lAmpar sig val for en gron finansierings-
modell. Under 2019 tecknade Genova
avtal om gron finansiering for projektet
Handelsmannen 1i Norrtélje som byggs
itréd och planeras att Svanenmérkas.
Gron finansiering bidrar till att lyfta
Genovas héllbarhetsarbete till en ny
niva; kopplingen mellan hallbarhet och
16nsamhet tydliggdrs ytterligare nér det
finns mojlighet att paverka Bolagets
finansiella kostnader genom att driva
projekt och férvaltning med hallbarhet i
fokus.
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Social hallbarhet

e Hallbar stadsutveckling

Det dr Genovas ambition att hallbara,
trygga och attraktiva stadsmiljoer ska
véxa fram dir Genova utvecklar och
investerar. Genova utvecklar de platser
dir Bolaget ar verksamt utifran en
helhetssyn, med ambitionen att skapa
béde tillvixtmojligheter och stads-
maéssiga kvaliteter. Lika viktigt som
sjdlva byggnaderna dr ndrmiljon.

Genova utvecklar stadsdelar och
kvarter genom att skapa hallbara och
attraktiva miljoer dir manniskor vill bo
och arbeta med nérhet till kommunika-
tionsmedel. Genova strévar efter att
dess fastigheters funktion och arkitek-
tur ska bidra till blandade, smarta och
cirkuldra stider och samhaéllsutveck-
lingen i stort. Ambitionen &r 4ven att
alltid verka for ett tryggt och sékert
samhaélle vilket ocksa bidrar till attrak-
tiva och tillgingliga fastigheter och
miljoer. FOr att sédkra dessa kvaliteter
och virden arbetar Genova néra
kommuner och expertis samt utifran
olika modeller som till exempel Socialt
vardeskapande analys (SVA) och Barn-
konsekvensanalyser (BKA).

For att ytterligare starka attraktivite-
ten och bidra till en hillbar utveckling
arbetar Genova for en biologisk mang-
fald. Bland annat genom bikupor pa
fastigheternas tak, planteringar och
okad tillgang till grona ytor.

e Hallbar arkitektur

Genovas utgangspunkt ar att byggnader
med hog arkitektonisk kvalitet i kombi-
nation med flexibilitet, moderna mate-
rialval och innovativa tekniska
16sningar bade berikar omradet och blir
mer attraktiva for Bolagets kunder.
Gestaltningen av ett omrade visar om
det dr planerat med ett 1angsiktigt
perspektiv. Ambitionerna dr hoga i
Genovas nyproduktion och utveckling
av befintliga fastigheter. Genova bygger
med hog arkitektonisk strdvan. Bolagets
fastigheter ska bidra positivt till stads-
miljon och byggnaderna ska skapa goda
forutsattningar for kundernas olika
behov. God arkitektur med lang estetisk
livsldngd och ett h&llbart angreppssatt i
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produktionen leder till ett mer héllbart
samhaélle. Arbetet utgér fran synen att
god arkitektur bygger pa en balans
mellan form, funktion, ekonomi och
héllbarhet.

Tendenser

Genovas overgripande mél dr att skapa
virde for bolagets aktiedgare. P4 savél
kort som lang sikt strdvar Genova efter
att upprétthélla stabila underliggande
finanser med maélet att utveckla och
véxa verksamheten ldngsiktigt och
16nsamt. Genova verkar pa en hart
konkurrensutsatt marknad med manga
stora aktorer. Genom att kombinera
stabila kassafloden fran forvaltnings-
portféljen med kostnadseffektiv
projektutveckling av framst hyresbosté-
der och samhéllsfastigheter for egen
langsiktig forvaltning, hdvdar Genova
sig vdl i konkurrensen.

Utbrottet av Covid-19 paverkar
Genovas verksamhet, men mot
bakgrund av att Genova har en bred
hyresgéistmix, med tonvikt pa offentligt
finansierad verksamhet och dagligvaru-
handel, paverkas man hittills i relativt
begrdnsad omfattning. Genovas affars-
modell med fokus pa kassaflode i
kombination med projektutveckling av
framforallt bostdder och samhéllsfastig-
heter dr en styrka i den situation som nu
réder.

Regelefterlevnad och regelverk

REGELVERK

Genovas verksamhet bestar huvudsak-
ligen av att utveckla, 4ga och forvalta
fastigheter varfor Bolagets verksamhet
ar foremal for atskilliga lagar och regler
samt processer och beslut, bade pa
politisk- och tjinstemanniva. De regel-
verk som péverkar Bolagets verksamhet
utgdrs ddrmed bland annat av plan- och
bygglagen, miljobalken, hilso- och
miljoregler, hyreslagstiftning, bygg-
normer, sdkerhetsforeskrifter, regler
kring tillitna byggmaterial, antikvarisk
byggnadsklassning och olika former av
kulturmérkning.

Genova idr dven foremal for
allminna regelverk som géller for alla
noterade bolag, exempelvis skatterétts-
liga regler, redovisningsprinciper samt
aktiebolagsrittsliga och aktiemarknads-
rattsliga regler (se avsnittet ”Bolagsstyr-
ning” pa sida100-103).

REGELEFTERLEVNAD

Genovas styrelse 6vervakar foretags-
ledningens arbete med intern kontroll,
redovisning, fastighetsvirdering,
skattehantering och regelefterlevnad.
Foretagsledningen granskar 16pande de
interna processerna, delvis genom
rapporteringen fran genomférd intern-
kontroll.

Genova prioriterar arbetet med
regelefterlevnad eftersom det dr en
nyckelkomponent for att bibehalla och
utveckla Bolagets renommeé och dven en
viktig faktor i forhallande till Genovas
formaga att erhélla extern finansiering
pa acceptabla villkor, att attrahera och
behalla hyresgister samt att, till viss del,
erhélla relevanta tillstdnd och beslut.

Joint Ventures och samarbeten
Genova ir vid tidpunkten for detta
prospekt part i fyras.k. Joint Ventures —
avseende dels projekten Segerdal,
Gulmaéran 7 och 8 och Skvaltan, samt
avseende fastigheten Liding0 Stapel-
bédden 3. Ddrutover har man en
samarbetspartner rérande projektet
Viby. En struktur med delat d4gande
bidrar till ett effektivt kapitalutnytt-
jande och mojliggdr for Genova att dra
nytta av sin och sina samarbetspartners
kompetens i &nnu storre skala. Samtliga
samarbetsprojekt drivs i egen regi av
Genova, forutom det avseende Projekt
Gulmaéran 7 och 8 i Bords dér Genova
drar nytta av samarbetspartnerns lokala
nérvaro och kinnedom. Samarbetet
inom ramen for dessa samarbetsprojekt
regleras genom aktiedgaravtal (se
avsnittet "Aktiedgaravtal” pa sidan
106).

Projekt Segerdal drivs inom bolaget
GenovaReditoHolding AB som dr delagt
(50/50 procent) med Redito AB (genom
Redito Bostad AB), ett svenskt invest-

mentbolag specialiserat pa fastighets-
sektorn. GenovaReditoHolding AB ar

indirekt dgare till fastigheten Knivsta

Gredelby 21:1.

Projekt Gulmaran 7 och 8 drivs inom
bolaget Genjarn Bords Holding AB som
ar deldgt (50/50 procent) med Jarngrin-
den (genom Jirngrinden Projektutveck-
ling AB). Jirngrinden drivs av en lokal
samarbetspartner och ett fastighets-
utvecklingsbolag. Genjirn Boras
Holding AB ar indirekt dgare till fastig-
heterna Bords Gulmdran 7 och Borés
Gulmaéran 8.

Projekt Skvaltan drivs inom bolaget
GenovaFastator Holding AB som ar
deldgt (50/50 procent) med Fastator
(genom Vivska AB), ett svenskt bors-
noterat investmentbolag specialiserat
pa fastighetssektorn. GenovaFastator
Holding AB &r indirekt dgare till fastig-
heten Nacka Sickladn 386:6.

De tre ovanstdende Joint Venture-
bolagen avseende Projekt Segerdal,
Projekt Gulmaran 7 och 8 samt Projekt
Skvaltan innehar totalt fyra fastigheter
med ett sammanlagt fastighetsviarde om
496 Mkr varav Genovas andel uppgar till
248 MKr. Andelarnaijoint ventures
redovisas enligt kapitalandelsmetoden.
Fastigheterna, som idag &r uthyrda,
innehaller 1280 bostadsbyggritter
(varav Genovas andel dr 640) for fram-
tida utveckling av bostider.

Projektet avseende fastigheten
Liding6 Stapelbiddden 3 har per dagen
for detta prospekt &nnu inte inletts, men
avses drivas inom bolaget Genova Hold
25 AB som ar deldgt (50/50 procent) med
en annan aktor. Genova Hold 25 AB dr
indirekt dgare till fastigheten Lidingd
Stapelbadden 3.

Utover ovan angivna Joint Ventures,
sa driver Genova dven ett samarbete
genom Projekt Viby som drivs inom
bolaget Genova Viby Holding AB som
till 70 procent dgs av Genova och till
30 procent 4gs av K2A Fastigheter, ett
svenskt borsnoterat fastighetsbolag.
Genova Viby Holding AB ar indirekt
dgare till fastigheten Upplands-Bro Viby
19:3.
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Genovas fastighetsbestand

Introduktion

Den 31 mars 2020 bestod Genovas fast-
ighetsportfolj av 44 forvaltningsfastig-
heter med ett fastighetsvirde om totalt
4 097,5 Mkr, en uthyrbar yta om totalt
173 540 kvm och ett totalt arligt hyres-
védrde om totalt 231 Mkr. Forvaltnings-
fastigheterna dr uppdelade i katego-
rierna Kommersiella fastigheter och
Sambhaéllsfastigheter. Kommersiella
fastigheter utgdr 63 procent av det totala
fastighetsvéardet, cirka 71 procent av den
totala uthyrbara ytan och cirka 61
procent av det totala arliga hyresvérdet.
Samhéllsfastigheter utgdr 37 procent av
det totala fastighetsvirdet, cirka 29
procent av den totala uthyrbara ytan
och cirka 39 procent av det totala arliga
hyresvérdet.

Geografiskt 4r Genovas fastighets-
portfolj koncentrerad till framst Stor-
stockholm och Uppsalaregionen. 62
procent av det totala fastighetsvéardet,
cirka 59 procent av den totala uthyrbara
ytan samt cirka 57 procent av det totala
arliga hyresvardet utgors av fastigheter
i Storstockholm, 30 procent av det totala
fastighetsvirdet, cirka 28 procent av den
totala uthyrbara ytan samt cirka 32
procent av det totala &rliga hyresvirdet
utgors av fastigheter i Uppsalaregionen
och 8 procent av det totala fastighets-
vardet, cirka 13 procent av den totala
uthyrbara ytan samt cirka 11 procent av
det totala arliga hyresvardet utgors av
fastigheter p& andra platser.

Den 31 mars 2020 omfattade
Genovas projektportfolj 344 126 kvm
uthyrbar yta fordelat pa cirka 5 487
bostéder, varav cirka 70 procent utgors
av hyresbostéder och samhéllsfastig-
heter som Genova avser utveckla for
egen langsiktig forvaltning, samt 30
procent bostadsritter och kommersiella
fastigheter. Cirka 87 procent av bygg-
rétterna aterfinns i Storstockholm och
Uppsalaregionen. Den 31 mars 2020
hade Genova 473 bostédder, varav 35
hotellrum, i pAgédende byggnation.

Geografisk néirvaro

Pa nista sida foljer en 6versikt 6ver de
geografiska platser som Genova ar aktivt
pa.

Fastighetsbestandets utveckling

. Antal byggratter
Il Fastighetsvarde

Hyresintakter

4984 @

4420

2014 2015

2016 2017

2018 2019

Kalla: Antal byggratter, Fastighetsvarde och Hyresintakter ar hamtade ifran Genovas reviderade konsoliderade koncernrakenskaper for rakenskapsaren 2014-2019,
vilka samtliga ar upprattade i enlighet med IFRS och tillgangliga pa Genovas webbplats, www.genova.se.
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Forvaltningsfastigheter
Genovas besténd av forvaltningsfastig-
heter bestir av kommersiella fastigheter
for handel, kontor och lager samt
samhillsfastigheter?. Genova dger 4ven
fastigheter dér det planeras for framtida
hyresbostdder i kombination med
samhéllsfastigheter, ofta i nya stads-
delar.

Fastigheterna dr i huvudsak beldgna
i Storstockholm och Uppsalaregionen.
Genova arbetar I6pande med att identi-

fiera fastigheter som kan bidra till att
uppfylla de finansiella malen. Mgjliga
forvarvsobjekt omfattar bade kassa-
flodesgenererande fastigheter, helt eller
delvis uthyrda, och tomma byggnader
med potential for utveckling och
uthyrning.

Genovas ambition dr att fastig-
heterna som forvérvas dven ska ge
mojlighet att pa sikt skapa byggrétter
for framtida nybyggnadsprojekt. Den

31 mars 2020 hade Genova ett heldgt
fastighetsbestand bestdende av totalt
44 forvaltningsfastigheter till ett mark-
nadsvirde om totalt 4 097,5 Mkr fordelat
pa totalt 173 540 kvm. Totalt fastighets-
viarde med hiansyn tagen till tilltradda
fastigheter, pagaende nyanldggningar
samt joint ventures uppgick den 31 mars
2020 till 4 944,0 MKkr.

Forvaltningsfastigheter per fastighetskategori

31mars 2020

Fastighetsvarde
Totalt 4 097 Mkr

63%
Kommersiella
fastigheter

37%
Samhalls-
fastigheter

Uthyrbar yta
Totalt 173 540 kvm

1%
Kommersiella
fastigheter

29%
Samhalls-
fastigheter

Hyresvarde
Totalt 231 Mkr

61%
Kommersiella
fastigheter

39%
Sambhalls-
fastigheter

Forvaltningsfastigheter per geografi
31 mars 2020

Fastighetsvarde
Totalt 4 097 Mkr

8% 62%
Ovrigt Storstockholm

Uthyrbar yta
Totalt 173 540 kvm

13%
Ovrigt

59%
Storstockholm

30%
Uppsala

28%
Uppsala

Hyresviérde
Totalt 231 Mkr

1% 57%
Storstockholm

32%
Uppsala

1) Med samhéllsfastigheter avser Genova fastigheter med direkt eller indirekt skattefinansierade hyresgister som star for minst 70 procent av hyresvardet.
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Forfallostruktur hyresavtal 10 storsta hyresgisterna
31mars 2020 31mars 2020
Antal Yta Kontrakterad Andel Kontrakterad % av total
hyresavtal Tkvm hyra, Mkr % Hyresgaster hyra, Mkr portfolj
Loptid Coop Sverige Fastigheter AB 13,5 6,0
2020 26 4 5| 2 Stiftelsen Uppsala Musikklasser 12,9 57
2021 147 22 26 12 HOOM Home & Hotel AB 14 50
2022 28 23 34 15 Stockholm Stad, 13 50
2023 23 12 14 6 Utbildningsforvaltningen
2024 15 27 28 12 Yrkesplugget i Sverige AB 9,8 43
>2024 37 80 119 53 Norlandia Care AB 9,5 4,2
Summa 276 167 226 100 TosiiEte Al e o
P-platser och vrigt 3 = = = AmiSgo AB 61 27
Totalt 279 167 226 100 Ramilton Apartments 6,1 2,7
Hotel D AB
Vakant 6 5 Uo e Iar:(deryd - o
Totalt 174 231 i ! .
Totalt 95,2 42,0
Genomshnittlig, vagd,
aterstaende l6ptid, ar 6,72

HYRESGASTER OCH HYRESAVTALSSTRUKTUR

Den 31 mars 2020 hade Genova 280 hyresgéster med en
genomsnittlig aterstdende avtalslangd pa sju ar. De tre storsta
hyresgésterna utgjordes av Coop Sverige, Stiftelsen Uppsala
Musikklasser och HOOM Home & Hotel som tillsammans stod
for 17 procent av hyresintékterna.

Andelen offentligt finansierade hyresgéster i bestadndet
uppgick vid periodens slut till 39 procent. Av totalt hyresvérde
uppgick andelen frn offentligt finansierade hyresgéster samt
dagligvaruhandel till ndrmare 50 procent.
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Projektutveckling

Projektutveckling for hyresbostdder, samhaillsverksamheter
och kommersiella lokaler utgdr en vixande del av Genovas
projektutveckling. Genova bygger fastigheter for langsiktig
forvaltning som en del av en I6nsam och héllbar tillvéixt.
Genovas projektutveckling omfattar &ven till mindre del bygg-
nation av bostadsritter.

Genova dr ddrmed aktivt i hela kedjan av fastighetsinves-
teringar - fran forvarv till forvaltning och projektutveckling.
Inom projektutvecklingen inkluderar uppdraget ofta att bidra
iutveckling av nya stadsdelar.

Genovas projektportfdlj hanfor sig i huvudsak till egen-
utvecklade byggritter tillskapade fran egna forvaltnings-
fastigheter med befintligt kassaflode. Genova arbetar tillsam-
mans med kommuner for att mojliggora utveckling av dessa
fastigheter fran i huvudsak kommersiell yta till bostéder eller
samhéllsverksamheter.

Dartill har projektportféljen kompletterats med ett fatal
forvarv samt erhallna markanvisningar. Den 31 mars 2020
omfattade Genovas projektportfolj 344 126 kvm uthyrbar yta
fordelat pa 5487 bostéder, varav 70 procent utgors av hyres-
bostédder och samhéllsfastigheter som Genova avser utveckla
for egen langsiktig forvaltning, samt 30 procent bostadsrétter
och kommersiella fastigheter. 87 procent av byggrétterna ater-
finns i Storstockholm och Uppsalaregionen.

Projektutveckling per fastighetskategori
31mars 2020

Fastighets-/Projektvarde
Totalt 16 935 Mkr

7%
Kommersiella

Ga " fastigheter 2% "
Bostadsratter . Bostadsratter
10%
Sambhalls-
49% fastigheter 56%
Hyresbostader Hyresbostader

Uthyrbar yta
Totalt 344 126 kvm

Hyresviarde
Totalt 535 Mkr
1%
Kommersiella
fastigheter

8%
Kommersiella
fastigheter

1%
Samhalls-
fastigheter

15%
Samhalls-

0,
% fastigheter

Hyresbostader

Projektutveckling per geografi
31mars 2020

Fastighets-/Projektvarde
Totalt 16 935 Mkr

12%
Ovrigt

66%
Storstockholm

12%
Ovrigt

27%
Uppsala

22%
Uppsala

Uthyrbar yta
Totalt 344 126 kvm

Hyresviarde
Totalt 535 Mkr

61%
Storstockholm

17%
Ovrigt

55%
Storstockholm

28%
Uppsala

=
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PAGAENDE BYGGNATION

Den 31 mars 2020 hade Genova 473 bostdder, varav 35 hotell-
rum, i pAgaende byggnation. Genova redovisar pagaende
byggnation om 295,0 Mkr. Projekten avser projekt i Knivsta
(hyresbostédder), Palma de Mallorca (hotell) samt Norrtélje
(vardboende, forskola och hyresbostdder) som byggstartades
under fjarde kvartalet 2019. Dessa projekt kommer nér de ar

fardigstillda att fortsétta dgas och forvaltas av Genova. Plane-
rat fardigstillande for pagaende byggnationer berdknas ske
fram till 2022, dar merparten planeras fardigstillas under
2021. I antalet bostider i produktion ingdr ocksa bostadsrétts-
projektet Liljegatan 1 som omfattar 48 bostédder och beréknas

vara fardigstédllt under fjirde kvartalet 2020.

Pagaende byggnation

31 mars 2020
Planerat Uthyrbar yta, kvm Fast de' Hyr ing, Mkr Bokfért
fardig- Antal Upp- virde,
Projekt Kommun Kategori Byggstart stdllande bostdder Bostdder Lokaler Mkr  kr/kvm Mkr kr/kvm Beddmd arbetad Mkr
Liljegatan 12 Uppsala Bostadsratter Q32018 Q42020 48 4352 483 336 69590 = = 276 240 =
KnivstaVra1:392  Knivsta Hyresbostader Q22019 Q22020 35 1587 - 73 45999 3 1890 73 57 57
Hotell Nobis Palma Kommersiella Q32019 Q22021 35 2300 - 253 110000 7 3250 16 66 103
fastigheter
Handelsmannen1 Norrtélje Samhallsfastigheter Q4 2019 Q42021 80 6021 1296 337 46057 16 2132 251 48 63
Handelsmannen1 Norrtélje Hyresbostader Q4 2019 Q4 2021/ 275 13257 - 588 44354 29 2150 486 53 72
Q22022%
de by i 473 27517 1779 1587 54187 55 2231 1202 464 295

1) Avser verkligt varde pa investeringen vid fardigstallande.

2) 47 Mkr av den totala projektvinsten har aterlagts och minskat eget kapital med motsvarande belopp som en effekt av nya redovisningsprinciper. Beloppet redovisas som vinst vid fardigstallande under

Q4 2020. Liliegatan 14r bokfort till 221,6 Mkr i balansrékningen. Se vidare Not 1.
3) Cirka 35 procent av bostéderna fardigstélls Q4 2021i en férsta etapp.

PLANERADE PROJEKT

Planerade projekt utgdrs av totalt 5 014 bostadsbyggrétter
fordelat pa ndrmare 315 000 kvm déar 70 procent avses
uppforas for langsiktig forvaltning med tonvikt p&
Storstockholm och Uppsalaregionen.

Planerade projekt
31 mars 2020
Uthyrbaryta, kvm  Fastighetsvirde? Hyresvirde Investering, Mkr Bokfort
Antal Upp-  virde,
Projekt bostéder Bostader Lokaler Mkr  kr/kvm Mkr kr/kvm Bedémd arbetad Mkr
Per kategori
Hyresbostader 3177 179145 - 7592 42381 364 2034 6103 20 88
Sambhallsfastigheter 290 22270 7660 1286 42968 64 2140 960 3 3
Kommersiella fastigheter? 137 5800 19180 965 38644 52 2070 747 146 152
Bostadsratter 1410 80775 - 5504 68136 - - 3921 23 86
Summa per kategori 5014 287990 26840 15347 48748 480 2052 1732 192 330
Per geog - Egen for
Storstockholm 1771 104920 13000 5179 43921 250 217 4144 10 70
Uppsala 1183 62085 13375 2889 38282 147 1953 2350 28 34
Ovrigt 650 40210 465 1776 43658 83 2044 1317 131 141
Summa per geografi 3604 207215 26840 9844 42057 480 2052 781 169 244
Per geografiskt ade - atter
Storstockholm 1225 71425 (0] 5023 70331 0 (0] 3545 16 75
Uppsala 185 9350 (0] 480 51367 0 (0] 376 7 n
Ovrigt (0] 0] (o) 0 (o) (o) (0] 0o 0 0
Summa per geografi 1410 80775 o 5504 68136 o o 3921 23 86
Per geog - Egen for och atter
Storstockholm 2996 176345 13000 10203 53883 250 217 7689 27 145
Uppsala 1368 71435 13375 3369 39724 147 1953 2726 35 45
Ovrigt 650 40210 465 1776 43658 83 2044 1317 131 141
egen for ochb atter per geografi 5014 287990 26840 15347 48748 480 2052 1732 192 330

1) Avser verkligt varde pa investeringen vid fardigstallande.

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

| tabellen framgar endast det antal bostader, yta, fastighets- och hyresvarde samt investeringsbelopp och bokfért varde som motsvarar Genovas ekonomiska dgarandel i delagda fastigheter.
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PROJEKT | FOKUS UNDER 2020

I december 2019 pabodrjade Genova byggnationen i projektet
Handelsmannen 1i Norrtélje. Fastigheten ligger strategiskt
beldget i centrala Norrtélje och dr granne med kommunhuset
med néra anslutning till kommunikationer. Projektet om
niarmare 21 000 kvm uthyrbar yta inkluderar tva kvarter med
ett dldreboende innehdllande 80 ldgenheter, en forskola med
125 forskoleplatser samt cirka 275 hyresbostider. Savil dldre-
boende som forskola dr uthyrda till Norlandia pa 15-ariga
hyresavtal. Projektet kommer att byggas i trd, Svanenmaérkas,
samt finansieras gront via SBAB. Planerad inflyttning berék-
nas till 2021/2022.

Inovember 2019 beslutade kommunstyrelsen i Knivsta
kommun att utse Genova till en av fyra ankarbyggherrar for
Véstra Knivsta. Avtalet innebér en option att forhandla med
kommunen om markanvisning for bostadsbebyggelse inom
programomradet for Véastra Knivsta. Markanvisningen omfat-
tar cirka 250 hyresbostider. Ovriga ankarbyggherrar dr bland
annat Wallenstam och Bonava.

Under det forsta kvartalet 2020 fardigstélldes byggnatio-
nen av ett virdboende och en forskola i Knivsta om totalt cirka
5000 kvm. Ytorna dr uthyrda till Norlandia pé avtal med
16ptider om 15 respektive 20 ar. P4 den andra delen av samma
fastighet uppfor Genova 35 hyresbostdder med fardig-
stidllande under andra kvartalet 2020. Efter fardigstéllande
kommer Genova fortsétta 4ga och forvalta samtliga byggna-
der.Ioch med byggnationen och fardigstédllandet av hyres-
bostédderna breddas Genovas verksambhet till att 4ga och
forvalta hyresbostéder.

Under 2019 paborjades ocksad byggnationen av ett av
Genovas tva planerade hotell i Palma de Mallorca. Hotellet
kommer fardigstéllt att ha 35 rum och drivas av Nobisgruppen
pé ett 20-arigt hyresavtal.

I Uppsala pagar projektet Liljegatan 1 dir Genova uppfor
tre byggnader med totalt 48 bostadsritter i det centralt
beldgna Falhagen med ett planerat fardigstdllande under
fjirde kvartalet 2020.

UPPSKATTAT OVERVARDE
Isyfte att illustrera virdet pa Genovas byggrittsportfolj i
Sverige redovisar Genova ett uppskattat 6vervirde. Berak-
ningen av 6vervirdet tar sin utgdngspunkt i ett externt
beddmt marknadsvirde pd de outnyttjade byggritterna. Detta
kan vara relevant for det fall Genova ej skulle fullfolja sin
affarsplan och exploatera byggrétterna utan istillet avyttra
dem. Bedomda virden enligt Genovas affarsplan och projekt-
kalkyler framgar i projekttabellerna pa sida 60.
Marknadsvirderingen per 31 december 2019, enligt en
extern aktor ?, av de framtida bedémda outnyttjade bygg-
ritterna i Sverige? som ingdr i planerade projekt uppgar till
drygt 2,4 Mdkr?. Befintliga byggnader pa dessa fastigheter,
som i férekommande fall, kommer behova rivas vid utnytt-
jande av de planerade outnyttjade byggréitterna samt planerade
projekt, hade den 31 december 2019 ett bokfort virde om cirka
1,25 Mdkr. Med utgangspunkt fran denna virdering har en
Oversyn gjorts per den 31 mars 2020, pa befintligt bestdnd den
31 mars 2020, och bedémningen dr att 6vervirdet i Genovas
byggréattsportfolj uppgar till cirka 1 000 MKkr. Justering har skett
avseende den kommande delférsiljningen av fastigheten
Lidingo Stapelbadden 3.

1) Huvudsakliga principer och antaganden for den externa marknadsvirdebeddémningen dr att lagakraftvunnen detaljplan for indamalet forutsitts finnas,
att marknadsvardebeddmningen har gjorts utifran principen om "highest and best use” varvid totalvardet for bostadsrétt, hyresrétt och samhéllsan-
vandning varvid den hogst virderade anvindningen bedoms vara gillande, att bygglov for eventuella avvikelser mot detaljplan foreligger och att inga
avdrag for teknisk forsérjning och anslutningsavgifter, bygglov, plankostnader, lantmaéteriforréttning och motsvarande kostnader samt kostnader for
projektering- och utredningar som kravs for att genomfora planerad bebyggelse har beaktats.

2) Dessaoutnyttjade byggratter beddms komma att omfatta cirka 200 000 kvm bostadsyta och 12 000 kvm lokalyta, justerat for projekt Boldnderna 21:4,

Géaddviken, Hotell Can Oliver, Jaktvarvet, Viby och Véstra Knivsta.

3) Iférekommande fall justerat for Genovas andel av deldgda fastigheter samt for bedémda tillaggskopeskillingar.
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Projekt
31 mars 2020 Fas
=
3 .3 % &=
_ o . Bedsmd  Bedémt Antal  Uthyrbar £§% §E s2 &3
Pr specifikation Kategori” byggstart fardigstallande bostader yta, kvm ao a o o < T
PROJEKT HELAGDA
Pagaende byggnation
Liliegatan1 Uppsala Bostadsratter Q32018 Q42020 48 4835 . . . .
Knivsta Vra 1:392 Knivsta Hyresbostader Q22019 Q22020 35 1587 . . . .
Hotell Nobis Palma Kommersiella fastigheter Q32019 Q22021 35 2300 . . . .
Handelsmannen 1 Norrtélje Samhallsfastigheter Q4 2019 Q42021 80 7317 . . . .
Hyresbostader Q42019 Q4 2021/ 275 13257 . . . .
Q220222
473 29296
Planerade projekt
Hotell Can Oliver Palma Kommersiella fastigheter 2020 2021 40 3300 . . . .
Bolanderna 21:4 Uppsala Kommersiella fastigheter 2020 2021 97 7500 . . . .
Luthagen Uppsala Kommersiella fastigheter 2020 2022 680 . . . .
Bostadsrétter 2020 2022 45 1500 . . . .
Klostergarden Lund Hyresbostader 2021 2023 165 9240 . .
Ekeby Uppsala Hyresbostader 2021 2023 51 2160 . .
Kommersiella fastigheter 2021 2023 900 . .
Bostadsratter 2021 2023 40 2460 . .
Sydostra Vikdalen Nacka Hyresbostader 2021 2023 250 14600 . .
Storvreta Uppsala Hyresbostader 2021 2023 80 3900 .
Kommersiella fastigheter 2021 2023 800 .
Drevernt, 2 Stockholm Hyresbostader 2022 2024 140 7700 . .
Samhallsfastigheter 2022 2024 60 4600 . .
Kommersiella fastigheter 2022 2024 2700 . .
Dvargspetsen 1 Stockholm Hyresbostader 2022 2024 100 6160 . .
Odalmannen Huddinge Hyresbostader 2022 2024 56 2960 .
Jaktvarvet Nacka Bostadsratter 2022 2024 90 5400 . .
Kryddgarden 6:3 Enkdping Hyresbostader 2022 2024 300 14630 . .
Bostadsrétter 2022 2024 100 5390 . .
Samhallsfastigheter 2022 2024 80 7440 . .
Kommersiella fastigheter 2022 2024 3600 . .
Vastra Knivsta Knivsta Hyresbostader 2022 2024 250 15400 .
Brynjan 5 Huddinge Hyresbostader 2023 2024 75 4070 .
Bostadsrétter 2023 2024 100 5400 .
Géaddviken Nacka Bostadsratter 2023 2025 100 6 840 . .
Ornsberg Stockholm Bostadsréatter 2023 2025 120 6300 . .
Runé Osteraker Hyresbostéader 2023 2025 50 2890 .
Bostadsratter 2023 2025 150 8660 .
Gashaga Lidingd Hyresbostader 2025 2027 340 18 500 .
Bostadsratter 2025 2027 280 18 500 .
Rivan Lund Hyresbostader 2025 2027 50 3465 .
Vasterbo Lund Hyresbostader 2025 2027 80 4620 .
Kungsangen Uppsala Hyresbostader 2025 2027 175 10000 .
Summa 3464 212265
PROJEKT DELAGDA (Avser Genovas dgarandel”)
Planerade projekt
Segerdal® Knivsta Hyresbostader 2020 2022 150 7450 . . .
Kommersiella fastigheter 2020 2022 1000 . . .
Gulmaran7, 84 Boras Samhallsfastigheter 2021 2024 70 4650 .
Hyresbostader 2021 2024 245 15400 .
Viby? Upplands-Bro Hyresbostader 2021 2028 620 36 000 . .
Bostadsrétter 2021 2028 210 10700 . .
Sambhallsfastigheter 2021 2028 80 13240 . .
Kommersiella fastigheter 2021 2028 4500 . .
Skvaltan® Nacka Bostadsrétter 2024 2026 175 9625 .
Summa 1550 102565
Totalt 5487 344126

1) Dér antal bostader anges under kategorin "Kommersiella fastigheter” avses utveckling av hotell.

2) Cirka 35 procent av bostaderna fardigstélls Q4 2021i en férsta etapp.
3) Segerdal deldgs av Genova 50 procent och Redito 50 procent.
4) Gulmaran delags av Genova 50 procent och Jarngrinden 50 procent.

5) Viby deldgs av Genova 70 proecnt och K2A 30 procent.

6) Skvaltan delags av Genova 50 procent och Fastator 50 procent.
7) |tabellen framgar endast det antal bostader och yta som motsvarar Genovas ekonomiska dgarandel i deldgda fastigheter.
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EFFEKTER AV COVID-19

Genovas styrelse och bolagsledning 6vervakar I6pande verk-
samhetens utveckling i férhallande till utbrottet av Covid-19
for att snabbt och effektivt kunna hantera de eventuella risker
och situationer som kan uppsta. Genova arbetar med att virna
medarbetares, hyresgésters och leverantorers hilsa och sidker-
het och foljer myndigheternas rekommendationer. Genovas
bedémning, vid tidpunkten for detta Prospekt, ir att det i
nuldget inte finns forutsattningar for att kvantifiera effek-
terna som pandemin kan komma att fa pa Genovas intjining,
verksamhet och stillning pa ldngre sikt. Hittills har dock
Covid-19 haft en hanterbar paverkan pa Genova och Genova
bedoémer att Koncernen har goda forutséattningar for att
begrinsa dess paverkan di Genova har god likviditet, en stabil
finansiell stillning och en diversifierad hyresgéstmix, dar
nirmare hélften av hyresvirdet erhalls fran offentligt finan-
sierad verksamhet och dagligvaruhandel (se dock riskfaktorn
“Risker relaterade till utbrottet av Covid-19”).

Handelsmannen, Norrtalje

Avseende projektutvecklingen 16per Genovas projekt i
stort sett pa enligt dess stipulerade plan, och Bolaget har per
den 31 mars 2020 inte identifierat ndgon risk for materiella
forseningar. I de fall dar Bolaget identifierat risk for forse-
ningar avseende leverans av material undersoks alternativa
16sningar. For tillfillet beddmer Genova inte att tidsplanerna
for Bolagets pagaende byggnationer och planerade projekt
inte kommer hélla till f61jd av Covid-19.

Avseende hyresinbetalningar har Genova, for att underlitta
for hyresgister med anstrangd likviditet, erbjudit vissa hyres-
gaster att Overga till manadsvisa hyresbetalningar, motsva-
rande cirka 5 procent av kvartalshyrorna det andra kvartalet
2020. Av justerade hyresfordringar som forfoll till betalning
den 31 mars 2020 hade 96 procent erhallits den 16 april 2020
avseende perioden 1januari — 31 mars 2020.

Genova har en stabil finansiell stdllning och en god likvi-
ditet. Genovas likvida medel och tillgingliga kreditfaciliteter
uppgick till 403,5 Mkr den 31 mars 2020. Per 31 mars 2020
hade Genova 251 Mkr i kreditférfall under de kommande 12
manaderna, varav 210 Mkr har refinansierats efter periodens
utgang och forlangts till 2024.
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Aktuell intjaningstormaga

Bakgrund

Detta avsnitt innehéaller framétriktade uttalanden som
avspeglar Genovas planer, uppskattningar och bedémningar.
Bolagets forvaltningsresultat kan komma att skilja sig vasent-
ligt fran det som uttrycks i dessa framtidsinriktade uttalan-
den. Faktorer som kan orsaka eller bidra till sddana skillnader
inkluderar, men dr inte begriansade till, de antaganden som
ligger till grund for dessa uttalanden samt i andra delar av
Prospektet inklusive avsnittet “Riskfaktorer”. Intjinings-
formégan ska betraktas som en hypotetisk situation, vars
syfte dr att presentera intdkter och kostnader pa arsbasis givet
fastighetsbestand, ldnekostnader, kapitalstruktur och
organisation vid en framtida tidpunkt efter det att pAgdende
projekt i produktion fardigstallts.

Bolaget har i sin offentliggjorda delarsrapport fér
perioden 1januari - 31 mars 2020 presenterat aktuell
intjaningsféorméaga, per 31 mars 2020, for Bolagets forvalt-
ningsverksamhet i syfte att ge en bild av Genovas framtida
beddmda intjdningsférméga. Den aktuella intjdnings-
formagan som presenteras i detta avsnitt dverensstimmer
med den i delirsrapporten for perioden 1januari - 31 mars
2020 offentliggjorda aktuella intjiningsférmagan. Informa-
tionen om aktuell intjining har inte granskats av Bolagets
revisor.

Redogorelse for de viktigaste antaganden

som ligger till grund {or den aktuella
intjaningsformagan

Itabellen illustreras Genovas aktuella intjiningsférmaga pa
12-manadersbasis. Intjiningsférmagan baseras pa de forvalt-
ningsfastigheter som Genova dgde vid periodens utgang. Det
dr viktigt att notera att den aktuella intjaningsformégan inte
ska jamstéllas med en prognos for de kommande tolv ména-
derna. Intjiningsformagan innehaller exempelvis ingen
beddmning av hyres-, vakans- eller rinteforandringar.
Genovas resultat paverkas dessutom av vardeférdndringar pa
forvaltningsfastigheterna. Resultatet paverkas ocksa av skatt.
Inget av ovanstdende har beaktats i den aktuella intjadnings-
formégan. Hyresintikterna baseras pd kontrakterade intdkter
vid periodens utging. Avtagande hyresrabatter om 4,4 Mkr dr
ej avdragna fran hyresvirdet. Fastighetskostnaderna speglar

de senaste tolv manadernas utfall for fastigheter som agts
under hela perioden. Fastigheter som har férvirvats och
projekt som har fardigstéllts har raknats upp till arstakt.
Centrala administrationskostnader avser kostnader hinfor-
liga till fastighetsforvaltningen och baseras p&d bedomda
kostnader for kommande tolvmanadersperiod, rensat for
eventuella kostnader av engdngskaraktir. Finansnettot har
berédknats utifran aktuell raintebarande nettoskuld. Rdnta pa
likvida medel erhélls ej och rinta pa den rantebarande
skulden har berdknats utifrin genomsnittsrantan vid
periodens utgang.

Visentliga redovisningsprinciper

Den aktuella intjaningsformégan har uppréttats i enlighet
med redovisningsprinciper som i allt vasentligt 6verens-
stimmer med de redovisningsprinciper som Koncernen
tillimpar (IFRS) och som anges i Koncernens reviderade
arsredovisning for rikenskapsaret 2019.

Bedomd intjaningsformaga forvaltningsfastigheter pa
12-manadersbasis

Mkr 31mars 2020
Hyresvéarde! 231
Vakans -5
Hyresintakter 226
Driftkostnader -38
Underhallskostnader -8
Fastighetsskatt -6
Totala fastighetskostnader -52
Driftsdverskott 175
Central administration fastighetsforvaltning -12
Genovas andel av forvaltningsresultat fran JV:n 6
Finansnetto -80
Forvaltningsresultat 89

1) Ejbeaktat hyresrabatter om 7,0 Mkr
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Utvald finansiell information

Nedan presenteras den utvalda finansiella informationen {or Koncernen avseende rikenskapsaren 2019, 2018
och 2017 samt delarsinformation avseende perioden 1januari — 31 mars 2020 med jamforelsesiffror for motsva-
rande period 2019. Den finansiella informationen avseende rakenskapsaren 2019, 2018 och 2017 har himtats fran
Bolagets koncernredovisning som har reviderats av Ernst & Young AB i enlighet med den revisionsrapport som
finns inkluderad pa annan plats i detta Prospekt vilka har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen, Interna
tional Financial Reporting Standards ("IFRS”) samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretation Committee
(IFRIC) sadana de antagits av EU. Vidare tillampar Koncernen dven Radet for finansiell rapporterings rekommen-
dation RFR 1. Kompletterande redovisningsregler for koncerner vilken specificerar de tillagg till IFRS upplysningar
som kravs enligt bestimmelserna i arsredovisningslagen. Delarsinformationen avseende perioden 1januari -
31 mars 2020, med finansiella jamf{orelsesiffror for motsvarande period 2019, dr upprittade i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering och arsredovisningslagen och har himtats fran Bolagets dversiktligt granskade delarsrapport
avseende perioden 1januari - 31 mars 2020.
Angivna belopp i tabellerna nedan har avrundats medan berdkningarna ér utforda med ett storre antal
decimaler. Avrundningarna kan déirfor medfora att vissa sammanstéllningar till synes inte summerar.
Informationen i detta avsnitt bor lasas tillsammans med informationen i avsnitten " Kommentar till den
[inansiella utvecklingen” samt ” Kapitalisering och annan finansiell information”.
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Koncernens resultatrakning och totalresultatet i ssmmandrag

Ej reviderat”

Franreviderade finansiella rapporter?

2020 2019 2019 2018 2017
Mkr 1jan-31mar 1jan-31mar Helar Helar Helar
Hyresintakter 54,0 39,4 180,6 127,7 108,5
Driftskostnader -1,5 -10,6 -375 -29,9 -20,1
Underhallskostnader -0,9 -0,8 -76 -1,5 -5,2
Fastighetsskatt -1,6 -1,3 -5,6 -4 -4
Fastighetskostnader -14,0 -12,7 -50,7 -35,5 -29,4
Driftsoverskott 40,0 26,7 129,9 92,2 79,1
Central administration fastighetsforvaltning -3,0 -2,8 -12,4 -10,0 -10,0
Central administration projektutveckling -4.4 -54 -22,5 =221 -18,1
Resultat fran andelar i joint ventures 1,1 0,9 254 58 14,6
Finansnetto -15,3 -15,0 -775 -443 -31,7
Forvaltningsresultat 18,4 44 42,9 21,6 33,9
Resultat fran nyproduktion bostadsratter - - 574 201,0 -
Ovriga rérelseintakter 0,6 0,3 3,2 1,4 1,2
Vardeférandringar fastigheter 219,2 48,6 606,5 135,8 172
Resultat fore skatt 238,2 53,3 710,0 359,8 52,3
Inkomstskatt -476 -11,5 -139,0 28,5 74
Periodens resultat 190,6 41,7 571,0 388,3 59,7

1) Hamtade fran Genovas €] reviderade, men 6versiktligt granskade, konsoliderade delarsrapport fér perioden januari-mars 2020,
2) Hamtade fran Genovas reviderade konsoliderade finansiella rapporter for rakenskapsaren som avslutades 31 december 2019, 2018 och 2017, som aterfinns i avsnittet

"Historisk finansiell information”.

Ej reviderat”

Fran reviderade finansiella rapporter?

2020 2019 2019 2018 2017
Mkr 1jan-31mar 1jan-31mar Helar Helar Helar
Periodens resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 190,7 32,8 549,7 359,0 55,6
Innehav utan bestammande inflytande -0,1 8,9 21,3 29,3 41
Summa totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 190,7 32,8 549,77 359,0 55,6
Innehav utan bestammande inflytande -0,1 8,9 21,3 29,3 41
Resultat per stamaktie fore och efter utspadning, krd 2,93 0,50 9,53 6,55 0,48
Antal stamaktier vid periodens utgang, tusental 61444 50000 61444 50000 50000
Genomshnittligt antal stamaktier, tusental 61444 50000 53815 50000 50000
Antal utestaende preferensaktier, tusental 4000 3000 4000 3000 3000
Genomsnittligt antal preferensaktier, tusental 4000 3000 3500 3000 3000

1) Hamtade fran Genovas €] reviderade, men Oversiktligt granskade, konsoliderade delarsrapport fér perioden januari-mars 2020.
2) Hamtade fran Genovas reviderade konsoliderade finansiella rapporter for rékenskapsaren som avslutades 31 december 2019, 2018 och 2017, som aterfinns i avsnittet

"Historisk finansiell information”.
3) Resultatirelation till genomsnittligt antal stamaktier efter utdelning till preferensaktieagare.

66 Upptagande till handel av preferensaktier i Genova Property Group AB (publ)



GENOVA | UTVALD FINANSIELL INFORMATION

Koncernens balansrikning i sammandrag

Ej reviderat” Fran reviderade finansiella rapporter?

2020 2019 2019 2018 2017
Mkr 31mar 31mar 31dec 31dec 31dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 40975 24826 3661,3 22709 1596,8
Pagaende nyanlaggningar 556,5 3271 702,0 279,0 210,7
Projekteringsfastigheter 68,4 62,6 56,5 50,3 19,6
Nyttjanderattstillgangar 38,1 40,0 39,0 - -
Inventarier 2,3 77 2,8 5,6 2,0
Uppskjutna skattefordringar 85,7 69,2 78,6 67,8 58,2
Onoterade aktier - 1,4 - 14 14
Andelar i joint ventures 89,6 64,3 88,5 62,4 54,8
Ovriga langfristiga fordringar 96,0 83 96,0 83 8,5
Summa anlaggningstillgangar 50341 3063,2 47247 2745,7 1952,0
Omsittningstillgangar
Pagaende bostadsrattsprojekt 221,6 369,8 199,3 31,7 670,3
Hyresfordringar och kundfordringar 2,2 41 40 1,7 0,2
Ovriga fordringar 425 30,7 278 121,6 171,3
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 38,2 175 84,0 170 76
Likvida medel 158,5 nrr 1091 176,5 874
Summa omsittningstillgangar 463,0 539,8 424,2 628,5 936,8
SUMMA TILLGANGAR 54971 3603,0 5148,9 3374,2 2888,8
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa totalresultat for perioden
Aktiekapital 07 0,5 07 0,5 0,5
Ovrigt tillskjutet kapital 6476 3197 6476 3197 319,7
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 1179,2 6991 999,6 683,5 4681
Innehav utan bestammande inflytande 78,2 53,7 78,3 53,7 17,8
Summa eget kapital 1905,7 1073,0 1726,2 10574 806,1
SKULDER
Langfristiga skulder
Upplaning fran kreditinstitut 1886,7 8929 1664,6 881,9 8074
Obligationslan 659,9 479,4 659,4 479,6 294,6
Leasingskuld 33,6 375 344 - -
Ovriga langfristiga skulder 421 40 421 3,6 2.8
Uppskjutna skatteskulder 330,5 145,9 280,7 133,3 1449
Summa langfristiga skulder 2952,8 1559,7 2681,2 1498,4 1249,7
Kortfristiga skulder
Upplaning fran kreditinstitut 493,3 8441 579,3 680,7 632,6
Leverantdrsskulder 470 53,8 411 59,2 456
Leasingskuld 4.7 4,9 47 - -
Aktuella skatteskulder 1,4 41 11,0 57 38
Ovriga skulder 38,7 15,0 69,3 271 914
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 43,5 48,4 36,1 457 59,6
Summa kortfristiga skulder 638,6 970,3 741,5 818,4 833,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 54971 3603,0 5148,9 3374,2 2888,8

1) Hamtade fran Genovas ej reviderade, men oversiktligt granskade, konsoliderade delarsrapport for perioden januari-mars 2020.
2) Hamtade fran Genovas reviderade konsoliderade finansiella rapporter for rakenskapsaren som avslutades 31 december 2019, 2018 och 2017, som aterfinns i avsnittet
"Historisk finansiell information”.
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Koncernens rapport éver kassafloden

Ej reviderat”

Franreviderade finansiella rapporter?

2020 2019 2019 2018 2017
Mkr 1jan-31mar 1jan-31mar Helar Helar Helar
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 18,4 44 42,9 21,6 339
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet® 11,2 13,1 -14,3 73 -3,0
Ovriga rérelseintakter 0,6 0,3 3,2 1,4 1,2
Betald skatt -4,5 -2,0 3,0 8,7 4.4
Kassaflode fran den Iopande verksamheten
fore forandring av rérelsekapital 25,7 15,8 34,7 39,0 36,4
Forandringar i rérelsekapital
Forandring kundfordringar 1,8 -24 -2,3 -1,4 0,2
Forandring ovriga rorelsefordringar 31,1 20,7 -42,0 352,9 -150,7
Forandring leverantdrsskulder 5,9 -10,3 -16,2 6,9 4.8
Forandring 6vriga rorelseskulder =237 -1,4 34,5 -91,6 -741
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 40,8 22,4 8,7 305,9 -183,4
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter och projekt -105,7 -2241 -1148,2 -742,5 -279,7
Investeringar i inventarier -1,2 -1,8 -0,3 -5,5 -0,2
Forsaljning av forvaltningsfastigheter - - 70 18,5 108,5
Okning av 6vriga finansiella anlaggningstillgangar - - 174 2,2 34,6
Minskning av 6vriga finansiella anlaggningstillgangar - 515 - - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -106,9 -174,4 -1124,1 -627,3 -136,8

1) Hamtade fran Genovas ej reviderade, men Oversiktligt granskade, konsoliderade delarsrapport fér perioden januari-mars 2020.
2) Hamtade fran Genovas reviderade konsoliderade finansiella rapporter for rédkenskapsaren som avslutades 31 december 2019, 2018 och 2017, som aterfinns i avsnittet

"Historisk finansiell information”.

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Nyemission - - 19,7 - 0,0
Upptagna lan 246,1 1370 1503,3 640,0 482,6
Amortering av 1an -120,1 =177 -481,2 -95,7 -89,6
Lamnad utdelning -10,5 -14,9 -86,8 -131,5 -46,5
Forandringar innehav utan bestéammande inflytande - -1,2 -70 -2,3 0,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 115,5 93,2 1048,0 410,5 346,5
Periodens kassaflode 49,4 -58,8 -67,4 89,1 26,3
Likvida medel vid periodens ingang 1091 176,5 176,5 874 61,1
Likvida medel vid periodens slut 158,5 17,7 109,1 176,5 87,4
3) Ovriga poster ej kassapaverkande
Aterl'aggning av avskrivningar 1,7 21 13 2,0 07
Resultat fran andelar i joint ventures =11 -0,9 -254 -58 -14.6
Upplupen ranta 106 1,9 98 1,1 10,9
11,2 13,1 -14,3 73 -3,0
Erhallen ranta 0,5 0,2 19 2,2 0,5
Erlagd ranta -21,2 -14,8 -66,1 -446 -34,7

1Q
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Utvalda nyckeltal

Genova anvdnder regelbundet alternativa nyckeltal som ett
komplement till de nyckeltal som generellt utgdér god redovis-
ningssed. De alternativa nyckeltalen hérleds frin Genovas
koncernredovisning och dr inte matt pa finansiella resultat
eller likviditet i enlighet med IFRS, varfor de inte bor betrak-
tas som alternativ till nettoresultat, rorelseresultat eller andra
nyckeltal som hérleds i enlighet med IFRS eller som ett alter-
nativ till kassaflode som ett matt pa Koncernens likviditet.
Vissa av de utvalda nyckeltal som presenteras nedan ar sa
kallade icke IFRS-baserade nyckeltal, vilka nédvéandigtvis inte
drjamforbara med nyckeltal bendmnda pé liknande sétt fran

andra bolags finansiella rapporter. Ledningen anvinder nyck-
eltalen (tillsammans med de nyckeltal definierade enligt IFRS
som ir mest jaimforbara) for att utvirdera Koncernens rorelse-
resultat, finansiella resultat och virdeskapande. Se avsnittet
?Utvald finansiell information - Definitioner av nyckeltal” for
definitioner och motivering till anvindande av icke-IFRS-
baserade nyckeltal och avsnittet "Utvald finansiell informa-
tion - Avstdmningstabeller” for hirledning av icke-IFRS-
baserade finansiella nyckeltal. Notera séledes att tabellerna
och berdkningarna nedan inte har reviderats och ej ar IFRS-
baserade, sdvida inget annat anges.

2020" 2019" 20192 20182 20172
Mkr, om inte annat anges 1jan-31mar 1jan-31mar Helar Helar Helar
Operationella
Bostader under byggnation, st 473 270 527 235 270
Fardigstallda bostader, st 54 - 133 135 -
Totalt antal bostadsbyggratter 5487 5292 5406 4984 5218
Total uthyrbar yta, tkvm 173,56 1445 170,23 136 115,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 978 95,0 978 94,0 90,0
Overskottsgrad, % 74,0 67,8 71,9 72,2 729
Nettoinvesteringar 105,7 22413 1141,2 6240 17,2
Hyresvérde 231,0 176,3 225 1757 125,2
Genomsnittlig ranteniva, % 24 2,19 2,29 2,2 2,6
Genomsnittlig ranteniva inkl. obligationslan, % 31 2,99 2,99 3,0 27
Kapitalbindningstid, antal ar 34 20 3,6 23 29
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 12,8 4,0 39,9 1,7 75
Soliditet, % 34,7 29,8 33,5 31,3 279
Belaningsgrad, % 58,3 64,7 60,59 64,0 66,0
Réantetackningsgrad, ggr 1,7 1,4 1,7 1,9 2,0
Aktierelaterade
Totalt antal utestdende preferensaktier, st 4000000 3000000 4000000 3000000 3000000
Genomsnittligt antal utestaende preferensaktier, st 4000000 3000000 3500000 3000000 3000000
Total utdelning preferensaktier 10,5 79 36,8 31,5 31,5
Utdelning per preferensaktie, kr 2,62 2,62 10,50 10,50 10,50
Totalt antal utestdende stamaktier, st 61443932 50 000 000 61443932 50 000 000 50000000
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 61443 932 50 000 000 53 814 644 50000 000 50000 000
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 0,13 -0,07 on -0,20 0,05
Resultat per stamaktie, kr 2,93 0,50 9,53 6,55 0,48
Eget kapital 1905,7 1073,0 1726,2 10574 806,1
Eget kapital hanforligt till stamaktiedgare 13875 689,3% 12079 6737 4583
Eget kapital per stamaktie, kr 22,58 13,799 19,66 13,47 917
Langsiktigt substansvarde 21975 12276 19753 11881 1074,6
Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktieagare 1679,3 843,9 14570 804,4 726,8
Langsiktigt substansvarde per stamaktie, kr 27,33 16,88 23,71 16,09 14,54

1) Samtliga nyckeltal &r hdmtade fran Genovas ej reviderade, men dversiktligt granskade, konsoliderade delarsrapport for perioden 1januari-31 mars 2020.
2) Alla nyckeltal ar beraknade fran Genovas reviderade konsoliderade finansiella rapporter per och for rakenskapsaren som avslutades den 31 december 2019, 2018 och 2017,

som aterfinns i avsnitt "Historisk finansiell information”.

3) Justerat jamfoért med angivelse i Genovas e reviderade, men oversiktligt granskade, konsoliderade delarsrapport fér perioden 1januari-31 mars 2020 .
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Definitioner av nyckeltal som inte berdknas enligt IFRS

Nyckeltal

Definition

Motiv

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat i forhallande till genomsnittligt
eget kapital.

Avkastning pa eget kapital anvénds for att belysa
Genovas formaga att generera vinst pa agarnas
kapital.

Belaningsgrad, %

Skulder till kreditinstitut och obligationslan med juste-
ring for likvida medel i forhallande till marknadsvardet
pa forvaltningsfastigheter, pagaende nyanlaggningar,
projekteringsfastigheter och pagaende bostadsratts-
projekt vid rapportperiodens slut.

Belaningsgraden anvénds for att belysa Genovas
finansiella risk.

Drifts6éverskott

Hyresintakter reducerat med fastighetskostnader.

Nyckeltalet ar ett relevant nyckeltal for att mata
forvaltningens Idonsamhet fore det att centrala
administrationskostnader, finansnetto samt
orealiserade vardeforandringar beaktats.

Eget kapital hanférligt till
stamaktieagare

Eget kapital reducerat med vardet av samtliga
utestaende preferensaktier och innehav utan
bestammande inflytande. Vardet av samtliga
utestaende preferensaktier har berdaknats som

110 kronor multiplicerat med antalet preferensaktier
per balansdagen. 110 kronor motsvarar det belopp
per preferensaktie som innehavaren har foretrades-
ratt till, fore stamaktier, vid bolagets eventuella
uppldsning.

Eget kapital hanforligt till stamaktiedgarna anvands
for att belysa stamaktiedgarnas andel av bolagets
egna kapital.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital reducerat med vardet av samtliga utesta-
ende Preferensaktier per balansdagen, i forhallande
till antalet utestdende stamaktier per balansdagen.
Vardet av samtliga utestaende Preferensaktier har
berédknats som 110 kronor multiplicerat med antalet
Preferensaktier per balansdagen. 110 kronor motsva-
rar det belopp per Preferensaktie som innehavaren
har foretradesratt till, fore stamaktier, vid bolagets
eventuella upplosning.

Eget kapital hanforligt till stamaktiedgarna anvands
for att belysa stamaktiedgarnas andel av bolagets
egna kapital per aktie.

Forvaltningsresultat

Resultat fore vardeférandringar och skatt.

Forvaltningsresultatet ar ett relevant nyckeltal for att
mata forvaltningens lonsambhet efter att finansiella
intakter och kostnader beaktas men ej orealiserade
vardeférandringar.

Forvaltningsresultat per
stamaktie

Férvaltningsresultat reducerat med under perioden
utbetalad preferensaktieutdelning, i forhallande till
det vdgda genomsnittliga antalet utestaende stam-
aktier under perioden.

Forvaltningsresultat per stamaktie anvands for att
belysa stamaktiedgarnas andel av forvaltningsresul-
tat per aktie.

Genomshittlig rénteniva, %

Beréknad arsranta for skulder till kreditinstitut
relaterat till forvaltningsfastigheter, pagaende nyan-
laggningar, projekteringsfastigheter och pagaende
bostadsrattsprojekt baserat pa aktuella laneavtal i
forhallande till totala skulder till kreditinstitut relaterat
till forvaltningsfastigheter, pagaende nyanlaggningar,
projekteringsfastigheter och pagaende bostadsratts-
projekt.

Genomshnittlig ranteniva anvands for att belysa rante-
risken for Genovas réantebarande skulder.

Genomsnittlig rénteniva inkl.
obligationslan, %

Beraknad arsranta for skulder till kreditinstitut och
obligationsinnehavare relaterat till forvaltningsfastig-
heter, pAgaende nyanlaggningar, projekteringsfastig-
heter och pagaende bostadsrattsprojekt baserat pa
aktuella laneavtal i forhallande till totala skulder till
kreditinstitut relaterat till forvaltningsfastigheter,
pagaende nyanlaggningar, projekteringsfastigheter
och pagaende bostadsrattsprojekt.

Genomshnittlig ranteniva anvands for att belysa rante-
risken for Genovas réntebarande skulder.

Hyresvarde

Kontrakterad hyra plus bedomd marknadshyra for ej
uthyrda ytor.

Hyresvarde anvands for att belysa koncernens
intéktspotential.
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Nyckeltal

Definition

Motiv

Langsiktigt substansvirde

Redovisat eget kapital med aterlaggning av netto
uppskjuten skatt och effekt av férandrad redovis-
ningsprincip.

Langsiktigt substansvarde anvands for att ge
intressenter information om Genovas langsiktiga
substansvarde.

Langsiktigt substansvirde
hanforligt till stamaktiedgare

Langsiktigt substansvarde reducerat med vardet av
samtliga utestaende preferensaktier och innehav
utan bestammande inflytande. Vardet av samtliga
utestaende preferensaktier har berdknats som

110 kronor multiplicerat med antalet preferensaktier
per balansdagen. 110 kronor motsvarar det langsik-
tiga belopp per preferensaktie som innehavaren har
foretradesratt till, fore stamaktier, vid bolagets even-
tuella uppldsning.

Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktie-
agare anges for att fortydliga hur stor del av det lang-
siktiga substansvardet som bedoms vara hanforligt
till stamaktiedgare efter att andelen hanforligt till
innehavare av preferensaktier och innehav utan
bestdmmande inflytande réknats bort.

Langsiktigt substansvarde
per stamaktie

Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktie-
agare dividerat med antalet utestaende stamaktier
per balansdagen.

Langsiktigt substansvarde per stamaktie anvands

for att belysa stamaktiedgarnas andel av bolagets

langsiktiga substansvarde hanforligt till stamaktie-
agarna per aktie.

Resultat per stamaktie

Periodens resultat hanforligt till stamaktieagare redu-
cerat med under perioden utbetald preferensaktie-
utdelning, i férhallande till det vagda genomsnittliga
antalet utestaende stamaktier under perioden.

Resultat efter skatt per stamaktie anvands for att
belysa stamaktiedgarnas andel av bolagets resultat
efter skatt per aktie.

Rantetackningsgrad

Driftsdverskott minus kostnader for centrala adminis-
trationskostnader hanférliga till forvaltning i forhal-
lande till finansnetto (for de senaste 12 manaderna).

| berakningen exkluderas finansiella poster av
engangskaraktar som valutakurseffekt och évriga
finansiella kostnader.

Rantetackningsgraden anvands for att belysa hur
kansligt bolagets resultat ar for ranteférandringar.

Soliditet

Eget kapital vid periodens utgang i forhallande till
balansomslutning vid periodens utgang.

Soliditeten anvands for att belysa Genovas finansiella
stabilitet.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterad hyra i férhallande till hyresvarde vid
periodens utgang.

Nyckeltalet anges i procent och ar relevant for att
mata vakanser, dar en hog uthyrningsgrad i procent
innebar en lag ekonomisk vakans.

Overskottsgrad

Driftsoverskott i férhallande till hyresintakter for de
senaste 12 manaderna.

Overskottsgrad &r ett relevant nyckeltal for att mata
forvaltningens Idnsamhet fore det att finansiella
intékter och kostnader samt orealiserade varde-
foérandringar beaktats.

Nettoinvesteringar

Summan av kassaflodet fran gjorda investeringar i
férvaltningsfastigheter, pagaende nyanlaggningar
och projekteringsfastigheter med justering for
forsaljning av forvaltningsfastigheter under perioden.

Nyckeltal for att belysa Genovas maojlighet att na
operativa mal.

Kapitalbindningstid, antal ar

Genomshnittlig bindningstid i antal ar for utestdende
lan.

Nyckeltal for att belysa langsiktighet i finansiering och
behovet av refinansiering.
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Avstamningstabeller (for alternativa nyckeltal som ej definieras enligt IFRS)

2020 2019 2019 2018 2017
Mkr, om inte annat anges 1jan-31mar 1jan-31mar Helar Helar Helar
Ekonomisk uthyrningsgrad %
Kontrakterad hyra 226,0 168,3 220,0 166,1 12,4
Hyresvarde 231,0 176,3 225,0 175,7 125,2
Ekonomisk uthyrningsgrad % 978 950 978 94,0 90,0
Overskottsgrad %
Driftsoverskott 40,0 26,7 129,9 92,2 79,1
Hyresintakter 54,0 394 180,6 1277 108,5
Overskottsgrad % 74,0 67,8 71,9 72,2 72,9
Nettoinvesteringar
Investeringar i fastigheter och projekt 105,7 2241 1148,2 7425 279,7
Forsaljning av forvaltningsfastigheter - - -70 -118,5 -108,5
Nettoinvesteringar 105,7 2241 1141,2 624,0 171,2
Hyresvarde
Kontrakterad hyra 226,0 168,3 220,0 166,1 12,4
Beddmd marknadshyra for ej uthyrda ytor 5,0 8,0 5,0 9,6 12,8
Hyresvarde 231,0 176,3 225,0 175,77 125,2
Avkastning pa eget kapital, %
Periodens resultat 190,6 4,7 571,0 388,3 59,7
Genomsnittligt eget kapital 14894 10450 14311 931,8 796,8
Avkastning pa eget kapital, % 12,8 40 39,9 1,7 75
Soliditet %
Eget kapital 1905,7 10730 1726,2 10574 806,1
Balansomslutning 54971 3603,0 5148,9 3374,2 2888,8
Soliditet % 34,7 298 335 31,3 279
Belaningsgrad, %
Skuld kreditinstitut 2380,0 17370 22439 1562,6 1440,0
Obligationslan 659,9 4794 659,4 4796 2946
Likvida medel -158,5 -177 -109,1 -176,5 -874
Marknadsvarde pa férvaltningsfastigheter 40975 24826 3661,3 22709 1596,8
Pagaende nyanlaggningar 556,5 3271 702,0 279,0 210,7
Projekteringsfastigheter 68,4 62,6 56,5 50,3 19,6
Pagaende bostadsrattsprojekt 2216 369,8 199,3 31,7 670,3
Belaningsgrad, % 58,3 64,7 60,5 64,0 66,0
Réntetackningsgrad, ggr
Driftsoverskott 40,0 26,7 129,9 92,2 79,1
Centrala administrationskostnader hanférliga till frvaltning -3,0 -2,8 -12,4 -10,0 -10,0
Finansnetto -15,3 -15,0 -775 -443 -31,7
Valutakurseffekt -9,7 -2,2 -2,1 -5,9 -2,7
Ovriga finansiella kostnader 31 - 104 Yas 0,2
Réantetackningsgrad, ggr 1,7 1,4 1,7 1,9 2,0
Forvaltningsresultat per stamaktie
Forvaltningsresultat 184 44 429 21,6 33,9
Preferensaktieutdelning 10,5 79 36,8 31,5 31,5
Vagda genomsnittliga antalet utestdende stamaktier, st” 61443932 50 000 000 53 814 644 50 000 000 50000 000
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 013 -0,07 on -0,20 0,05

1) Arsstamman den 24 april 2020 beslutade om indragning av 30 721966 stamaktier och antalet stamaktier per dagen for detta prospekt ar 30 721 966.
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Avstamningstabeller (for alternativa finansiella nyckeltal som ej definieras enligt IFRS), forts.

2020 2019 2019 2018 2017
Mkr, om inte annat anges 1jan-31mar 1jan-31mar Helar Helar Helar
Resultat per stamaktie
Periodens resultat hanforligt till stamaktiedgare 190,7 32,8 549,7 359,0 55,6
Utbetald preferensaktieutdelning 10,5 79 36,8 315 315
Vagda genomsnittliga antalet utestdende stamaktier, st” 61443932 50 000 000 53 814 644 50 000 000 50 000 000
Resultat per stamaktie, kr 2,93 0,50 9,53 6,55 0,48
Eget kapital hanforligt till stamaktiedagare
Eget kapital 1905,7 1073,0 1726,2 10574 806,1
Vardet av samtliga utestaende Preferensaktier 440,0 330,0 440,0 330,0 330,0
Innehav utan bestammande inflytande 78,2 53,7 78,3 53,7 178
Eget kapital hanforligt till stamaktiedgare 13875 689,3 12079 673,7 458,3
Eget kapital per stamaktie
Eget kapital 1905,7 10730 1726,2 10574 806,1
Vardet av samtliga utestdende Preferensaktier 440,0 330,0 440,0 330,0 330,0
Eget kapital per stamaktie, kr 22,58 13,79 19,66 13,47 917
Langsiktigt substansvirde
Eget kapital 1905,7 10730 1726,2 10574 806,1
Uppskjuten skatt, netto 244.8 76,7 2021 65,5 86,7
Effekt av andrad redovisningsprincip 470 779 470 65,2 181,7
Langsiktigt substansvarde inkl. effekt av andrad 21975 12276 19753 11881 1074,6
redovisningsprincip
Langsiktigt substansvirde hanforligt till stamaktieagare
Langsiktigt substansvarde 21975 12276 19753 1118,1 10746
Vardet av samtliga utestaende Preferensaktier 440,0 330,0 440,0 330,0 330,0
Innehav utan bestammande inflytande 78,2 53,7 78,3 53,7 178
Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktiedgare 1679,3 8439 14570 804,4 726,8
Langsiktigt substansvirde per stamaktie
Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktiedgare 1679,3 8439 14570 8044 726,8
Antal utestdende stamaktier, st? 61443932 50000000 61443932 50 000 000 50000000
Langsiktigt substansvarde per stamaktie, kr 27,33 16,88 23,71 16,09 14,54

1) Arsstamman den 24 april 2020 beslutade om indragning av 30 721 966 stamaktier och antalet stamaktier per dagen for detta prospekt 4r 30 721 966.
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Kommentar till den finansiella

utvecklingen

Kommentarer till den finansiella utvecklingen i detta avsnitt dr avsedda att underlitta fdrstaelsen och utvérde
ringen av trender och faktorer som paverkar rorelseresultatet och den finansiella stdllningen [6r Genova. Avsnittet

9 9

bor lasas tillsammans med avsnitten " Utvald finansiell information”, ” Kapitalisering och annan finansiell informa-
tion” samt " Historisk finansiell information”. Nedanstaende kommentar till den finansiella utvecklingen baseras pa

perioderna 1januari - 31 mars 2020 och 1 januari

Beskrivning av nyckelposter i Koncernens rapport
over totalresultat

Nedan foljer en beskrivning av vissa av radposterna i Koncer-
nens rapport over totalresultat.

HYRESINTAKTER

Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal.
Hyresintékterna fordelas 6ver tiden enligt avtalens innebdrd,
vilket bland annat innebér att eventuella hyresrabatter perio-
diseras 6ver avtalens 16ptid. I hyran ingar aven debiterad fast-
ighetsskatt, driftskostnader samt andra kostnader.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnader utgors frimst av kostnader hanforliga till
drift och inkluderar virme, el, vatten samt fastighetsskotsel.
Andra driftskostnader dr bevakning, forséakring och sophante-
ring. Som ett led i att bibehalla fastigheternas standard och
skick genomfors periodiskt och I6pande underhall. Darutéver
ingér ocksa fastighetsskatt i fastighetskostnaderna.

DRIFTSOVERSKOTT
Driftsoverskottet utgdrs av hyresintakter reducerat med fast-
ighetskostnader.

FINANSNETTO

Finansnettot motsvarar summan av Genovas finansiella
intékter och kostnader. Genovas verksamhet, sdrskilt
avseende forvérv av fastigheter, finansieras till stor del genom
lan fran externa langivare och rintekostnader &r den enskilt
storsta kostnadsposten for Genova, varfor finansnettot vanli-
gen dr en substantiell negativ post i Genovas resultatrdkning.

CENTRAL ADMINISTRATION FASTIGHETSFORVALTNING
Central administration fastighetsférvaltning utgdrs av
externa kostnader, personalkostnader och avskrivningar
(inklusive leasingkostnader) kopplat till fastighetsforvalt-
ningen.

31 mars 2019 samt rikenskapsaren 2019, 2018, 2017.

CENTRAL ADMINISTRATION PROJEKTUTVECKLING
Central administration projektutveckling utgdrs av externa
kostnader, personalkostnader och avskrivningar (inklusive
leasingkostnader) kopplat till projektutvecklingen.

RESULTAT FRAN ANDELAR | JOINT VENTURES

Resultat frdn andelar i joint ventures utgors av resultatet fran
Genovas fastigheter som gs via joint ventures, inklusive
viardefordndringar pa dessa fastigheter.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet utgors av driftsoverskott reducerat
med kostnader for central administration for bade fastighets-
forvaltning och projektutveckling, justerat for resultatet fran
andelar i joint ventures samt finansnetto.

RESULTAT FRAN NYPRODUKTION BOSTADSRATTER
Genovas utveckling av bostadsfastigheter genomfors huvud-
sakligen i form av att Koncernen startar en bostadsrattsforen-
ing som ingar ett entreprenadavtal med en extern entrepre-
nor. Koncernen redovisar intdkten for forsiljning av bostads-
ratter nir respektive bostadskopare tilltrader bostaden, vilket
vanligen sker under en kortare tidsperiod nér bostadsfastig-
heten ar fardigstalld.

OVRIGA RORELSEINTAKTER
Ovriga rorelseintikter avser i huvudsak fakturerade tjinster
till bostadsrattsforeningar.

VARDEFORANDRINGAR | FASTIGHETER

Genovas forvaltningsfastigheter redovisas i balansrdkningen
till verkligt virde och Genovas pdgaende nyanldggningar
redovisas i balansrédkningen till nedlagda kostnader (inklusive
anskaffningskostnad) och uppskattad vinst baserat pa verk-
ligt virde och fardigstédllandegrad, och virdeférdndringarna
redovisas i resultatrdkningen. Detta inkluderar sdledes ocksi
resultaten fran utveckling av forvaltningsfastigheter.
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INKOMSTSKATT

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatt redovisas i periodens resultat utom da underlig-
gande transaktion redovisas i Ovrigt totalresultat eller i eget
kapital varvid tillhorande skatteeffekt redovisas i 6vrigt total-
resultat respektive i eget kapital. Den aktuella skattekostna-
den berédknas pa basis av de skatteregler som pa balansdagen
ar beslutade eller i praktiken beslutade i Sverige.

Beskrivning av nyckelposter i balansrikning

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Avser fastigheter med befintliga kassafléden och utgors av
savdl kommersiella lokaler, bostdder som samhéllsfastigheter
(den 31 mars 2020 fanns det dock endast kommersiella fastig-
heter och samhéllsfastigheter i Genovas forvaltnings-
fastighetsportfolj). Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att
generera hyresintékter och vardetillvaxt. I de fall en fastighet
forviarvas med flera mojliga anvindningsomraden och dar
alternativen att generera hyresintikter och vardetillvéaxt eller
anvandas for exploatering av bostadsrétter eller hyresrétter,
Kklassificeras innehavet initialt som forvaltningsfastighet.
Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde, inkluderat direkt hanforliga transaktionskostna-
der. Efter den initiala redovisningen redovisas forvaltnings-
fastigheter till verkligt virde.

PAGAENDE NYANLAGGNINGAR

Pagaende nyanldggningar avser nya fastigheter under bygg-
nation som efter fardigstdllande kommer att 6verga till
forvaltning och da omklassificeras till férvaltningsfastigheter.

PROJEKTERINGSFASTIGHETER

Projekteringsfastigheter avser fastigheter som nyuppfors for
bostadsdndamal eller fér kommersiella &ndamal. Projekte-
ringsfastigheterna virderas till det 14gsta av anskaffnings-
varde och nettoforsiljningsvarde. I anskaffningsvirdet ingar
aven produktionskostnader, vilket innefattar s&avil direkta
kostnader som skélig andel av indirekta kostnader samt rinte-
kostnader. Nettoforsdljningsvérde dr det uppskattade forsilj-
ningspriset efter avdrag for uppskattade kostnader for fardig-
stidllande och uppskattade kostnader som dr nédvandiga for
att astadkomma en forséljning.

PAGAENDE BOSTADSRATTSPROJEKT

Genovas utveckling av bostadsfastigheter genomfors huvud-
sakligen i form av att Koncernen startar en bostadsrattsforen-
ing som ingéar ett entreprenadavtal med en extern entrepre-
nor. Till dess att respektive bostadskopare tilltrider bostaden
sa redovisas nedlagda kostnader for produktionen av bostads-
rétten som en omséttningstillgdng i balansrdkningen. I sam-
band med att respektive bostadskopare tilltrader bostaden
och Koncernen redovisar intdkten fran forséljningen av
bostadsritt, s utgar posten ifran balansrdkningen.

UPPLANING FRAN KREDITINSTITUT

Lang- eller kortfristiga lan fran kreditinstitut for finansiering
av forvaltnings- eller projektfastigheter eller pAgédende nyan-
laggningar.
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UPPSKJUTEN SKATT
Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansrdknings-
metoden, pa alla temporéra skillnader som uppkommer
mellan det skatteméssiga vardet pa tillgangar och skulder och
dessas redovisade virden i koncernredovisningen. Den
uppskjutna skatten redovisas emellertid inte om den uppstar
till f6ljd av en transaktion som utgor den forsta redovisningen
av en tillgang eller skuld som inte ir ett rorelseférvarv och
som, vid tidpunkten for transaktionen, varken paverkar redo-
visat eller skattemassigt resultat. Uppskjuten inkomstskatt
berdknas med tilldimpning av skattesatser (och lagar) som har
beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvédntas
gélla ndr den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras
eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det
r troligt att framtida skatteméssiga 6verskott kommer att
finnas tillgédngliga, mot vilka de temporéra skillnaderna kan
utnyttjas. Uppskjuten skatt berdknas pa temporira skillnader
som uppkommer pé andelar i dotterforetag, forutom dar
tidpunkten for aterforing av den temporéra skillnaden kan
styras av Koncernen och det dr sannolikt att den temporira
skillnaden inte kommer att aterféras inom 6verskadlig framtid.

Nyckelfaktorer som paverkar Genovas resultat

MAKRO- OCH REGIONALEKONOMISKA FAKTORER OCH
UTVECKLING

Bolagets verksamhet paverkas i stor utstrickning av makro-
ekonomiska faktorer sdisom allméin konjunkturutveckling,
nationell och regional ekonomisk utveckling, sysselsattnings-
utvecklingen, produktionen av nya bostadsrétter och lokaler,
infrastrukturell utveckling, befolkningstillvdxt, demografisk
utveckling, inflation och rantenivaer. Koncernen dr huvud-
sakligen verksam inom Storstockholm och Uppsalaregionen,
och &r foljaktligen exponerad for framforallt den regional-
ekonomiska utvecklingen pa dessa geografiska marknader.
Dessa faktorer paverkar efterfragan pad Genovas bostdder och
lokaler, vilket har effekt p& Genovas hyres- och uthyrnings-
nivaer och pa Genovas fastighetsvirden. Den makroekono-
miska utvecklingen kan ocksa paverka tillgdngen pa och vill-
koren for lanefinansiering, som fordras for att Genova ska
kunna forverkliga sin affarsplan. For ytterligare information
om de makro- och regionalekonomiska forutsittningarna for
Genovas verksamhet, se avsnittet "Marknadsdversikt” pa sida
19-33. For information om hur Genova arbetar for att hantera
de makro- och regionalekonomiska férutsiattningarna, se
avsnittet ”Verksamhetsbeskrivning” pa sida 35-53.

VARDEFORANDRINGAR PA FASTIGHETER

Koncernens forvaltningsfastigheter redovisas i balans-
rdkningen till verkligt varde och viardeférdndringarna
redovisas i resultatrakningen. Ocksé resultaten fran
utveckling av forvaltningsfastigheter redovisas som virde-
forandringar.

Den 31 mars 2020 omfattade Koncernens fastighets-
portfdlj ett totalt virde om 4 944,0 MKkr (sett i forhallande till
Koncernens totala redovisade tillgAngar om 5 497,1 MKkr).
Fastighetsspecifika faktorer, sésom dndrade hyresnivaer,
adndrade vakansnivaer och dndrade fastighetsutgifter, samt
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marknadsspecifika faktorer, sdsom rantenivaer och dndrade
avkastningskrav, kan leda till virdeférindring for Koncernens
forvaltningsfastigheter.

Angivet virde pa forvaltningsfastigheterna faststills av
foretagsledningen pé basis av externa varderingar. Genova
varderar tva ganger per ar hela bestandet externt. En extern
véardering och eventuella vardeavvikelser mot Genovas
verkliga virde framgar av avsnittet *Virderingsutlatanden”
péasida164-199.

Vinster och forluster vid fastighetsviardering paverkar
Genovas resultat och substansvarde. Under perioden for den
historiska finansiella informationen har férdndringar i fastig-
hetsvarderingar haft en betydande inverkan pa Genovas rorel-
seresultat.

For mer information om portféljens vardering, vinligen se
avsnittet ”Verksamhetsbeskrivning” pa sida 35-53 och avsnit-
tet "Genovas fastighetsbestdand” sida 55-63.

PROJEKTUTVECKLING AV BOSTADSRATTER

Genovas projektutveckling av bostadsritter innebér att
Genova ingér avtal med bostadskdpare om forséljning av
bostadsritter samt med en extern entreprendr som utfor
entreprenaden. Genova ansvarar for projektledning av entre-
prenaden. Eventuella osilda bostadsritter paverkar i hog
utstrdckning Genovas resultat fran projektet eftersom Koncer-
nen redovisar en intdkt fran projektet ndr bostadskoparen till-
trader bostadsrétten.

For mer information om portfljens virdering, vdanligen
se avsnittet ”"Projektutvecklingsrisker” pa sida 11 och avsnittet
”Risker relaterade till forvdrv, avyttringar och andra transak-
tionsrelaterade risker” sida 11-12.

FINANSIERINGSTILLGANGLIGHET OCH KOSTNADER
Genovas affirsmodell &r att som en integrerad del av fastig-
hetsforvaltningen investera i befintliga fastigheter samt att
forvarva ytterligare fastigheter, med hjélp av lIanefinansiering
vid sidan av eget kapital. Detta har &ver tid 6kat Genovas
rantebdrande skulder i absoluta tal, vilket har medfort att
Genovas finansieringskostnader ocksa har 6kat i absoluta tal.

Finansieringskostnaden dr primért beroende av rdntan pa
lanat kapital, som i genomsnitt var 2,4 procent (3,1 procent
inklusive obligationslan) den 31 mars 2020 jamfort med 2,2
procent (2,9 procent inklusive obligationslan) den 31 decem-
ber 2019 och 2,2 procent (3,0 procent inklusive obligationslan)
den 31 december 2018.

Genovas mojlighet att erhalla finansiering till planerad
affarsverksamhet paverkar Genovas mdjlighet att agera i
enlighet med dess affirsmodell och méta dess operativa mél,
vilket i sin tur far effekt p4 Genovas resultat.

For ytterligare information om Genovas finansierings-
villkor, se avsnittet "Kapitalisering och annan finansiell
information” pa sida 89-92.

HYRES- OCH UTHYRNINGSNIVAER/VAKANSGRAD
Genovas hyresintidkter paverkas markant av den faktiska
hyresnivan for dess fastigheter. For ytterligare information,
se avsnittet “Marknadsoversikt” pa sida19-33 och avsnittet

”Genovas fastighetsbestdand” pa sida 55-63 for redogorelse for
Genovas hyresnivéaer och forutsittningarna for samt den
péverkan som den ekonomiska och demografiska utveck-
lingen har.

Genovas hyresintédkter paverkas positivt av hyresvolymen,
som i sin tur paverkas av uthyrningsnivéer (vakans) och hyres-
hdéjningar till befintliga hyresgéster. Vakans paverkas av den
tid det tar att finna ny hyresgést samt hur lang tid en eventuell
uppgradering av 1dgenheten eller lokalen tar, vilket i sin tur
péverkas av makroekonomiska och demografiska aspekter
som paverkar efterfrdgan pa bostader och lokaler sisom
allmén ekonomisk utveckling och befolkningstillvéixt.

Nyforvirvade fastigheter har vanligtvis hogre vakans-
grader dn fastigheter som Genova har férvaltat under en
ldngre tidsperiod. Dessutom dr vakansgraden vanligtvis
relativt hog under en tidsperiod efter férvirv medan
renoveringsarbeten genomfors. Som ett resultat paverkar
forvarvs- och avyttringsaktiviteter generellt vakansgraden
negativt.

For information om Genovas uthyrningsgrad, se avsnittet
”Genovas fastighetsbestdand” pa sida 55-63.

Jamforelse mellan 1januari — 31 mars 2020 och
1januari - 31 mars 2019
HYRESINTAKTER

Hyresintéikter
1jan- 1jan-

31mar 31mar Forand-
Mkr 2020 2019 ring (%)
Jamforbart bestand 304 29,8 2
Forvarvade fastigheter 23,6 9,5 149
Salda fastigheter - (o} -100
Hyresintakter 54,0 39,4 37
Kommersiella fastigheter 35,0 30,2 16
Samhallsfastigheter 191 9,3 106
Hyresintakter 54,0 39,4 37

Koncernens hyresintdkter under perioden uppgick till

54,0 MKkr (39,4). Okningen motsvarar en tillvixt i hyres-
intdkterna om 37 procent jamfort med motsvarande period
2019. Tillvéxten i hyresintdkterna hdnfor sig framforallt

till ett vixande fastighetsbestand fran forvarv samt en stirkt
uthyrningsgrad i befintlig férvaltningsportfélj. Den uthyr-
ningsbara ytan 6kade under perioden med cirka 29 000 kvim
till cirka 174 000 kvm, motsvarande 20 procent, med ett totalt
hyresvdrde om 231 Mkr, motsvarande en tillvéxt pa cirka

31 procent. Storst 4r 6kningen i kategorin Samhéllsfastigheter.
Den ekonomiska uthyrningsgraden vid periodens utgang
uppgick till 98 procent (95), vilket framfor allt &r resultatet av
ett framgangsrikt uthyrningsarbete samt omklassificeringen
idecember avden under 2019 tomstéllda fastigheten
Handelsmannen 1till pAgdende nyanlaggning.
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FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnader

1januari- 1januari-

31mars 31mars F6rand-
Mkr 2020 2019 ring (%)
Jamforbart bestand -9,3 -9,8 -5
Forvarvade fastigheter -4.6 -2,6 80
Salda fastigheter - -0,3 -94
Fastighetskostnader -14,0 -12,7 10
Kommersiella fastigheter -10,0 -10,7 -7
Samhallsfastigheter -4,0 -2,0 99
Fastighetskostnader -14,0 -12,7 10

Drifts- och underhallskostnader samt fastighetsskatt 6kade
under perioden till -14,0 Mkr (-12,7), vilket motsvarar en
O0kning pa 10 procent jamfort med motsvarande period 2019.
Okningen i fastighetskostnader forklaras frimst av att Genova
forvaltar ett storre fastighetsbestand i jaimforelse med fore-
gaende period.

DRIFTSOVERSKOTT

Driftsoverskottet 6kade under perioden till 40,0 MKkr (26,7)
vilket motsvarar en 6kning pa 50 procent. Overskottsgraden
for perioden uppgick till 74 procent, vilket 4r en 6kning
jamfort med motsvarande period 2019 da den uppgick till
68 procent.

CENTRAL ADMINISTRATION

Central administration

1januari- 1januari-
Mkr 31mars2020 31mars 2019
Fastighetsforvaltning
Ovriga externa kostnader -10 -0,9
Personalkostnader -1,3 -1,2
Avskrivningar -0,7 -0,7
Central administration
fastighetsforvaltning -3,0 -2,8
Projektutveckling
Ovriga externa kostnader -1,5 -1,7
Personalkostnader -1,9 -24
Avskrivningar -1,0 -1,3
Central administration
projektutveckling -4,4 -54

Centrala administrationskostnader ar fordelat pa fastighets-
forvaltning och projektutveckling. De totala centrala adminis-
trationskostnaderna uppgick under perioden till -7,4 Mkr
(-8,2), vilket dr i nivd med motsvarande period 2019.

RESULTAT FRAN ANDELAR | JOINT VENTURES

Resultat frdn andelar i joint ventures uppgick under perioden
till 1,1 MKkr (0,9) och avser resultat fran den 16pande driften,
vilket motsvarar en 6kning med 22 procent jaimfort med
motsvarande period 2019.

FINANSNETTO

Finansnetto

1januari- 1januari-
Mkr 31mars 2020 31mars 2019
Rénteintakter 0,5 0,2
Réantekostnader lan -21,2 -14.8
Valutakursvinster 97 2,2
Ovriga finansiella intakter - -
Ovriga finansiella kostnader -3,8 -2,6
Réantekostnad leasing -0,5 -
Summa -15,3 -15,0
Summaredovisat i resultatet -15,3 -15,0

Finansnettot uppgick till 15,3 Mkr (-15,0) under perioden,
vilket dr i nivd med motsvarande period foregaende ar.

I posten ingar positiva valutakurseffekter om 9,7 Mkr
avseende projekten i Palma. Annars har rantekostnaderna
Okatitakt med att verksamheten véxt. JAmfort med
motsvarande period foregdende ar har de rintebidrande
skulderna, inklusive obligationslanet, 6kat fran 2 216,4 Mkr
till 3 056,0 Mkr. Genomsnittlig rdnta per balansdagen uppgick
till 2,4 procent (3,1 procent inklusive obligationslan). Bland
finansiella kostnader under perioden ingar -3,1 Mkr som
avser kostnader for upptagande av obligationslan som
periodiseras 6ver lanens 16ptid. Fran och med 2019 ingar
ocksé rintekostnader fran leasingskuld med -0,5 Mkr som

i huvudsak avser tomtrétter. Rantetdckningsgraden for
perioden uppgick till 1,7 ggr (1,4). [ rAntetdckningsgraden har
kostnaderna fér upptagande av obligationslan exkluderats,
d4 dessa kostnader &r att betrakta som mer av engangs-
karaktér, tillsammans med positiva valutakurseffekter.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet uppgick under perioden till 18,4 Mkr
(4,4). Den kraftiga 6kningen av férvaltningsresultatet forkla-
ras av 6kade hyresintdkter fran ett vixande fastighetsbestand
men med oférdndrade fastighets- och administrations-
kostnader samt finansnetto jamfort med motsvarande
period 2019.

RESULTAT FRAN NYPRODUKTION BOSTADSRATTER
Resultatet frdn nyproduktion av bostadsritter uppgick under
perioden till 0 kronor, vilket 4r detsamma som for motsvarande
period 2019.
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VARDEFORANDRINGAR

Virdeforandringar fastigheter

Uppskjutna skatteskulder, netto

1januari- 1januari-

1januari- 1januari- 31mars 31mars
Mkr 31mars2020 31mars 2019 Mkr 2020 2019
Férandring driftnetto 72 - Temporéra skillnader fastigheter -318,9 -138,9
Pagaende byggnation 259 20 Obeskattade reserver -11,6 -70
Mark- och outnyttjade byggratter 219,2 - Summa uppskjutna skatteskulder -330,5 -145,9
Forandring avkastningskrav -33,1 -
Forvary _ 466 Underskottsavdrag 85,7 69,2
Vardeforandringar fastigheter 219,2 48,6 e e i
Uppskjutna skatteskulder, netto -244.8 -76,7

Forsiljningen av 50 procent av aktierna i det bolag som

dger fastigheten Liding0 Stapelbddden 3 med frantrdde under
andra kvartalet 2020 gors till ett underliggande fastighets-
véarde om 400 MKkr. Det avtalade vardet 6verstiger Genovas
bokforda virde med 220 Mkr vilket medfor att dvervérdet
redovisas som en positiv virdeforindring under perioden.
Pigaende byggnation i Norrtilje och Palma, Mallorca bidrog
med 25,9 Mkr i virdeférdndringar under perioden tillsammans
med ytterligare 7,2 MKr i 6kat varde fran okat driftnetto i fastig-
heten Gordelmakaren 5 i Norrtélje dir Sportringen flyttat in
som ny hyresgist. Det pdgdende utbrottet av Covid-19 har haft
viss paverkan pa virdet av Genovas tva Long Stay-hotell som
minskat i virde med totalt -22,0 MKkr under perioden. Ytter-
ligare justeringar av avkastningskraven for fem fastigheter har
medfort negativa virdeférdndringar med -11,1 MKr. Det
medfor totalt att virdeférdndringar om 219,2 Mkr redovisas
under perioden.

SKATT
Skatteberdkning

1januari- 1januari-

31mars 31mars

Mkr 2020 2019
Resultat fore skatt 238,2 68,2
Skattesats (%) 214 214
Skatt enligt géllande skattesats -51,0 -14,6
Ej skattepliktiga intakter - 34
Ej avdragsgilla kostnader - -04
Ej avdragsgillt rantenetto -3,2 -
Avdragsgilla kostnader ej med i resultatet 6,2 -
Justering av pagaende byggnation -1,4 -
Effekt av andrade skattesatser 1,8 -
Ovrigt = 01
Perioden skatt enligt resultatrakningen -47,6 -1,5

Redovisad skatt uppgick till -47,6 MKkr. Aktuell skatt har
berdknats utifran en nominell skattesats om 21,4 procent
medan uppskjuten skatt berdknats utifrdn den lagre skatte-
satsen om 20,6 procent som géller frdn och med 2021.
Kvarvarande underskottsavdrag kan berdknas till 416 Mkr
(333 Mkr) samt obeskattade reserver om 56 Mkr (34 MKkr).
Fastigheternas verkliga virde dversteg dess skatteméssiga
viarde med 2 970 MKkr (1 525 MKkr). Som uppskjutna skatteskul-
der redovisas full nominell skatt om 20,6 procent av skillna-
den mellan redovisat och skatteméssigt virde med avdrag for
den skatt som ar hanforligt till tillgangsforvarv.

PERIODENS RESULTAT

Under perioden 1januari 2020 — 31 mars 2020 uppgick
resultatet till 190,6 MKkr (41,7 Mkr), vilket &r en 6kning med
cirka 360 procent jamfort med motsvarande period 2019.

KASSAFLODE
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore fordndring av
rorelsekapital uppgick 31 mars 2020 till 25,7 Mkr (15,8 Mkr),
vilket dr en 6kning med cirka 63 procent jaimfdrt med motsva-
rande period 2019. Det hogre kassaflddet forklaras huvudsak-
ligen av ett hogre forvaltningsresultat.

Kassaflode fran den 16pande verksamheten uppgick
31 mars 2020 till 40,8 Mkr (22,4 Mkr), vilket 4r en 6kning med
82 procent jamfort med motsvarande period 2019. Det hogre
kassaflodet forklaras huvudsakligen av ett hogre forvaltnings-
resultat.

Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgick
31 mars 2020 till -106,9 Mkr (-174,4 MKkr), vilket 4r en 6kning
med 39 procent jimfort med motsvarande period 2019. Det
hogre kassaflodet forklaras huvudsakligen av l4gre investe-
ringstakt under perioden.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick
31 mars 2020 till 115,5 MKkr (93,2 Mkr), vilket motsvarar en
0kning med 24 procent jAmfort med motsvarande period 2019.
Det hogre kassaflodet forklaras huvudsakligen av att 6kad
belaning under perioden.

Totalt uppgick kassaflodet 31 mars 2020 till 49,4 Mkr
(-58,8 Mkr), vilket motsvarar en 6kning med 184 procent
jamfort med motsvarande period 2019.
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EGET KAPITAL OCH SUBSTANSVARDE
Koncernens egna kapital uppgick den 31 mars 2020 till
1905,7 MKkr (1 073,0 Mkr), motsvarande en 6kning med
78 procent jamfort med motsvarande period 2019.
Koncernens soliditet uppgick den 31 mars 2020 till
34,7 procent, jamfort med 29,8 procent den 31 mars 2019.
Det langsiktiga substansvirdet uppgick den 31 mars 2020
till 2197,5 Mkr (1227,6), vilket motsvarar en 6kning med
79 procent. Det langsiktiga substansvirdet hanforligt till
stamaktiedgarna uppgick till 1679,3 Mkr (843,9), vilket
motsvarar 27,33 kronor per stamaktie (16,88), en 6kning med
62 procent jAmfort med motsvarande period 2019.

INVESTERINGAR
Investeringar i forvaltningsfastigheter uppgick under perioden
1januari 2020 - 31 mars 2020 till 10,6 MKkr (165,0 MKkr), varav O
MKkr (161,4 MKkr) i forvarv och 10,6 MKkr (3,6 Mkr) i investeringar i
befintligt bestdnd i form av ombyggnader och anpassningar.
Investeringarna i forvaltningsfastigheter under perioden 1
januari 2020 - 31 mars 2020 motsvarar en minskning med cirka
94 procent jamfért med motsvarande period 2019.
Investeringarna i pagaende nyanldggningar och projekt-
eringsfastigheter om 73,5 MKkr (58,4 Mkr) under januari — mars
2020 gjordes huvudsakligen i byggnationen av dldreboende
och férskola i Knivsta, hotell i Palma samt byggnation av
dldreboende och forskola i Norrtélje. Under motsvarande
period 2019 investerades totalt 58,4 Mkr i projekten i Knivsta
och i Palma, vilket dr en 6kning med cirka 26 procent jamfort
med motsvarande period 2019.

FORVARV OCH AVYTTRINGAR
Under perioden 1januari 2020 - 31 mars 2020 forvérvade
Genova fastigheter till ett underliggande fastighetsvirde om
totalt 0 MKkr (161,4 Mkr), vilket motsvarar en minskning med
56 procent jAmfort med motsvarande period 2019. Det
motsvarar uthyrbara ytor om cirka 4 200 kvm (8 000 kvm),
vilket motsvarar en minskning med 48 procent jaAmfort med
motsvarande period 2019.

Under perioden 1januari 2020 — 31 mars 2020 avyttrade
Genova fastigheter till ett virde om totalt 0 MKkr (O MKkr), vilket
ar detsamma som for motsvarande period 2019.

Jamforelse mellan 2019 och 2018
HYRESINTAKTER

Hyresintékter
Forand-
Mkr 2019 2018 ring (%)
Jamforbart bestand 1041 98,6 6
Forvarvade fastigheter 75,8 25,8 194
Salda fastigheter 0,7 33 -80
Hyresintakter 180,6 127,7 41
Kommersiella fastigheter 129,8 97,2 34
Samhallsfastigheter 50,7 30,5 67
Hyresintédkter 180,6 1277 41

Genovas hyresintédkter for 2019 uppgick till 180,6 Mkr

(127,7 MKkr) vilket motsvarar en 6kning med 41 procent

jamfort med 2018. Tillvdxten i hyresintdkterna under 2019
hanfor sig framforallt till ett vixande fastighetsbestand fran
forvarv samt en starkt uthyrningsgrad i befintlig férvaltnings-
portfélj. Den totalt uthyrbara ytan uppgick 2019 till 170,2 tkvm
(136,0 tkvm), vilket motsvarar en 6kning med 25 procent
jamfort med 2018. Hyresvardet uppgick 2019 till 225 Mkr

(176 Mkr), vilket motsvarar en 6kning med 28 procent jAmfort
med 2018. Storst var 6kningen i kategorin Samhéllsfastig-
heter.

Den ekonomiska uthyrningsgraden vid 2019 ars utging
uppgick till 98 procent (94 procent) vilket framfor allt var
resultatet av ett framgangsrikt uthyrningsarbete. Omklassi-
ficeringen av den tomstéllda fastigheten Handelsmannen 1
Norrtélje till pAgdende nyanldggning padverkade dock ocksa
uthyrningsgraden positivt.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnader

Forand-
Mkr 2019 2018 ring (%)
Jamférbart bestand -35,1 -30,1 17
Forvarvade fastigheter -14.8 -3,2 363
Salda fastigheter -0,8 -2,2 -64
Fastighetskostnader -50,7 -35,5 43
Kommersiella fastigheter -421 -29,7 42
Sambhallsfastigheter -8,6 -5,8 48
Fastighetskostnader -50,7 -35,5 43

Drifts- och underhéllskostnader samt fastighetsskatt 6kade
under 2019 till -50,7 Mkr (-35,5 MKkr) vilket motsvarar en
6kning pa 43 procent jamfort med 2018. Okningen i fastighets-
kostnader forklaras framst av det vixande fastighetsbestandet
samt med viss paverkan av stirkt uthyrningsgrad. Okningen
forklaras ocksa av storre underhéllsinsatser under 2019 da
underhallskostnaderna uppgick till-7,6 Mkr (-1,5 MKkr), vilket
motsvarar en 6kning med 406 procent jaimfort med 2018.

DRIFTSOVERSKOTT

Driftsoverskottet dkade under 2019 till 129,9 Mkr (92,2 MKkr),
vilket motsvarar en 6kning pa 41 procent jamfoért med 2018.
Overskottsgraden fér 2019 uppgick till 71,9 procent, vilket ir i
linje med 2018 (72,2 procent).
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CENTRAL ADMINISTRATION

Central administration

Mkr 2019 2018
Fastighetsforvaltning

Ovriga externa kostnader -5,2 -5,9
Personalkostnader -50 -3,5
Avskrivningar -2,2 -0,6
Central administration

fastighetsforvaltning -12,4 -10,0
Projektutveckling

Ovriga externa kostnader -9,5 -12,3
Personalkostnader -9,0 -85
Avskrivningar -4,0 -1,3
Central administration

projektutveckling -22,5 -22,1

Centrala administrationskostnader dr fordelat pa fastighets-
forvaltning och projektutveckling. De totala centrala
administrationskostnaderna uppgick under 2019 till 34,9 Mkr
(32,1 MKkr), vilket 4r en 6kning med 9 procent jaimfort med
2018. Okningen bestar huvudsakligen av omklassificering av
leasingkostnader samt 0kade personalkostnader samtidigt
som Ovriga externa kostnader minskade.

RESULTAT FRAN ANDELAR | JOINT VENTURES

Resultat fran andelar i joint ventures uppgick under 2019
till 25,4 MKkr (5,8 MKkr), vilket motsvarar en 6kning med

338 procent jamfort med 2018. Den 6kade intdkten bestar av
vardefordndringar kopplade till berdrda fastigheter.

FINANSNETTO

Finansnetto
Mkr 2019 2018
Ranteintakter 1,9 2,2
Réntekostnader lan -66,1 -44.6
Valutakursvinster 2,1 5,9
Ovriga finansiella intakter - 2,7
Ovriga finansiella kostnader -13,3 -104
Rantekostnad leasing =21 =
Summa -13,3 -1,9
Summaredovisatiresultatet -77,5 -44.3

Finansnettot uppgick under 2019 till -77,5 Mkr (-44,3 MKkr),
vilket motsvarar en 6kning om 75 procent jAmfoért med 2018.
Det foérklaras i huvudsak av 6kad beldning i takt med att verk-
samheten vixt. De rintebdrande skulderna, inklusive obliga-
tionslan, uppgick under 2019 till 2 943,3 MKkr (2 042,1 Mkr)
vilket motsvarar en 6kning med 44 procent jaimfért med 2018.
Genomsnittlig rinta per 31 december 2019 uppgick till

2,2 procent (2,9 procent inklusive obligationslan). Bland

finansiella kostnader under 2019 ingar 8,3 MKkr som avser
kostnader for upptagande av obligationslan som periodiseras
over lanens 16ptid. Vidare har onoterade aktier skrivits ner
med 1,6 Mkr. Fran och med 2019 ingar ocksa rdntekostnader
fran leasingskuld, som i huvudsak avser tomtrétter, med

2,1 Mkr. Rantetdckningsgraden for 2019 uppgick till 1,7 ggr
(jamfort med 1,9 ggr for 2018). I rdntetdckningsgraden har
kostnaderna fér upptagande av obligationslan och nedskriv-
ning av onoterade aktier exkluderats d& dessa kostnader &r att
betrakta som av engangskaraktér.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet uppgick under 2019 till 42,9 Mkr

(21,6 MKkr), vilket motsvarar en 6kning med 99 procent jAmfort
med 2018. Okningen férklaras av ett vixande fastighets-
bestand, men med administrationskostnader pa oférandrad
niva i kombination med hogre intikter fran joint ventures.

RESULTAT FRAN NYPRODUKTION BOSTADSRATTER
Resultat fran redovisning av intédkter vid nyproduktion av
bostadsritter uppgick under 2019 till 57,4 Mkr (201,0 MKr),
vilket motsvarar en minskning med 71 procent jaimfoért med
2018. Intéktsposten har minskat betydligt som ett led i
omstéllningen fran utveckling av bostadsrétter till utveckling
av frimst hyresbostdder och samhéllsfastigheter for egen
forvaltning. Resultaten fran utveckling av forvaltningsfastig-
heter redovisas som viardeforandringar.

VARDEFORANDRINGAR

Virdeforandringar fastigheter

Mkr 2019 2018
Forandring driftnetto 35,3 10,6
Pagaende byggnation -18,6 14,8
Mark och outnyttjade byggratter 2641 576
Forandring avkastningskrav 65,8 11,8
Forvarv 2104 410
Forsaljningar 495 -
Vardeforandringar fastigheter 606,5 135,8

2019 kdnnetecknades av en fortsatt stabil fastighetsmarknad
med stabila eller ndgot stigande priser som f6ljd. Vardefor-
adndringar under 2019 uppgick till totalt 606,5 Mkr (135,8 MKkr),
motsvarande en 6kning med 347 procent jamfort med 2018.
Avyttringen av 30 procent i fastigheten Upplands-Bro Viby
19:3 till K2A Fastigheter medforde totalt 169 Mkr i virde-
forandringar under 2019. Posten mark och outnyttjade bygg-
ritter 6kade i takt med att Genovas projekt fortskrider och
tillsammans med genomford omstrukturering samt upplos-
ning av minoritetsdgandet resulterade det totalt i en positiv
viardeforandring i posten om 264,1 Mkr (57,6 MKkr). Total virde-
forandring avseende pagaende byggnation paverkades
negativt med 18,6 Mkr hénforligt till en obestandssituation
hos en av Genovas entreprendrer i Knivsta som siledes ej
kunde uppfylla sina &taganden mot Genova.
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SKATT
Skatteberdkning
Mkr 2019 2018
Resultat fore skatt 7100 359,8
Skattesats (%) 214 22,0
Skatt enligt géllande skattesats -145,4 -51,8
Ej skattepliktiga intakter 1,2 18,1
Ej avdragsgilla kostnader -0,1 0,0
Ej avdragsgillt rantenetto -13,0 -
Skattepliktiga intékter ej med i resultatet -1,7 -0,6
Avdragsgilla kostnader ej med i resultatet 2,2 6,2
Aterfbring vid fastighetstransaktioner 2,9 9,5
Effekt av andrade skattesatser 49 46,5
Ovrigt - 0,6
Perioden skatt enligt resultatrakningen -139,0 28,5

Redovisad skatt uppgick 2019 till ett utgaende belopp om
-139,0 MKr (28,5 MKkr), vilket motsvarar en 6kning med
167,5 Mkr jamfort med 2018. Aktuell skatt har berdknats
utifrdn en nominell skattesats om 21,4 procent medan
uppskjuten skatt berdknats utifrdn den lagre skattesatsen
om 20,6 procent som géller frin och med 2021. Kvarvarande
underskottsavdrag efter 2019 kan beréknas till 381,8 Mkr
(328,8 Mkr) samt obeskattade reserver om 55,3 MKr (32,0 MKr).
Fastigheternas verkliga virde oversteg under 2019 dess skatte-
massiga virde med 2 536,0 Mkr (1437,0 Mkr). Som uppskjutna
skatteskulder for 2019 redovisas full nominell skatt om
20,6 procent av skillnaden mellan redovisat och skatteméissigt
viarde med avdrag for den skatt som ar hanforligt till tillgdngs-
forvarv.

Den betalda skatten uppgick till 3,0 Mkr (8,7 MKkr), vilket
motsvarar en minskning med 66 procent jaimfort med 2018.

Uppskjutna skatteskulder, netto

Mkr 2019 2018
Temporara skillnader fastigheter -269,3 -126,8
Obeskattade reserver -1,4 -6,5
Transaktionsutgifter [an - -
Summa uppskjutna skatteskulder -280,7 -133,3
Temporara skillnader fastigheter - -
Underskottsavdrag 78,6 67,7
Ovrigt - 0,1
Summa uppskjutna skattefordringar 78,6 67,8
Uppskjutna skatteskulder, netto -2021 -65,5

PERIODENS RESULTAT

Periodens resultat uppgick under 2019 till 571,0 Mkr
(388,3 Mkr), vilket dr en 6kning med 47 procent jamfort
med 2018.

KASSAFLODE

Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore fordndring av
rorelsekapital uppgick 2019 till 34,7 Mkr (39,0 MKkr), vilket &r
en minskning med 11 procent jaimfort med 2018. Det ldgre
kassaflodet forklaras huvudsakligen av det minskade resulta-
tet fran andelar ijoint ventures.

Kassaflode fran den 16pande verksamheten uppgick 2019
till 8,7 Mkr (305,9 Mkr), vilket &r en minskning med 97 procent
jamfort med 2018. Det lagre kassaflodet forklaras huvudsakli-
gen av nér reglering av projektfordringar skett.

Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgick 2019
till -1124,1 Mkr (-627,3 MKkr), vilket 4r en minskning med
79 procent jaimfort med 2018. Det 1dgre kassaflodet forklaras
huvudsakligen av hogre investeringar i fastigheter samt
minskade intédkter fran forséljning av fastigheter.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick 2019
till 1 048,0 Mkr (410,5 MKkr), vilket motsvarar en 6kning med
155 procent jaAmfort med 2018. Det hogre kassaflodet forklaras
huvudsakligen av nyemissioner om 119,7 Mkr samt 6kad
upptagning av 1an (1 503,3 Mkr under 2019, jamfort med
640,0 Mkr under 2018).

Totalt uppgick kassaflodet 2019 till -67,4 Mkr (89,1 MKkr),
vilket motsvarar en minskning med cirka 176 procent jamfort
med 2018.

EGET KAPITAL OCH SUBSTANSVARDE

Koncernens egna kapital uppgick den 31 december 2019 till
1726,2 Mkr (1 057,4 Mkr), motsvarande en 6kning med

63 procent jamfort med 2018.

Koncernens soliditet uppgick den 31 december 2019 till
33,5 procent, jamfort med 31,3 procent den 31 december 2018.
Det langsiktiga substansvirdet uppgick den 31 december 2019
till 1975,3 MKkr (1188,1 MKkr), vilket motsvarar en 6kning med
66 procent jAmfort med den 31 december 2018. Det langsiktiga
substansvirdet hinforligt till stamaktieigarna uppgick till
1457,0 Mkr (804,4 MKkr) vilket motsvarar 23,71 kronor per
stamaktie (16,09 Mkr), och en 6kning med 47 procent jAmfort
med 2018.

INVESTERINGAR
Investeringar i forvaltningsfastigheter uppgick 2019 till
968,3 MKkr (660,9 Mkr), varav 960,3 MKkr (635,1 MKkr) i forvarv
och 8,0 Mkr (25,8 Mkr) i investeringar i befintligt bestand i
form av ombyggnader och anpassningar. Investeringarna i
forvaltningsfastigheter 2019 motsvarar en 6kning med
47 procent jamfort med 2018.

Investeringarna i pagdende nyanldggningar gjordes
huvudsakligen i Knivsta Vra 1:392, Concepcion, Can Oliver
och Handelsmannen 229,6 Mkr (46,7 MKkr).
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FORVARV OCH AVYTTRINGAR

Under 2019 forvérvade och tilltridde Genova fastigheter till
ett underliggande fastighetsvdrde om totalt 960,3 Mkr
(635,1 MKkr), vilket motsvarar en 6kning med 51 procent
jamfort med 2018. Det motsvarar uthyrbara ytor om cirka
13200 kvm (2 700 kvm), vilket motsvarar en 6kning med

388,9 procent jamfort med 2018.

Under 2019 avyttrade Genova fastigheter till virde om
totalt 7 Mkr (118,5 MKr), vilket motsvarar en minskning med

94 procent jaAmfort med 2018.

Jamforelse mellan 2018 och 2017

HYRESINTAKTER

FASTIGHETSKOSTNADER

Hyresintikter

Férand-
Mkr 2018 2017 ring (%)
Jamforbart bestand 98,6 100,6 -2
Forvarvade fastigheter 25,8 6,6 291
Salda fastigheter &3 13 154
Hyresintakter 127,7 108,5 18
Kommersiella fastigheter 972 87,6 1l
Samhallsfastigheter 30,5 20,9 46
Hyresintakter 127,7 108,5 18

Genovas hyresintikter for 2018 uppgick till 127,7 Mkr
(108,5 Mkr) vilket motsvarade en 6kning med 18 procent
jamfort med 2017. Tillvixten i hyresintdkterna under 2018
hinforde sig framforallt till ett vixande fastighetsbestand

fran forvarv samt en starkt uthyrningsgrad i befintlig forvalt-

ningsportfdlj. Den totalt uthyrbara ytan uppgick 2018 till
136,0 tkvm (115,8 tkvm), vilket motsvarade en 6kning med
17 procent jamfort med 2017. Hyresvardet uppgick 2018 till
176 MKkr (125 MKkr), vilket motsvarade en 6kning med

41 procent jamfort med 2017.

Den ekonomiska uthyrningsgraden vid 2018 ars utgang
uppgick till 94 procent (90 procent) vilket framfor allt var

resultatet av ett framgangsrikt uthyrningsarbete.

Fastighetskostnader

Forand-
Mkr 2018 2017 ring (%)
Jamforbart bestand -30,1 -276 9
Forvarvade fastigheter -3,2 -1,4 129
Salda fastigheter -2,2 -04 450
Fastighetskostnader -35,5 -29,4 21
Kommersiella fastigheter -29,7 -25,1 18
Sambhallsfastigheter -5,8 -43 35
Fastighetskostnader -35,5 -29,4 21

Drifts- och underhéllskostnader samt fastighetsskatt 6kade
under 2018 till -35,5 MKkr (-29,4 Mkr) vilket motsvarar en 6kning
pé 21 procent jaimfért med 2017. Okningen i fastighetskostnader
forklaras frimst av det vixande fastighetsbestandet.

DRIFTSOVERSKOTT

Driftsdverskottet 6kade under 2018 till 92,2 MKkr (79,1 MKr),
vilket motsvarar en 6kning pa 17 procent jamfort med 2017.
Overskottsgraden for 2018 uppgick till 72,2 procent, vilket var
ilinje med 2017 (72,9 procent).

CENTRAL ADMINISTRATION

Central administration

Mkr 2018 2017
Fastighetsforvaltning

Ovriga externa kostnader -5,9 -5]1
Personalkostnader -3,5 -4.6
Avskrivningar -0,6 -03
Central administration

fastighetsforvaltning -10,0 -10,0

Projektutveckling

Ovriga externa kostnader -12,3 -9,2
Personalkostnader -85 -83
Avskrivningar -13 -0,6
Central administration

projektutveckling =221 -18,1

Centrala administrationskostnader ar fordelat pa fastighets-
forvaltning och projektutveckling. De totala centrala adminis-
trationskostnaderna uppgick under 2018 till 32,1 Mkr

(28,1 Mkr), vilket 4r en 6kning med 14 procent jAmfort med
2017. Okningen bestod huvudsakligen av 6kade externa
kostnader kopplade till projektutvecklingen.
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RESULTAT FRAN ANDELAR | JOINT VENTURES

Resultat fran andelar i joint ventures uppgick under 2018 till
5,8 MKkr (14,6 MKkr), vilket motsvarar en minskning med

60 procent jamfoért med 2017. Minskningen bestod av ett
minskat resultat fran joint venture-bolagen.

FINANSNETTO

Finansnetto
Mkr 2018 2017
Ranteintakter 2,2 0,5
Rantekostnader lan -44.6 -34,7
Valutakursvinster 59 2,7
Ovriga finansiella intakter 05 -
Ovriga finansiella kostnader -10,4 -0,3
Réntekostnad leasing - -
Summa -1,9 24
Summaredovisatiresultatet -44,3 -31,7

Finansnettot uppgick under 2018 till -44,3 Mkr (-31,7 Mkr),
vilket motsvarar en 6kning om 40 procent jamfort med 2017.
Okningen hanfér sig framforallt till hdgre rintekostnader i
samband med en storre balansomslutning med fler forvalt-
ningsfastigheter och projekt samt till det utékade obligations-
lanet under 2018. De rantebédrande skulderna, inklusive obli-
gationslan, uppgick under 2018 till 2 042,1 MKkr (1734,6 MKkr)
vilket motsvarar en 6kning med 18 procent jaimfort med 2017.
Genomsnittlig rdnta per 31 december 2018 uppgick till

2,2 procent (3,0 procent inklusive obligationslan). Rante-
tdckningsgraden for 2018 uppgick till 1,9 ggr (jamfort med
2,0 ggr for 2017).

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet uppgick under 2018 till 21,6 Mkr

(33,9 Mkr), vilket motsvarar en minskning med 36 procent
jamfort med 2017. Minskningen forklaras av ett 1agre finans-
netto i kombination med ldgre intékter fran joint ventures.

RESULTAT FRAN NYPRODUKTION BOSTADSRATTER
Resultat frdn redovisning av intékter vid nyproduktion av
bostadsritter uppgick under 2018 till 201,0 Mkr (O MKkr).
Intéktsposten 6kade som en foljd av 6kat fardigstillande av
bostadsrattsprojekt.

VARDEFORANDRINGAR

Virdeforandringar fastigheter

Mkr 2018 2017
Forandring driftnetto 10,6 12,2
Pagaende byggnation 14,8 -
Mark och outnyttjade byggratter 57,6 -
Forandring avkastningskrav 18 50
Forvarv 410 -
Forsaljningar - -
Vardeforandringar fastigheter 135,8 17,2

Vardeférindringar under 2018 uppgick till totalt 135,8 Mkr
(17,2 Mkr), motsvarande en 6kning med 690 procent jAmfort
med 2017.

SKATT
Skatteberdkning
Mkr 2018 2017
Resultat fore skatt 359,8 52,3
Skattesats (%) 22,0 22,0
Skatt enligt géllande skattesats -51,8 -25,2
Ej skattepliktiga intakter 18,1 16,9
Ej avdragsgilla kostnader 0,0 -0,1
Ej avdragsgillt rantenetto = =
Skattepliktiga intakter ej med i resultatet -0,6 -0,5
Avdragsgilla kostnader ej med i resultatet 6,2 25
Aterf(')'ring vid fastighetstransaktioner 9,5 14,8
Effekt av andrade skattesatser 46,5 -
Ovrigt 06 -0,2
Periodens skatt enligt resultatrakningen 28,5 74

Redovisad skatt uppgick 2018 till ett utgdende belopp om
28,5 MKkr (7,4 MKkr), vilket motsvarar en 6kning med 285 procent
jamfort med 2017. Aktuell skatt och uppskjuten skatt har berak-
nats utifrdn en nominell skattesats om 22,0 procent. Kvarva-
rande underskottsavdrag efter 2018 berdknades till 328,8 Mkr
(250,0 Mkr) samt obeskattade reserver om 32,0 Mkr (24,3 Mkr).
Fastigheternas verkliga virde 6versteg under 2018 dess skatte-
maéssiga virde med 1437,0 Mkr (906,8 MKkr). Som uppskjutna
skatteskulder for 2018 redovisas full nominell skatt om 22,0
procent av skillnaden mellan redovisat och skatteméssigt
varde med avdrag for den skatt som ar hanforligt till tillgdngs-
forvarv.

Den betalda skatten uppgick till 8,7 Mkr (4,4 MKkr), vilket
motsvarar en 6kning med 98 procent jamfort med 2017.
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Uppskjutna skatteskulder, netto

Mkr 2018 2017
Temporara skillnader fastigheter -126,8 -139,6
Obeskattade reserver -6,5 -50
Transaktionsutgifter 1an - -0,3
Summa uppskjutna skatteskulder -133,3 -144,9
Temporara skillnader fastigheter - 3,2
Underskottsavdrag 67,7 55,0
Ovrigt 01 =
Summa uppskjutna skattefordringar 67,8 58,2
Uppskjutna skatteskulder, netto -65,5 -86,7

PERIODENS RESULTAT

Periodens resultat uppgick under 2018 till 388,3 Mkr
(59,7 MKkr), vilket 4r en 6kning med 550 procent jAmfort
med 2017.

KASSAFLODE

Kassaflode fran den l16pande verksamheten fore fordndring av
rorelsekapital uppgick 2018 till 39,0 Mkr (36,4 MKkr), vilket dr
en 6kning med 7 procent jaimfoért med 2017. Det hogre kassa-
flodet forklaras huvudsakligen av det forbéttrade rorelse-
resultatet.

Kassaflode fran den 16pande verksamheten uppgick 2018
till 305,9 Mkr (-183,4 Mkr), vilket &r en kraftig forbattring
jamfort med 2017. Det hogre kassaflodet forklaras huvudsakli-
gen av att reglering av projektfordringar skedde under 2018.

Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgick 2018
till -627,3 Mkr (-136,8 MKkr), vilket 4r en minskning med
359 procent jamfort med 2017. Det 1agre kassaflodet forklaras
huvudsakligen av hégre investeringar i fastigheter.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick 2018
till 410,5 Mkr (346,5 MKkr), vilket motsvarar en 6kning med
18 procent jamfort med 2017. Det hogre kassaflodet forklaras
huvudsakligen av 6kad upptagning av 1an (640,0 Mkr under
2018, jamfort med 482,6 Mkr under 2017).

Totalt uppgick kassaflédet 2018 till 89,1 Mkr (26,3 MKkr),
vilket motsvarar en 6kning med 239 procent jAmfért med 2017.

EGET KAPITAL OCH SUBSTANSVARDE

Koncernens egna kapital uppgick den 31 december 2018 till
1057,4 MKkr (806,1 Mkr), motsvarande en 6kning med

31 procent jamfort med 2017.

Koncernens soliditet uppgick den 31 december 2018 till
31,3 procent, jAmfort med 27,9 procent den 31 december 2017.
Det langsiktiga substansvirdet uppgick den 31 december 2018
till 1188,1 Mkr (1 074,6 MKr), vilket motsvarar en 6kning med
11 procent jamfort med den 31 december 2017. Det langsiktiga
substansvérdet hanforligt till stamaktieigarna uppgick till
804,4 Mkr (726,8 MKkr) vilket motsvarar 16,09 kronor per stam-
aktie (14,54 kronor), och en 6kning med 11 procent jamfort med
2017.

INVESTERINGAR
Investeringar i forvaltningsfastigheter uppgick 2018 till
660,9 Mkr (165,8 Mkr), varav 635,1 MKkr (141,2 Mkr) i férvdrv och
25,8 MKkr (24,6 Mkr) i investeringar i befintligt bestdnd i form
av ombyggnader och anpassningar. Investeringarna i forvalt-
ningsfastigheter 2018 motsvarar en 6kning med 299 procent
jamfort med 2017.

Investeringarna i pagdende nyanldggningar gjordes
huvudsakligen i Knivsta Vra 1:392, Concepcion och Can Oliver
46,7 Mkr (113,8 MKkr).

FORVARV OCH AVYTTRINGAR
Under 2018 forvarvade och tilltrddde Genova fastigheter till
ett underliggande fastighetsvirde om totalt 635,1 Mkr
(141,2 MKkr), vilket motsvarar en 6kning med 349 procent
jamfort med 2017. Det motsvarar uthyrbara ytor om cirka
2700 kvm (6 300 kvm), vilket motsvarar en minskning med
57,14 procent jAmfoért med 2017.

Under 2018 avyttrade Genova fastigheter till virde om
totalt 118,5 MKkr (108,5 MKkr), vilket motsvarar en 6kning med
9 procent jamfort med 2017.

FORVARVADE, EJ TILLTRADDA, FASTIGHETER

Genova avser att finansiera forvirvade, ej tilltrddda, fastigheter
genom en kombination av 1an och egna medel. Dessa fastigheter
ar per dagen for detta Prospekt Uppsala Flogsta 47:1 (planerat
tilltrade i oktober 2020), Uppsala Vaksala-Norrby 1:2 & 1:3
(planerat tilltrade i december 2020) och Uppsala Danmarks-
Kumla 14:1 (planerat tilltrade juli 2020). Underliggande
fastighetsvirde for samtliga forvarvade, ej tilltradda, fastigheter
uppgar till cirka 535 MKkr. Finansieringen av dessa tilltriden
beaktas i Genovas rorelsekapitalsbehov.
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Materiella anliggningstillgangar

Det bokférda nettovirdet av Koncernens materiella tillgaingar uppgick den 31 mars 2020 till 4 762,8 Mkr. Koncernens materiella
anldggningstillgangar bestar av forvaltningsfastigheter, pagdende nyanldggningar, projekteringsfastigheter, nyttjanderétts-

tillgangar och inventarier.

Finansnetto

31mars 31mars 31december 31december 31december
Mkr 2020 2019 2019 2018 2017
Forvaltningsfastigheter 40975 24826 3661,3 2270,9 1596,8
Pagaende nyanlaggningar 556,5 3271 702,0 279,0 210,7
Projekteringsfastigheter 68,4 62,6 56,5 50,3 19,6
Nyttjanderattstillgangar 38,1 40,0 39,0 - -
Inventarier 2,3 Va4 2,8 5,6 2,0
Summa materiella anlaggningstillgangar 4762,8 2920,0 4461,6 2605,8 1829,1

Visentliga tendenser

Utdver vad som framkommer i tidigare avsnitt av detta
Prospekt beddmer Bolaget att det per dagen for Prospektet
inte finns nadgra kinda tendenser, osdkerhetsfaktorer, poten-
tiella fordringar eller andra krav, dtaganden eller hindelser
som kan forvintas ha en visentlig inverkan pa Genovas
affarsutsikter under det innevarande rdkenskapséret. Utéver
vad som anges i avsnittet “Riskfaktorer” pa sidorna 9-16
kénner Genova inte till nagra tendenser, osdkerhetsfaktorer,
potentiella fordringar eller andra krav, ataganden eller
handelser som kan forvintas ha en viasentlig inverkan pa
Koncernens affarsutsikter under innevarande ridkenskapsar.
Utover vad som anges i avsnittet "Riskfaktorer” och ovan
kénner Bolaget heller inte till nagra offentliga, ekonomiska,
skattepolitiska, penningpolitiska eller andra politiska atgér-
der som, direkt eller indirekt, visentligt paverkat eller visent-
ligt skulle kunna paverka Koncernens verksamhet.

Bolaget vill erinra om att utbrottet av Covid-19 har inne-
burit och kommer fortsitta att innebdra en omfattande paver-
kan pa de samhéllen och marknader dar Genova dr verksamt.
Bolagets bedomning dr dock att det i nuldget, vid tidpunkten
for detta prospekt, inte finns forutséattningar for att kvantifi-
era effekterna som pandemin kan komma att fi pa Genovas
intjdning, verksamhet och stéllning, se vidare avsnitt
”Genovas fastighetsbestand - effekter av Covid-19” ovan.

Visentliga hiindelser under perioden
1januari 2017-31 mars 2020

FORSTA KVARTALET 2017

e Styrelsen faststéllde nya operationella samt finansiella mal
for verksamheten, som ersatte tidigare gdllande mal, vilket
meddelades i bokslutskommunikén for 2016.

e Genova vann en markanvisningstivling och tilldelades
didrmed markanvisning fran Uppsala kommun och Skol-
fastigheter for utveckling av ett nytt kvarter i Sala backe.

e Nytt hyresavtal tecknades for det joint venture som 4gs
tillsammans med Fastator AB, om cirka 2200 kvm i Nacka.

ANDRA KVARTALET 2017
® Genova emitterade icke sdkerstillda foretagsobligationer
om 300 Mkr inom en ram om 750 Mkr som noterades p&
Nasdaq Stockholm. Obligationslanet 16per till och med den
7 april 2021 med en rorlig rinta om Stibor 3 ménader
+ 35,75 procent.

® Genova genomforde en bytesaffir med Klovern dar Genova
forvarvade tre strategiskt beldgna fastigheter i Lund till ett
underliggande fastighetsvirde om 129 Mkr samtidigt som
Klovern forvarvade tomtréitten Stockholm Borg 4 till ett
underliggande fastighetsvirde om 41 MKkr.

e Avtalades om forvirv av fastigheten Odalmannen1i
Huddinge till ett underliggande fastighetsvirde om 11 MKkr.

® [junitecknade Genova Property Group ett 10-arigt
hyresavtal om cirka 3 750 kvm med Ahlberg Dollarstore i
fastigheten Norrtélje Gordelmakaren 5.

® [juni utsadgs Michael Moschewitz till vice verkstéllande
direktor utdver sin roll som finanschef.

TREDJE KVARTALET 2017
® Genova tecknade tillsammans med Redito tva avtal om att
forvirva fastigheterna Knivsta Gredelby 21:1 och Knivsta
Sarsta 12:1till ett underliggande fastighetsvirde om 62 MKkr.

e Michael Moschewitz tilltridde som ny verkstéllande direk-
tor for Genova Property Group den 1 oktober.

FJARDE KVARTALET 2017

e I december avtalade Genova om att forvarva fastigheterna
Gavle Mackmyra 20:18 och 20:19 i Valbo, till ett under-
liggande fastighetsvirde om 64 MKkr.

e En bytesaffir genomfordes dir Genova forviarvade
Huddinge Brynjan 5 till ett underliggande fastighetsvirde
om 37 Mkr och avyttrade tomtrétten Stockholm Knarrarnis
6 till ett underliggande fastighetsvirde om 108 MKkr.
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FORSTA KVARTALET 2018

e [januari firdigstilldes Brf Storsjdstrand i Ostersund och
inflyttning skedde i samtliga 53 bostédder. Inflyttningarna
medforde inflode av likvida medel till Genova om cirka
100 Mkr.

e I mars tilltradde Genova fastigheten Stockholm Instrumen-

tet 2i Ornsberg, till ett underliggande fastighetsviirde om
166 Mkr fore avdrag for latent skatt och en total uthyrbar
area om 6 000 kvm.

e I mars frantriddes fastigheten Stockholm Knarrarnés 6
och fastigheten Huddinge Brynjan 5 tilltrdddes. Bada
fastigheterna ingick i en bytesaffir med Klévern som
genomfordes i oktober 2017. I april tilltriddes ocksé fastig-
heterna Gavle Mackmyra 20:18 och 20:19 som férvarvades i
december 2017.

ANDRA KVARTALET 2018
e [ april tecknades hyresavtal med Sungard Availability
Services om 2100 kvm i fastigheten Stockholm Lillsédtra 2
i Stockholm med ett hyresvarde om cirka 2,6 Mkr och en
16ptid pa 10 ar.

Iapril forldngdes och utdkades hyresavtalet i 15 &r med
Uppsala Lans Landsting for Folktandvardens ridkning
avseende 1500 kvm i fastigheten Uppsala Luthagen 13:2
(Seminariet) med ett arligt hyresvirde om cirka 2,7 MKr.

e ] april tecknades ett nytt hyresavtal om cirka 1700 kvm i
fastigheten Upplands-Bro Viby 19:3 till Popup Padel AB.
Hyresavtalet 16per i 3,5 a&r med en drshyra om cirka 1 Mkr.

e T april tecknades ett hyresavtal om cirka 5 000 kvm i Knivsta
med Norlandia for uppférande av ett dldreboende och
forskola med planerad byggstart under andra halvaret 2018.
Hyresvirdet beddms till cirka 9,5 Mkr pa arsbasis och
fordelar sig pd en 20-arig 10ptid for Aldreboendet och 15 &r
avseende forskolan. Hyresavtalet med Norlandia dr villkorat
av bygglov.

® Genova tecknade i april hyresavtal om cirka 3 600 kvm.
Arligt hyresvirde uppgar till nirmare 5,3 Mkr med I6ptider
pa 10 respektive 15 &r. I Stockholm och fastigheten Stock-
holm Lillsédtra 2 har Sungard Availability Services forlangt
nirmare 2100 kvm fram till 2028 med ett arligt hyresvirde
om cirka 2,6 Mkr. I Uppsala och fastigheten Uppsala Lutha-
gen 13:2 har Uppsala Lans Landsting for Folktandvardens
rakning utdkat och forlangt hyresavtal om cirka 1 500 kvm
fram till 2033 med ett arligt hyresvirde om cirka 2,7 MKkr.

e I majtecknades hyresavtal om cirka 7100 kvm i Norrtélje
med Norlandia for uppférande av ett dldreboende och en
forskola. Hyresvirdet beddms till cirka 15 Mkr pa arsbasis
och hyresavtalet 16per pa 15 ar.

e I maj tilltrdddes fastigheten Jarfilla Veddesta 5:12 i
Stockholm, till ett underliggande fastighetsvirde om
188 Mkr fore avdrag for latent skatt. Fastigheten, med total
uthyrbar area om 5 600 kvm, ar fullt uthyrd till HOOM
Home & Hotel AB péa ett 20-arigt hyresavtal och har ett
arligt hyresvarde om cirka 11 Mkr.

® Under varen och sommaren skedde fardigstédllande och
péborjades inflyttning av den forsta etappen i Brf Balneum
i Grondal. Inflyttningarna medforde ett nettoinfléde av
likvida medel om cirka 400 MKkr.

TREDJE KVARTALET 2018

e Tjuli tecknades ett nytt hyresavtal om cirka 2100 kvm i
fastigheten Upplands-Bro Viby 19:3 med Tolga Food AB.
Hyresavtalet 16per i fem &r med en arshyra pa cirka 1,1 Mkr.

® [ september emitterade Genova foretagsobligationer med
ett totalt nominellt belopp om 200 Mkr inom ramen for
bolagets obligationslan om 750 MKkr. Totalt utestidende
obligationslan uppgick dérefter till 500 Mkr och 16per till
och med den 7 april 2021 med en rérlig rdnta om Stibor 3
manader + 5,75 procent.

® [september avyttrades och frantrdddes fastigheterna
Harjaro 5:2 och 5:3 i Enkoping till ett underliggande fastig-
hetsvidrde om 12,5 MKkr.

FJARDE KVARTALET 2018

e [ november tecknades ett nytt hyresavtal om cirka 6 000
kvm i fastigheten Upplands-Bro Viby 19:3 till Riddermarks
Bil AB. Hyresavtalet 10per i fem ar med ett &rligt hyresvarde
pa cirka 3,6 MKr.

e [ november tecknades nya hyresavtal i fastigheten Uppsala
Boldnderna 9:11 till hyresgdsterna Scandecor Sweden AB
och K360 Nordic AB som hyrt totalt 2 500 kvm pé femars-
avtal. I fastigheten Osteraker Rund 7:84 uttékade Roslags-
vatten AB sin yta till totalt 2 200 kvm och forldngde
hyresavtalet med atta ar.

e I november tecknades avtal om férvérv av fastigheten
Danmarks-Kumla 14:1i Uppsala till ett underliggande
fastighetsvirde om 91 MKr.

e T december tilltrdddes fastigheten Uppsala Boldnderna 21:4
till ett underliggande fastighetsvarde om 180 Mkr.

® [ december tecknade Genova tillsammans med Jarngrin-
den avtal om att forvirva fastigheten Boras Gulmaran 8 till
ett underliggande fastighetsvirde om 29 MKkr.

FORSTA KVARTALET 2019

® [januari inrdttade Genova ett nytt affirsomrade med fokus
pé stadsutveckling samt stirkte ledningsgruppen med
Anna Molén som stadsutvecklingschef.

® [januari tilltrdddes fastigheterna Nacka Sickladn 393:4,
Stockholm Drevern 1, 3 samt Stockholm Dvérgspetsen 1.
Fastigheterna forvirvades i december 2018 till ett under-
liggande fastighetsvirde om 175 Mkr.

e Under kvartalet pdborjades byggnationen av 35 hyresritter
iKnivsta pa den andra delen av fastigheten dar Genova
uppfor ett vardboende och en férskola. I och med byggna-
tionen av hyresrétter breddas Genovas verksamhet till att
dga och forvalta ligenheter.

e I mars-april skedde fardigstillande och inflyttning av den
forsta etappen i Brf Botanikern i Rosendal, Uppsala.
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ANDRA KVARTALET 2019
e ] april ingick Genova nya finansieringsavtal med Swedbank
om totalt 1160 MKr, varav 160 Mkr utgors av en revolve-
rande kreditfacilitet. Finansieringsavtalen 16per pa fem ar.
Finansieringen hinfor sig till Genovas befintliga forvalt-
ningsportfolj men starker dven likviditeten med ndrmare
80 MKr.

e I maj tecknade Genova nya finansieringsavtal med Nordea
om totalt 122 Mkr som I6per pa fem ar. Avtalen hanfor sig
till Genovas befintliga forvaltningsportfolj och starker dven
likviditeten med cirka 10 Mkr.

e Under kvartalet pabdrjades byggnationen av ett av Genovas
tva planerade hotell i Palma de Mallorca. Hotellet kommer
fardigstallt att ha 35 rum och drivas av Nobisgruppen pé ett
20-arigt hyresavtal.

® [juni tecknade Genova avtal om forvérv av sju samhélls-
fastigheter beldgna i Stockholm, Uppsala och Norrtélje till
ett underliggande fastighetsvirde om 650 MKkr. Fastighe-
terna, som ir fullt uthyrda, har en uthyrningsbar yta om
cirka 27 000 kvm samt cirka 67 000 kvm obebyggd mark.
Den genomsnittliga aterstaende hyresavtalstiden &r 7,6 ar
med arliga hyresintékter om cirka 42 Mkr och driftnetto om
cirka 35 Mkr. Tilltrdde av sex av de sju fastigheterna skedde
iaugusti 2019. Den sjunde fastigheten, som ar beldgen i
Norrtilje, berdknas tilltrddas under forsta kvartalet 2020.

® [juni genomfordes en riktad nyemission av1 000 000
Preferensaktier som tillférde Genova 124 MKr fore transak-
tionskostnader.

® [juni tilltrdddes fastigheterna Sollentuna Sjoborren 5 & 6.
Fastigheterna forvirvades i december 2018 till ett underlig-
gande fastighetsviarde om 92,5 Mkr.

TREDJE KVARTALET 2019
e [juli avyttrades fastigheten Malaren 4 i Skinninge till ett
underliggande fastighetsvirde om 7 MKr.

e Tjuli beslutade Genovas styrelse att kalla till en extra
bolagsstimma den 2 september 2019. Pa stimman besluta-
des om nyval av styrelseledaméter samt om nyemission av
stamaktier. Nyemissionen var ett led i en av styrelsen
beslutad omstrukturering av minoritetsinnehavet i vissa av
Genovas dotterbolag. Omstruktureringen hade positiv
effekt p4 Genovas egna kapital.

e [augusti inledde Genova samarbete med bostadsbolaget
K2A. Genova avyttrade 30 procent av aktierna i ett fastig-
hetsdgande bolag som dger fastigheten Upplands-Bro Viby
19:3 till ett underliggande fastighetsvarde om 325 MKk,
vilket medfort en vardeforandring i kvartalet om 157 MKr.

e [september holls en extra bolagsstimma. Beslut fattades
om nyval av styrelseledamdter samt om nyemission av
stamaktier. Vid stimman valdes Mikael Borg till ny
styrelseordférande och Maria Rankka valdes till ny
styrelseledamot. Stdimman beslutade att genomfdra en
riktad nyemission av 11443 932 stamaktier till en teck-
ningskurs om 18,20 kr per stamaktie. Emissionslikviden
uppgick till 208 Mkr. Nyemissionen var ett led i en av styrel-
sen beslutad omstrukturering av minoritetsinnehavet i
vissa av Genovas dotterbolag.

® I september emitterade Genova foretagsobligationer om
525 Mkr under en total ram om 750 Mkr med 16ptid om 4 ar
och med en rorlig rdnta om Stibor 3m + 5,25 procent. Likvi-
den anvindes for att delvis dterkopa Genovas befintliga
obligationer av serie 2017/2021 samt i Genovas l6pande
verksambhet, inklusive foérvarv och virdehdjande investe-
ringar i befintligt bestand.

FJARDE KVARTALET 2019

® [ november beviljades gron finansiering frain SBAB om
totalt 640 MKkr avseende projektet Handelsmannen i
Norrtilje.

e Knivsta kommun utsag Genova till en av fyra ankarbygg-
herrar for Vastra Knivsta. Markanvisningen omfattar for
Genovas del cirka 250 bostéder.

® [ december forvarvades tvd kommersiella fastigheter med
strategiskt lige i Brunna, Upplands-Bro, till ett underlig-
gande fastighetsvirde om 45 Mkr och ett nytt 10-arigt
hyresavtal tecknades till ett rligt hyresvarde om cirka
3,6 Mkr.

Idecember byggstartade Genova projektet Handels-
mannen 1i Norrtélje dir Genova kommer att uppfora ett
dldreboende och en forskola, bada uthyrda till Norlandia
péa 15-ariga hyresavtal, samt cirka 275 hyresbostéder.
Inflyttningar i den forsta etappen dr berdknade under 2021.
Projektet byggs i trd, blir Svanenmaérkt och har beviljats
gron finansiering av SBAB.

e Bostadsréttsprojektet Botanikern i Rosendal, Uppsala,
fardigstilldes under kvartalet da samtliga etapper flyttats
in.

FORSTA KVARTALET 2020

® [januari 2020 férviarvades del av fastigheterna Vaksala-
Norrby 1:2 och 1:3 i Uppsala till ett underliggande fastig-
hetsvirde om 31,5 Mkr. En kontorsbyggnad kommer att
uppforas och hyras ut till Renta AB pé sju ar till ett arligt
hyresvédrde om cirka 2,1 Mkr. Tilltrdde kommer att ske i
december 2020.

e [ februari faststéllde styrelsen for Genova nya finansiella
och operativa mal samt utdelningspolicy.

e I mars ingick Genova avtal om att avyttra 50 procent av
aktiernaidet fastighetsigande bolag som dger Stapelbad-
den 3 pa Lidingo till ett underliggande fastighetsvirde om
400 MKr fore avdrag for uppskjuten skatt. Det avtalade
forvarvspriset 6verstiger Genovas bokforda virde pa fastig-
heten med 220 Mkr vilket redovisats som en vardefordand-
ring under perioden. Frantrddet sker under andra kvartalet
2020.

® I mars tecknade Genova en avsiktsférklaring med Interna-
tionella Engelska Skolan om att uppfora en grundskola
med ett 20-arigt hyresavtal pa fastigheten Viby 19:3 i
Upplands-Bro dar Genova planerar uppfora en ny stadsdel
tillsammans med bostadsbolaget K2A.

e I mars avtalade Genova om att forvarva tomtritten
Skarpnés 6:12 i Nacka till ett underliggande fastighetsvarde
om cirka 40 MKkr. Tilltradet sker i maj 2020.
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® Under kvartalet forlingdes hyresavtal om cirka 4 500 kvm
itva fastigheter i Lund till arliga hyresvirden om cirka

6,2 MKkr. Avtalen 16per i fem respektive atta ar med hyres-
gdsterna Statens historiska muséer och Friskis & Svettis.

Genova har beslutat dndra sina redovisningsprinciper och
konsoliderar nu bostadsrittsféreningen som dger projektet
Liljegatan 1i Falhagen, Uppsala. De nya principerna medfor
ocksa att tidpunkten for nér resultatet fran nyproduktion
bostadsrétter redovisas i stillet intréffar nir bostads-
koparna far tilltrdde till sina bostédder och inte som tidigare
successivt i takt med att arbetet utférts. De nya redovis-
ningsprinciperna tillimpas fran och med forsta kvartalet
2020 och innebir att hanforliga poster fran tidigare perio-
der rdknats om, vilket redovisas i not 1. Anpassningen
innebdr att eget kapital minskar med 47,0 Mkr. DA projektet
avslutas, vilket berdknas ske under fjarde kvartalet 2020,
kommer eget kapital aterstillas med dessa 47 MKr.

Spridningen av Covid-19 paverkar Genovas omvérld, bade
humanitirt och ekonomiskt, med pafrestningar pA minn-
iskor, samhélle och verksamheter. Genova prioriterar i
denna situation medarbetarnas och hyresgésters hilsa
samt att begrinsa risken for smittspridning. Genova foljer
utvecklingen och analyserar 16pande riskerna fér Bolaget.
Inom Bolaget har det vidtagits atgdrder for att sdkerstélla
att verksamheten kan upprétthallas. Medarbetarna arbetar
till stor del hemifran vilket fungerar val.

Hur omfattande pandemin blir och hur linge radande
situation kommer att fortgd ar i nuldget omojligt att
beddoma. Det innebdr att det inte heller gar att kvantifiera
effekterna som den kan komma att fa pA Genovas intjining,
verksamhet och stillning pa langre sikt. Hittills har dock
Covid-19 haft en hanterbar paverkan pa Genova men
Genovas bedomning dr att om de risker som omnimns
ovan (se riskfaktorn “Risker relaterade till utbrottet av
Covid-19”) materialiseras s kommer det att ha en hog
negativ inverkan pa Bolaget samt att sannolikheten att
dessa risker intrédffar &r hog. Bolaget bedomer dock dven att
grundforutsittningarna dr goda for en relativt begransad
paverkan pa Bolaget jAmfort med liknande bolag dven fort-
sattningsvis. Genova har en stabil finansiell stillning, god
likviditet och en diversifierad mix av hyresgéster, dir cirka
hélften av hyresvérdet erhalls fran offentligt finansierad

verksamhet samt dagligvaruhandel. Genovas pagaende och
planerade projektutveckling avser till ver 70 procent
hyresbostdder och samhéllsfastigheter i Storstockholm och
Uppsalaregionen.

Genovas hyresgéster paverkas dock, liksom samhéllet i
stort, av Covid-19. Av Genovas arshyresintdkter om 226 Mkr
forfaller 62 procent till betalning kvartalsvis i forskott och
38 procent manadsvis i forskott. Genova har fort individu-
ella samtal med ett antal hyresgéister med anstrangd
likviditet och har erbjudit vissa av dessa att 6verga fran
kvartalsvisa hyresinbetalningar till manadsbetalningar,
motsvarande 5 procent av kvartalshyrorna for det andra
kvartalet. Av de justerade hyresfordringar som forfoll till
betalning den 31 mars 2020 hade 96 procent erhéllits den
16 april, vilket &r i linje med normalt utfall.

Genovas samtliga projekt 10per pa i stort sett enligt plan,
och Bolaget ser for ndrvarande inte nagra materiella forse-
ningar. I de fall dér det finns risk for leveransforseningar av
material undersoker vi alternativa mojligheter. I dagsliaget
ser Genova att tidplanerna héller.

Genova har en stabil finansiell stdllning och god likviditet.
Likvida medel och tillgdngliga kreditfaciliteter uppgick
till 403,5 Mkr den 31 mars 2020. Krediter som forfaller de
nirmaste 12 manaderna uppgar till 251 Mkr. Av dessa

251 MKkr har cirka 210 MKkr refinansierats efter perioden
och forléngts till 2024.

Visentliga hindelser efter 31 mars 2020

e Arsstimma har hallits enligt plan den 24 april.

® Genova tilltrddde den 8 maj fastigheten Skarpnés 6:12 i
Nacka.

® Genova har avtalat om att forvirva samhaéllsfastigheten
Flogsta 47:1i Ekeby, Uppsala, till ett underliggande fastig-
hetsvirde om 350 Mkr. De storsta hyresgéisterna dr
Gluntens Montessoriskola, Stadsmissionens Skolstiftelse,
Friskis & Svettis samt Uppsala kommun som tillsammans
hyr 6ver 90 procent av fastigheten. Den genomsnittliga
hyresdurationen dr pa 2,9 ar. Den totala hyresintdkten
uppgar arligen till cirka 26 Mkr. Tilltrdde ar planerat till den
30 oktober 2020.

® Genova tilltrddde den 1juni fastigheten Jungfrun 4 i Norrtilje.
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Kapitalisering och annan finansiell

information

Tabellerna nedan i detta avsnitt redovisar Genovas egna kapital och skuldsdttning den 31 mars 2020. Den
information som presenteras i nedanstaende avsnitt bor lasas tillsammans med avsnittet " Kommentar till den
finansiella utvecklingen” pa sida 74-88 samt Bolagets finansiella information, inklusive relaterade noter, som
aterfinns pa annan plats i detta Prospekt. Se avsnittet " Aktier, aktiekapital och dgarforhallanden” pa sida
104--107 for ytterligare information om Bolagets aktier och aktiekapital.

Eget kapital och skuldsittning

Koncernen dr huvudsakligen finansierad med eget kapital,
banklan, obligationslan samt till en mindre del av 6vriga lang-
fristiga skulder, ddr majoriteten av skulderna utgors av réante-
bédrande skulder. Samtliga av Koncernens rintebdrande lan
upptagna fran kreditinstitut dr sdkerstillda genom fastighets-
inteckningar om totalt 2 569,9 Mkr. Genova har dven ingatt
borgensataganden om 2 372,2 Mkr som avser ldn hinforliga
till fastighetsédgande i dotterbolag samt bostadsréttsforen-
ingar, vilka 1an dock i forsta hand sédkras av nyss nimnda
fastighetspanter.

Den 31 mars 2020 uppgick Genovas egna kapital till
1905,7 MKkr varav aktiekapital uppgick till 0,7 MKr, 6vrig till-
skjutet kapital uppgick till 647,6 MKkr, och balanserat resultat
inklusive periodens resultat uppgick till 1179,2 Mkr.

Den 31 mars 2020 uppgick Genovas skulder till 3 591,4 Mkr
och var férdelade enligt foljande:

e Lingfristiga rintebdrande skulder till kreditinstitut:
1886,7 Mkr

® Obligationslin: 659,9 Mkr (nominellt belopp 684 Mkr)
® Leasingskuld: 33,6 Mkr

o Ovriga langfristiga skulder: 42,1 Mkr

e Uppskjutna skatteskulder: 330,5 Mkr

e Kortfristiga rdntebdrande skulder till kreditinstitut:
493,3 Mkr

e Leverantdrsskulder: 47,0 Mkr

® Leasingskuld: 4,7 Mkr

e Aktuella skatteskulder: 11,4 Mkr

o Ovriga skulder: 38,7 Mkr

e Upplupna kostnader och forutbetalda intikter: 43,5 Mkr

Tabellen nedan redogor for Genovas egna kapital och rénte-
birande skuldséttning per den 31 mars 2020.

Koncernen per den 31 mars 2020 Mkr
Summa kortfristiga skulder 638,6
Mot borgen 439,3
Mot sakerhet 439,3
Blancokrediter 1453
Summa langfristiga skulder 2952,8
Mot borgen 1886,7
Mot sakerhet 1886,7
Blancokrediter 1021,0
Summa eget kapital 1905,7
Aktiekapital 0,7
Ovrigt tillskjutet kapital 6476
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 1179,2

Nettoskuldsattning
Koncernens likviditet uppgick den 31 mars 2020 till 403,5 Mkr
och utgjordes av kassa om 158 MKkr, checkkredit om 50 Mkr
samt en outnyttjad revolverande kreditfacilitet om 195 MKkr.
Koncernens kortfristiga skulder uppgick den 31 mars 2020
till 638,6 MKkr. Den storsta posten var kortfristiga skulder till
kreditinstitut vilken uppgick till 493,3 Mkr.
Koncernens langfristiga skuldsittning utgjordes den
31 mars 2020 huvudsakligen av langfristiga skulder till kredit-
institut om 1 886,7 Mkr, obligationsldn med nominellt belopp
684 Mkr samt uppskjutna skatteskulder om 330,5 MKkr.
Koncernen hade den 31 mars 2020 en rdntebdrande netto-
skuldsittning om 2 677,0 MKkr.
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Tabellen nedan redog0r for Genovas rdntebirande netto-
skuldsittning per den 31 mars 2020.

Koncernen per den 31 mars 2020 Mkr
A. Checkkredit 50
B. Kassa 158
C. Revolverande kreditfacilitet 195
D. Summalikviditet (A + B + C) 403
E. Kortfristiga finansiella fordringar -
F.  Kortfristiga bankskulder 493
G. Kortfristig del av langfristiga skulder -
H. Andra kortfristiga skulder -
I. Summa kortfristiga skulder (F + G + H) 493
J. Netto kortfristig skuldsattning (1 - E - D) -90
K. Langfristiga banklan 1887
L. Emitterade obligationer 660
M. Andra langfristiga skulder 40
N. Langfristig skuldsattning (K + L+ M) 2587
0. Nettoskuldsattning (J + N) 2677

Efter den 31 mars 2020 har Genova upptagit tva 1an om 25,9 Mkr
respektive 37,3 Mkr i anledning av tilltrdde av fastigheterna
Nacka Skarpnés 6:12 och Norrtélje Jungfrun 4. Vidare har 1an
om cirka 210 Mkr med kreditinstitut forlangts.

Per dagen for detta Prospekt har i 6vrigt inga betydande
forandringar i eget kapital, skulder, nettoskuldséttning eller
finansiell stillning skett sedan den 31 mars 2020.

POSTER UTANFOR BALANSRAKNINGEN

Enligt 6verlatelseavtal vilka Koncernbolag dr part till kan
aktuellt Koncernbolag bli skyldigt att utge tilliggskope-
skillingar. Bolaget bedomer dem som osékra varfor de inte
finns upptagna som eventualférpliktelser i aktuellt Koncern-
bolags redovisning. Rérande Jaktvarvet (Nacka Solsidan 52:1)
s& kommer tilliggskopeskilling berdknas med 17 000 kronor/
kvm per slutlig ljus BTA for bostadsdndamal enligt bygglov
med avdrag for erlagt fastighetsvirde vid forvarv plus 6,5 MKkr.
Rorande Gaddviken (Nacka Sickladn 37:45) s& kommer
tillaggskopeskilling berdknas med 21 500 kronor/kvm per
slutlig ljus BTA for bostadsdndamél samt berdknas med
5000 kronor/kvm for kommersiella lokaler enligt lagakraft-
vunnen detaljplan med avdrag for erlagt fastighetsvarde vid
forvarv. Rorande Drevern 1 (Stockholm Drevern 1), Dvirg-
spetsen (Stockholm Dvérgspetsen 1) och Syddstra Vikdalen
(Nacka Sickladn 393:4) sa forekommer en framtida vinst-
delning i respektive projekt uppgdende till totalt 33 procent av
faktiska projektvinsten i respektive projekt och som ska regle-
ras efter respektive projekt slutférts. Bolaget uppskattar de
totala tillAggskopeskillingarna, vilka utfaller individuellt

och sannolikt vid olika tidpunkter, till nirmare 270 MKkr.
Ianslutning till férvarvet av Uppsala Danmarks-Kumla 14:1,
som dr ingdnget men ej tilltrétt, s ska Genova erligga en

tilldggskopeskilling berdknad utifran vissa hyresavtal

géllande pa tilltrddesdagen och Genova uppskattar att
tilldggskopeskillingen kan komma att uppga till cirka

400 000-600 000 kronor.

Berdkningar 6ver ovanstaende uppskattningar 6ver
tillaggskopeskillingar baseras pa flera antaganden som ar
forknippade med betydande osékerhet och det faktiska
utfallet kan komma att paverka ovan angivna belopp. Samt-
liga tilliggskopeskillingar dr dock beaktade med ovanstdende
belopp i Genovas bedomda projektinvesteringar, som framgér
ikolumnen ”Investeringar” pa sidan 60.

I 6vrigt 4r Koncernen inte part till nagra arrangemang
utanfor balansrdkningen som har eller rimligen kan férvintas
ha nagon nuvarande eller framtida védsentlig inverkan pa
Koncernens finansiella stillning, intdkter eller kostnader,
resultat, likviditet, investering i anldggningstillgangar eller
kapitalresurser.

Réantebarande skulder

OVERSIKT

Koncernen hade den 31 mars 2020 rdntebdrande skulder
hinforliga till forvaltningsfastigheter och projektfastigheter
om cirka 3 056,0 Mkr vilket motsvarade en beldningsgrad om
cirka 58 procent justerat for likvida medel. Den genomsnitt-
liga rdntenivan uppgick till 2,4 procent (3,1 procent inklusive
obligationslanet) med en soliditet uppgéaende till cirka

35 procent.

LAN FRAN KREDITINSTITUT

Koncernens totala rdntebdrande skulder till kreditinstitut
som den 31 mars 2020 uppgick till 2 380,0 Mkr, inklusive
kapitaliserade upplaggningsavgifter. Lanen dr hinforliga till
l4n som upptagits vid forvarv, refinansieringen av den
befintliga fastighetsportfdljen i koncernen samt finansiering
av projekt.

Iapril 2019 ingick Genova nya finansieringsavtal med
Swedbank om totalt 1160 MKr, varav 160 Mkr utgdrs av en
revolverande kreditfacilitet. Finansieringsavtalen 16per pa
fem &r. Finansieringen hinfor sig till Genovas befintliga
forvaltningsfastigheter.

I maj 2019 ingick Genova nya finansieringsavtal med
Nordea om totalt 122 Mkr. Finansieringsavtalen 16per pa fem
ar. Aven denna finansiering hanfor sig till Genovas befintliga
forvaltningsfastigheter.

Inovember 2019 beviljades Genova s.k. gron finansiering
fran SBAB om totalt 640 MKr avseende projektet Handels-
mannen 1i Norrtélje, ddr Genova har paborjat uppforandet av
ett kvarter som innehdller ett dldreboende, en forskola och
cirka 275 hyresbostider.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden for Genovas
lan fran kreditinstitut uppgick den 31 mars 2020 till 3,4 ar.
Kreditforfallostrukturen den 31 mars 2020 framgar av tabellen
nedan.
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Kredit- och ranteforfallostruktur

31mars 2020 Réntebindning Kreditforfall

Belopp, Mkr  Snittrdnta,%  Kreditavtal, Mkr Utnyttjat, Mkr Ejutnyttjat, Mkr
Loptid
O-1ar 251 3,28 251 251 -
1-2 ar 198 5,23 198 198" -
2-3ar 163 2,30 163 163 -
3-4ar 663 4,66 663 6632 -
4-5ar 1526 214 1771 1526 245
Totalt 2801 3,07 3046 2801 245
Byggnadskreditiv 256 3,27 937 256 682
Totalt 3056 3,09 3983 3056 927
Lan exklusive Obligation och Byggnadskreditiv 2117 2,33 2362 2117 245

1) 159 Mkr avser obligation med réntesats 5,75 procent.
2) 525 Mkr avser obligation med rantesats 5,25 procent.

Genova har totalt outnyttjade revolverande faciliteter om
195 Mkr (inklusive ovan ndmnd revolverande kreditfacilitet
om 160 Mkr hos Swedbank).

Samtliga lan ligger mot rorlig rdnta med 3 manaders Stibor
som rantebas.

OBLIGATIONSLAN
Bolaget har emitterat tva obligationer som bida &r noterade
pé Nasdaq Stockholm.

Den forsta obligationen om 500 Mkr inom ett rambelopp
om 750 MKkr I6per till och med den 7 april 2021 med en rorlig
ranta om Stibor 3 manader + 5,75 procent. Genova har aterkopt
obligationer motsvarande 341 Mkr inom ramen for detta
obligationslan.

Den andra obligationen om 525 Mkr inom ett rambelopp
om 750 MKkr I6per till och med den 30 september 2023 med en
rorlig rdnta om Stibor 3 manader + 5,25 procent.

Upptagande till handel av preferensaktier i Genova Property Group AB (publ)

PREFERENSAKTIER

Genova har emitterat 4 000 000 Preferensaktier. Vardera
Preferensaktie dger preferensrétt till en arlig aktieutdelning
om 10,50 kr per Preferensaktie, vilket motsvarar en arlig prefe-
rensaktieutdelning for Bolaget om 42 MKkr.

RANTEDERIVAT
Genova har ingatt avtal om réntetak (cap) som begréansar
rantebasen till 2 procent for totalt 600 Mkr av lAneportfdljen,
med en 16ptid till 2022 f6r 300 Mkr och till 2023 for resterande
300 Mkr.

Koncernen har inga andra utestdende derivat eller rénte-
swapavtal utan samtliga l4n ligger mot rorlig rdnta med 3
manaders Stibor som rintebas.
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Finansiella ataganden
Koncernens lanefaciliteter och obligationslan innehaller
sedvanliga garantier och ataganden, bland annat fér Genova
och dess dotterbolag att uppfylla vissa finansiella nyckeltal
sasom beladningsgrad och rantetdckningsgrad, vilka innebir
foljande.

Genovas obligationslan féreskriver féljande finansiella
ataganden:

e Koncernens soliditet far ej understiga 25 procent.

e Koncernens nettoskuldsattning far ej dverstiga 70 procent
av Koncernens fastighetsvérde.

Darutover finns foreskrifter i Genovas banklan av foljande
innebord:
® Genova Fastigheter AB:s (med dotterbolag) driftnetto i
forhallande till erlagda rintekostnader och amorteringar
pa lan maste vid var tid 6verstiga 1,5 ggr.

® Beldningsgraden for Genova Fastigheter AB:s (med dotter-
bolag) far inte 6verstiga 65 procent.

® Genova Hus Holding 1 AB:s rAntetdckningsgrad far ej
understiga 2,0 ggr.

e Genova Hus Holding 1 AB:s nettoskuldsittning far ej
Overstiga 70 procent av dess fastighetsvirde.

® Genovas soliditet far ej understiga 30 procent.

Rorelsekapitalutlatande

Bolaget anser att det befintliga rorelsekapitalet ar tillrdckligt
for att tillgodose Koncernens behov under den kommande
tolvmanadersperioden.

Investeringar

Genovas sammanlagda investeringar bestar av investeringar i
befintliga fastigheter och fastighetsforvirv. I tabellen nedan
framgar Genovas sammanlagda investeringar for perioden
januari—mars 2020 samt heldren 2019, 2018 och 2017.

Mkr januari-mars 2020 2019 2018 2017

Investeringar 10,6 8,0 25,8 24,6

Fastighetsforvarv - 960,3 635,1 141,2

Projekt 815 258,0 84,2 1271

Summa 84,1 1226,3 745, 292,9
Pagaende och beslutade investeringar Finanspolicy

Den 31 mars 2020 hade Genova planerade investeringar i fem
befintliga projekt om totalt uppskattningsvis 1202 Mkr, varav
738 MKkr aterstdr att investera. Genova avser att finansiera
detta inom ramen for beviljade outnyttjade byggkreditiv,
likvida medel samt frigjord likviditet fran fardigstéllda
projekt. Vidare har Genova under de kommande tolv ména-
derna planerade investeringar i den befintliga férvaltnings-
portfdljen om 22 Mkr for att fardigstilla pagédende eller
planerade ombyggnader, anpassningar och/eller renove-
ringar. De kommande tolv manaderna ska Genova tilltrdda
fyra redan forviarvade fastigheter for en sammanlagd kope-
skilling om uppskattningsvis 197 Mkr, vilket ska finansieras
genom beviljade banklan och befintlig kassa. Utover detta
finns idag inte nagra planer eller beslut om forvarv av fastig-
heter.

Genovas finanspolicy anger riktlinjer och regler for hur
finansverksamheten i Genova ska bedrivas. Policy faststills av
styrelsen och syftar till att sdkerstélla kort- och langsiktig
kapitalférsorjning, en langsiktig och stabil kapitalstruktur
samt begrdansad riskexponering. Bolagets styrelse har vidare
faststillt finansiella mal som framgdr pa sidan 37.
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Styrelse, ledande befattningshavare
och revisor

Styrelse

Bolagets styrelse bestér av sju ordinarie ledamoter (inklusive styrelseordférande) utan suppleanter, vilka ar valda for tiden
intill slutet av arsstimman 2021. Av nedanstiende tabell framgar Bolagets styrelseledamoter, deras fodelsedr, aret de forst
invaldes i styrelsen, deras befattning och deras aktieinnehav i Bolaget per dagen for detta Prospekt. Pa efterfoljande sidor foljer
information om styrelseledamoternas oberoende i forhéllande till Bolaget, Bolagets ledande befattningshavare och/eller storre
aktiedgare.

Styrelseledamot

Namn Fodelsear sedan Befattning Aktieinnehav i Bolaget"

Mikael Borg 1976 2019 Ordférande -

Micael Bile 1962 2014 Ledamot 19 999 999 stamaktier och
140 000 Preferensaktier.

Andreas Eneskjold 1973 2014 Ledamot 8 571429 stamaktier och
39 729 Preferensaktier.

Jan Bjork 1965 2015 Ledamot -

Knut Ramel 1954 2015 Ledamot 22500 Preferensaktier.

Erika Olsén 1976 2017 Ledamot -

Maria Rankka 1975 2019 Ledamot -

1) Avser eget och narstaende fysiska och juridiska personers innehav samt innehav genom kapitalforsakring.
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Mikael Borg

Micael Bile

Andreas Eneskjold

Jan Bjork

Styrelseordférande sedan 2019.
Styrelseledamot sedan 2019.

Utbildning: Juris kandidatexamen
och civilekonomexamen, Lunds
universitet.

Andra pagaende uppdrag: Advokat,
delagare och styrelseledamot vid
Gernandt & Danielsson Advokatbyra.
Styrelsesuppleant i CaPreDx AB.

Tidigare uppdrag de senaste fem
aren: Styrelseordférande i Serendipity
Group AB.

Aktieinnehav i Bolaget: -

Oberoende: Oberoende i forhallande
till Bolaget, dess ledande befattnings-
havare och dess storre aktiedgare.

Styrelseledamot sedan 2014.

Utbildning: Fastighetsmaklar-
utbildning i Stockholm.

Andra pagaende uppdrag: Styrelse-
ordférande och styrelsesuppleant i
flera av Genovas dotterbolag.
Styrelseledamot i Tranviks Udde AB
och dess dotterbolag.

Tidigare uppdrag de senaste fem
aren: Styrelseordférande i Genova
Property Group AB och styrelse-
uppdrag i flera av dess dotterbolag.
Styrelseledamot i Nordier Property
Group AB och dess dotterbolag,
styrelseledamot i Vashod Fastigheter
8 AB. Styrelsesuppleant i Svartrosen
Invest AB, Genjarn Boras Holding AB,
Aromatic Fastigheter AB, KlGvern
Borgfyra AB, NPF Sweden 5 AB,
Klovern Knarrarnasgatan AB, Harjaro
Gard AB, Stenkvarnen i Uppsala AB,
Boo Gard Férvaltnings AB, Fastighets
Stockholm Sickladn 37:45 AB,
Botanikern Fastighet AB, Vashod
Holding AB, Farudden AB, Norrtélje
Handelsplatsen 1 AB och Norrtélje
Stenplatsen 2 AB.

Aktieinnehav i Bolaget: 19 999 999
stamaktier (genom det helagda bola-
get Transviks Udde AB), 140 000
Preferensaktier (varav 120 000 Prefe-
rensaktier 4gs genom Svealp Invest
AB) samt 10 000 000 ranteobligatio-
ner (genom Svealp Invest AB).

Oberoende: Oberoende i férhallande
till Bolaget och dess ledande
befattningshavare. Ej oberoende i
férhallande till Bolagets storre aktie-
agare.

Styrelseledamot sedan 2014.

Utbildning: Civilingenjor i lantmateri,
Kungliga Tekniska Hogskolan, Stock-
holm.

Andra pagaende uppdrag: Styrelse-
ordforande i GenovaFastator Holding
AB, styrelseledamot i GenovaRedito
Holding AB, samt styrelseuppdrag i flera
av Genovas dotterbolag. Styrelse-
ledamot i Manacor Group AB och
styrelseuppdrag i dess dotterbolag,
samt styrelseledamot i Manacor Capital
AB. Styrelsesuppleant i madene AB.

Tidigare uppdrag de senaste fem
aren: Styrelseordforande i Nordier
Property Group AB och dess dotter-
bolag. Styrelseuppdrag i flera av
Genovas dotterbolag, samt verkstal-
lande direktor i Genova Property Group
AB. Styrelseledamot i Holocen 2 AB,
Gulattan AB, Boo Gard Forvaltnings AB,
Fastighets Stockholm Sickaladn 37:45
AB, Norrtalje Handelsplatsen 1 AB,
Norrtélje Stenplatsen 2 AB, Botanikern
Fastighet AB, Stadsnyckeln Smallen AB,
Aromatic Fastigheter AB, Fastighets-
aktiebolaget N7, KIévern Borgfyra AB,
Klévern Knarrarnasgatan AB, NPF
Sweden 5 AB, Vashod Holding AB,
Vashod Fastigheter 8 AB, Stenkvarnen i
Uppsala AB, Svartrosen Invest AB och
Farudden AB. Styrelsesuppleant i
Fastighets AB Grondalshuset, Tranviks
Udde Fastigheter AB, Tranviks Udde
Huddinge AB, Fastighets AB Uppsala-
huset och Harjaré Gard AB.

Aktieinnehav i Bolaget: 8 571429
stamaktier samt 39 729 Preferens-
aktier (genom det helagda bolaget
Manacor Group AB).

Oberoende: Oberoende i forhallande
till Bolaget och dess ledande
befattningshavare. Ej oberoende i
férhallande till Bolagets storre aktie-
agare.
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Styrelseledamot sedan 2015.

Utbildning: Civilingenjor, Kungliga
Tekniska Hogskolan, Stockholm.

Andra pagaende uppdrag: Styrelse-
ordférande i Redito Holding AB och
styrelseuppdrag i flera av dess dotter-
bolag. Styrelseordforande i Redito
Nordic Holding AB och dess dotter-
bolag. Styrelseordforande i Sinoma
Fastighets AB och Sinoma Management
AB. Styrelseordférande i GenovaRedito
Holding AB. Styrelseuppdrag i flera av
Genovas dotterbolag. Styrelseledamot
och verkstéllande direktor i Trophi
Fastighets AB och styrelseuppdrag i
flera av dess dotterbolag. Styrelse-
ledamot i BREIM AB och styrelse-
uppdrag i flera av dess dotterbolag.
Styrelseledamot i iBoxen Infrastruktur
Sverige AB. Styrelsesuppleant i flera av
Serena Properties dotterbolag och
styrelsesuppleant i Breim Graso AB.

Tidigare uppdrag de senaste fem
aren: Styrelseordférande i Serena
Properties AB och styrelseuppdrag i
flera av dess dotterbolag. Styrelseupp-
drag i flera av Trophi Fastighets AB:s
dotterbolag. Styrelseledamot i Tenga
AB, Dalafast Stortallen AB, Fastica
Backa AB, SHF Passaren 5 AB, ESCF Il
Sweden Jagersro AB, Calco AB,
Lednyckelnett AB, X7 Capital 2 AB,
Bostadsrattsféreningen Varlyckan,
Bostadsrattsféreningen Moravagen 26
och Bostadsrattsforeningen Kneippen
1och 2. Verkstallande direktor i Redito
Holding AB och flera av dess dotter-
bolag. Styrelsesuppleant i Sista Versen
36400 AB och Erica Odén Fastighets-
utveckling AB.

Aktieinnehav i Bolaget: -

Oberoende: Oberoende i forhallande
till Bolaget, dess ledande befattnings-
havare och dess storre aktiedgare.
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Knut Ramel

Erika Olsén

Maria Rankka

Styrelseledamot sedan 2015.

Utbildning: Civilekonom, Handels-
hogskolan i Stockholm.

Andra pagaende uppdrag: Styrelse-
ordférande i Forslov 2 AB och
Léberdds Slott AB. Styrelseledamot i
Advicehem AB, Fastighetsbolaget
Majtalaren 5 AB, Seniorkvarter
Sollentuna AB, Fastighets AB Hammar-
skjold, Senectus Flemmingsberg AB,
Senectus Liljefors Torg AB, Senectus
Tollare AB, Senectus Tollare Bostad AB
och Senectus Valla Grand AB. Styrelse-
ledamot i Tunk AB och styrelseuppdrag
i flera av dess dotterbolag. Styrelse-
ledamot och verkstéllande direktor i

K. Ramel Advice AB. Styrelsesuppleant
i Ebba Brahe Jewellery AB och
Bostadsrattsforeningen Bjorken 9.

Tidigare uppdrag de senaste fem
aren: Styrelseordférande i Forslov 1AB.

Aktieinnehav i Bolaget: 22 500
Preferensaktier (genom Senectus
Liljefors Torg AB).

Oberoende: Oberoende i férhallande
till Bolaget, dess ledande befattnings-
havare och dess storre aktieagare.

Styrelseledamot sedan 2017.

Utbildning: Civilingenjor i lantmateri,
Kungliga Tekniska Hogskolan, Stock-
holm.

Andra pagaende uppdrag: Styrelse-
ledamot i AOE Storon AB och
Bostadsrattsforeningen Master
Samuel. Styrelsesuppleant

i Marigold AB.

Tidigare uppdrag de senaste fem
aren: Styrelseordférande och
verkstéllande direktor i Castellum
Innovation AB och Beambox AB.
Styrelseledamot i flera av Castellum-
koncernens dotterbolag och styrelse-
ledamot i Gramame Invest. Styrelse-
suppleanti Tagir AB.

Aktieinnehav i Bolaget: -
Oberoende: Oberoende i férhallande
till Bolaget, dess ledande befatt-

ningshavare och dess storre aktie-
dgare.
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Styrelseledamot sedan 2019.

Utbildning: Filosofie kandidat-
examen statskunskap, Uppsala
universitet. Stanford Executive
Program, Stanford Graduate School
of Business.

Andra pagaende uppdrag: Styrelse-
ordférande i Ethos International -
Return on your social responsibility
AB. Styrelseledamot och verkstal-
lande direktor i Ankkar & Friends AB.
Styrelseledamot i Internationella
Engelska Skolan i Sverige AB, Interna-
tionella Engelska Skolan i Sverige
Holdings Il AB, Silver Life AB, Silver
Life Service AB, ABC Labs AB, Sveab
Holding AB och Cirkor Aktiebolag.

Tidigare uppdrag de senaste fem
aren: Styrelseordférande i Kungstrad-
garden Park & Evenemang Aktiebolag.
Styrelseledamot och verkstéllande
direktor i Stockholms Handelskamma-
res Serviceaktiebolag, Stockholms
Handelskammares Personal AB och
Uppsvenska Handelskammarens
Service Aktiebolag. Styrelseledamot i
Stockholmsmassan Aktiebolag,
Massfastigheter i Stockholm Aktie-
bolag, Svenska ICC Service AB och
POP HOUSE SWEDEN AB. Styrelse-
suppleant i BRNSWK Nordic AB och
Sju Sekel AB. Innehavare av Ord Med
Mera - Maria Rankka.

Aktieinnehav i Bolaget: -

Oberoende: Oberoende i forhallande
till Bolaget, dess ledande befattnings-
havare och dess storre aktiedgare.
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Ledande befattningshavare
Inedanstaende tabell visas namn, fodelsedr, nuvarande befattning, det ar personen fick sin nuvarande befattning och aktie-
innehav i Bolaget per dagen for detta Prospekt.

Nuvarande

Namn Fodelsear befattning sedan Befattning Aktieinnehav i Bolaget"
Michael Moschewitz 1980 2017 Verkstéllande direktor 2150 538 stamaktier samt

22 298 Preferensaktier.
Edvard Schéele 1970 2017 CFO 3000 Preferensaktier.
Henrik Sandstrom 1976 2017 Fastighetschef -
Linda Frisk 1975 2017 Chef Bostad -
Henrik Raspe 1973 2016 Chef Projektutveckling 24 932 Preferensaktier.
Anna Molén 1979 2019 Chef Stadsutveckling -
Peter Lovgren? 1977 2018 Chef Affarsutveckling -

1) Avser eget och nérstaende fysiska och juridiska personers innehav och innehav genom kapitalférsakring.
2) Peter Lévgren kommer att Iamna sin tjanst hos Genova den 30 juni 2020. Henrik Sandstrom kommer att ta 6ver Peter Lévgrens arbetsuppgifter i stort.
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B\

Michael Moschewitz Edvard Schéele Henrik Sandstrom Linda Frisk
Verkstéllande direktér sedan 2017. CFO sedan 2017. Fastighetschef sedan 2017. Chef Bostad sedan 2017.

Utbildning: Magisterexamen i
ekonomi och finans samt juridik-
studier, Stockholms universitet.

Andra pagaende uppdrag: Styrelse-
ordforande och styrelseledamot i flera
av Genovas dotterbolag. Styrelseord-
férande i Genjarn Boras Holding AB.
Styrelseledamot i GenovaFastator
Holding AB, GenovaRedito Holding
AB, MayNoo AB och Bostadsratts-
féreningen Sjohasten 25.

Tidigare uppdrag de senaste fem
aren: Styrelseordférande i Gulattan
AB. Styrelseledamot i Genova
Property Group AB och styrelse-
uppdrag i flera av dess dotterbolag,
styrelseledamot i Tranviks Udde
Fastigheter AB, Tranviks Udde
Huddinge AB, Fastighets AB Uppsala-
huset, Fastighets AB Gréndalhuset,
Klévern Knarrarnasgatan AB, Harjaro
Gard AB, Svenska Norrortsbolaget AB
och Stadsnyckeln Slussvagen AB.
Styrelsesuppleant i Fastighetsbolaget
Taby Solliden 2 AB.

Aktieinnehav i Bolaget: 2 150 538
stamaktier samt 22 298 Preferens-
aktier (genom heldagda bolaget
MayNoo AB).

Utbildning: Magisterexameni
ekonomi, Uppsala universitet.

Andra pagaende uppdrag: Styrelse-
suppleant i flera av Genovas dotter-
bolag och Binno AB.

Tidigare uppdrag de senaste fem
aren: Styrelseledamot i Alvsjobar-
nens Ekonomiska Forening. Styrelse-
suppleant i Genova Property Group
AB, Genova Byggnad Holding AB och
Vashod Fastigheter 8 AB.

Aktieinnehav i Bolaget: 3 000
Preferensaktier (genom bolaget
Binno AB).

Utbildning: Civilingenjor i lantmateri,
Kungliga Tekniska Hogskolan,
Stockholm.

Andra pagaende uppdrag: -

Tidigare uppdrag de senaste fem
aren: Styrelsesuppleant i Collins
properties Sweden AB.

Aktieinnehav i Bolaget: -

Utbildning: Studier i juridik, ekonomi
och fastighetsvardering genom
Maklarsamfundet. Gymnasielararut-
bildning, Uppsala Universitet.

Andra pagaende uppdrag: -

Tidigare uppdrag de senaste fem
aren: Styrelseuppdrag at bostads-
rattsféreningar.

Aktieinnehav i Bolaget: -
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Henrik Raspe

Anna Molén

Peter Lovgren

Chef Projektutveckling sedan 2016.
Utbildning: -.

Andra pagaende uppdrag: Styrelse-
ledamot i Henrik Raspe Design AB.

Innehavare av Stockholms Rubrik
Fabrik.

Tidigare uppdrag de senaste fem
aren: Styrelseledamot i Genova
Property Group AB, Nordier Property
Group AB, A Perfect Guide Scandina-
via AB och A Perfect Guide Sales
Scandinavia AB. Styrelsesuppleant i
Preteritum AB och Schibsted Market-
places Products & Technology AB.

Aktieinnehav i Bolaget: 24 932
Preferensaktier.

Chef Stadsutveckling sedan 2018.

Utbildning: Magisterexameni
samhéllsplanering, Stockholms
universitet.

Andra pagaende uppdrag: -

Tidigare uppdrag de senaste fem
aren: -

Aktieinnehav i Bolaget: -

Chef Afférsutveckling sedan 2018.

Utbildning: Civilingenjor i lantmateri,
Kungliga Tekniska Hogskolan,
Stockholm.

Andra pagaende uppdrag: Styrelse-
ledamot i Genova Viby Fastighet AB
och Genova Viby Holding AB.
Styrelsesuppleant i Gnestahdjdens
Fastighets AB, AnnLov Fastighets AB
och Balayage Stockholm AB.

Tidigare uppdrag de senaste fem
aren: Styrelsesuppleant i Gbg Inom
Vallgraven 3-2 AB. Bolagsman i Show
it Agency Handelsbolag.

Aktieinnehav i Bolaget: -

)
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Ovrig information om styrelse och ledande
befattningshavare

Ingen av styrelseledamoterna eller de ledande befattnings-
havarna i Genova har under de senaste fem aren (i) domts i
bedrigerirelaterade mal, (ii) forsatts i konkurs eller varit
styrelseledamoter eller befattningshavare i bolag som forsatts
i konkurs eller ansékt om tvangslikvidation, (iii) varit foremal
for anklagelser och/eller sanktioner av i lag eller forordning
bemyndigande reglerings- eller tillsynsmyndigheter (inbegri-
pet erkidnda yrkessammanslutningar) eller (iv) forbjudits av
domstol att vara medlem i ett féretags férvaltnings-, lednings-
eller tillsynsorgan eller att utéva ledande eller 6vergripande
funktioner i ett bolag. Inga familjeband foreligger mellan
Bolagets styrelseledamoter och ledande befattningshavare.

Micael Bile och Andreas Eneskjold dger, per datumet for
detta Prospekt, genom bolag 58,00 procent respektive 24,80
procent av Bolagets aktier och har dirmed privata ekonomiska
intressen i Bolaget. Micael Bile har &ven, genom sitt bolag,
bestimmande inflytande 6ver Bolaget. Vissa av medlemmarna
i Bolagets ledning har &ven ekonomiska intressen i Bolaget
genom direkt eller indirekt aktieigande i Bolaget.

Vissa av styrelseledamoterna och ledningen dger ocksa
direkt eller indirekt aktier i, eller har uppdrag i, andra aktorer
pé den svenska fastighetsmarknaden. Det kan dérfor uppsta
situationer ddr ndimnda personer kan ha intressen som strider
mot Koncernens intressen. Utover reglerna i 8 kap. 23 § aktie-
bolagslagen (2005:551) foreskriver styrelsens arbetsordning
att styrelseledamoterna dr skyldiga att rapportera en intresse-
konflikt s& fort en dylik konflikt kan ha uppstatt.

Genova Bostad Projektutveckling AB ingick den 16 oktober
2016 ett konsultavtal med det av Henrik Raspe heldgda bola-
get Henrik Raspe Design AB. Enligt nAimnda konsultavtal ska
Henrik Raspe Design AB, genom Henrik Raspe, tillhandahalla
konsulttjdnster inom bland annat marknadsféring. Ersidttning
enligt konsultavtalet uppgar till 233 333 kronor per ménad
exklusive mervardesskatt.

Utover vad som anges ovan, foreligger inga intresse-
konflikter eller potentiella intressekonflikter mellan styrelse-
ledamoéternas och ledande befattningshavarnas ataganden
gentemot Bolagets och deras privata intressen och/eller andra
ataganden.

Ingen av ovanstdende styrelseledamoter eller ledande
befattningshavare har ingatt avtal med Bolaget eller med
nagot av dess dotterbolag om férmaner efter uppdragets
avslutande, utéver vad som annars framgar av detta Prospekt.

Samtliga av Bolagets styrelseledamoter och ledande
befattningshavare kan nas pa Bolagets adress Smélandsgatan
12, 111 46 Stockholm, Sverige.

Revisor

Ernst & Young Aktiebolag har sedan 2008 varit Bolagets
revisor, d.v.s. under perioden for den historiska finansiella
informationen. Henrik Nilsson, medlem i FAR, d4r huvudan-
svarig revisor sedan 2018. Adressen till Ernst & Young Aktie-
bolag dr Jakobsbergsgatan 24, 111 44 Stockholm och telefon-
nummer dr 08-520 590 00.
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Bolagsstyrning

Allmént

Bolaget ir ett svenskt publikt aktiebolag. Bolagets bolags-
styrning grundar sig pé& svensk lag, frimst aktiebolagslagen
(2005:551), Bolagets bolagsordning, interna regler (innefat-
tande instruktioner och policyer) och Nasdaq Stockholms
regelverk for emittenter. Eftersom Bolagets Preferensaktier
ska tas upp till handel p& Nasdaq Stockholm behover Bolaget
aven folja Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”). Bolaget
behover dock inte f6lja alla regler i Koden utan kan vilja alter-
nativa lésningar som de anser dr bittre ldmpade for det
aktuella Bolagets specifika omstdndigheter, under forutséatt-
ning att Bolaget rapporterar avvikelser, beskriver den alterna-
tivalésningen och orsaken till avvikelsen forklaras i bolags-
styrningsrapporten (den s.k. ”f6lj eller forklara principen”).
Bolaget har under tiden som dess Preferensaktier varit note-
rade pa Nasdaq First North Premier Growth Market frivilligt
foljt Koden med vissa avvikelser. Genova tillimpar vid tiden
for Prospektet Koden fullt ut utan avvikelser.

BOLAGSSTAMMA

Enligt aktiebolagslagen dr bolagsstimman Bolagets hogsta
beslutsfattande organ och aktiedgarna utdvar dar sin rostratt i
nyckelfragor, exempelvis faststillande av resultat- och balans-
rédkningar, disposition av Bolagets resultat, beviljande av
ansvarsfrihet for styrelseledamoterna och verkstéllande
direktor, val av styrelseledamoéter och revisorer samt arvode
till styrelse och revisorer.

Arsstimma maste hallas inom sex manader fran utgangen
av rdkenskapsaret. Utdver arsstimman kan kallelse dven ske
till extra bolagsstimma. Enligt bolagsordningen sker kallelse
till bolagsstdamma genom annonsering i Post- och Inrikes
Tidningar och genom att kallelsen halls tillginglig p4 Bolagets
webbplats. Att kallelse har skett ska samtidigt annonseras i
Svenska Dagbladet.

Ritt att delta i bolagsstamma

For att fa delta i bolagsstimman ska aktiedgare vara inford i
den av Euroclear forda aktieboken fem vardagar (I6rdagar
inkluderade) fore stimman och anmaéla sig hos Bolaget senast
den dag som anges i kallelsen till stimman. Aktiedgare vars
aktier ar forvaltarregistrerade hos bank eller annan forvaltare
maéste, for att vara beréttigade att delta pa bolagstimman,
utover att informera Bolaget begéra att deras aktier tillfalligt
registreras i eget namn i den av Euroclear forda aktieboken.
Aktiedgare bor informera sina forvaltare om detta i god tid
fore avstaimningsdagen. Aktiedgare kan nirvara vid bolags-
stimman personligen eller genom ombud och far atféljas av
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hogst tva bitrdden. Vanligtvis dr det mojligt for aktiedgare att
anméla sig till bolagsstimman pé flera olika sitt, vilka
ndrmare anges i kallelsen till stamman.

Valberedning

Enligt Koden ska Bolaget ha en valberedning som har till syfte
att lamna forslag betréffande ordféranden pa bolagsstimmor,
kandidater till styrelseledamoéter, inklusive styrelseordfo-
rande, arvode och 6vrig ersattning till varje styrelseledamot
samt ersdttning for utskottsarbete, val av och erséttning till
externa revisorer samt forslag till valberedning, eller princi-
per for utseende av valberedning, for den néstfoljande
arsstimman. Valberedningen kommer att konstitueras och
kommer att sammantrdda i god tid fore arsstimman 2021, och
dess forslag kommer att presenteras i kallelsen till arsstim-
man 2021 samt pa Genovas webbplats.

Styrelsen

Styrelsen dr Bolagets nést hogsta beslutsfattande organ efter
bolagsstamman. Styrelseledaméter viljs normalt av drsstim-
man for tiden intill slutet av nésta drsstimma. For ndrvarande
bestar Bolagets styrelse av sju ordinarie ledamoter som
presenteras i avsnittet "Styrelse, ledande befattningshavare
och revisor — Styrelse”.

Styrelsens uppgifter regleras av aktiebolagslagen, Bolagets
bolagsordning och Koden. Styrelsens arbete regleras dess-
utom av den arbetsordning som styrelsen arligen faststéller.
Arbetsordningen reglerar arbetsféordelningen mellan
styrelsen, styrelsens ordférande och verkstillande direktoren.
Styrelsen antar dven en instruktion for verkstillande direkto-
ren (inklusive instruktion avseende verkstillande direktorens
ekonomiska rapportering).

Styrelsen ansvarar for Bolagets organisation och forvalt-
ningen av Bolagets angeldgenheter, vilket bl.a. innefattar
ansvar for upprattande av 6vergripande, lAngsiktiga strategier
och mal, faststillandet av riktlinjer for att sdkerstélla att
Bolagets verksamhet dr langsiktigt virdeskapande, fatta
beslut i fradgor rorande investeringar och férséljningar,
kapitalstruktur och utdelningspolicy. Styrelsen ansvarar dven
for utveckling och antagande av Bolagets centrala policyer, att
tillse att kontrollsystem finns fér uppf6ljning av att policyer
och riktlinjer efterlevs, att utse Bolagets verkstéllande direk-
tor och faststilla 16n och annan erséttning till denne och
andra ledande befattningshavare i enlighet med riktlinjerna
for ersittning till ledande befattningshavare som antagits av
bolagsstamman. Bolagets styrelse har utsett revisions- och
ersittningsutskott inom sig.

Upptagande till handel av preferensaktier i Genova Property Group AB (publ)



GENOVA | BOLAGSSTYRNING

Styrelsens ordférande ansvarar bl.a. for att tillse att
styrelseledamoterna far alla nddvéndiga handlingar och den
information de behdver for att kunna félja Bolagets stdllning,
resultat, likviditet, ekonomiska planering och utveckling i
ovrigt. Styrelseordféranden ska i ndra samarbete med
verkstédllande direktoren 6vervaka Bolagets resultat och
forbereda samt vara ordforande pa styrelsemoten. Styrelse-
ordféranden dr ocksé ansvarig for att styrelsen arligen utvar-
derar sitt och verkstillande direktérens arbete.

Styrelsen tréffas enligt ett forutbestdmt schema. Utover
dessa moten kan det komma att kallas till ytterligare styrelse-
moten for att hantera fragor som inte kan skjutas upp till
nista ordinarie styrelsemote.

Styrelseutskott

Bolaget har ett revisionsutskott bestaende av Mikael Borg,
Maria Rankka och Jan Bjork samt ett ersittningsutskott
bestaende av Mikael Borg, Erika Olsén och Andreas Eneskjold.
Revisionsutskottet ska fullgéra de uppgifter som foljer av
aktiebolagslagen (2005:551), Koden och Europaparlamentets
och rédets forordning (537/2014/EU) om séarskilda krav
avseende lagstadgad revision av foretag av allméint intresse
och om upphéivande av kommissionens beslut 2005/909/EG
och ska vara ett beredande organ som fordjupar, analyserar,
initierar och féljer upp fragor inom ekonomi- och finansomra-
det. Ersdttningsutskottet dr ett beredande organ som huvud-
sakligen fordjupar, analyserar, initierar och foljer upp fragor
om ersdttningsprinciper, ersidttningar och andra anstéllnings-
villkor for bolagsledningen.

Verkstéllande direktor och évriga ledande
befattningshavare
Verkstéllande direktoren dr underordnad styrelsen och ansva-
rar for Bolagets 16pande forvaltning och den dagliga driften av
Bolaget. Arbetsfordelningen mellan styrelsen och den verk-
stillande direktoren framgar av arbetsordningen for styrelsen
och instruktionen for den verkstéllande direktdren.

Verkstillande direktoren ansvarar for att leda verk-
samheten i enlighet med styrelsens riktlinjer och anvisningar
samt for att styrelsen erhéller information och nédvéandigt
beslutsunderlag. Verkstédllande direktdren leder arbetet i
bolagsledningen samt fattar beslut efter samrad med dess
ledamoter. Vidare ar verkstéllande direktoren foredragande
vid styrelsens sammantrédden och ska tillse att styrelseleda-
moterna lopande tillstélls den information som behdvs for att
folja Bolagets och Koncernens finansiella stdllning, resultat,
likviditet och utveckling.

Den verkstéllande direktéren och 6vriga ledande befatt-
ningshavare presenteras ndrmare i avsnittet "Styrelse, ledande
befattningshavare och revisor — Ledande befattningshavare”.

Ersittning till styrelseledamaoter, verkstéillande
direktor och ledande befattningshavare

ERSATTNING TILL STYRELSELEDAMOTER
Arvode och annan ersittning till styrelseledamoterna,
inklusive ordféranden, faststélls av bolagsstimman. Pa
arsstimman den 24 april 2020 beslutades att arvode till
styrelsens ordfdrande ska utgd med 350 000 kronor och till
envar av ovriga ledamoter med 200 000 kronor.
Nedanstaende tabell visar de arvoden som styrelseleda-
moterna valda av bolagsstémman erhallit under rdkenskaps-
aret 2019V,

Kronor Befattning Ersattning
Micael Bile Styrelseledamot 90 000/manad
Andreas Eneskjold Styrelseledamot 90 000/manad
Jan Bjork Styrelseledamot 100 000
Knut Ramel Styrelseledamot 100 000
Erika Olsén Styrelseledamot 100 000
Mikael Borg Styrelseordférande 150 000
Maria Rankka Styrelseledamot 100 000
Totalt 2710000

ERSATTNING TILL VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH ANDRA
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Nedanstaende tabell visar de ersdttningar som verkstallande
direktoren och dvriga ledande befattningshavare har erhéllit
under rikenskapsaret 2019.

Lénoch andra
Kronor ersattningar Pension Summa
Verkstéllande direktor 3300000 200 000 3500000
Andra ledande
befattningshavare 9700000 700000 10400000
Totalt 13000000 900000 13900000

Den verkstéllande direktoren har en manadslon om 150 000
kronor och en 6msesidig uppsdgningstid om nio manader utan
rétt till avgadngsvederlag. Under forutsdttning att Bolagets
stamaktier tas upp till handel p&4 Nasdaq Stockholm kommer
den verkstillande direktoren, frdn och med forsta dag for
handel med stamaktierna pa Nasdaq Stockholm, att ha en
manadslon om 270 833 kronor, utan mojlighet att erhéalla bonus
eller annan rorlig erséttning, och en 6msesidig uppsigningstid
om nio ménader utan ratt till avgangsvederlag. Under forut-
sittning att Bolagets stamaktier tas upp till handel pa Nasdaq
Stockholm dr den verkstdllande direktoren berdttigad till en
engangsersittning om 1500 000 kronor (vilken ej 4r beroende
av utfall i ett eventuellt stamaktieerbjudande). Darutover
reglerades i mars 2020 ett tidigare bonusavtal med den
verkstillande direktdren innebdrandes en utbetalning om
2500 000 kronor. Darefter dr den verkstéllande direktoren ej
berittigad till ndgon rorlig ersittning.

1) Arsstimman 2020 beslutade om féljande arvode till styrelsen for tiden till slutet av nista arsstimma: 350 000 kronor till styrelsens ordférande och
200 000 kronor till 6vriga styrelseledamdoter, 85 000 kronor i arvode till ordféranden i styrelsens revisionsutskott och 60 000 kronor till 6vriga ledamoter
i revisionsutskottet, 50 000 kronor till ordfdranden i styrelsens ersdttningsutskott och 40 000 kronor till dvriga ledamoter i ersdttningsutskottet samt ett
extra arvode om 150 000 kronor till styrelsens ordférande och 100 000 kronor till var och en av de 6vriga ledamoterna att utga retroaktivt for extraordi-
nira anstrdngningar kopplade till Bolagets arbete med att forbereda infor notering av stamaktien pa Nasdaq Stockholm under 2019 och 2020.
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Bolagets CFO, Edvard Schéele, har en manadslén om
80 000 kronor och en émsesidig uppsdgningstid om fyra
manader utan ratt till avgangsvederlag. Under forutsittning
att Bolagets stamaktier tas upp till handel pa Nasdaq Stock-
holm kommer Bolagets CFO, frdn och med forsta dag for
handel med stamaktierna pa Nasdaq Stockholm, att haen
madnadslén om 150 000 kronor, med mojlighet att erhdlla
bonus pa upp till fyra manadsloner, och en 6msesidig upp-
sdgningstid om sex manader utan rétt till avgangsvederlag.
Bolagets CFO kommer med anledning av listbytet till Nasdaq
Stockholm erhélla en engdngsersédttning om 500 000 kronor.

Ovriga ledande befattningshavare har en démsesidig
uppsagningstid om mellan tre till fyra manader utan ratt till
avgangsvederlag och har (med undantag for Henrik Raspe),
under forutsittning att sarskilt uppsatta mal uppfylls, mojlig-
het att erhalla arlig bonus i enlighet med anstéllningsavtal.

Beskrivning av intern kontroll avseende den
finansiella rapporteringen

Enligt aktiebolagslagen och Koden svarar styrelsen for

den interna kontrollen av bolaget. Denna beskrivning har
uppréttats i enlighet med Kodens avsnitt 7.4 och avser
bolagets finansiella rapportering. Genovas syfte med en
dndamalsenlig internkontrollmiljo samt en tillfredstillande
intern kontroll avseende bolagets finansiella rapportering, ar
att sdkerstélla att redovisning och finansiell rapportering till
marknaden ar korrekt, rittvisande samt i enlighet med
gillande lagar.

Genovas interna kontrollstruktur baseras pa Committee of
Sponsoring Organizations of the Treadway Commission:s
(COSO) ramverk for att utvirdera ett foretags interna kontroll
over den finansiella rapporteringen. Ramverket innehéller
kontrollmiljo, riskbeddmning, kontrollaktiviteter, information
och kommunikation samt uppféljning.

KONTROLLMILJON

Den interna kontrollen bygger pé ansvarsférdelningar och
arbetsfordelningar genom styrelsens arbetsordning, instruk-
tion for utskotten, VD och den finansiella rapporteringen,
Code of Conduct och policyer. Efterlevnaden av dessa foljs
upp och utvérderas kontinuerligt av ansvarig person. I den
overgripande kontrollmiljén ingér ocksa att en koncernover-
gripande riskutvirdering ska utforas dir risker identifieras
och utvirderas. Ledningsgruppen ska ansvara for att riskerna
hanteras pa tillfredsstillande sétt.

Dartill uppréttar Genova styrdokument for att sdkerstilla
att bolagets mal uppnés inom beslutade ramverk. Dokumen-
ten anger principiella stillningstaganden snarare dn specifi-
cerade detaljer. Exempelvis kan det handla om instruktioner
isyfte att skapa systematik, tydliggéra vem som ansvarar for
vad, identifiera risker och riskhantering samt skapa trygghet
ivardagliga beslut.

Genovas styrelse ser 6ver och faststiller minst en gang
arligen foljande styrdokument:

e Finanspolicy
e Utdelningspolicy

e Attest- och utanordningsinstruktion
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® Inkdps- och upphandlingspolicy

e Ekonomihandbok

® Policy for intern kontroll

® Riskpolicy

® Ersittningspolicy

e Insiderpolicy inklusive loggboksrutiner
e IT-policy

® Policy for informationssékerhet samt tekniska och
organisatoriska sdkerhetsatgérder

e Kommunikationspolicy
e Nirstaendepolicy

e Personalhandbok

® Policy for policys

® Code of conduct

e Interna rutiner foér behandling av personuppgifter inom
verksamheten

® Integritetspolicy
® Integritetspolicy for anstéllda

® Policy for gallring, radering och avidentifiering av person-
uppgifter

® Arbetsordning for styrelsen
e Instruktion for den verkstédllande direktéren
e Instruktion for revisionsutskottet

e Instruktion for ersdttningsutskottet

Kontrollmiljon inom Genova ska sékerstilla att hela verksam-
heten, processer och rutiner genomsyras av ett perspektiv dar
intern kontroll 4r centralt. FOr att sdkerstélla att kontroll-
miljon dr god och for att kontinuerligt kunna utvirdera den
har ett antal kontroller identifierats.

Bland annat omfattar kontrollmiljon koncernledningens
forhallande till en god intern kontroll samt ansvar att kommu-
nicera vikten av att bedriva affarsverksamheten pé ett etiskt
och legalt satt. Vidare omfattas organisationsstruktur,
rapporteringsvigar och ansvarsfordelning, koncernledning-
ens medverkan och instillning till styrning och dess instéll-
ning till kompetensutveckling. Kontrollmiljon omfattar &ven
struktur for policyer, instruktioner och for dokumentation av
kontroller relaterade till den finansiella rapporteringen.
Kommunikationsvédgar avseende intern kontroll-relaterade
fragestédllningar samt procedurer for 6vervakning av intern
kontroll-systemet dr ocksa komponenter inom Genovas
kontrollmiljo.

Kontrollmiljon ger inte en fullstindig bild av den interna
kontrollen men ar en viktig utgangspunkt eftersom bedom-
ningen av koncernovergripande kontroller — sdrskilt nir
brister upptécks — kan ha en betydande effekt pa den 6vergri-
pande bedémningen av effektiviteten i interna kontroller och
rutiner for finansiell rapportering.

Upptagande till handel av preferensaktier i Genova Property Group AB (publ)
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RISKBEDOMNING

For att sékerstdlla god intern kontroll i den finansiella rappor-
teringen anvands en riskbaserad ansats for att identifiera de
konton och processer dir visentliga fel skulle kunna intraffa.
Riskanalysen baseras pa en kombinerad kvantitativ och
kvalitativ analys.

I Genovas affarsprocess analyseras samtliga visentliga
transaktions- och projektbeslut med avseende pa risker, risk-
hantering samt mojligheter. Identifiering, bedémning och
hantering av risker kopplade till redovisning och finansiell
rapportering finns inbyggd i Genovas védsentliga processer.
Genom processkartor och processbeskrivningar ska proces-
serna inklusive identifierade risker och kontroller dokumen-
teras. Riskhanteringen dr en integrerad del av beslutsfattande
inom Genova.

KONTROLLAKTIVITETER

Till varje identifierad risk kopplas kontroller tills dess att risken
anses eliminerad alternativt reducerad till acceptabel niva. De
risker som identifieras avseende finansiell rapportering
hanteras genom de kontrollaktiviteter som finns beskrivna i
bland annat styrelsens arbetsordning, instruktion for
verkstillande direktor, finanspolicy och informationspolicy.
For att sdkerstélla att relevanta kontroller finns for samtliga
risker uppréttas en matris som anger vilka kontroller som
tacker respektive risk. Kontrollaktiviteternas syfte dr att fore-
bygga, upptéicka samt korrigera fel och avvikelser. Se exempel
pé kontrollaktiveter nedan

e Identifiering av risker for fel i identifierade visentliga
processer eller transaktionsfloden.

e Identifiering av kontroller som hanterar identifierade
risker.

e Som bas for Intern Kontroll Finansiell Rapportering (IKFR)
ska det dven finnas generella IT-kontroller fér program och
system som anvinds for att stodja identifierade vésentliga
processer.

e Dokumentation av identifierade processer, risker och
kontroller.

o Moten med revisionsutskottet.

e Styrelsens mote med revisorn.

Nedan anges exempel pa kontrollaktiveter dar riskbeddm-
ningar gors.
e Styrelsemoten.

e Manadsrapporter uppréattade av Bolagets verkstéllande
direktdr i enlighet med styrelsens instruktion fér rapporte-
ring av Bolagets ekonomiska information.

® Ledningsgruppsmaoten.

Genova utvecklar kontinuerligt sina kontrollaktiviteter i syfte
att uppna en sa andamaélsenlig organisation som mojligt.
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INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

Rutiner for Genovas informationsgivning ar fastslagna i
bolagets informationssédkerhetspolicy, kommunikations-
policy samt i instruktionen for den verkstéllande direktoren
och instruktionen fér den ekonomiska rapporteringen.
Rutinerna syftar till att sdkerstélla att extern och intern
informationslimning sker i rétt tid, ar korrekt, relevant, tydlig
och tillforlitlig.

Den interna information som tas fram inom ramen for
Bolagets kontrollaktiviteter kommuniceras mellan styrelse,
verkstéllande direktdr samt ledning, vilket skapar underlag
for att fatta korrekta beslut.

Att kommunicera relevant information, bade uppéat och
nedatien organisation och till externa parter dr en viktig del
av god intern kontroll. Ledningsgruppens méten ska anvéan-
das som ett forum for kommunikation och informations-
spridning. Varje affirsomradeschef ansvarar for att
kommunicera relevant information vidare till och/eller
frn sin avdelning.

STYRNING OCH UPPFOLJNING

Kontinuerlig uppfoljning sker genom att verkstillande direk-
tor upprittar manadsrapporter vilka ska innehéalla informa-
tion om bland annat resultatrdkning for aktuell manad,
ackumulerat resultat jaimfort med budget och férgéende ar,
budgeterad resultatrikning for helar jamfort med utfall for
forgaende ar, likviditetsuppfoljning mot budget och balans-
rdkning for aktuell manad. Ledningsgruppen utvérderar att
den koncernévergripande riskutvirderingen och hanteringen
samt de specifika kontrollaktiviteter som utfors i respektive
vasentlig process ar fortsatt relevanta for att hantera de
vésentliga risker Genova star infor. Utvirderingen rapporteras
dérefter till revisionsutskottet och slutligen styrelsen for
behandling och godkdnnande.

BEHOV AV INTERNREVISION

Detidet forgdende beskrivna arbetet med intern kontroll
avseende finansiell rapportering medfér sammantaget att
styrelsen inte anser det motiverat att ha en sirskild funktion
for internrevision.

Revision

Revisorn ska granska Bolagets arsredovisningar, rdkenskaper
och bokféring samt styrelsens och verkstdllande direktérens
forvaltning. Revision av Genovas finansiella rapporter och
rdkenskaper samt styrelsens och verkstédllande direktdrens
forvaltning utfors i enlighet med i Sverige accepterade
revisionsstandarder.

Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget utse ett regist-
rerat revisionsbolag for granskning av Bolagets arsredovis-
ning jamte rdkenskaper samt styrelsens och verkstillande
direktorens forvaltning. Revisorn utses av bolagsstdmman.
Bolagets revisor dr Ernst & Young Aktiebolag med Henrik
Nilsson som huvudansvarig revisor. For mer information om
Bolagets revisor se avsnitt ”Styrelse, ledande befattnings-
havare och revisor — Revisor”.

Revisorn erhéller erséttning for sitt arbete i enlighet med
beslut pa arsstdimman. Under rdkenskapsaret 2019 uppgick
ersidttningen till Bolagets revisor till 2,3 miljoner kronor.
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Aktier, aktiekapital och

agarforhallanden

Aktier och aktiekapital
Enligt Bolagets bolagsordning ska aktiekapitalet uppga till
14gst 40 800 000 kronor och hégst 163 200 000 kronor forde-
lat pa lagst 34 000 000 aktier och hégst 136 000 000 aktier.
Aktiekapitalet i Bolaget uppgar per dagen for Prospektet till
41666 359,20 kronor fordelat pa totalt 34 721 966 aktier och
31121966 roster, varav 4 000 000 &r Preferensaktier med en
tiondels (1/10) r6st vardera och 30 721 966 ar stamaktier med
en (1) rost vardera. Bolagets Aktier 4&r denominerade i kronor
och har ett kvotvirde om cirka 1,20 kronor. Samtliga aktier i
Bolaget ar utgivna enligt svensk rétt och ar fullt betalda och
fritt 6verlatbara.

Per dagen for Prospektet innehar Bolaget inga egna aktier.

Bemyndigande att emittera Aktier

Vid arsstimman den 24 april 2020 beslots att bemyndiga
styrelsen att fatta beslut om nyemission av nya Preferens- och
stamaktier enligt tre separata bemyndiganden.

Enligt det forsta bemyndigandet ir styrelsen bemyndigad
att, vid ett eller flera tillfdllen under tiden fram till nasta
arsstimma, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesritt, fatta beslut om emission av nya stamaktier i
samband med en eventuell notering av Bolagets stamaktier pa
Nasdaq Stockholm mot vederlag i form av kontant betalning,
med kvittningsritt eller med apportegendom.

Enligt det andra bemyndigandet ir styrelsen bemyndigad
att, vid ett eller flera tillfdllen under tiden fram till nasta
arsstimma, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas
foretrddesrétt, fatta beslut om emission av nya stamaktier mot
kontant betalning eller teckningsoptioner eller konvertibler
avseende sddana aktier mot vederlag i form av kontant betal-
ning, med kvittningsrétt eller med apportegendom. Skélet till
avvikelsen fran aktiedgarnas foretradesrétt ska i forekom-
mande fall vara att erligga betalning med egna aktier vid
forvarv av foretag eller rorelser eller erbjuda aktier till investe-
rare i samband med kapitalanskaffningar och/eller 4garsprid-
ningar. Styrelsen far enligt bemyndigandet besluta om
nyemission av motsvarande hdgst 10 procent av det totala
antalet stamaktier vid tidpunkten for emissionsbeslutet (déar
stamaktier som tillkommit pa basis av detta emissionsbemyn-
digande ej ska ingd i berdkningen av antalet stamaktier i Bola-
get vid tidpunkten fér emissionsbeslutet).

Enligt det tredje bemyndigandet ir styrelsen bemyndigad
att, vid ett eller flera tillfdllen under tiden fram till nasta
arsstimma, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt, fatta beslut om emission av hogst 1 000 000
nya Preferensaktier mot vederlag i form av kontant betalning,
med kvittningsritt eller med apportegendom. Skélet till
avvikelsen fran aktieAgarnas foretradesratt ska i forekom-
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mande fall vara att erligga betalning med egna aktier vid
forvarv av foretag eller rorelser eller erbjuda aktier till
investerare i samband med kapitalanskaffningar och/eller
dgarspridningar.

Vissa rittigheter kopplade till Bolagets Aktier
Salange den s.k. preferensaktiekvoten Overstiger 9/20

(dvs. 0,45), eller efter nyemission av ytterligare Preferens-
aktier kommer att 6verstiga 0,45, far inga ytterligare
Preferensaktier emitteras. Preferensaktiekvoten bestims
genom A/B dédr A 4r summan av emissionslikviderna for samt-
liga utestaende Preferensaktier, och B 4r Koncernens
bokforda egna kapital enligt den senaste av Bolaget angivna
delarsrapporten (men med avdrag for eventuell foreslagen
men ej beslutad eller genomford vardedverforing, inklusive av
styrelsen foreslagen men ej beslutad eller genomford utdel-
ning pa Preferensaktierna).

ROSTRATT
Stamaktierna beréttigar till en (1) r6st och Preferensaktierna
till en tiondels (1/10) rost vardera.

FORETRADESRATT TILL NYA AKTIER M.M.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittnings-
emission ge ut nya aktier av olika slag, har aktiedgarna fore-
tradesratt till de nya aktierna pa s vis att en gammal aktie ger
foretradesrétt till en ny aktie av samma slag, att aktier som
inte tecknas av de i forsta hand berittigade aktiedgarna ska
erbjudas samtliga aktieigare samt att, om inte hela antalet
aktier som tecknas pa grund av sistndmnda erbjudande kan
ges ut, aktierna ska fordelas mellan tecknarna i férhallande
till det antal aktier de forut 4ger och, i den man detta inte kan
ske, genom lottning.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller
kvittningsemission av endast ett aktieslag har aktieigarna
foretradesrétt till de nya aktierna i forhallande till det antal
aktier som de forut dger. Vad som sagts ovan ska inte innebira
nagon inskrdnkning i mdjligheten att fatta beslut om kontan-
temission eller kvittningsemission med avvikelse fran aktie-
dgarnas foretradesrétt.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler har
aktiedgarna foretradesratt att teckna teckningsoptioner eller
konvertibler som om emissionen gillde de aktier som kan
komma att nytecknas pa grund av optionsrétten eller bytas ut
mot konvertiblerna.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission far endast
ske genom utgivande av stamaktier. Darvid giller att endast
stamaktier har réatt till de nya aktierna. Fondaktierna fordelas
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mellan 4garna av stamaktier i férhallande till det antal stam-
aktier som de forut dger. Vad som sagts ovan ska inte innebira
nagon inskrdnkning i mojligheten att genom fondemission,
efter erforderlig Andring av bolagsordningen, ge ut aktier av
nytt slag.

RATT TILL UTDELNING OCH BEHALLNING VID LIKVIDATION
Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstdmman. Samtliga
aktiedgare som ir registrerade i den av Euroclear forda aktie-
boken pa av bolagsstimman beslutad avstimningsdag ar berét-
tigade till utdelning. Utdelningen utbetalas normalt till aktie-
dgarna genom Euroclear som ett kontant belopp per aktie, men
betalning kan dven ske i annat dn kontanter (sakutdelning). Om
aktiedgare inte kan nas genom Euroclear, kvarstér aktiedgarens
fordran pa Bolaget avseende utdelningsbeloppet och sddan
fordran ar foremal for en tiodrig preskriptionstid. Vid preskrip-
tion tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget.

Varje Preferensaktie ger foretrdde till en arlig utdelning
om 10,50 kr som delas ut kvartalsvis. Utdelningen om totalt
10,50 kronor per ar dr uppdelad pa fyra kvartalsvisa utbetal-
ningar varvid 2,62 kronor ska utbetalas under kalenderéarets
forsta och tredje kvartal och 2,63 kronor ska utbetalas under
kalenderéarets andra och fjarde kvartal. Avstimningsdagar for
de aterstdende kvartalsvisa utbetalningarna efter beslut vid
arsstimma 24 april 2020 dr 20 augusti 2020, 20 november
2020, 19 februari 2021 och 20 maj 2021. Utdelning pé stam-
aktier beslutas pa bolagsstimman.

Det finns inga restriktioner avseende rétten till utdelning
for aktieAgare bosatta utanfor Sverige. Aktiedgare som inte
har skatteméissig hemvist i Sverige &r normalt foremal for
svensk kupongskatt.

INLOSEN AV PREFERENSAKTIER

Inldsen av aktiekapitalet kan ske genom inldsen av ett visst
antal eller samtliga Preferensaktier efter beslut av bolags-
stimman. Nir beslutet om inldsen fattas, ska ett belopp
motsvarande minskningsbeloppet avsittas till reservfonden
om erforderliga medel finns tillgdngliga. Fordelningen av
Preferensaktier som ska l6sas in ska som huvudregel ske

pro rataiforhallande till det antal Preferensaktier som varje
preferensaktiedgare innehar. Losenbeloppet for varje inlost
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Preferensaktie ska vara ett belopp motsvarande 130 kronor
(fram till och med den 24 november 2025) och 110 kr (fran och
med den 25 november 2025), jamte eventuell upplupen del av
preferensutdelning (sdsom definierat i bolagsordningen),
jamte eventuellt innestdende belopp uppriaknat med ett
belopp motsvarande den arliga rdntan enligt punkten 6.3 i
bolagsordningen.

CENTRAL VARDEPAPPERSFORING

Bolagets befintliga Preferensaktier dr registrerade i ett
avstdmningsregister i enlighet med lagen (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella instru-
ment, varfor inga fysiska aktiebrev har utfirdats. Registret
fors av Euroclear, Box 191, 101 23 Stockholm. Samtliga till
Preferensaktierna knutna réttigheter tillkommer den som ar
registrerad i den av Euroclear forda aktieboken.

Information om uppkopserbjudanden och inlosen
av minoritetsaktier

Enligt lagen (2006:451) om offentliga uppkdpserbjudanden pa
aktiemarknaden ska den som inte innehar nagra aktier eller
innehar aktier som representerar mindre an tre tiondelar av
rostetalet for samtliga aktier i ett svenskt aktiebolag vars
aktier dr upptagna till handel pa reglerad marknad och som
genom fOorvirv av aktier i bolaget ensam eller tillsammans
med nagon som dr nirstaende, uppnar ett aktieinnehav som
representerar minst tre tiondelar av rostetalet for samtliga
aktier i bolaget, omedelbart offentliggdra hur stort hans eller
hennes aktieinnehav dr och inom fyra veckor direfter limna
ett offentligt uppkopserbjudande avseende resterande aktier i
bolaget (budplikt). Det har inte forekommit nigra offentliga
uppkopserbjudanden avseende Bolagets aktier under det
innevarande eller féregdende rdkenskapsaret.

En aktiedgare som sjilv eller genom dotterbolag innehar
mer dn 90 procent av aktierna i ett svenskt aktiebolag har ritt
att 18sa in resterande aktier i bolaget. Agarna till resterande
aktier i bolaget har en motsvarande ritt att fa sina aktier
inl6ésta av majoritetsaktiedgaren. Forfarandet for inlésen av
minoritetsaktiedgarnas aktier regleras ndrmare i aktie-
bolagslagen.
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Aktiekapitalets utveckling

Aktiekapitalets utveckling sedan Bolagets bildande, inklusive antalet aktier som aktiekapitalet varit fordelat pa, framgar av

nedanstaende tabell.
Kronor
Forandring i
Férandring i antalet Totalt Férandring i

Ar Handelse antalet stamaktier preferensaktier antal aktier aktiekapital Aktiekapital Kvotvéarde
2020 Fondemission - - 34721966 40971919,88 41666 359,20 1,20
2020 Minskning av aktiekapital” 30721966 - 34721966 614 439,32 694 439,32 0,02
2020 Fondemission - - 65443932 654 439,32 1308 878,64 0,02
2019 Nyemission? 11443 932 - 65443932 114 439,32 654 439,32 0,01
2019 Nyemission® 1000 000 54 000000 10000 540000 0,01
2016  Nyemission 1200000 53000 000 12000 530 000 0,01
2015 Nyemission 50000 51800000 500 518 000 0,01
2015 Nyemission 1750 000 51750 000 17500 517500 0,01
2015 Aktiesplit100:1 49 500 000 - 50 000 000 - 500 000 0,01
2015 Nyemission 450 000 - 500 000 450 000 500 000 1
2011 Nybildning 50000 - 50000 50000 50000 1
1) Genom indragning av aktier.

2) Teckningskursen uppgick till 18,20 kronor.

3) Teckningskursen uppgick till 124 kronor.

Utspéadning av aktieinnehav Agarforhallanden

Bolaget har, per dagen for detta Prospekt, inga utestaende
konvertibla skuldebrev, teckningsoptioner eller andra aktie-
relaterade virdepapper som skulle, om de utnyttjas, innebéra
en utspiddningseffekt for aktiedgarna i Bolaget.

Nedanstéende tabell visar Bolagets dgarstruktur per dagen for
detta Prospekt. Det finns enligt Bolagets kinnedom inga
fysiska eller juridiska personer som dger fem procent eller mer
av samtliga aktier och roster i Bolaget utover vad som framgar
enligt tabellen nedan.

Namn Antal stamaktier Antal preferensaktier Aktiekapital (%) Roster (%)

Micael Bile 19 999 999 140 000 58,00 64,31

Andreas Eneskjold 8571429 39729 24,80 27,55

Michael Moschewitz 2150538 22298 6,26 6,92

Ovriga 0 3797973 11,00 1,20
Ienlighet med informationen i tabellen ovan innehar Ak[ieagarav[al

Genovas styrelseledamoter Micael Bile och Andreas Eneskjold
cirka 82,80 procent av det totala antalet aktier och cirka 91,86
procent av det totala antalet roster i Bolaget per dagen for
Prospektet. Micael Bile och Andreas Eneskjold har mojlighet
att utova ett betydande inflytande 6ver Bolaget och en visent-
lig kontroll &ver frigor som Bolagets aktiedgare rostar om,
inklusive bl.a. utdelning pd Aktierna, godkdnnande av resul-
tat- och balansrékning, val och avsittande av styrelseledamo-
ter, kapitalokningar, minskningar av aktiekapitalet och
dndringar av Bolagets bolagsordning. Detta innebér att andra
aktiedgares mojlighet att utéva inflytande i Bolaget genom
deras rostratt kan vara begrinsad. For att sdkerstélla att
kontrollen 6ver Bolaget inte missbrukas foljer Bolaget
tillampliga regler for bolagsstyrning, vilka aterfinns bl.a. i
aktiebolagslagen, Nasdaq Stockholms regelverk for emitten-
ter och Koden (se vidare avsnittet ”Bolagsstyrning” ovan).
Genom att folja sddana regler sdkerstdller Bolaget att en god
bolagsstyrning upprétthélls dir ansvaret ar tydligt fordelat
mellan dgare, styrelse och bolagsledning.
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Stamaktiedgarna har ingatt ett aktieigaravtal avseende stam-
aktiernaiBolaget, vilket dock inte syftar till att skapa ett
gemensamt inflytande 6ver Bolaget och detta aktiedgaravtal
upphor vid en bérsnotering av Bolagets stamaktier. Savitt
Bolagets styrelse kdnner till s kommer det inte, efter
upptagande till handel av Bolagets Preferensaktier, finnas
nagra aktiedgaravtal eller motsvarande avtal i syfte att skapa
ett gemensamt inflytande 6ver Bolaget. Bolagets styrelse
kdnner inte heller till ndgra avtal eller motsvarande arrange-
mang som skulle kunna leda till att kontrollen dver Bolaget
foréndras.
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Utdelning

Bolagets beslutade utdelningar av resultatet for rakenskaps-
aren som avslutades den 31 december 2017, 2018 och 2019
framgar i nedanstiende tabell.

Kronor/ Kronor/
Rikenskapsar Preferensaktie Stamaktie
2017 10,50 2,00
2018 10,50 1,00
2019 10,50 0,00

LEGALA FORUTSATTNINGAR

Beslut om vinstutdelning eller annan form av viardedverforing
fattas av aktieAgarna pa bolagsstimman. Vinstutdelning eller
annan form av virdedverforing far endast beslutas om det
finns fritt eget kapital tillgéngligt, dvs. att det efter virdedver-
foring kommer finnas full tickning for Bolagets bundna egna
kapital. Bundet eget kapital innefattar bl.a. Bolagets aktieka-
pital och reservfond. Utdver kravet pa full tdckning for Bola-
gets bundna egna kapital far vinstutdelning eller annan form
av viardeodverféring endast beslutas under forutsattning att
vinstutdelningen framstar som forsvarlig med hansyn till: (a)
de krav som verksamhetens och, i forekommande fall,
koncernverksamhetens art, omfattning och risker stéller pa
storleken av det egna kapitalet och (b) Bolagets och, i fore-
kommande fall, Koncernens konsolideringsbehov, likviditet
och stillning i 6vrigt (den s.k. forsiktighetsregeln). Som
huvudregel far aktiedgarna inte besluta om utdelning av ett
storre belopp dn vad styrelsen foreslagit eller godkant.

Enligt aktiebolagslagen har minoritetsaktieigare som till-
sammans representerar minst tio procent av det totala antalet
utestdende aktier i Bolaget ratt att begéra vinstutdelning (till
samtliga aktiedgare) fran Bolagets vinst. Efter en sddan begéa-
ran méste drsstimman besluta att dela ut hilften av det som
aterstar av vinsten enligt den av arsstimman faststéllda
balansrdkningen for det aktuella aret efter avdrag for: (a)
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balanserad forlust som dverstiger fria fonder, (b) belopp som
enligt lag eller bolagsordningen ska avséttas till bundet eget
kapital och (c) belopp som enligt bolagsordningen ska anvan-
das for ndgot annat &ndamal &n utdelning till aktiedgarna.
Bolagsstimman &r dock inte skyldig att besluta om hogre
utdelning &n fem procent av Bolagets egna kapital. Dessutom
far bolagsstimman inte fatta beslut om vinstutdelning om det
inte finns full tickning fér Bolagets bundna egna kapital eller
om det inte skulle vara forenligt med den beddmning som
beskrivs ovan.

OVRIG INFORMATION

Rétt till utdelning tillfaller den som vid av bolagsstimman
faststillda avstimningsdag(ar) for utdelning ir registrerad
som dgare i den av Euroclear forda aktieboken. Utdelningen
utbetalas normalt till aktieigarna genom Euroclear som ett
kontant belopp per aktie, men betalning kan &ven ske i annat
an kontanter (sakutdelning). Om aktiedgare inte kan nas
genom Euroclear kvarstar aktiedgarens fordran pa Bolaget
avseende utdelningsbeloppet. Sddan fordran ar foremal for en
tioarig preskriptionstid. Vid preskription tillfaller utdelnings-
beloppet Bolaget.

Bolaget betalar utdelning i svenska kronor. Varken aktie-
bolagslagen eller Bolagets bolagsordning innehéller nagra
restriktioner avseende ritten till utdelning for aktiedgare
bosatta utanfor Sverige. Utover eventuella begrinsningar som
foljer av bank- eller clearingsystem i berdrda jurisdiktioner,
sker utbetalning till sddana aktieAgare pa samma sitt som till
Ovriga aktieAgare med hemvist i Sverige. Betalningar till aktie-
dgare som dr begrinsat skatteskyldiga i Sverige 4r normalt
foremal for svensk kupongskatt. Se vidare avsnittet ”Legala
fragoroch kompletterande information — Information om
skatt”.

Utdelningspolicy

For en redogorelse av Genovas utdelningspolicy, se avsnittet
”Verksamhetsbeskrivning — Utdelningspolicy” pa sidan 37.
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Bolagsordning

Bolagsordning for Genova Property Group AB (publ), organi-
sationsnummer 556864-8116, antagen pa ordinarie bolags-
stdmma den 24 april 2020.

Bolagsordning

§1FORETAGSNAMN
Bolagets foretagsnamn dr Genova Property Group AB (publ).
Bolaget ir publikt.

§ 2 STYRELSENS SATE
Styrelsen har sitt sdte i Stockholms kommun.

§ 3 VERKSAMHET
Bolaget ska bedriva fastighetsinvesteringar och fastighetsfor-
valtning samt dirmed forenlig verksamhet.

§ 4 AKTIEKAPITAL
Aktiekapitalet ska vara lagst 40 800 000 och hogst
163200 000 kronor.

§ 5 AKTIER

5.1 Antalet aktier i bolaget ska uppga till 1dgst 34 000 000 och
till hogst 136 000 000. Bolagets aktier ska kunna ges ut i
tva serier, stamaktier och preferensaktier. Varje stamaktie
ska medfora en (1) rost och varje preferensaktie ska
medfora en tiondels (1/10) rost. Aktier av varje aktieslag
kan ges ut till ett antal motsvarande hela aktiekapitalet.
Dock begrénsas antalet preferensaktier som kan ges ut av
vad som foreskrivs i punkten 5.7 nedan.

5.2 Vid nyemission av stamaktier och preferensaktier som
inte sker mot betalning med apportegendom, ska dgare av
stamaktier och preferensaktier ha foretradesritt att
teckna nya aktier av samma aktieslag i forhallande till det
antal aktier de forut dger (primdr foretrddesrdtt). Aktier
som inte tecknas med primér féretrddesritt ska erbjudas
samtliga aktiedgare (subsididr foretrddesrdtt). Om inte
hela antalet aktier som tecknas p& grund av subsididr
foretradesritt kan ges ut, ska aktierna fordelas mellan
tecknarna i forhallande till det antal aktier de forut dger,
oavsett huruvida deras aktier dr stamaktier eller
preferensaktier, och, i den mén detta inte kan ske,
genom lottning.

5.3 Vid nyemission av endast stamaktier eller preferensaktier
som inte sker mot betalning med apportegendom, ska
dgare av aktier av det slag som ges ut ha foretradesrétt att
teckna nya aktier i forhallande till det antal aktier av
samma slag de forut dger (primdr foretridesrdtt). Aktier
som inte tecknas med primér féretrddesritt ska erbjudas
samtliga aktiedgare (subsididr foretrddesrdtt). Om inte
hela antalet aktier som tecknas pé grund av subsididr
foretradesritt kan ges ut, ska aktierna fordelas mellan
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tecknarna i forhallande till det antal aktier de forut dger,
oavsett huruvida deras aktier dr stamaktier eller
preferensaktier, och, i den man detta inte kan ske,
genom lottning.

5.4 Vid emission av teckningsoptioner eller konvertibler som
inte sker mot betalning med apportegendom, ska dgare av
stamaktier och preferensaktier ha foretradesrétt att
teckna teckningsoptioner, som om emissionen géllde de
aktier som kan komma att nytecknas pé grund av options-
ritten, respektive foretradesréitt att teckna konvertibler
som om emissionen gillde de aktier som konvertiblerna
kan komma att bytas mot.

5.5 Vad som ovan sagts ska inte innebdra nagon inskrinkning
imojligheten att fatta beslut om emission med avvikelse
fran aktiedgarnas foretradesréatt.

5.6 Okning av aktiekapitalet genom fondemission med utgi-
vande av aktier far endast ske genom utgivande av nya
stamaktier. Darvid giller att endast stamaktiedgarna har
foretradesrétt till de nya aktierna. Fondaktierna férdelas
mellan stamaktiedgarna i forhallande till det antal aktier
de forut dger. Vad som nu sagts ska inte innebédra nagon
inskrdnkning i mojligheten att genom fondemission, efter
erforderlig A&ndring av bolagsordningen, ge ut aktier av
nytt slag.

5.7 Om och sa lange preferensaktiekvoten (berdknad pa sétt
som anges nedan) ("Preferensaktiekvoten”) Gverstiger
9/20 (dvs. 0,45), eller skulle komma att 6verstiga 0,45/1
efter emission av ytterligare preferensaktier, sa far inte
beslut fattas om emission av ytterligare preferensaktier.
Preferensaktiekvoten dr:

A
B
dér:

A. d&r summan av emissionslikviderna fér samtliga utestaende

preferensaktier, och

B. dr koncernens (dér bolaget 4&r moderbolag) bokforda egna
kapital enligt den senaste av bolaget angivna delarsrapporten
men med avdrag for eventuell foreslagen men ej beslutad eller
genomford vardeoverforing, inklusive av styrelsen féreslagen
men ej beslutad eller genomford Preferensutdelning enligt
punkt 6.1 nedan.

Med “samtliga utestdende preferensaktier” avses det
totala antalet registrerade preferensaktier med tilligg av
beslutade, men icke registrerade, nyemissioner av preferens-
aktier, preferensaktier som kan tillkomma genom konvertering
eller utnyttjande av konvertibler och teckningsoptioner samt
preferensaktier som kan ges ut enligt andra finansiella instru-
ment, med avdrag dels for sddana preferensaktier som bolaget
sjalvt innehar, dels for sdidana preferensaktier som ar foremal
for inlosen efter beslut av bolagsstimma eller styrelsen.

Upptagande till handel av preferensaktier i Genova Property Group AB (publ)
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§ 6 VINSTUTDELNING

6.1 Beslutar bolagsstdimman om vinstutdelning ska prefe-
rensaktierna medfora foretrddesritt framfor stamaktierna
till arlig utdelning enligt nedan. Preferensaktierna ska i
ovrigt inte medfdra ndgon ratt till utdelning.

Foretrdde till utdelning per preferensaktie (Preferens-
utdelning”) ska frdn och med den 1januari 2016 till
dess att preferensaktierna blir inlésta, uppga till hogst
10,50 kronor per ar, varvid 2,62 kr ska utbetalas under
kalenderarets forsta och tredje kvartal och 2,63 kr ska
utbetalas under kalenderarets andra och fjarde kvartal,
med avstimningsdagar enligt nedan.

6.2 Utbetalning av utdelning pa preferensaktier ska ske
kvartalsvis i kronor. Avstdimningsdagar ska vara 20 feb-
ruari, 20 maj, 20 augusti och 20 november. For det fall
sadan dag ej dr bankdag, d.v.s. dag som inte dr 16rdag,
sondag eller allméin helgdag ska avstimningsdagen vara
nirmast féregdende bankdag. Utbetalning av utdelning
ska ske tredje bankdagen efter avstimningsdagen.

6.3 Om ingen utdelning lamnats pa preferensaktier i anslut-
ning till en avstdmningsdag i enlighet med stycke 6.2
ovan, eller om endast utdelning understigande Preferens-
utdelningen lamnats, ska preferensaktierna, forutsatt att
bolagsstimman beslutar om vinstutdelning, medfora ritt
attitilldgg till framtida Preferensutdelning erhéalla ett
belopp, jamnt fordelat pa varje preferensaktie, motsva-
rande skillnaden mellan vad som skulle ha betalats ut och
utbetalat belopp ("Innestaende Belopp”) innan utdelning
pa stamaktierna lamnas. Innestdende Belopp, ska rdknas
upp med en faktor motsvarande en arlig rintesats om tio
(10) procent, varvid uppriakning ska ske med bérjan fran
den kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning av del av utdel-
ningen skett (eller borde ha skett, i det fall det ej skett
nagon utdelning alls).

6.4 For det fall antalet preferensaktier Andras genom
sammanliggning, uppdelning eller liknande bolagshén-
delse ska de belopp som preferensaktien berattigar till
enligt punkt 6-8 i denna bolagsordning omréiknas for att
aterspegla forandringen.

§ 7 INLOSEN

7.1 Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimi-
kapitalet, kan ske genom inldsen av ett visst antal eller
samtliga preferensaktier efter beslut av bolagsstdmman.
Nér minskningsbeslut fattas ska ett belopp motsvarande
minskningsbeloppet avsittas till reservfonden om harfor
erforderliga medel finns tillgéngliga.

7.2 Fordelningen av preferensaktier som ska l6sas in ska ske
prorataiférhallande till det antal preferensaktier som
varje preferensaktieigare dger vid tidpunkten for bolags-
stimmans beslut om inlésen. Om férdelningen enligt
ovan inte gar jAmnt ut ska styrelsen besluta om fordel-
ningen av dverskjutande preferensaktier som ska ldsas in.
Om beslutet bitrdds av samtliga preferensaktieégare kan
dock bolagsstamman besluta vilka preferensaktier som
ska inldsas.
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7.3 Losenbeloppet for varje inldst preferensaktie ska vara ett
belopp berdknat enligt foljande:

A. Till och med den 24 november 2025, ett belopp
motsvarande (i) 130 kronor jadmte (ii) eventuell upplupen
del av Preferensutdelning jamte (iii) eventuellt Innesté-
ende Belopp uppriknat med ett belopp motsvarande den
arliga rdntan enligt punkten 6.3 ovan. Lésenbeloppet for
varje inlost preferensaktie ska dock aldrig understiga
aktiens kvotvirde.

B. Fran och med den 25 november 2025, ett belopp
motsvarande (i) 110 kronor jaimte (ii) eventuell upplupen
del av Preferensutdelning jamte (iii) eventuellt Innesté-
ende Belopp uppriknat med ett belopp motsvarande den
arliga rdntan enligt punkten 6.3 ovan. Losenbeloppet for
varje inlost preferensaktie ska dock aldrig understiga
aktiens kvotvérde.

Med "upplupen del av Preferensutdelning” avses upplu-
pen utdelning for perioden som borjar med (men exklu-
sive) den senaste avstimningsdagen for berdkning av
Innestédende Belopp till och med (och inkluderande)
dagen for utbetalning av Losenbeloppet. Antalet dagar ska
berdknas utifran det faktiska antalet dagar i forhallande
till 90 dagar.

74 Agare av preferensaktier som anmélts for inlésen ska vara
skyldig att inom tre manader frdn erhéllande av skriftlig
underrittelse om bolagsstdmmans beslut om inlésen
motta losenbeloppet for preferensaktien eller, dar Bolags-
verkets eller réttens tillstand till minskningen erfordras,
efter erhallande av underréttelse att beslut om sadant till-
stdnd har vunnit laga kraft.

§ 8 BOLAGETS UPPLOSNING

Vid bolagets upplosning ska preferensaktier ha foretradesrétt,
framfor stamaktier, att ur bolagets tillgdngar erhélla ett
belopp per preferensaktie uppgéende till ett belopp motsva-
rande inlosenbeloppet berdknat enligt punkten 7.3 ovan per
tidpunkten fér upplésningen innan utskiftning sker till stam-
aktiedgarna. Preferensaktierna ska i ovrigt inte medfora
nagon ritt till skiftesandel.

§ 9 STYRELSE
Styrelsen ska besta av 14gst 3 och hogst 10 ledaméter utan
suppleanter.

§10 REVISOR

For granskning av aktiebolagets arsredovisning jimte réken-
skaperna samt styrelsens och verkstédllande direktorens
forvaltning utses en eller tvd revisorer med eller utan revisors-
suppleanter.
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§ 11 KALLELSE

11.1 Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annonsering i
Post- och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen hélls
tillgénglig pa bolagets webbplats. Att kallelse skett ska
annonseras i Svenska Dagbladet.

11.2 Kallelse till ordinarie bolagsstimma samt till extra
bolagsstimma dér en fraga om dndring av bolagsord-
ningen kommer att behandlas ska utfiardas tidigast sex
veckor och senast fyra veckor fére bolagsstimman.
Kallelse till annan extra bolagsstimma 4n sddan som
beskrivs i foregdende mening ska utfiardas tidigast sex
veckor och senast tva veckor fore bolagsstimman.

11.3 Aktiedgare som vill delta i bolagsstdmman ska anméla
detta till bolaget senast den dag som anges i kallelsen till
stimman. Sistndmnda dag far inte vara sbndag, annan
allmén helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller
nyarsafton och inte infalla tidigare &n femte vardagen
fore bolagsstdmman.

11.4 Aktiedgare far vid bolagsstimman medfora hogst tva
bitrdden, dock endast om aktiedgaren till bolaget
anméler antalet bitrdden pa det sitt som anges i
foregéende stycke.

§12 ARENDEN PA ARSSTAMMA
P4 &rsstdmman ska foljande 4renden behandlas:
1. Val avordférande vid bolagsstimman.
2. Upprittande och godkdnnande av rostlangd.
3. Valaveneller tva justeringsmén.
4. Provande av om bolagsstimman blivit behdrigen
sammankallad.
Godkénnande av dagordning.
Framldggande av arsredovisningen och revisionsberittel-
sen.
7. Beslutom
(a) faststdllande av resultatrdkningen och balansrék-
ningen samt i forekommande fall koncernresultat-
rdkning och koncernbalansrikning
(b) dispositioner betriffande aktiebolagets vinst eller
forlust enligt den faststillda balansrdkningen och
(c) ansvarsfrihet at styrelseledamoter och verkstillande
direktdr.
8. Faststillande av arvoden till styrelsen och revisorerna.
9. Valtill styrelsen samt styrelseordférande och i férekom-
mande fall av revisorer.
10. Annat drende, som ska tas upp pa bolagsstdimman enligt
aktiebolagslagen (2005:551) eller bolagsordningen.

oo

§13 RAKENSKAPSAR
Rékenskapsar dr 1januari-31 december.

§14 AVSTAMNINGSFORBEHALL
Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstimningsregister
enligt lagen (1998:1479) om vdrdepapperscentraler och konto-
foring av finansiella instrument.
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Legala fragor och kompletterande

information

Bolaget
Bolaget ir ett svenskt publikt aktiebolag som bildades den
25 augusti 2011 och registrerades hos Bolagsverket den
16 september 2011. Bolagets organisationsnummer ar
556864-8116 och dess LEI-beteckning 4r 549300EJ67GY3F-
S4IN91. Bolagets kommersiella beteckning dr "Genova
Property Group” och dess foretagsnamn, Genova Property
Group AB (publ), registrerades hos Bolagsverket den 4 novem-
ber 2013. Bolaget har sin hemvist i Sverige och styrelsen har
sitt séte i Stockholms kommun. Genovas adress dr Smalands-
gatan 12, 111 46 Stockholm, Sverige, dess telefonnummer ir
08-124 443 60 och dess webbplats dr http://genovaproper-
tygroup.se/ (informationen pa webbplatsen ingdr inte i
Prospektet, med undantag fér den information som inférlivas
genom hinvisning enligt avsnitt ”Handlingar som inférlivats
genom hénvisning”). Bolagets associationsform regleras av
aktiebolagslagen. Foremalet for Bolagets verksamhet framgar
av § 3idess bolagsordning, se vidare avsnittet ”Bolagsord-
ning” ovan.

Bolaget ir per den 31 mars 2020 moderbolag till 120 direkt
eller indirekt heldgda dotterbolag, se vidare ”Legala frdgor och
kompletterande information — Koncernstruktur”.

Visentliga avtal

Genova dr ett fastighetsbolag vars affirsidé bygger pd att lang-
siktigt 4ga, utveckla och forvalta hyresrétter och samhallsfas-
tigheter i Storstockholm och Uppsala. Koncernen ingar som
ett led inom ramen for den I6pande verksamheten en stor
mangd avtal, av vilka ett urval presenteras nedan i samman-
fattad form.

BOLAGETS OBLIGATIONER
Bolaget har emitterat tva obligationer om 500 Mkr inom ett
rambelopp om 750 MKr respektive 525 MKkr inom ett rambelopp
om 750 MKr. Bolaget har aterkopt obligationer till ett virde
motsvarande 341 Mkr varfér nominellt belopp for obligatio-
nernavid dagen for detta prospekt uppgar till 159 Mkr respek-
tive 525 MKkr. Den forsta obligationen l6per till och med den
7 april 2021 med en rorlig rdnta om Stibor 3 manader + 5,75
procent. Notering har skett pa Nasdaq Stockholm och foérsta
dag for handel var den 9 maj 2017. Den andra obligationen loper
till och med den 30 september 2023 med en rorlig rdnta om
Stibor 3 mé&nader + 5,25 procent. Notering har skett pad Nasdaq
Stockholm och férsta dag for handel var 15 november 2019.
Obligationernas villkor innehaller finansiella &taganden i
enlighet med vad som framkommer i avsnittet "Kapitalisering
och annan finansiell information” pa sida 89-92. Villkoren
inkluderar aven utdelningsbegrdnsningar innebédrande att

Bolaget endast far ldamna utdelning upp till maximalt 50 % av
vinsten vilket begrinsar tillgdnglig potentiell utdelning for
Bolagets aktiedgare.

FINANSIERINGSAVTAL

Bolaget har genom Koncernens olika dotterbolag, ingatt olika
finansieringsavtal i syfte att finansiera bland annat fastighets-
forvarv, projektutveckling och byggnation samt olika former
av rorelsefinansiering. Per 31 mars 2020 uppgick Koncernens
rantebirande skulder till 3 056,0 Mkr, varav cirka 251 Mkr
forfaller till betalning under 2020.

Finansieringsavtalen har uteslutande ingatts med banker
och kreditgivare som ar aktiva pa den svenska marknaden,
déribland Swedbank, Nordea, Danske Bank, Brunswick,
Collector och SBAB. Sékerheter har normalt ldmnats i form av
moderbolagsborgen och pant i fastighetsinteckningar, aktier i
dotterbolagen och i interna reverser.

Av dessa laneavtal anser Bolaget att avtalen med Swed-
bank och Nordea ar av vasentlig vikt. En majoritet av 1dneav-
talen regleras av respektive banks allminna villkor inklude-
rande sedvanliga villkor, garantier och dtaganden. Vissa avtal
innehaller bestimmelser till f6ljd att vissa dgarférandringar
kan medfora att banken har rétt att kridva aterbetalning av
lanet. Enligt avtal med Nordea har banken rétt att sdga upp
vissa eller samtliga krediter om huvudigarna upphor att 4ga
mer dn 50 procent av aktierna och rosterna i Bolaget. Vidare
géller enligt Nordeas allménna villkor att banken har ritt att
sdga upp krediten i fortid om kredittagarens dgarférhéllande
andras helt eller delvis. Enligt Swedbanks allménna villkor
géller att banken har rétt att sdga upp krediterna till fortida
betalning om kredittagarens dgarforhallanden fordndras pa
ett sddant sétt att annan ges vasentligt inflytande 6ver kredit-
tagaren och dess verksamhet. Koncernen har dven ingatt ett
laneavtal med Swedbank om 554 MKr enligt vilket uppség-
ningsgrund foreligger om huvudédgarna upphdr att 4ga mer 4n
90 procent av aktierna i Bolaget. Slutligen har Bolaget ingatt
laneavtal med SBAB vilkas allménna villkor féreskriver en rétt
till fértida uppsigning for banken for det fall kredittagarens
direkta eller indirekta dgarforhallanden dndras. Avtalen inne-
haller dven ytterligare sedvanliga grunder for uppsdgning i
fortid sdsom kredittagarens avtalsbrott.

Vissa ldneavtal innehdller finansiella ataganden i enlighet
med vad som framkommer i avsnittet "Kapitalisering och
annan finansiell information” péa sida 89-92. Vissa laneavtal
inkluderar dven utdelningsbegrinsningar vilket indirekt
péverkar tillgdnglig potentiell utdelning for Bolagets aktie-
dgare.
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FASTIGHETSFORVARV OCH SAMARBETEN

Koncernbolagen har férvarvat och avyttrat flera fastigheter
under den period som den historiska finansiella informatio-
nen i Prospektet omfattar. Forvirven har foretrddesvis skett
indirekt genom forvirv av aktier i fastighetsdgande bolag men
dven direkt genom forvéarv av fastigheter. For ndrvarande har
bolaget tecknat avtal om forvarv av tva fastighetsdgande bolag
dar tilltrdde 4nnu inte skett.

Bolaget har ingéatt flera avtal som innehéller bestimmel-
ser om tilldggskdpeskillingar som i dagsldget ar utestaende.
For mer information, se avsnittet "Kapitalisering och annan
finansiell information - Poster utanfor balansrikningen” pa
sida 90. Genova ar vanligen begrinsat att vidaresilja berorda
fastigheter innan dess eventuella tilldggskopeskilling har
reglerats (eller skyldighet att erldgga tilldggskopeskilling har
forfallit). Koncernen har i tva fall Aven stéllt ut optioner till
siljaren att forvarva hela eller del av vissa av koncernens
bolag pa vissa i avtalen angivna villkor. De fastigheter som
péaverkas av optionerna dr Nacka Solsidan 52:1, Uppsala
Kungsingen 32:6 och Uppsala Kungsidngen 32:8. Avseende
den forstndmnda fastigheten har sdljaren ritt att forvarva
hela det fastighetsdgande bolaget mot en kopeskilling som
berdknas till ett belopp som innebér att parternas prestationer
enligt forvirvsavtalet gar ater. Avseende de tvé sistndmnda
fastigheterna har siljaren ritt att férvirva 50 % av aktierna i
de fastighetsdgande bolagen mot en képeskilling motsva-
rande den slutliga kopeskillingen enligt forvarvsavtalet.

Koncernen har ocksé ingatt vissa hyresavtal inkluderande
hembudsbestimmelser och forkopsréttigheter for hyresgist
vid eventuell forsédljning av vissa av koncernens fastigheter
och bolag. I anledning darav har dven forkopsklausuler
inkluderats i vissa av koncernbolagens bolagsordningar.

JOINT VENTURES

Koncernen dr vidare genom olika dotterbolag deldgare i fyra
s.k. Joint Ventures. Dessa samarbeten regleras genom aktie-
dgaravtal ingdngna med respektive motpart vilka innehaller
regleringar kring bland annat férvaltning, finansiering,
vinstdelning och avveckling. Vissa av bestimmelserna kan
medfora att Koncernen tvingas tillskjuta ytterligare kapital till
de samégda bolagen. Vinstdelningsbestdmmelserna kan
vidare indirekt begrénsa tillginglig potentiell utdelning for
Bolagets aktiedgare. Slutligen kan bestimmelserna om
avveckling medfora att Koncernen i vissa fall tvingas avyttra
sina andelar i de samigda bolagen till en kdpeskilling som
potentiellt kan understiga marknadsvérdet.

ENTREPRENADAVTAL

Koncernen ar for ndrvarande part till flera projektavtal
avseende de pagiende projekten Knivsta/Alsike, Liljegatan 1,
Palma och Handelsmannen.

Knivsta/Alsike

Projekt Knivsta/Alsike genomfors tillsammans med entrepre-
ndren AH Energiprojekt AB i enlighet med totalentreprenad-
kontrakt daterat september 2018. Avtalet inkorporerar stan-
dardbestimmelserna ABT 06 genom hinvisning. Forsta delen
av projektet har avslutats under forsta kvartalet 2020. Forse-
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ningsviten ska utgd med 0,6 procent av kontraktssumman for
varje paborjad forseningsvecka. Ansvar vid fel i entreprena-
den regleras av ABT 06. Bolaget har &ven ingatt ett entrepre-
nadkontrakt med Lindebdcks Bygg AB daterat april 2019.
Aven sistnimnda avtal inkorporerar standardbestimmel-
serna ABT 06 genom hénvisning.

Liljegatan1

Koncernen har genom Brf Liljegatan 1ingatt ett totalentrepre-
nadkontrakt daterat november 2017 med entreprendren
Erlandsson Bygg i Ost AB. Avtalet inkorporerar standardbe-
stimmelserna ABT 06 genom hédnvisning. Projektet planeras
att fardigstillas under fjarde kvartalet 2020. Foérseningsviten
ska utgd med 1 procent av kontraktssumman for varje pabor-
jad forseningsvecka. Ansvar vid fel i entreprenaden regleras
av ABT 06.

Palma

Koncernen har ingitt ett entreprenadkontrakt daterat april
2019 med entreprendren Mirclau 2005 S. L avseende
uppfoérande av ett hotell pa fastigheten Concepcion i Palma,
Mallorca. Projektet &r pagdende och planeras att fardigstillas
under 2021. Forseningsvite ska utgd med EUR 2,500 per dag
och garantiperioden dr 18 mé&nader.

Handelsmannen

Koncernen har ingétt ett totalentreprenadavtal med Anders-
son Company Byggnads AB daterat den 8 maj 2020. Avtalet
inkorporerar standarbestdmmelserna ABT 06 genom hénvis-
ning. Projektet planeras att fardigstillas i maj 2022. Forse-
ningsviten ska utgd med 0,5 procent av kontraktssumman for
varje paborjad vecka. Bolaget har dven ingatt ett odaterat
totalentreprenadskontrakt med entreprendren Rivners AB
avseende rivnings- och saneringsarbeten pa projektfastighe-
ten. Rivningsarbetet ska vara fardigstéllt senast 16 veckor
efter starttillstdnd. Férseningsvite utgadr med 100 000 kr for
varje paborjad forseningsvecka.

EXPLOATERINGSAVTAL

Koncernen har ingétt ett visentligt exploateringsavtal med
Norrtilje kommun avseende Koncernens pagaende projekt
Handelsmannen. Avtalet innehdller bland annat reglering
kring fastighetsbildning i syfte att mojliggora projektet, explo-
ateringsbidrag, tidplan och skadestand. Fastighetsbildningen
forvantas slutféras under fjarde kvartalet 2020. Exploaterings-
bidraget uppgér preliminért till 44 125 254 kr och ska erlédggas
av Bolaget under 2020 och 2021 enligt foljande. Den forsta
delen av exploateringsbidraget uppgaende prelimindrt till
31412191 kr (motsvarande 1192 kr per BTA enligt den byggratt
pé fastigheten som motsvaras av bygglovshandlingarna) ska
erldggas senast enligt foljande:

(a) 1/3 senast 5 ménader efter att detaljplanen vunnit laga
kraft.

(b) 1/3 senast 11 manader efter att detaljplanen vunnit laga
kraft.

(c) 1/3senast17 ménader efter att detaljplanen vunnit laga
kraft.
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Resterande exploateringsbidrag ska erldggas efter det att
investeringsbeslut vunnit laga kraft for finansiering och
genomforande av de gemensamma nyttorna for stads-
omvandlingsprojekt Ovre Bryggardsgérdet.

Radgivares intresse
Carnegie tillhandahaller finansiell rddgivning och andra
tjdnster till Bolaget i samband med upptagande till handel pa
Nasdaq Stockholm. Dessa radgivare (samt till dem narstaende
foretag) har tillhandahéllit, och kan i framtiden komma att
tillhandahdlla, olika bank-, finansiella, investerings- kommer-
siella och andra tjdnster at Bolaget, for vilka de erhallit,
respektive kan komma att erhélla, ersdttning. Gernandt &
Danielsson Advokatbyra KB dr legal radgivare till Bolaget i
samband med upptagande till handel pa Nasdaq Stockholm.
Ingen av radgivarna dger aktier i Bolaget och har, utdver
pa férhand avtalad ersittning for sina tjdnster, inga andra
ekonomiska intressen i Bolaget.

Prospektets godkinnande

Detta Prospekt har godkints av Finansinspektionen som
behorig myndighet enligt forordning (EU) 2017/1129
("Prospektforordningen”). Finansinspektionen godkdnner
detta Prospekt enbart i s matto att det uppfyller de krav pa
fullstdndighet, begriplighet och konsekvens som anges i
Prospektférordningen. Detta godkdnnande bor inte betraktas
som nagot slags stod for den emittent eller kvaliteten pé de
vardepapper som avses i detta Prospekt. Investerare bor gora
sin egen beddmning av huruvida det ar lampligt att investera i
dessa vardepapper.”

Tvister

Genova ir fran tid till annan féremal for myndighetsférfaran-
den och rittsliga forfaranden hanforliga till den 16pande
verksamheten. Vid dagen for detta Prospekt &r Koncernen
inte part, och har inte under de senaste tolv ménaderna heller
varit part, i ndgra myndighetsforfaranden, rattsliga forfaran-
den eller skiljeforfaranden som har eller skulle kunna fa
betydande effekter pa Bolagets finansiella stiallning eller
16nsamhet. Bolaget har inte heller informerats om ansprak
som kan leda till att Bolaget blir part i sddan process eller
skiljeforfarande.

HAVNING AV ENTREPRENADAVTAL

Under 2019 héavdes tva av Bolagets entreprenadavtal till foljd
av forlikningsoverenskommelser mellan parterna i anledning
av entreprendrs obestand respektive meningsskiljaktigheter
kring s.k. ATA-arbeten, m.m.

Det forsta forlikningsavtalet dr daterat 18 september 2019
och resulterade i att befintligt entreprenadavtal hdvdes och
slutregelerades. Saledes kvarstar inga ytterligare atagande
eller krav for endera part.

Det andra forlikningsavtalet dr daterat 11 november 2019
och resulterade i att Genova &lades att utge ett belopp 3 Mkr
till entreprendren och att avtalet dirmed hévdes och slut-
reglerades. Entreprendren dlades vidare att fardigstélla
kvarstaende ATA-arbeten hinforliga till elarbeten mot en
tillkommande ersittning av 250 000 kr samt leverera visst
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material mot en tillkommande ersédttning av 412 000 kr.
Vidare beslutades att allt material avsett att infogas i entre-
prenaden Overgar till Genovas dgo samt att samtliga garantier
och ansvarsforbindelser som entreprendren erhéllit fran
underentreprendrer ska dvergar till Genovas 4go.

For att undvika liknande problem i framtiden har Bolaget
valt att vinda sig till flertalet aktorer vid varje upphandling
men specifikt fokusera pa savil referenser som ekonomisk
genomforbarhet finansiella forutsattningar.

Forsdkringssituation

Det ar styrelsens beddomning att nuvarande forsédkringsskydd,
inklusive nivierna i villkoren for dessa frosarkringar, ger en
adekvat skyddsniva med hénsyn till forsdkringspremier och
de potentiella riskerna i verksamheten. Koncernen anlitar en
valrenommerad forsédkringsméklare och har bland annat en
kombinerad foretagsforsdkring omfattande fullvirdesforsék-
ring for samtliga fastigheter.

Transaktioner med nirstaende

Under perioden 2017-2019 har bolaget genomfort foljande
transaktioner med narstaende. Samtliga har skett pa mark-
nadsmassiga villkor.

KONSULTAVTAL MED RASPE DESIGN AB

Koncernen har sedan den 16 oktober 2016 haft ett konsultavtal
med Henrik Raspe Design AB. Henrik Raspe Design AB dr
heldgt av Bolagets fore detta styrelseledamot och nuvarande
Chef Projektutveckling Henrik Raspe. Enligt avtalet ska
Henrik Raspe tillhandahaélla tjinster inom bl.a. marknads-
foring. Total ersittning under 2019 uppgick till 2,8 Mkr exklu-
sive mervéirdesskatt.

KONSULTAVTAL MED ANDREAS ENESKJOLD

Bolaget ingick den 15 december 2016 ett konsultavtal med
Bolagets styrelseledamot och indirekta huvudégare Andreas
Eneskjold avseende dennes tjdnster for koncernen. Avtalet
upphorde den 31 december 2019.

KONSULTTJANSTER FRAN BINNO AB

Edvard Schéele har under &ret, som en engingsersattning
och utover ordinarie 16n, fakturerat konsultkostnader via det
heldgda bolaget Binno AB. Total ersidttning under 2019
uppgick till 1,4 Mkr exklusive mervirdesskatt.

ATERKOP AV MINORITETSANDELAR 2019

Ijanuari 2019 iterkopte Bolaget de minoritetsandelar som
dgdes av en tidigare medarbetare. Andelarna avser ett tiotal
fastigheter och projekt som 4gs och drivs av Koncernen.

OMSTRUKTURERING 2019

Vid en extra bolagsstimma i september 2019 beslutades att
genomfOra en nyemission av stamaktier for att genomfdra en
omstrukturering av minoritetsinnehavet i vissa av Bolagets
dotterbolag i syfte att renodla koncernstrukturen. Omstruktu-
reringen innebar att de minoritetsandelar i Bolagets dotter-
bolag som &gts, via bolag, av styrelseledamot Andreas
Eneskjold och verkstéllande direktor Michael Moschewitz,
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forvarvades av Bolaget. Som ett led i omstruktureringen beslu-
tade den extra bolagsstdimman om en riktad nyemission av
11443 932 stamaktier till en teckningskurs om 18,20 kr per
stamaktie dar rétten att teckna stamaktier tillkom Andreas
Eneskjold och Michael Moschewitz, via bolag. Nyemissionen
innebar en utspaddningseffekt om 18,6 procent av antalet stam-
aktier och 18,5 procent av antalet roster i Bolaget baserat pa det
totala antalet aktier i Bolaget efter nyemissionen. Aktiekapita-
let 6kade med 114 439,32 kr fran 540 000 kr till 654 439,32 kr.

Miljofaktorer

Fran tid till annan patraffas miljoproblem avseende savil
mark som byggnader i Bolagets fastigheter. Per dagen for
detta Prospekt finns det inga tvister eller krav som riktas mot
Genova i anledning av miljoskada.

Infor forvarv av fastigheter genomfér Genova intern s.k.
due diligence-granskning, och vid behov extern due diligence-
granskning, avseende bland annat miljo- och hilsorisker. Vid
sddana granskningar undersoks bland annat huruvida tidi-
gare verksamheter har bedrivits pa den aktuella fastigheten
som kan ha relevans ur ett miljoperspektiv. Om Genova anser
det pdkallat anlitas konsulter for att genomfora bland annat
provtagning for eventuella miljoskador pa fastigheten. Vid
patriffade fororeningar eller miljofarligt byggmaterial tar
Genova hojd fér nddvandiga atgarder i forvarvspriset, kraver
att séljaren atgdrdar miljoriskerna eller kréver garantier och
skadesldshetforbindelser. Ibland resulterar dven identifierade
miljorisker i att Genova inte forvirvar den aktuella fastighe-
ten.

Information om skatt

Nedan sammanfattas vissa svenska skattefragor som aktuali-
seras med anledning av upptagandet till handel av Preferens-
aktierna pa Nasdaq Stockholm for fysiska personer och aktie-
bolag som dr obegrénsat skattskyldiga i Sverige, om inte annat
anges. Sammanfattningen ir baserad pa nu gillande lagstift-
ning och dr avsedd endast som generell information avseende
Preferensaktierna fran och med det att dessa har upptagits till
handel pa Nasdaq Stockholm.

Sammanfattningen behandlar inte:

e situationer da aktier innehas som lagertillgang i narings-
verksamhet,

e situationer dé aktier innehas av kommandit- eller handels-
bolag,

e situationer da aktier forvérvas pa ett investeringssparkonto
alternativt innehas av kapitalférsdkring,

e de sérskilda reglerna om skattefri kapitalvinst (inklusive
avdragsforbud vid kapitalforlust) och utdelning i bolags-
sektorn som kan bli tilldmpliga da investeraren innehar
aktier i Bolaget som anses vara niringsbetingade,
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® desdrskilda regler som i vissa fall kan bli tilldimpliga pa
aktier i bolag som &r eller har varit faimansforetag eller pa
aktier som forvarvats med stod av sddana aktier,

® desdrskilda regler som kan bli tilldmpliga for fysiska
personer som gor eller aterfor ett investeraravdrag,

e utldndska foretag som bedriver verksamhet fran fast
driftstélle i Sverige,

e utldndska foretag som har varit svenska foretag, eller

® vissa kategorier av skattskyldiga, exempelvis investment-
foretag.

Den skatteméssiga behandlingen av varje enskild aktiedgare
beror delvis pa dennes speciella situation. Varje aktieégare
bor radfraga oberoende skatterddgivare om de skattekon-
sekvenser som upptagandet till handel av Preferensaktierna
pa Nasdaq Stockholm kan medféra for dennes del, inklusive
tillimpligheten och effekten av utldndska regler och dubbel-
beskattningsavtal.

FYSISKA PERSONER

For fysiska personer som dr obegrénsat skattskyldiga i Sverige
beskattas kapitalinkomster sdsom réntor, utdelningar och
kapitalvinster i inkomstslaget kapital. Skattesatsen i inkomst-
slaget kapital 4r 30 procent.

Kapitalvinsten eller kapitalforlusten berdknas normalt
som skillnaden mellan forsiljningsersittningen, efter avdrag
for forsdljningsutgifter, och omkostnadsbeloppet. Omkost-
nadsbeloppet for alla aktier av samma slag och sort berdknas
gemensamt med tilldmpningen av genomsnittsmetoden. Vid
forsdljning av marknadsnoterade aktier far omkostnads-
beloppet alternativt bestimmas enligt schablonmetoden till
20 procent av forsdljningsersattningen efter avdrag for forsilj-
ningsutgifter.

Kapitalforlust p4d marknadsnoterade aktier far dras av fullt
ut mot skattepliktiga kapitalvinster som uppkommer samma
ar dels pa aktier, dels pa marknadsnoterade virdepapper som
beskattas som aktier (dock inte andelar i virdepappersfonder
eller specialfonder som innehaller endast svenska fordrings-
ritter, sé kallade rantefonder). Av kapitalforlust som inte
dragits av genom nu ndmnda kvittningsmoéjlighet medges
avdrag i inkomstslaget kapital med 70 procent.

Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges
reduktion av skatten pa inkomst av tjinst och niringsverk-
samhet samt fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift.
Skattereduktionen dr 30 procent av den del av underskottet
som inte Overstiger 100 000 kronor och 21 procent av det ater-
stdende underskottet. Underskott kan inte sparas till senare
beskattningsar.

For fysiska personer som dr obegrinsat skattskyldiga i
Sverige innehalls preliminér skatt pa utdelningar med
30 procent. Den prelimindra skatten innehalls normalt av
Euroclear eller, betridffande forvaltarregistrerade aktier, av
forvaltaren.
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AKTIEBOLAG

For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive skattepliktiga
kapitalvinster och skattepliktiga utdelningar, i inkomstslaget
niringsverksamhet med en skattesats om 21,4 procent (sdnks
fr.o.m. 1januari 2021 till 20,6 procent).

Kapitalvinster och kapitalforluster berdknas pa samma
sitt som beskrivits ovan avseende fysiska personer. Avdrag for
avdragsgill kapitalforlust pa aktier medges endast mot skatte-
pliktiga kapitalvinster pa aktier och andra virdepapper som
beskattas som aktier. Kapitalforlust pa aktier som inte har
kunnat utnyttjas ett visst ar, far sparas (hos det aktiebolag som
haft forlusten) och dras av mot skattepliktiga kapitalvinster
pa aktier och andra vardepapper som beskattas under efter-
foljande beskattningsar utan begrdnsning i tiden. Om en kapi-
talforlust inte kan dras av hos det foretag som gjort férlusten,
far den dras av mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och
andra vardepapper som beskattas som aktier hos ett annat
foretag i samma koncern, om det foreligger koncernbidrags-
ratt mellan foretagen och bada féretagen begir det for ett
beskattningsar som har samma deklarationstidpunkt (eller
som skulle ha haft det om inte nagot av foretagens bokférings-
skyldighet upphor).

AKTIEAGARE SOM AR BEGRANSAT SKATTSKYLDIGA |
SVERIGE

For aktiedgare som ar begrinsat skattskyldiga i Sverige och
som erhéller utdelning pa aktier i ett svenskt aktiebolag uttas
normalt svensk kupongskatt. Detsamma géller vid utbetal-
ning fran ett svenskt aktiebolag i samband med bland annat
inlosen av aktier och aterkdp av egna aktier genom ett
forvarvserbjudande som har riktats till samtliga aktiedgare
eller samtliga 4gare till aktier av ett visst slag. Skattesatsen ar
30 procent. Skattesatsen reduceras emellertid generellt sett
genom skatteavtal for undvikande av dubbelbeskattning.
1Sverige verkstiller normalt Euroclear eller, betrdffande
forvaltarregistrerade aktier, forvaltaren avdrag for kupong-
skatt. Sveriges skatteavtal medger generellt nedséttning av
kéllskatten till avtalets skattesats direkt vid utdelningstillfil-
let forutsatt att Euroclear eller forvaltaren erhallit erforderliga
uppgifter om den utdelningsberéttigade. Investerare berétti-
gade till en reducerad skattesats enligt tillampliga skatteavtal
kan begédra aterbetalning fran Skatteverket om kéllskatt har
innehallits med en skattesats om 30 procent.

Aktiedgare som ar begrinsat skattskyldiga i Sverige, och
som inte bedriver verksamhet fran fast driftstélle i Sverige,
kapitalvinstbeskattas normalt inte i Sverige vid avyttring av
aktier. Aktiedgare kan emellertid bli foremal for beskattning i
sin hemviststat.

Enligt en sdrskild regel &r dock fysiska personer som ar
begrinsat skattskyldiga i Sverige foremal for kapitalvinst-
beskattning i Sverige vid avyttring av aktier, om de vid nagot
tillfalle under det kalenderar da avyttringen sker eller under
de foregdende tio kalenderdren har varit bosatta i Sverige eller
stadigvarande vistats i Sverige. Tilldampligheten av regeln ar
docki flera fall begrinsad genom dubbelbeskattningsavtal.
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Handlingar som inférlivats genom hédnvisning
Foljande handlingar dr inforlivade genom hénvisning och
utgdr en del av detta Prospekt:

Information Sidor Dokument
Bolagets delarsrapport for 15,19, https:/mb.cision.com/Main/
perioden januari-mars 2020 20,24, 13559/3095759/1235003.pdf
27-29
34-39

Handlingar som halls tillgiingliga fér inspektion
Bolagets bolagsordning, registreringsbevis, de fullstindiga
varderingsutlatandena avseende Koncernens fastigheter (se
”Virderingsutldatande”), handlingar inférlivade genom
hinvisning och annan av Genova offentliggjord information
som hénvisas till i detta Prospekt finns under hela Prospektets
giltighetstid att tillga i elektronisk form pa Bolagets hemsida
http://genovapropertygroup.se/ (informationen pa webb-
platsen ingéar inte i Prospektet, med undantag fér den infor-
mation som inforlivas genom hanvisning enligt detta avsnitt).
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Koncernstruktur
Per den 31 mars 2020 dr Genova moderbolag till 120 direkt eller indirekt A4gda dotterbolag. I nedanstdende tabell anges Genovas
samtliga direkt och indirekt d4gda dotterbolag per dagen for detta Prospekt.

Agarandel som Bolagets

Organisations- narmast agande ackumulerade

Namn nummer Site bolag innehar agarandel
Genova Fastigheter AB 556712-9324 Stockholm 100 100
Genova Retail AB 556898-0444 Stockholm 100 100
Genova Sunnersta AB 556864-7928 Stockholm 100 100
Genova Luthagen AB 556864-7936 Stockholm 100 100
Genova Alimunge AB 556893-9036 Stockholm 100 100
Genova Storvreta AB 556864-7951 Stockholm 100 100
Genova Flogsta AB 556864-7944 Stockholm 100 100
Genova Lannersta AB 556848-2839 Stockholm 100 100
Genova Seminariet AB 559012-9002 Stockholm 100 100
Genova Omsorg AB 556759-5482 Stockholm 100 100
Genova Tattby AB 559012-8988 Stockholm 100 100
Genova Bjorknas AB 559012-8996 Stockholm 100 100
Genova Lillsatra 2 AB 556660-2743 Stockholm 100 100
Genova Viby AB 556948-7456 Stockholm 100 100
Genova Viby Holding AB 559213-0917 Stockholm 70 70
Genova Viby Fastighet AB 556708-3323 Stockholm 100 100
Genova Brynjan Holding AB 559130-7540 Stockholm 100 100
Genova Brynjan AB 559129-9895 Stockholm 100 100
Genova Gordelmakaren Holding AB 556898-0105 Stockholm 100 100
Genova Gordelmakaren 5 AB 556708-2739 Stockholm 100 100
Genova Hold Kvarnholmen AB 559068-5276 Stockholm 100 100
Genova Kvarnholmen Fastighet AB 559076-3248 Stockholm 100 100
Genova NV 3 Holding AB 559088-4861 Stockholm 100 100
Genova NV3 AB 559088-4119 Stockholm 100 100
Genova Linne Holding AB 559088-4739 Stockholm 100 100
Genova Linne AB 559088-4127 Stockholm 100 100
Genova Rivan Holding AB 559088-4838 Stockholm 100 100
Genova Rivan AB 559088-4135 Stockholm 100 100
Genova OM Holding AB 559089-0066 Stockholm 100 100
Genova Odalmannen Fastighet AB 559129-9911 Stockholm 100 100
Genova Instrumentet Holding AB 559130-7565 Stockholm 100 100
Genova Instrumentet Fastighet AB 559130-0057 Stockholm 100 100
Genova Veddesta Holding AB 559130-7573 Stockholm 100 100
Genova Veddesta Fastighet AB 559082-7316 Stockholm 100 100
Genova Verkstadsgatan Holding AB 559170-5040 Stockholm 100 100
Genova Verkstadsgatan AB 559129-9952 Stockholm 100 100
Genova Vikdalen Holding AB 559170-5057 Stockholm 100 100
Genova Vikdalen AB 559130-0008 Stockholm 100 100
Genova Drevern Holding AB 559170-5065 Stockholm 100 100
Genova Drevern1AB 559170-6139 Stockholm 100 100
Genova Fast 44 AB 559220-1106 Stockholm 100 100
Rade Fastigheter AB 556560-7297 Stockholm 100 100
Genova Hold 22 AB 559191-4337 Stockholm 100 100
Magnethuset Fastighets KB 969715-9334 Stockholm 100 100
Handelsbolag Medhuset 916407-2507 Stockholm 100 100
Genova Hold 21 AB 559191-4311 Stockholm 100 100
Genova Nynas AB 559170-6097 Stockholm 100 100
Genova Fast 38 AB 559191-4188 Stockholm 100 100
Genova Elverket1AB 559191-4287 Stockholm 100 100
Genova Bergsbrunnavagen AB 559191-5516 Stockholm 100 100
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Agarandel som Bolagets

Organisations- narmast 4gande ackumulerade

Namn nummer Sate bolag innehar agarandel
Fastighets AB Galo 556951-1099 Stockholm 100 100
Genova Maltargatan AB 559219-9516 Stockholm 100 100
Mastvik AB 556932-4568 Stockholm 100 100
Genova Drevern 2 AB 559219-9441 Stockholm 100 100
Fastighets AB Drevhuset 556720-5728 Stockholm 100 100
Genova Kungsangsesplanaden AB 559219-9276 Stockholm 100 100
Fastighets AB Uppsaladngen 559019-6902 Stockholm 100 100
Genova Hus Holding 1AB 559053-5232 Stockholm 100 100
Genova Boléanderna 9:11 AB 559014-3805 Stockholm 100 100
Genova Bolanderna Fastighet AB 556721-2104 Stockholm 100 100
Genova Handelsmannen Holding AB 556898-0311 Stockholm 100 100
Genova Handelsmannen Fastighet AB 559064-1436 Stockholm 100 100
Genova Runo Holding AB 556898-0303 Stockholm 100 100
Genova Rund AB 556867-9095 Stockholm 100 100
Genova Kryddgarden Holding AB 559076-1523 Stockholm 100 100
Genova Kryddgarden Fastighet AB 559076-2257 Stockholm 100 100
Genova Boras Holding AB 559076-1556 Stockholm 100 100
GendJarn Boras Holding AB 559076-2984 Stockholm 50 50
GenJarn Boras Fastighet AB 556708-2663 Stockholm 100 100
GendJarn Boras Fastighet 2 AB 559170-6113 Stockholm 100 100
Genova Mackmyra Holding AB 559130-7557 Stockholm 100 100
Genova Mackmyra Fastighet AB 556723-4520 Stockholm 100 100
Gavlesund Fastigheter AB 556610-1589 Stockholm 100 100
Genova Hold 25 AB 559191-4386 Stockholm 100 100
Genova Gashaga AB 559018-9618 Stockholm 100 100
Genova Byggnad Holding AB 559004-5059 Stockholm 100 100
Genova Sickladn Holding AB 556898-0436 Stockholm 100 100
GenovaFastator Holding AB 559017-4057 Stockholm 50 50
Konkret FastighetsutvecklingiNacka AB  556872-0931 Stockholm 100 100
Genova Baggensfjarden Holding AB 559064-1469 Stockholm 100 100
Genova Baggensfjarden Fastighet AB 556898-0121 Stockholm 100 100
Genova Knivsta 21:1 Holding AB 559118-9468 Stockholm 100 100
GenovaRedito Holding AB 559121-8572 Stockholm 50 50
Knivsta Gredelby 21:1 AB 559120-3798 Stockholm 100 100
Knivsta Sarsta 12:1AB 556966-4450 Stockholm 100 100
Genova Sjoborren Holding AB 559130-7581 Stockholm 100 100
Genova Sjoborren AB 559076-9898 Stockholm 100 100
Genova Nyproduktion AB 556848-2813 Stockholm 100 100
Genova Bostad Projektutveckling AB 556864-9098 Stockholm 100 100
Genova Projekt Holding 1AB 556948-7282 Stockholm 100 100
Genova Aromatic Holding AB 556948-7431 Stockholm 100 100
Genova Saltsjolunden Holding AB 556991-6165 Stockholm 100 100
Genova Rosendal Holding AB 556991-6140 Stockholm 100 100
Genova Rosendal Holding 1AB 559100-6746 Stockholm 100 100
Genova Bostad AB 556759-5680 Stockholm 100 100
Genova 10 AB 556864-8108 Stockholm 100 100
Genova 4 AB 556848-2847 Stockholm 100 100
Genova Projekt Holding 2 AB 559026-1912 Stockholm 100 100
Genova Knivsta Holding AB 559025-2986 Stockholm 100 100
Genova Knivsta Fastighet AB 559025-1970 Stockholm 100 100
Genova Falhagen Holding AB 559076-3008 Stockholm 100 100
Genova Falhagen Holding 1 AB 559093-9624 Stockholm 100 100
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Agarandel som Bolagets

Organisations- narmast agande ackumulerade

Namn nummer Site bolag innehar agarandel
Genova Projekt Holding 3 AB 559130-2731 Stockholm 100 100
Genova Produktion AB 559127-7792 Stockholm 100 100
Genova Parkering & Service AB 559003-4137 Stockholm 100 100
Genova PLM AB 556898-0329 Stockholm 100 100
Genova PMA Spain SL Palma 100 100
Genova PLM 2 AB 559076-1515 Stockholm 100 100
Genova Can Olivier SL Palma 100 100
Genova Hold 1AB 559076-1549 Stockholm 100 100
Genova Fast 27 AB 559088-4101 Stockholm 100 100
Genova Hold 19 AB 559170-5800 Stockholm 100 100
Genova Hold 20 AB 559173-1558 Stockholm 100 100
Genova Fast 34 AB 559170-6089 Stockholm 100 100
Genova Hold 23 AB 559191-4345 Stockholm 100 100
Genova Hold 24 AB 559191-4378 Stockholm 100 100
Genova 14 AB 556948-7274 Stockholm 100 100
Genova 99 AB 559204-9406 Stockholm 100 100
Genova 98 AB 559204-9422 Stockholm 100 100
Genova Fast 43 AB 559220-2237 Stockholm 100 100
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Fastighetstorteckning
per den 31 mars 2020

Forvaltningsfastigheter

Fastighetsbeteckning Omrade Uthyrningsbar area (kvm)
Storstockholm

Elverket 1 Botkyrka 3314
Magneten 19 Bromma 9623
Stegsholm 3:5 Haninge 2450
Odalmannen Huddinge 400
Brynjan 5 Huddinge 2554
Veddesta 5:12 Jarfélla 5600
Stapelbadden 3" Lidingo 11846
Tattby 2:22 Nacka 532
Bjorknas 1:978 Nacka 498
Lannersta15:33 Nacka 832
Solsidan 52:1 Nacka 1254
Sickladn 37:45 Nacka 2799
Sickladn 386:62 Nacka 1650
Sickladn 393:4 Nacka 3920
Gordelmakaren 5 Norrtélje 5208
Sjoborren 5 &6 Sollentuna 2574
Lillsatra 2 Stockholm 11326
Instrumentet 2 Stockholm 5858
Drevern1i Stockholm 3979
Drevern 2 Stockholm 1200
Nynas 24 Stockholm 2950
Viby 19:3% Upplands-Bro 15175
Viby 19:29 &19:33 Upplands-Bro 4437
Rund 7:84 Osteraker 4423
Summa Storstockholm 104402
Uppsala

Kryddgarden 6:3 Enkdping 8730
Gredelby 21:14 Knivsta 2858
Sérsta12:14 Knivsta 447
Vra1:392 Knivsta 5106
Bolanderna 9:11 Uppsala 3335
Luthagen 27:12 Uppsala 763
Flogsta 39:1 Uppsala 610
Sunnersta 155:2 Uppsala 808
Storvreta 3:80 Uppsala 1012
Almunge-Lovsta 1:48 Uppsala 675
Luthagen13:2 Uppsala 10785
Bolénderna 21:4 Uppsala 10068
Arsta 83:1 Uppsala 3700
Bolanderna 8:12 Uppsala 2102
Kungsangen 32:6 Uppsala 858
Kungsangen 32:8 Uppsala 1350
Falhagen 43:17 Uppsala e/t
Summa Uppsala 53207

1) Per dagen for detta prospekt har Genova ingatt avtal om att avyttra 50 % av aktierna i det fastighetségande bolag som ager Stapelbadden 3 pa Liding®. Tilltrade sker senast
den 30 juni 2020. Det delagande bolaget &r en stor och valrenommerad aktor pa den svenska fastighetsmarknaden.

2) Sickladn 386:6 delags av Genova 50 % och Fastator 50 %. Den uthyrbara ytan avser Genovas andel.

3) Viby19:3 delags av Genova 70 % och K2A 30 %. Den uthyrbara ytan avser den totala uthyrbara ytan.

4) Gredelby 21:1och Sérsta 12:1deldgs av Genova 50 % och Redito 50 %. Den uthyrbara ytan avser Genovas andel.
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Fastighetsbeteckning Omrade Uthyrningsbar area (kvm)
Ovriga

Gulmaran7? Boras 10 082
Gulméaran 8" Boras 2295
Sorby Urfjall 23:7 Gavle 3492
Mackmyra 20:18 Gavle 3605
Mackmyra 20:19 Gavle 1171
Nordanvinden 3 Lund 2591
Gustavshem 6 Lund 4603
Rivan1 Lund 1484
Nacksta 5:77 Sundsvall 5680
Summa ovriga 35003

1) Gulmaran7 och 8 delédgs av Genova 50 % och Jarngrinden 50 %. Den uthyrbara ytan avser Genovas andel.

Projekt

Fastighetsbeteckning Projektnamn Uthyrningsbar area (kvm)"
Pagaende byggnation

Uppsala Falhagen 43:17 Liljegatan1 4835
Del av Vra1:392 Knivsta Vra 1:392 1587
Conception Hotell Nobis 2300
Norrtélje Handelsmannen 1 Handelsmannen 1 20574
Summa 29296
Planerade projekt

Storstockholm

Del av Odalmannen1 Odalmannen 2960
Del av Brynjan 5 Brynjan 5 9470
Del av Stapelbddden 3 Gashaga 37000
Del av Sicklaon 393:4 Sydostra Vikdalen 14600
Del av Solsidan 52:1 Jaktvarvet 5400
Del av Sickladn 37:45 Gaddviken 6840
Del av Sickladn 386:6 Skvaltan? 9625
Del av Instrumentet 2 Ornsberg 6300
Del av Drevern1&2 Drevern1 15000
Stockholm Dvéargspetsen 1 Dvérgspetsen 6160
Del av Viby 19:3 Viby? 64440
DelavRuno 7:84 Rund 11550
Summa Storstockholm 189 345
Uppsala

Del av Kryddgarden 6:3 Kryddgéarden 6:3 31060
Del av Gredelby 211, Sarsta 12:1 Segerdal? 8450
Vastra Knivsta® Vastra Knivsta 15400
Del av Boldnderna 21:4 Bolanderna 21:4 7500
Uppsala Luthagen 27:12 Luthagen 2180
Del av Storvreta 3:80 Storvreta 4700
Del av Flogsta 39:1 Ekeby 5520
Del av Kungsangen 32:6 & 32:8 Kungsangen 10 000
Summa Uppsala 84810
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Fastighetsbeteckning Projektnamn Uthyrningsbar area (kvm)"
Ovrigt

Delav Gulmaran7 &8 Gulmaran7,89 20050
Del av Nordanvinden 3 Klostergarden 9240
Delav Rivan1 Rivan 3465
Del av Gustavshem 6 Vasterbo 4620
Can Oliver Hotell Can Oliver 3300
Summa Ovrigt 40 675

1) Forsamtliga deldgda projekt presenteras det antal bostader och den yta som motsvarar Genovas ekonomiska dgarandel.

2) Skvaltan delags av Genova 50 % och Fastator 50 %.
3) Viby delégs av Genova 70 % och K2A 30 %.
4) Segerdal deldgs av Genova 50 % och Redito 50 %.

5) Genova har genom en option fatt en markanvisning fér nybyggnation om cirka 250 bostéder i vastra Knivsta. Optionen innebar en grund for framtida forhandlingar och &r inte

bunden till en viss fastighet.
6) Gulmaran delags av Genova 50 % och Jarngrinden 50 %.
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Definitioner och forkortningar

Preferensaktierna

avser preferensaktierna som ska tas upp till handel pa4 Nasdaq Stockholm.

BNP

avser bruttonationalprodukt.

Bolaget, Genova eller Koncernen

avser, beroende pd sammanhanget, Genova Property Group AB (publ)
eller Bolaget och dess dotterbolag.

BTA avser betalda tecknade aktier som efter erlagd betalning bokas in pa
VP-konto tillhérande dem som tecknat nya aktier.

Euroclear avser Euroclear Sweden AB.

IFRS avser International Financial Reporting Standards sdsom dessa antagits

av EU.

Sole Global Coordinator

avser Carnegie Investment Bank AB (publ).

Koden avser Svensk kod for bolagsstyrning.

KPI avser konsumentprisindex.

kvm avser kvadratmeter.

Mkr avser miljoner kronor.

Prospekt avser detta dokument.

Securities Act avser USA:s virdepapperslag av &r 1933, Securities Act, jdimte Andringar.
kronor avser den lagliga valutan i Sverige (SEK).

STIBOR avser den rantesats som administreras och berdknas av Nasdaqg OMX

Nordic (eller av sddan annan part som tar 6ver administrationen och
berdkningen av sddan rdnta) och som dvervakas av en av Svenska Bank-
foreningen utsedd kommitté och som publiceras pa relevant sida i
informationssystemet Thomson Reuters for en period motsvarande
ifrdgavarande rdnteperiod i kronor.
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Historisk finansiell information

Rapport over historisk finansiell information

Historisk finansiell information for rikenskapsaren 2019, 2018 och 2017

Koncernens resultatrakning

Koncernens balansrakning

Koncernens rapport over forandringar i eget kapital
Koncernens rapport over kassafloden

Noter till koncernredovisningen

Revisorsrapport
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Koncernens resultatrakning

2019 2018 2017
Mkr Not Helar* Helar* Helar*
Hyresintakter 6 180,6 1277 108,5
Driftskostnader 7 -375 -29,9 -20,1
Underhallskostnader 7 -76 -1,5 -5,2
Fastighetsskatt 7 -5,6 -4 -4,
Fastighetskostnader -50,7 -35,5 -29,4
Driftséverskott 129,9 92,2 79,1
Central administration fastighetsforvaltning 8 -12,4 -10,0 -10,0
Central administration projektutveckling 8 -22,5 -22,1 -18,1
Resultat fran andelar i joint ventures 34 254 5,8 14,6
Finansnetto n -775 -443 =317
Forvaltningsresultat 42,9 21,6 33,8
Resultat fran nyproduktion bostadsratter 574 201,0 -
Ovriga rorelseintakter 12 3,2 1,4 1,2
Vardeférandringar fastigheter 13 606,5 135,8 17,2
Resultat fore skatt 710,0 359,8 52,3
Inkomstskatt 14 -139,0 28,5 74
Periodens resultat 571,0 388,3 59,7
Periodens resultat hdanforligt:
Moderbolagets aktieagare 549,7 359,0 55,6
Innehav utan bestammande inflytande 21,3 29,3 41
Summa totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 549,7 359,0 55,6
Innehav utan bestammande inflytande 21,3 29,3 41
Resultat per stamaktie, SEK" 9,53 6,55 0,48
Antal stamaktier vid periodens utgang 61443 932 50 000 000 50000 000
Genomsnittligt antal stamaktier 53814 644 50000000 50000000
Antal utestaende preferensaktier vid periodens utgang 4000000 3000000 3000000
Genomsnittligt antal preferensaktier 3500000 3000000 3000000

*Omraknat till foljd av andrade redovisningsprinciper, se not 37 for en beskrivning av andringen och effekten av omréakningen

1) Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter utdelning till preferensaktiedgare.
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Koncernens balansrikning

Mkr Not 31dec 2019* 31dec2018* 31dec 2017
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 15 36613 2270,9 1596,8
Pagaende nyanlaggningar 16 702,0 279,0 210,7
Projekteringsfastigheter 17 56,5 50,3 19,6
Nyttjanderattstillgangar 35 39,0 - -
Inventarier 18 28 56 20
Uppskjutna skattefordringar 14 78,6 67,8 58,2
Onoterade aktier 19 - 14 14
Andelar i joint ventures 34 88,5 62,4 54,8
Ovriga langfristiga fordringar 20 96,0 8,3 8,5
Summa anlaggningstillgangar 4724,7 2745,7 1952,0

Omsittningstillgangar

Pagaende bostadsrattsprojekt 21 199,3 31,7 670,3
Hyresfordringar och kundfordringar 22 4,0 17 0,2
Ovriga fordringar 23 2738 121,6 171,3
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 84,0 17,0 76
Likvida medel 25 109,1 176,5 874
Summa omsittningstillgangar 424,2 628,5 936,8
SUMMA TILLGANGAR 5148,9 3374,2 2888,8
EGET KAPITAL 26

Summa totalresultat fér perioden

Aktiekapital 0,7 0,5 0,5
Ovrigt tillskjutet kapital 6476 319,7 319,7
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 999,6 683,5 4681
Innehav utan bestammande inflytande 78,3 53,7 178
Summa eget kapital 1726,2 10574 806,1
SKULDER

Langfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 27,29 1664,6 881,9 8074
Obligationslan 28,29 6594 479,6 294,6
Leasingskuld 85 34,4 - -
Ovriga langfristiga skulder 30 421 3,6 2,8
Uppskjutna skatteskulder 14 280,7 133,3 144,9
Summa langfristiga skulder 2681,2 1498,4 1249,7

Kortfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 27,29 5793 680,7 632,6
Leverantorsskulder 411 59,2 45,6
Leasingskuld 35 4.7 - -
Aktuella skatteskulder 11,0 57 3,8
Ovriga skulder 31 69,3 271 91,4
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 32 36,1 457 59,6
Summa kortfristiga skulder 741,5 818,4 833,0
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 5148,9 3374,2 2888,8

* Omraknat till f6ljd av andrade redovisningsprinciper, se not 37 for en beskrivning av andringen och effekten av omrékningen
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Koncernens rapport éver forandring i eget kapital

Antal utestaende

akter, tusental

Hanforligt till moderforetagets aktiedgare

Balanserat
Ovrigt resultatinkl. Summa

Preferens- Aktie- tillskjutet periodens Minoritets- eget
Belopp i tusental kronor (tkr) Stamakter aktier kapital kapital resultat Totalt intresse kapital
Ingaende balans per 2017-01-01
enligt faststilld balansrakning 50000 3000 0,5 319,7 584,7 904,9 22,2 9271
Effekt av andrade redovisningsprinciper 0,00 -126,0 -126,0 -13,8 -139,8
Justerad ingaende balans per 2017-01-01 0,5 319,7 458,7 778,99 8,4 787,3
Totalresultat
Arets resultat* 55,6 55,6 41 59,7
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat 55,6 55,6 4.1 59,7
Transaktioner med aktiedgare
Transaktion med innehav utan
bestdammande inflytande 0,5 0,5 553 58
Utdelning -46,5 -46,5 -46,5
Summa Transaktioner med aktiedgare (0] (0] 0,0 0,0 -46,0 -46,0 5,3 -40,7
Justerad utgaende balans per 2017-12-31 50000 3000 0,5 319,7 4681 788,6 17,8 806,1
Justerad ingaende balans per 2018-01-01 50000 3000 0,5 319,7 468,1 788,6 17,8 806,1
Totalresultat
Arets resultat* 359,0 359,0 29,3 388,3
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat 359,0 359,0 29,3 388,3
Transaktioner med aktiedgare
Transaktion med innehav utan
bestdmmande inflytande =121 =121 6,6 -5,5
Utdelning -131,5  -131,5 -131,5
Summa Transaktioner med aktiedgare -143,6 -143,6 6,6 -137,0
Justerad utgaende balans per 2018-12-31 50000 3000 0,5 319,7 683,7 1004,1 63,7 10574
Justerad ingaende balans per 2019-01-01 50000 3000 0,5 319,7 683,6 1003,8 53,7 10574
Totalresultat
Arets resultat* 5497 549,77 21,3 571,0
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat 549,7 549,7 21,3 571,0
Transaktioner med aktiedagare
Transaktion med innehav utan
bestdmmande inflytande -146,9 -146,9 10,3 -136,6
Utdelning -86,8 -86,8 -70 -93,8
Nyemission preferensaktier 1000 0,0 124,0 124,0 124,0
Emissionskostnader preferensaktier -4,5 -4,5 -4,5
Nyemission stamaktier 11444 0,2 208,2 208,3 208,3
Summa Transaktioner med aktiedgare 1444 1000 0,2 3277 -233,7 94,2 3,3 97,4
Justerad utgaende balans per 2019-12-31 61444 4000 0,7 647,6 999,6 16478 78,3 1726,2

*Omraknat till foljd av andrade redovisningsprinciper, se not 37 for en beskrivning av andringen och effekten avomrakningen
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Koncernens rapport over kassafloden

2019 2018 2017
Mkr Not Helar Helar Helar
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 429 21,6 33,9
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet* -14,3 73 -3,0
Ovriga rérelseintéakter 32 14 1,2
Betald skatt 3,0 8,7 4.4
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
forandring av rorelsekapital 34,7 39,0 36,4
Forandringar i rorelsekapital
Forandring kundfordringar -2,3 -1,4 0,2
Forandring ovriga rorelsefordringar -42,0 352,9 -150,7
Forandring leverantdrsskulder -16,2 6,9 4.8
Forandring ovriga rorelseskulder 34,5 -91,6 -741
Kassafléde fran den Iopande verksamheten 8,7 305,9 -183,4
Kassafl6de fran investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter och projekt -1148,2 -742,5 -279,7
Investeringar i inventarier -0,3 -55 -0,2
Forsalining av forvaltningsfastigheter 70 18,5 108,5
Okning av 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 174 2,2 34,6
Minskning av 6vriga finansiella anlaggningstillgangar - = =
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1124,1 -627,3 -136,8
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Nyemission 19,7 - 0,0
Upptagna lan 1503,3 640,0 4826
Amortering av lan -481,2 -957 -89,6
Lamnad utdelning -86,8 -131,5 -46,5
Forandringar innehav utan bestammande inflytande -70 -2,3 0,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1048,0 410,5 346,5
Periodens kassafléde -67,4 89,1 26,3
Likvida medel vid periodens borjan 25 176,5 874 61,1
Likvida medel vid periodens slut 25 109,1 176,5 874
*Qvriga poster ej kassapaverkande
Aterlaggning av avskrivningar 1,3 2,0 0,7
Resultat fran andelar i joint ventures -254 -58 -14,6
Upplupen ranta 98 11,1 10,9

-14,3 73 -3,0
Erhallen ranta 1,9 2,2 0,5
Betald ranta -66,1 -44.6 -34,7
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Noter

Not 1 Allméan information

Moderbolaget Genova Property Group AB (publ) avger harmed
omarbetade finansiella rapporter for Koncernen for rakenskapsaren
2019, 2018 och 2017 upprattade i enlighet med International Finan-
cial Reporting Standards (IFRS). Dessa rapporter har godkants for
utfardande av styrelsen den 5 juni 2020. Under 2019 har Bolaget
beslutat att andra uppstallning av resultatrakningen. Under 2020
har Bolaget aven andrat redovisningsprincip avseende redovisning
av Bostadsrattsforeningar, vilka fran och med Q12020 konsolideras
i Bolagets koncernredovisning. Dessa omarbetade finansiella

rapporter ar upprattade enligt Koncernens gallande uppstallning av
resultatrakningen samt enligt redovisningsprincipen att bostads-
rattsforeningar konsolideras. Se not 37 for ytterligare information
om bytet av redovisningsprincip.

Genova Property Group AB (publ) &r ett aktiebolag som &r regist-
rerat i Sverige och har sitt sate i Stockholm. BesOksadressen till
huvudkontoret &r Smalandsgatan 12, 111 46 Stockholm.

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

Not 2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

21 GRUND FOR RAPPORTERNAS UPPRATTANDE
Koncernredovisningen for Genova har upprattats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar
fran IFRIC sadana de antagits av EU. Ut6ver detta har arsredo-
visningslagen (1995:1554) samt RFR 1 Kompletterande redovis-
ningsregler for koncerner tillampats. Koncernredovisningen har
upprattats enligt anskaffningsvardemetoden, med undantag av
forvaltningsfastigheter, vilka varderats till verkligt varde.

Att uppratta rapporter i 6verrensstammelse med IFRS kraver
anvandning av viktiga uppskattningar for redovisningsdndamal.
Utdver detta kravs att ledningen gor vissa beddmningar vid tillamp-
ningen av koncernens redovisningsprinciper. Fér 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.

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

Andring av tidigare tillimpade redovisningsprinciper

Som en foljd av den dialog som Finansinspektionen har haft med
borsnoterade bostadsutvecklare under en langre period angaende
tillampningen av IFRS 10 Koncernredovisning och IFRS 15 Intakter
fran avtal med kunder avseende redovisning av intékter fran
bostadsrattsprojekt som utfors at en bostadsrattsforening och
huruvida Genova anses kontrollera bostadsrattsforeningen sa har
Genova valt, i enlighet med flera andra aktérer inom samma
bransch, att andra redovisningsprincip och konsolidera bostads-
rattsforeningen.

Detta innebar en paverkan pa koncernens finansiella resultat och
finansiella stallning da intakter fran forsaljning av fastighet enligt tidi-
gare princip har redovisats vid forsaljning till bostadsrattsféreningen
och intakter fran projektledning har redovisats med tillampning av
successiv vinstavrakning i takt med att arbetet utforts. Som en féljd
av den andrade redovisningsprincipen ar det bostadskoparen, och
inte bostadsrattsforeningen som anses vara Genovas kund. Intékten
redovisas efter andringen av redovisningsprincip da bostadskopa-
ren far tilltrade till bostaden. Innan tilltradet redovisar Genova fastig-
heten som en omsattningstillgang: Pagaende bostadsrattsprojekt.
Aven bostadsrattsféreningens 6vriga tillgangar och skulder samt
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intakter och kostnader konsolideras i Genovas finansiella rapporter.
Interna transaktioner och balansposter mellan Genova och bostads-
rattsforeningen elimineras.

| segmentsredovisningen, kommer bostadsrattsprojekt fortsatt
att redovisas i enlighet med tidigare tillampade redovisningsprinci-
per under projektets genomforande vilket innebar att intakter redo-
visade over tid i takt med att projekten successivt fardigstalls.
Genova anser att denna redovisning bast beskriver Genovas
bostadsaffar och det ar fortsatt enligt denna princip som styrelse
och ledning foljer verksamheten.

Den nya redovisningsprincipen tillampas fran och med 2020 och
har i enlighet med IAS 8 justerats retroaktivt. Detta innebér att
hanforliga poster fran tidigare perioder har raknats om. Justering-
arna har aven medfort effekter pa tidigare rapporterade nyckeltal.
Se not 37 for information om omrakningseffekterna.

Nya standarder, andringar och tolkningar som tillampas fran
rakenskapsaret 2019

Fran och med 1januari 2019 ersatte IFRS 16 Leasingavtal den tidi-
gare standarden IAS 17 Leasingavtal samt tillhdrande tolkningar
IFRIC 4, SIC 15 och SIC 27. IFRS 16 innebar att en majoritet av alla
leasingavtal redovisas i balansrakningen.

Overgangen till IFRS 16 har inte fatt ndgon vasentlig paverkan pa
koncernens resultat och stallning samt kassaflédesanalys. Genova
tillampade vid standardens ikrafttradande den forenklade Gver-
gangsmetoden vilket innebar att jamforande information i tidigare
perioder inte presenteras. Den ingaende leasingskulden utgoérs av
de diskonterade aterstaende leasingavgifterna per 1januari 2019.
Den ingaende nyttjanderattstillgangen uppgar for avtal dar Genova
ar leasetagare till ett belopp som motsvarar leasingskulden justerat
for foérutbetalda eller upplupna leasingavgifter redovisade i balans-
rakningen vid forsta tillampningsdagen. Overgangen till IFRS 16
medforde darmed inte nagon effekt pa eget kapital.

Genova har en begrénsad leasingportfolj bestaende av 11 bilar,
3 tomtratter och 1lokal for verksamheten. Till foljd av 6vergangen till
IFRS 16 6kade koncernens balansomslutning pa grund av tillkom-
mande nyttjanderattstillgangar och leasingskulder, dock enbart i
begransad omfattning. De leasingavgifter som tidigare redovisats
linjart som Ovriga externa kostnader i resultatrakningen har ersatts
av avskrivningskostnader pa nyttjanderattstillgangarna samt ranta
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pa leasingskulden. Leasingavgiften fordelas mellan betalning av
réanta och amortering pa leasingskulden, forutom fér tomtrattsavtal
dar hela leasingavgiften utgor réntebetalningar.

Vid 6vergangen till IFRS 16 nuvardesberdknades samtliga ater-
staende leasingavgifter med den vagda genomsnittliga marginella
lanerantan om 4,94 procent. Overgangseffekten pa balansrikningen
per 1januari 2019 innebar att nyttjanderattstillgangar uppkom med
43,3 Mkr och leasingskulder med 43,1 Mkr, varav langfristiga skulder
uppgick till 38,4 Mkr och kortfristiga skulder till 4,7 Mkr.

Till och med réakenskapsaret 2018 har Genova tillampat IAS 17
Leasingavtal. Fran och med den 1januari 2019 redovisas leasing-
avtal i enlighet med IFRS 16 Leasingavtal, vilket innebar att lease-
tagare redovisar nyttjanderattstillgangar och leasingskulder i
balansrakningen. Standarden inkluderar lattnadsregler for korttids-
avtal (leasingavtal dar leasingperioden understiger 12 manader)
samt leasingavtal dar den underliggande tillgangen ar av lagt varde.

Vid ingaendet av ett avtal faststéller Genova om avtalet ar, eller
innehaller, ett leasingavtal baserat pa avtalets substans. Ett avtal &r,
eller innehaller, ett leasingavtal om avtalet overlater ratten att under
en viss period bestamma dver anvandningen av en identifierad till-
gang i utbyte mot ersattning.

2.2 KONCERNREDOVISNING

Dotterforetag

Dotterforetag ar alla foretag 6ver vilka koncernen har bestammande
inflytande. Koncernen kontrollerar ett foretag nar den exponeras for
eller har réatt till rorlig avkastning fran sitt innehav i foretaget och har
mojlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande i foretaget.
Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den
dag da det bestammande inflytandet 6verfors till koncernen. De
exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den dag da det
bestammande inflytandet upphor.

Forvarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens rorel-
seforvarv. Kopeskillingen for forvarvet av ett dotterforetag utgors av
verkligt varde pa overlatna tillgangar, skulder som koncernens adrar
sig till tidigare agare av det forvarvade bolaget och de aktier som
emitterats av koncernen. | kdpeskillingen ingar dven verkligt varde
pa alla tillgangar eller skulder som &r en f6ljd av en 6verenskom-
melse om villkorad kopeskilling. Identifierbara forvarvade tillgangar
och dvertagna skulder i ett rorelseforvarv varderas inledningsvis till
verkliga varden pa forvarvsdagen.

Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsférs nar de uppstar.

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

Rorelseforvarv och tillgangsforvarv

IFRS 3 innebar att verkligt varde pa identifierbara tillgangar och
skulder i den forvarvade verksamheten faststalls vid forvarvstid-
punkten. Dessa verkliga varden innefattar aven de andelar i till-
gangarna och skulderna som ar hanforliga till eventuella kvarsta-
ende minoritetsagare i den forvarvade verksamheten. Identifierbara
tillgangar och skulder innefattar aven tillgangar, skulder och avsatt-
ningar inklusive forpliktelser och ansprak fran utomstaende part
som inte redovisas i den forvarvade verksamhetens balansrakning.
Skillnaden mellan anskaffningsvardet fér forvarvet och forvarvad
andel av nettotillgangarna i den férvarvade verksamheten klassifi-
ceras som goodwill och redovisas som immateriell tillgang i balans-
rakningen. Transaktionskostnader kostnadsfors direkt i resultat-
rakningen.

Upptagande till handel av preferensaktier i Genova Property Group AB (publ)

Da forvarv av dotterforetag ej avser forvarv av rorelse, utan
forvarv av tillgangar i form av forvaltningsfastigheter, fordelas
anskaffningsutgiften istéllet pa de forvarvade tillgangarna i forvarvs-
analysen. Ett forvarv av forvaltningsfastigheter klassificeras som
forvarv av tillgangar om forvarvet avser fastigheter, med eller utan
hyreskontrakt, men inte innefattar den personal och de processer
som kravs for att bedriva forvaltningsverksamheten. En viktig
skillnad i redovisning av tillgangsfoérvary, jamfort med rorelseforvary,
ar att nagon uppskjuten skatt inte redovisas vid det forsta tillfallet
tillgangen tas upp i balansrakningen. Ytterligare en skillnad &r att
transaktionsutgifter redovisas som en del av anskaffningsutgiften i
ett tillgangsforvarv.

Se aven not 4 som behandlar kritiska bedomningar och
uppskattningar vid tillampning av Genovas redovisningsprinciper,
dar fraga om rorelseforvarv eller tillgangsforvarv utvecklas.

Transaktioner med innehavare utan bestammande inflytande
(minoritetsaktiedgare)

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

Segmentsredovisning
Genovas verksamhet organiseras, styrs och rapporteras per tva
rorelsesegment som innefattar Férvaltningsfastigheter och Nypro-
duktion. Segmentinformation presenteras utifran foretagsledning-
ens perspektiv och rérelsesegment identifieras utifran den interna
rapporteringen till foretagets hogste verkstéallande beslutsfattare.
Koncernen har identifierat koncernens VD som dess hogste
verkstallande beslutsfattare och den interna rapporteringen som
anvands av VD for att folja upp verksamheten och fatta beslut om
resursfordelning ligger till grund for den segmentinformation som
presenteras. Segmenten sdrredovisas i resultatrakningen och
balansrakningen enligt sammanstallningen nedan.

Férvaltningsfastigheter f6ljs upp manadsvis utifran bedomd
intjaning som resultatmatt och Nyproduktionen foljs upp manadsvis
utifran beddmd projektvinst och marginal som resultatmatt.

| segmentsredovisningen, redovisas pagaende bostadsratts-
projekt genom bostadsrattsforeningar enligt tidigare tillampade
principer for intéktsredovisning. Dessa principer dverensstammer
med tidigare tillampade principer innan bostadsrattsforeningarna
var foremal for konsolidering. | segmentsredovisningen redovisar
Genova intakten mot bakgrund av att bostadsrattsforeningen ses
som en extern motpart och redovisar en intakt vid forsaljning av
fastigheten till bostadsrattsforeningen och intékter fran projekt-
ledningen over tid i takt med att arbetet utférts med tillampning av
successiv vinstavrékning. Resultat fran transaktioner med bostads-
rattsforeningar redovisas i segmentet "Ovrigt”. Dessa principer
innebar att Genova i segmentsredovisningen inte foljer IFRS 10
Koncernredovisning da bostadsrattsforeningarna som konsolideras
i koncernredovisningen ses som externa parter i segmentsredo-
visningen. | kolumnen "Eliminering” 1aggs effekterna av att konsoli-
dera bostadsrattsforeningen tillbaka. Se nedan for en fullstédndig
beskrivning av principerna

Genova anser att denna redovisning bast beskriver Genovas
bostadsaffar och det ar fortsatt enligt denna princip som styrelse
och ledning foljer verksamheten.
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Intéktsredovisning i segmentsredovisningen

Intakter fran avtal med kunder avser intakter fran férsaljning av varor
och tjanster fran Genovas ordinarie verksamhet. Intékten redovisas
nar kontroll 6vergar till kunden for de varor eller tjanster som bola-
get beddmt vara distinkta i ett avtal och speglar den ersattning som
foretaget forvantar sig att ha ratt till i utbyte mot dessa varor eller
tjianster. Koncernens intéakter, forutom hyresintakter, kommer fran
forsaljning av fastigheter till kund, i form av en bostadsrattsférening
samt projektledning av entreprenad for att bista kunden i att fardig-
stalla den planerade byggnaden i enlighet med avtalet. Avtal ingas
med kunden samtidigt for forsaljning av fastighet och projektled-
ning av entreprenad. Da avtalen forhandlas fram som ett paket med
ett enda kommersiellt syfte kombineras avtalen. Koncernen har
identifierat tva distinkta prestationsataganden i avtalen: forsaljning
av fastighet och projektledning. Projektledning omfattar arbetet
med att driva byggnationen och férsaljningen till fardigstallande och
inflyttning. Transaktionspriset bestar av en fast och en rorlig del.
Den fasta delen utgoérs av det avtalade priset for fastigheten, medan
den rorliga delen paverkas av utfallet i den entreprenad som
projektleds for kundens rakning. Den rorliga delen i transaktions-
priset beraknas till det mest sannolika beloppet som Genova
forvantar sig erhalla och har i sin helhet allokerats till projektled-
ningsprestationsatagandet da villkoren specifikt avser bolagets
insatser for att uppfylla detta prestationsatagande. Intékterna
redovisas nar kunden har fatt kontroll, genom att kunden kan
anvanda eller dra nytta av varan/tjansten, varvid den anses overford.
Intakten for forsaljning av fastigheten redovisas vid en tidpunkt da
kontrollen anses 6verga vid tilltradet till fastigheten. Intakten for
projektledning av entreprenaden redovisas 6ver tid da kontrollen
anses overga till kund i takt med att prestationen utfors.

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

Avskrivningar for att fordela deras anskaffningsvarde ner till det
beraknade restvardet ver den beraknade 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 redovi-
sade varde Overstiger dess bedomda atervinningsvarde.

Vinster och forluster vid avyttring faststélls genom en jamforelse
mellan férsaljningsintakten och det redovisade vardet och redo-
visas i Ovriga rérelseintakter respektive Ovriga rorelsekostnader i
resultatrakningen.

2.4 FORVALTNINGSFASTIGHETER

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

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvarde,
inkluderat direkt hanforliga transaktionskostnader.

Efter den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter
till verkligt varde. Verkligt varde baserar sig i forsta hand pa priser pa
en aktiv marknad och &r det belopp till vilken en tillgang skulle kunna
overlatas mellan initierade parter som ar oberoende av varandra
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och som har ett intresse av att transaktionen genomfdrs. For att
faststalla fastigheternas verkliga varde gors marknadsvardering av
samtliga fastigheter i samband med varje kvartalsbokslut. Tva
ganger om aret gors externa varderingar, annars interna varde-
ringar. Férandringar i verkligt varde av férvaltningsfastigheter redo-
visas som vardefdrandring i resultatrakningen. Vid férsaljning av
fastighet redovisas skillnaden mellan erhallet férsaljningspris och
redovisat varde enligt senast upprattad rapport, med avdrag for
forsaljningsomkostnader och tillagg for aktiveringar sedan senaste
delarsrapporten som vardeférandring 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 faststéllas med tillforlitlighet
samt att atgarden avser utbyte av en befintlig eller inforandet av en ny
identifierad komponent. Ovriga reparations- och underhallsutgifter
resultatfors Idpande i den period de uppstar. Vid storre ny-, till- och
ombyggnad aktiveras dven rantekostnad under produktionstiden.

2.5 NEDSKRIVNINGAR AV ICKE-FINANSIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar och sadana immateriella tillgangar
som skrivs av bedoms med avseende pa vardenedgang narhelst
héndelser eller férandringar i forhallanden indikerar att det redo-
visade vardet kanske inte ar atervinningsbart. En nedskrivning gors
med det belopp varmed tillgangens redovisade varde overstiger
dess atervinningsvarde. Atervinningsvardet ar det hdgre av tillgang-
ens verkliga varde minskat med forsaljningskostnader och dess
nyttjandevarde. Vid beddmning av nedskrivningsbehov grupperas
tillgangar pa de lagsta nivaer dar det finns separata identifierbara
kassafloden (kassagenererande enheter). For materiella och imma-
teriella anlaggningstillgangar, som tidigare har skrivits ner, gors per
varje balansdag en prévning av om aterforing bor goras.

2.6 FINANSIELLA INSTRUMENT

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

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansréakningen
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, aven om faktura annu inte mottagits. Leverantorsskulder tas
upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas
med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger en
legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera
posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen
och reglera skulden. En finansiell tillgang tas bort fran balansrak-
ningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget
forlorar kontrollen 6ver dem. Detsamma galler for del av en finansiell
tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar forplik-
telsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler
for del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfalle utvarderar
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Genova om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell till-
gang eller grupp av finansiella tillgangar ar i behov av nedskrivning.

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

Klassificering och vardering

i.  Finansiella tillgdngar

Skuldinstrument: Utifran koncernens affarsmodell for férvaltning av
tillgangen och karaktaren pa tillgangens avtalsenliga kassafloden
klassificeras finansiella tillgangar som skuldinstrument.

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

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaff-
ningsvarde.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffnings-
varde varderas initialt till verkligt varde med tillagg av transaktions-
kostnader. Hyres- och kundfordringar redovisas initialt till det faktu-
rerade vardet. Efter forsta redovisningstillfallet varderas tillgangarna
enligt effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade till upplupet
anskaffningsvarde innehas enligt affarsmodellen att inkassera
avtalsenliga kassafléden som endast ar betalningar av kapitalbe-
lopp och ranta pa det utestaende kapitalbeloppet. Tillgangarna
omfattas av en forlustreservering for forvantade kreditforluster.

Egetkapitalinstrument: klassificeras till verkligt varde via resulta-
tet med undantaget om de inte halls for handel, da ett oaterkalleligt
val kan goras att klassificera dem till verkligt varde via 6vrigt total-
resultat utan efterfoljande omklassificering till resultatet. Koncernen
innehar aktier och andelar som redovisas till verkligt varde via resul-
tatet.

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

Verkligt varde faststalls enligt beskrivning i not 3.

ii.  Finansiella skulder

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

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen
tillampar ej sékringsredovisning.

Verkligt varde faststalls enligt beskrivning i not 3.

Kundfordringar och 6vriga fordringar
For hyres- och kundfordringar har koncernen valt att tillampa den
forenklade metoden for redovisning av férvantade kreditforluster.
Detta innebar att forvantade kreditférluster reserveras for atersta-
ende I0ptid, vilken forvantas understiga ett ar for samtliga fordringar.
Koncernen reserverar for forvantade kreditforluster baserat pa histo-
riska kreditforluster samt framatriktad information. Koncernens
kunder ar en homogen grupp med likartad riskprofil, varfor kreditris-
ken initialt beddms kollektivt fér samtliga kunder. Eventuella storre
enskilda fordringar bedéms per motpart. Koncernen skriver bort en
fordran nar det inte langre finns nagon férvantan pa att erhalla betal-
ning och da aktiva atgarder for att erhalla betalning har avslutats.
Genova tillampar en metod som kombinerar historiska erfaren-
heter med annan kand information och framatblickande faktorer for
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beddmning av férvantade kreditforluster. Koncernen har definierat
fallissemang som da betalning av fordran ar 90 dagar férsenad eller
mer, eller om andra faktorer indikerar att betalningsinstallelse fore-
ligger. Vasentlig 6kning av kreditrisk har per balansdagen inte
bedomts foreligga for nagon fordran eller tillgang. Sadan bedom-
ning baseras pa om betalning ar 30 dagar forsenad eller mer, eller
om vasentlig forsamring av kreditrating sker, medférande en rating
understigande investment grade. | de fall beloppen inte beddéms
vara av ovasentlig karaktar redovisas en reserv for forvantade
kreditforluster for finansiella instrument.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt
kortfristiga likvida placeringar med en I6ptid fran anskaffningstid-
punkten understigande tre manader. Likvida medel omfattas av
kraven pa forlustreservering for forvantade kreditférluster.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till
verkligt varde via resultatet eller egetkapital-instrument som varde-
ras till verkligt varde via 6vrigt totalresultat, omfattas av nedskriv-
ning for forvantade kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster
enligt IFRS 9 ar framatblickande och en forlustreservering gors nar
det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovis-
ningstillfallet. Forvantade kreditforluster aterspeglar nuvardet av
alla underskott i kassafloden hanforliga till fallissemang antingen
for de nastkommande 12 manaderna eller for den férvantade
aterstaende I6ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa
tillgangsslag och pa kreditférsamring sedan férsta redovisnings-
tillfallet. Forvantade kreditforluster aterspeglar ett objektivt, sanno-
likhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga
och verifierbara prognoser.

Den forenklade modellen tillampas for hyres- och kundford-
ringar, avtalstillgangar samt leasingfordringar. En forlustreserv
redovisas, i den férenklade modellen, for fordrans eller tillgangens
forvantade aterstaende 16ptid.

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

Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en forlustreserv for
de nastkommande 12 manaderna, alternativt for en kortare tids-
period beroende pa aterstaende I16ptid (stadie 1). Koncernens
tillgangar har bedomts vara i stadie 1, det vill sdga, det har inte skett
nagon vasentlig 6kning av kreditrisk. Denna metod tillampas for
hyres- och kundfordringar samt for forvantade kreditforluster
relaterade till finansiella garantiavtal. Dessa bestar av borgens-
forbindelser som féretaget har till férman for 1an upptagna av Brf vid
finansiering av entreprenaden.

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

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen till
upplupet anskaffningsvarde, det vill saga, netto av bruttovarde
och forlustreserv. Forandringar av forlustreserven redovisas i
resultatréakningen.

Pagaende bostadsrattsprojekt

Bostadsrattsforeningars fastighet och pagaende byggnation av
bostadsrattsprojekt redovisas i balansrakningen under posten:
Pagaende bostadsrattsprojekt. | balansposten ingar anskaffnings-
vardet for fastigheten samt utgifter fran den externa entreprenéren,
och interna utgifter fran projektledning av bostadsrattsprojektet.
Rantor och andra laneutgifter som upplaggningsavgifter som harrér
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fran finansieringen av bostadsrattsprojektet aktiveras Iopande som
en del av samma balanspost.

2.7 KASSAFLODE

| likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och dvriga 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 over kassafloden
som ar upprattad i enlighet med den indirekta metoden.

2.8 AKTIEKAPITAL OCH BERAKNING RESULTAT PER AKTIE
Stamaktier och preferensaktier klassificeras som eget kapital, se
vidare i not 27. Kostnader som direkt kan hanfdras till emission av
nya aktier redovisas i eget kapital som ett avdrag fran emissionslik-
viden. Emissionskostnader redovisas som en avdragspost under
eget kapitalkategori 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 vidgda genomsnitt-
liga antalet utestaende aktier under aret.

2.9 LEVERANTORSSKULDER

Leverantorsskulder redovisas inledningsvis till nominellt belopp och
darefter till upplupet anskaffningsvarde, vilket i normalfallet anses
vara likvardigt med nominellt belopp da |6ptiden normalt ar kort.
Leverantdrsskulder tas upp nar faktura mottagits.

210 UPPLANING

Upplaning redovisas inledningsuvis till verkligt varde, netto efter
transaktionskostnader. Upplaning redovisas darefter till upplupet
anskaffningsvarde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp
(netto efter transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet
redovisas i resultatrakningen fordelat 6ver laneperioden, med
tillampning av effektivrantemetoden.

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

211 AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom da underliggande
transaktion redovisas i Ovrigt totalresultat eller i eget kapital varvid
tillhérande skatteeffekt redovisas i vrigt totalresultat respektive i
eget kapital.

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

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansraknings-
metoden, pa alla temporéra skillnader som uppkommer mellan det
skattemassiga vardet pa tillgangar och skulder och dessas redo-
visade varden i koncernredovisningen. Den uppskjutna skatten
redovisas emellertid inte om den uppstar till foljd av en transaktion
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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
inkomstskatt beraknas med tillampning av skattesatser (och -lagar)
som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvan-
tas galla nar den berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller
den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det ar
troligt att framtida skattemassiga overskott kommer att finnas till-
gangliga, mot vilka de temporéra skillnaderna kan utnyttjas.
Uppskjuten skatt berdknas pa temporara skillnader som uppkom-
mer pa andelar i dotterféretag, forutom dar tidpunkten for aterforing
av den temporara skillnaden kan styras av Koncernen och det ar
sannolikt att den temporara skillnaden inte kommer att aterféras
inom Overskadlig framtid.

212 ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Kortfristiga ersattningar till anstéllda

Ersattningar till anstéllda redovisas i takt med att de anstallda utfort
tjanster i utbyte mot ersattningen. Fér narvarande finns inga incita-
ments- eller bonusprogram inom koncernen.

Pensionsforpliktelser
Koncernfoéretagen har enbart avgiftsbestamda pensionsplaner.

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

Erséattningar vid uppsagning

Ersattningar vid uppsagning utgar nar en anstallds anstéllning sagts
upp av Genova Fastigheter fére normal pensionstidpunkt eller da en
anstalld accepterar frivillig avgang i utbyte mot sadana ersattningar.
Koncernen redovisar avgangsvederlag nar koncernen bevisligen ar
forpliktad endera att sdga upp anstallda enligt en detaljerad formell
plan utan méjlighet till aterkallande, eller att Iamna ersattningar vid
uppsagning som resultat av ett erbjudande som gjorts for att
uppmuntra till frivillig avgang. Férmaner som forfaller mer an

12 manader efter balansdagen diskonteras till nuvarde.

213 AVSATTNINGAR

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

214 INTAKTSREDOVISNING

Intakter fran avtal med kunder avser intakter fran forsaljning av varor
och tjanster fran Genovas ordinarie verksamhet. Intakten redovisas
nar kontroll dvergar till kunden for de varor eller tjanster som bola-
get beddmt vara distinkta i ett avtal och speglar den ersattning som
foretaget forvantar sig att ha ratt till i utbyte mot dessa varor eller
tjanster.

Koncernens intakter kommer delvis fran forséljning av bostads-
lagenheter till bostadskdpare, som vanligen utgors av privata
konsumenter samt leasingintakter. Leasingintakter redovisas i
enlighet med IFRS 16 (for 2019)/ IAS 17(fér 2018 och 2017).
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Avtal om kop av bostadslagenhet ingas [6pande med kunderna
med start innan byggnationen har pabérjats. Koncernen har identi-
fierat ett distinkt prestationsatagande i avtalen: férséljning av
bostadslagenhet. Transaktionspriset ar i sin helhet fast. Intakterna
redovisas nar kunden har fatt kontroll, genom att kunden kan
anvéanda eller dra nytta av varan, varvid kontrollen anses overford.
Standarden definierar tre kriterier for nar kontroll dvergar over tid.
Tre olika kriterier har stallts upp for om prestationsatagandet
uppfylls 6ver tid. Om kunden erhaller omedelbar nytta nar atagandet
uppfylls, om Genovas prestation férbattrar en tillgang som kunden
kontrollerar eller om Genovas prestation skapar en tillgang som inte
har en alternativ anvandning for bolaget och bolaget fortlopande
har ratt till betalning for utford prestation.

Om prestationsatagandet uppfyller ett av ovanstaende kriterier
sa redovisas intdkten over tid. Annars redovisas intdkten vid en viss
tidpunkt. Genova har gjort bedémningen att kontrollen dver
bostadslagenheten évergar till kunden vid en tidpunkt, da bostads-
koparen far tilltrade till bostaden. Detta sker vanligen under en
kortare tidsperiod nar bostadsfastigheten ar fardigstalld.

215 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 balansrakningen.

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

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

Vid inledningsdatumet for tomtrattsavtal, vilka anses vara eviga
leasingavtal, diskonteras de aterstaende leasingbetalningar
(avgalden) 6ver den eviga leasingperioden. Vid efterfoljande
vardering amorteras inte leasingskulden, istallet redovisas leasing-
betalningarnai sin helhet som rantekostnader. Vid omférhandling av
avgalden omvarderas leasingskulden baserat pa den andrade
avgalden, da omférhandlingen anses aterspegla forandrade hyres-
nivaer pa marknaden.

Nyttjanderéattstillgangar

Genova redovisar nyttjanderattstillgangar i balansrakningen vid
inledningsdatumet for leasingavtalet. Nyttjanderattstillgangarna
redovisas separat fran ovriga tillgangar i balansrakningen.
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Nyttjanderattstillgangarna hanforliga till tomtrattsavtal varderas
efter inledningsdatumet till verkligt varde i enlighet med IAS 40.
Darmed redovisas under efterfoljande perioder inte nagon
avskrivning for nyttjanderattstillgangar hanforliga till tomtratter.

Nyttjanderattstillgangar for Genovas resterande avtal varderas
till anskaffningsvarde. Anskaffningsvardet for dessa nyttjanderatts-
tillgangar inkluderar det initiala vardet som redovisas for den
hanforliga leasingskulden, initiala direkta utgifter, eventuella
forskottsbetalningar som gors pa eller innan inledningsdatumet for
leasingavtalet efter avdrag av eventuella erhallna incitament, samt
en uppskattning av eventuella aterstallningskostnader. Efter inled-
ningsdatumet varderas nyttjanderattstillgangar till anskaffnings-
varde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar, samt justerat for omvarderingar av leasingskulden.
Forutsatt att Genova inte ar rimligt séker att de kommer dverta
aganderatten till den underliggande tillgangen vid utgangen av
leasingavtalet skrivs nyttjanderattstillgangen av linjart under
leasingperioden.

Tilldmpning av lattnadsregler

Genova tillampar lattnadsreglerna avseende korttidsleasingavtal

och leasingavtal dar den underliggande tillgangen ar av lagt varde.
Utgifter som uppstar i samband med dessa leasingavtal redovisas
linjart 6ver leasingperioden som rérelsekostnader i resultatrakningen.

Koncernen som leasegivare

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

216 UTDELNINGAR

Utdelning till moderforetagets aktiedgare redovisas som skuld i
Koncernens finansiella rapporter i den period da utdelningen
godkanns av moderforetagets aktieagare.

217 PROJEKTERINGSFASTIGHETER

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

218 SAMARBETSARRANGEMANG

Med samarbetsarrangemang avses foretag dar koncernen tillsam-
mans med andra parter genom avtal har ett gemensamt bestam-
mande inflytande dver verksamheten. Ett innehav i ett samarbets-
arrangemang klassificeras antingen som en gemensam verksamhet
eller som ett joint venture beroende pa de rattigheter och skyldigheter
respektive investerare har enligt kontraktet. | koncernen har
innehaven klassificerats som joint ventures. Joint ventures redovisas
enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillampning av kapitalandelsmeto-
den varderas investeringen inledningsvis till anskaffningsvarde

i koncernens rapport 6ver finansiell stallning och det redovisade
vardet 6kas eller minskas darefter for att beakta koncernens andel av
resultat och Ovrigt totalresultat fran sina innehav efter férvarvstid-
punkten. Koncernens andel av resultat och ovrigt totalresultat i ett
joint venture ingar i koncernens resultat och ovrigt totalresultat.
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Not 3 Finansiell riskhantering

31 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
koncernen har.

Moderforetaget innehar i nulaget endast andelar i koncernfére-
tag 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 fastighe-
ter, finansieras till stor del genom lan fran externa langivare. Rante-

kostnader ar en betydande kostnadspost och upplaning en vasentlig

del av den totala balansomslutningen. Koncernens verksamhet ar
bl.a. att projektleda fastighetsutvecklingsprojekt, vilka kan komma
att fordrojas eller drabbas av ofdrutsedda eller 6kade kostnader - pa

grund av faktorer inom eller utom koncernens kontroll. | det fall
sadana omstandigheter intraffar kan det innebara att projekten inte
kan slutforas innan lanen forfaller, eller att sddana kade kostnader
inte ryms inom beviljade kreditfaciliteter. | det fall en sadan situation
uppstar, dar Genova inte erhaller erforderliga krediter eller krediter
till ofdrmanliga villkor, skulle en vasentlig negativ inverkan pa koncer-
nens verksamhet, resultat och finansiella stallning kunna uppsta.

Per den 31 december 2019 har koncernen en likviditet om 159
Mkr (226 resp. 137), inklusive en outnyttjad checkkredit om 50 Mkr
(50 resp. 50). Koncernens 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. belanings-
grad och rantetackningsgrad. Genova arbetar I6pande med uppfdlj-
ning av sina lanevillkor och styrelsen tar del av resultatet.

I tabellen nedan aterfinns de odiskonterade kassafléden som
kommer av koncernens skulder i form av finansiella instrument,
baserat pa de vid balansdagen kontrakterade aterstaende
I6ptiderna.

Belopp som ska betalas baserat pa en rorlig ranta har uppskat-
tats genom att anvanda de pa balansdagen géllande rantesatserna.

Koncernen, Mkr Mindredn1ar Mellan1och2ar Mellan2och5 ar Mer an5 ar
Per 31december 2019
Upplaning fran kreditinstitut, inkl. rantebetalningar 579,3 508,7 1155,9 -
Upplaning fran aktiedgare utan bestammande inflytande - - - -
Checkrakningskredit - - - -
Obligationslan - 159,0 5004 -
Langfristiga skulder - 20,0 20,0 2,9
Leasingskulder 6,6 6,0 9,9 176
Leverantorsskulder och 6vriga skulder 411 - - -
Totalt 627 693,7 1686,2 20,5
Per 31december 2018
Upplaning fran kreditinstitut, inkl. rantebetalningar 680,7 155,8 7261 -
Upplaning fran aktiedgare utan bestdammande inflytande 2,9 - 2,7 -
Checkrakningskredit - - - -
Obligationslan - - 479,6 -
Langfristiga skulder - - 0,9 -
Leverantdrsskulder och 6vriga skulder 59,2 - - -
Totalt 742,8 155,8 1209,3 -
Per 31december 2017
Upplaning fran kreditinstitut, inkl. rantebetalningar 632,6 223,9 583,5 -
Réantebarande lan 40,0 - -
Upplaning fran aktiedgare utan bestammande inflytande 04 - 2,3 -
Checkrakningskredit - - - -
Langfristiga skulder 173 173 351,8 -
Leverantorsskulder och 6vriga skulder 96,9 - - -
Totalt 787,2 259,7 977,8 -
134
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3.3 RANTERISK
Koncernens ranterisk uppstar genom langfristig upplaning. Uppla-
ning som gors med rorlig ranta utsatter Koncernen for rénterisk
avseende kassafléde. Koncernen har uteslutande upplaning mot
Stibor, eller liknande, plus en marginal. Detta innebar att koncernen
ar exponerad mot svangningar i Stibor. Huvuddelen av koncernens
storre krediter utgdrs av byggnadskreditiv, som typiskt [6per under en
byggnadsperiod om 18-24 manader, for att darefter avvecklas. Darut-
over har koncernen fran tid till annan forvarvslan samt 1an fran aktie-
agare utan bestammande inflytande, vilka ofta har en langre 16ptid.
Férandringar av rantor kan leda till férandringar av verkliga varden,
forandringar i kassafloden samt fluktuationer i koncernens resultat.
Om STIBOR 3M skulle varit 0,5 procentenheter hégre/lagre
under 2019 hade koncernens rantekostnader varit cirka 8,6 Mkr
(5,6 resp. 4,5) hogre/lagre for rakenskapsaret. Férandring av resul-
tat och eget kapital hade skett med motsvarande belopp. Kénslig-
hetsanalysen ar enbart uppskattad utifran ett antagande om férand-
rade nivaer i STIBOR.

3.4 KREDITRISK OCH MOTPARTSRISK
Koncernen ar exponerad mot risken att inte fa betalt for de bostader
eller fastigheter som Genova ingatt avtal om férsaljning av, for vilka
fordringar finns gentemot kdparna, samt aktuella hyres- och kund-
fordringar. Bedomningen har gjorts att det inte har skett nagon
vasentlig 0kning av kreditrisk for ndgon av koncernens finansiella
tillgangar. Motparterna &r utan kreditriskbetyg, férutom for likvida
medel dar motparten har kreditriskbetyget AAA.

De finansiella tillgangar som omfattas av reservering for forvan-
tade kreditforluster enligt den generella metoden utgors av likvida

medel, uppdragsavtal, samt hyres- och kundfordringar. Genova
tillampar en metod som kombinerar historiska erfarenheter med
annan kand information och framatblickande faktorer for bedom-
ning av forvantade kreditforluster. Koncernen har definierat fallisse-
mang 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
foreligga for nagon fordran eller tillgang. Sadan bedémning baseras
pa om betalning ar 30 dagar férsenad eller mer, eller om vasentlig
forsamring av kreditrating sker, medforande en rating understi-
gande investment grade. | de fall beloppen inte bedéms vara av
ovasentlig karaktar redovisas en reserv for forvantade kreditfor-
luster for finansiella instrument.

3.5 HANTERING AV KAPITALRISK

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

Pa samma satt som andra féretag i branschen bedomer Genova
kapitalet pa basis av skuldsattningsgraden. Detta nyckeltal berak-
nas som nettoskuld dividerat med totalt kapital. Nettoskuld berak-
nas som total upplaning (omfattande posterna Kortfristig upplaning
och Langfristig upplaning i Koncernens balansrakning) med avdrag
for likvida medel. Totalt kapital beraknas som Eget kapital i koncer-
nens balansrakning plus nettoskulden.

Skuldsattningsgraden per den 31 december 2019, 31 december
2018 och 31december 2017 var som foljer:

Mkr 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Total upplaning, inklusive checkrakningskredit (not 27) 22439 1562,5 1440,0
Avgar: Likvida medel -109,1 -176,5 -874
Nettoskuld 2134,8 1386,0 1352,5
Totalt eget kapital 1726,2 10574 806,1
Summa kapital 38610 24434 2158,6
Skuldsattningsgrad 55% 57% 63%

3.6 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. Koncernens finansiella
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tillgangar och skulder for jamforelsearen 2018 och 2017 presenteras
enligt IAS 39 klassificeringskategorier.

Tillgdngarnas maximala kreditrisk utgors av nettobeloppen av de
redovisade vardena i tabellerna nedan. Koncernen har inte erhallit
nagra stallda sékerheter for de finansiella nettotillgangarna.
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Finansiellatillgangar Tillgangar varderade Summa Summa
varderade till verkligt till upplupet redovisat verkligt
Koncernen, Mkr véirde via resultatet anskaffningsvarde virde virde
2019-12-31
Tillgangar i balansriakningen
Onoterade aktier 0 0 0 0
Ovriga langfristiga fordringar 96,0 96,0 96,0
Hyresfordringar och kundfordringar 4,0 4,0 4,0
Ovriga fordringar 278 278 278
Upplupna intakter 60,0
Likvida medel 109,1 109,11 1091
Summa 162,6 136,9 239,5 239,5
Finansiella skulder Skulder varderade Summa Summa
varderade till verkligt till upplupet redovisat verkligt
Koncernen, Mkr védrde via resultatet anskaffningsvarde virde virde
2019-12-31
Skulder i balansréakningen
Langfristig upplaning fran kreditinstitut 1664,6 1664,6 1664,6
Ovriga langfristiga skulder 421 421 421
Kortfristiga upplaning fran kreditinstitut 5793 579,3 579,3
Leverantorsskulder 41,1 411 411
Ovriga skulder 69,3 69,3 69,3
Upplupna kostnader 10,5 10,5 10,5
Summa 2406,9 2406,9 2406,9
Finansiellatillgangar Tillgangar varderade Summa Summa
varderade till verkligt till upplupet redovisat verkligt
Koncernen, Mkr varde via resultatet anskaffningsvarde varde varde
2018-12-31
Tillgangar i balansriakningen
Onoterade aktier 1,3 1,3 1,3
Ovriga langfristiga fordringar 83 83 83
Hyresfordringar och kundfordringar 1,7 16 16
Ovriga fordringar 121,6 121,6 121,6
Upplupna intakter 0,2
Likvida medel 176,5 176,5 176,5
Summa 15 298,11 309,3 309,3
Finansiella skulder Skulder virderade Summa Summa
varderade till verkligt till upplupet redovisat verkligt
Koncernen, Mkr védrde via resultatet anskaffningsvarde virde virde
2018-12-31
Skulder i balansrakningen
Langfristig upplaning fran kreditinstitut 881,9 881,9 881,9
Ovriga langfristiga skulder 3,6 3,6 3,6
Kortfristiga upplaning fran kreditinstitut 680,7 680,7 680,7
Leverantorsskulder 59,2 59,2 59,2
Ovriga skulder 271 271 271
Upplupna kostnader 304 304 304
Summa 1682,9 1682,9 1682,9
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Finansiellatillgangar Tillgangar varderade Summa Summa
varderade till verkligt till upplupet redovisat verkligt
Koncernen, Mkr véarde via resultatet anskaffningsvarde virde virde
2017-12-31
Tillgangar i balansrakningen
Onoterade aktier 14 - 14 14
Ovriga langfristiga fordringar 8,5 - 8,5 8,5
Hyresfordringar och kundfordringar 0,2 - 0,2 0,2
Ovriga fordringar - 171,3 171,3 171,3
Upplupna intakter 1,4
Likvida medel - 874 874 874
Summa 1,5 258,7 268,8 268,8
Finansiella skulder Skulder virderade Summa Summa
varderade till verkligt till upplupet redovisat verkligt
Koncernen, Mkr virde via resultatet anskaffningsvarde varde virde
2017-12-31
Skulder i balansrakningen
Langfristig upplaning fran kreditinstitut 8074 8074 8074
Ovriga langfristiga skulder 2,8 2,8 2,8
Kortfristiga upplaning fran kreditinstitut 632,6 632,6 632,6
Leverantorsskulder 45,6 45,6 45,6
Ovriga skulder 914 91,4 91,4
Upplupna kostnader 45,6 45,6 45,6
Summa 16254 16254 16254

Not 4 Viktiga uppskattningar och bedomningar

Uppskattningar och bedémningar utvarderas I6pande och baseras
pa historisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive forvantningar 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 féljden av dessa
kommer, definitionsmassigt, sallan att motsvara det verkliga resul-
tatet. De uppskattningar och antaganden som innebar en bety-
dande risk for vasentliga justeringar i redovisade varden for till-
gangar 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 bedémda
marknadsvarde.

Vid varderingen av forvaltningsfastigheter kan bedomningar och
antaganden paverka koncernens resultat och finansiella stallning.
Vasentliga uppskattningar och antaganden gors vid vardering av

byggratter avseende bland annat variabler i exploateringskalkyler,
vakansgrader, direktavkastningskrav och kalkylranta. Dessa anta-
ganden baserar sig pa varderarnas erfarenhetsmassiga bedom-
ningar av marknadens férrantningskrav pa jamforbara fastigheter.
Beddmningar av kassaflodet for drifts-, underhalls- och administra-
tionskostnader ar baserade pa faktiska kostnader, men ocksa utifran
erfarenheter av jamforbara fastigheter. Framtida investeringar har
beddmts utifran det faktiska behov som féreligger. Se mer informa-
tion om de antaganden som gjorts under not 15 Forvaltningsfastig-
heter, vilket ocksa innehaller ett avsnitt om marknadsvardering.

Uppskjuten skattefordran

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas for temporara
skillnader och for outnyttjade underskottsavdrag. Varderingen av
underskottsavdrag och koncernens formaga att utnyttja underskotts-
avdrag baseras pa ledningens uppskattningar av framtida skatteplik-
tiga dverskott i olika beskattningsomraden. De storsta underskotts-
avdragen hanfor sig till Sverige dar, de utan tidsbegransning, kan
avraknas mot framtida 6verskott. For mer information om under-
skottsavdrag och redovisning av uppskjuten skattefordran, se not 14.

Upptagande till handel av preferensaktier i Genova Property Group AB (publ) 137



GENOVA | HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

VIKTIGA BEDOMNINGAR VID TILLAMPNING AV FORETAGETS
REDOVISNINGSPRINCIPER
Avgransning mellan rorelseforvéarv och tillgangsforvarv
Nar ett bolag forvarvas utgor det antingen ett forvarv av rorelse eller
ett forvarv av tillgangar. Ett forvarv av tillgangar foreligger om forvar-
vet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte inne-
fattar organisation och de processer som kravs for att bedriva
forvaltningsverksamheten. Ovriga férvarv ar rérelseforvarv.
Foretagsledningen beddmer vid varje enskilt forvarv vilka krite-
rier som ar uppfyllda. Under 2018 och 2017 ar bedomningen att
enbart tillgangsforvarv har genomforts.

Not 5 Segmentredovisning

Kontroll 6ver Bostadsrattsforeningar (Brf)

Genova har utrett huruvida man har kontroll 6ver de bostadsratts-
foreningar till vilka bostadskoéparna utgor kunder. Som en foljd av
den dialog som Finansinspektionen har haft med borsnoterade
bostadsutvecklare under en langre period angaende tillampningen
av IFRS 10 Koncernredovisning och IFRS 15 Intakter fran avtal med
kunder avseende redovisning av intékter fran bostadsrattsprojekt
som utfdrs at en bostadsrattsférening och huruvida Genova anses
kontrollera bostadsrattsféreningen sa har Genova valt, i enlighet
med flera andra aktdrer inom samma bransch, att andra redovis-
ningsprincip och konsolidera bostadsrattsforeningen.

| segmentsredovisningen, redovisas pagaende bostadsrattsprojekt
genom bostadsrattsforeningar enligt koncernens tidigare tillam-
pade principer for intaktsredovisning. For en beskrivning av tillam-
pade principer i koncernredovisningen, se not 2.2 Koncernredovis-
ning. Det innebar att Genova ser bostadsrattsféreningen som en
extern motpart och redovisar en intakt vid forsédljning av fastigheten
till bostadsrattsféreningen och intakter fran projektledningen éver
tid i takt med att arbetet utforts med tillampning av successiv
vinstavrakning. Resultat fran transaktioner med bostadsrattsforen-
ingar redovisas i segmentet "Ovrigt”. Dessa principer innebar att
Genova i segmentsredovisningen inte foljer IFRS 10 Koncernredo-
visning da bostadsrattsféreningarna som konsolideras i koncern-
redovisningen ses som externa parter i segmentsredovisningen.

Genova anser att denna redovisning bast beskriver Genovas
bostadsaffar och det ar fortsatt enligt denna princip som styrelse
och ledning féljer verksamheten.

For avstamning av segmentsredovisningen till Koncernens
resultat- och balansrakning, se not 37.

Foretagsledningen har identifierat rorelsesegment utifran den
interna rapporteringen till féretagets hogste verkstallande besluts-
fattare, vilken av koncernen identifierats som koncernens VD.
Utifran den interna rapporteringen organiseras, styrs och rapporte-
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ras verksamheten genom tva rorelsesegment: Forvaltningsfastig-
heter och Ovrigt. Rérelsesegmenten konsolideras enligt samma
principer som koncernen i sin helhet. Intakter och kostnader som
redovisas for respektive rorelsesegment ar faktiska kostnader.
Motsvarande galler de tillgangar och skulder som redovisas per
segment och som framgar av koncernens rapport over finansiell
stallning.

Fastighetsforvaltningen f6ljs upp manadsvis utifran driftsover-
skott som resultatmatt och Ovrigt féljs upp manadsvis utifran
beddmd projektvinst och marginal som resultatmatt.

Intakter fran svenska kunder utgor 100 procent (2018: 100; 2017:
100) av koncernens totala intakter. Av fastighetsbestandet ar 95
procent (2018: 93; 2017: 91) fordelade till Sverige medan 5 (2018: 7;
2017: 9) procent ar fordelade till Spanien. Koncernen har en kund
som stod for mer an 10 procent av dess intakter 2019. Denna kunds
totala andel av intékterna uppgick till 11 procent. For 2018 fanns det
tva kunder som stod fér mer 8n 10 procent av intékterna. Dessa
kunders andel av intékterna uppgick till 30 procent. For 2017 fanns
det en kund som stod for mer an 10 procent av intakterna. Denna
kunds andel av intékterna uppgick till 27 procent. Fér samtliga aren
avser dessa kunder segmentet Ovrigt.
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2019 2018 2017
Forvalt- Forvalt- Forvalt-
ningsfas- Ej ningsfas- Ej ningsfas- Ej
Mkr tigheter Ovrigt fordelat  Totalt tigheter Ovrigt fordelat  Totalt tigheter Ovrigt fordelat  Totalt
Hyresintakter 180,6 180,6 1277 1277 108,5 108,5
Resultat fran nyproduk-
tion bostadsratter 26,8 26,8 76,6 76,6 62,0 62,0
Summa intakter 180,6 26,8 207,4 127,7 76,6 204,3 108,5 62,0 170,56
Fastighetskostnader -50,7 -50,7 -35,5 -35,5 -294 -294
Summa kostnader -50,7 -50,7 -35,5 -35,5 -29,4 -29,4
Driftsdverskott/resul-
tat fran nyproduktion 129,9 26,8 156,7 92,2 76,6 168,8 79,1 62,0 1411
Central administration -12,4 -22,5 -34,9 -100 -221 -321 -100 -18,1 -28,1
Resultat fran andelar i
joint ventures 254 254 58 58 14,6 14,6
Finansnetto -775 -775 -443 -443 -317 -317
Ovriga rérelseintakter 32 3,2 14 14 1,2 1,2
Vardeférandringar
fastigheter 606,5 606,5 135,8 135,8 172 172
Resultat fore skatt 679,4 235,4 114,3
Segmentspecifika
tillgangar
Forvaltningsfastigheter 3661,3 22709 1596,8
Pagaende nyanlagg-
ningar 702,0 279,0 210,7
Projekteringsfastigheter 56,5 50,3 19,6
Andelar i joint ventures 88,5 62,4 54,8
Upparbetade men ej
fakturerade intakter 104,4 776 202,0
Segmentspecifika
investeringar
Investering i forvalt-
ningsfastigheter 968,3 660,8 165,7
Not 6 Hyresintakter
Hyres- och serviceintakterna fordelar sig pa féljande verksamhets- Utveckling av intakterna:
grenar:
2019-01-01 2018-01-01 2017-01-01- 2019-01-01 2018-01-01 2017-01-01
Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31 Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Bostader - = 0,2 Jamférbart bestand 1041 98,6 100,6
Kontor/butik 976 731 72,7 Forvarvade fastigheter 75,8 258 6,6
Samhéllsfastigheter 42,7 28,1 177 Salda fastigheter 07 33 13
Lager/industri 25,0 18,6 177 Hyresintakter 180,6 127,7 108,5
I:IoteII 135 72 - Kommersiella fastigheter 129,8 972 876
O 1 e ST 18 o 92 samhallsfastigheter 50,7 305 20,9
Solulnt il b L Hyresintakter 180,6 1277 108,5
sdttning per verksam-
hetsgren 180,6 127,7 108,5
. L 139
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Forfallostruktur hyresavtal (31 december 2019):

Antal Kontrak-
hyresav- Yta terad Andel
tal Tkvm arshyra, Mkr %
Kommersiella fastigheter, 16ptid
2020 125 6 10 5
2021 57 25 31 14
2022 26 23 34 15
2023 20 1 13 6
2024 14 26 30 13
>2024 34 sl 102 46
Summa kommersiella
fastigheter 276 162 220 100
P-platser och 6vrigt 3 - - -
Totalt 279 162 220 100
Vakant 8 5
Totalt 170 225

Forfallostrukturen for de framtida hyresintakterna ut vid boksluts-
tillfallet:

Not 7 Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick 2019 till -50,7 Mkr (-35,5 resp.
-29,4) motsvarande -298 kr/kvm (-261 resp. -254). | dessa belopp
ingar sa val direkta fastighetskostnader sasom kostnader for drift,
underhall, tomtrattsavgald och fastighetsskatt.

Driftskostnader

| driftskostnader ingar kostnader for bl. a varme, vatten, fastighets-
skotsel, renhallning och forsakring. Merparten av driftskostnaderna
vidaredebiteras hyresgasterna i form av tillagg till hyran. Avseende
lager- och industrifastigheter star i flertalet fall hyresgasterna sjélva
direkt for merparten av driftskostnaderna. Vidare ingar Driftskostna-
derna till -37,5 Mkr (-29,9 resp. -20,1) vilket innebar -220 kr/kvm
(<156 resp. -173).

Underhallskostnader

Underhallskostnaderna bestar av I6pande atgarder for att vidmakt-
halla fastighetens standard och tekniska system. Underhallet
uppgick till -7,6 Mkr (-1,5 resp. -5,2), vilket innebar -45 kr/kvm (-65
resp. -45).

Fastighetsskatt
" . 22(:;199'?;'2: 22(:;188-(':;-2: 221’71';)150;; Koncernens fastighetsskatt uppgick till -5,6 Mkr (-4,1 resp. -4,1)
oncernen, Wkr il = = motsvarande -33 kr/kvm (-31 resp. 35). Fastighetsskatt 4r en statlig
Forfaller till betalning inom skatt baserad pa fastigheternas taxeringsvarde. Skattesatsen for
ettar 219,0 152,7 108,6 alla aren var 1,0 procent pa taxeringsvardet for kontor och 0,5
Forfaller till betalning procent for lager/industri.
senare an ett ar men inom
fem ar 6600 4546 2617 ytveckling av fastighetskostnader:
Forfaller till betalning
senare &n fem ar 658,9 408,5 134,1 2019-01-01 2018-01-01 2017-01-01
Summa 1537,9 1015,8 504,4 Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31  2017-12-31
Jamforbart bestand -35,1 -30,1 -276
Forvarvade fastigheter -14,8 -3,2 -1,4
10 storsta hyresgéasterna (31 december 2019): . ¢
Salda fastigheter -0,8 -2,2 -04
Kontrakterad % avtotal Fastighetskostnader -50,7 -35,5 -29,4
Hyresgaster hyra, Mkr portfolj
Kommersiella fastigheter -421 -29,7 -25]1
ARk e ekl s [4 AT%  samhalisfastigheter -86 -58 -43
Stoc.:khglm S.t'ad, . Fastighetskostnader -50,7 -35,5 -29,4
Utbildningsférvaltningen 14 6,5%
Coop Sverige Fastigheter AB 13 6,1%
Stiftelsen Uppsala Musikklasser 13 5,9%
Yrkesplugget i Sverige AB 10 4,4%
Scanreco AB 9 3,9%
AmiSgo AB 6 2,8%
Uppsala Kommun 6 2,7%
Dagab Inkdp och Logistik AB 5] 2,2%
IF Friskis & Svettis 4 2,0%
Totalt 98 44,3%
Genomshittlig, vigd,
aterstaende I6ptid 6,90
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Not 8 Central administration Not 9 Ersattning till revisorerna
Centrala administrationskostnader Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och

bokfdringen samt styrelsens och verkstallande direktérens forvalt-
2019-01-01  2018-01-01 2017-01-01  pjng, Gvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor
soncemeny Ny 2019-12-31  2018-12-31  2017-12-31 att utféra samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av iakt-
Fastighetsférvaltning tagelser vid sadan granskning eller genomforandet av sadana

Ovriga externa kostnader -52 _5,9 51 ovriga arbetsuppgifter. Allt annat &r andra uppdrag.
S e -50 e e 2019-01-01 2018-01-01 2017-01-01
Avskrivningar och leasing 2,2 -06 -03 Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31  2017-12-31
Cen_tral adrTinistra?tion Ernst & Young AB
fastighetsforvaltning -12,4 -10,0 -10,0

Revisionsuppdrag -23 -2,6 17
Projektutveckling Ovriga uppdrag -04 - =
Ovriga externa kostnader -9,5 -12,3 -9,2 Summa -2,7 -2,6 1,7
Personalkostnader -9,0 -85 -83
Avskrivningar och leasing -4,0 -13 -0,6

Central administration
projektutveckling -22,5 -22,1 -18,1

Not 10 Ersattningar till anstallda

2019-01-01  2018-01-01 2017-01-01

Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Loner och ersattningar 25,1 20,9 16,3
Sociala kostnader 6,8 6,3 4,9
Pensionskostnader, avgiftsbestamda planer 24 2,7 1,7
Aktivering pagaende projekt -19,5 -18,5 -10,9
Summa 14,9 1,4 12,0
2019-01-01-2019-12-31 2018-01-01-2018-12-31 2017-01-01-2017-12-31
Léneroch Léneroch Léneroch
andra ersitt- andra ersatt- andra ersatt-
ningar (varav Pensions- ningar (varav Pensions- ningar (varav Pensions-
Koncernen, Mkr tantiem) kostnader Antal tantiem) kostnader Antal tantiem) kostnader Antal

Styrelseledamoter, verkstéllande
direktdr och andra ledande

befattningshavare 15,7 1,3 14 10,3 1,3 13 8,6 1,1 12
varav tantiem 37 Q) )

Ovriga anstillda 10,8 11 21 10,6 1,4 21 76 0,6 17
varav tantiem 0,2 () )

Summa 26,5 2,4 35 20,9 6,4 34 16,3 1,7 29

Av foretagets styrelseledamoter, verkstallande direktor och andra ledande befattningshavare under aret ar 10 man (2018: 10; 2017: 9) och
4 kvinnor (2018: 3; 2017: 3). Ovan angivet antal personer avser totalt antal under aret.

2019-01-01-2019-12-31 2018-01-01-2018-12-31 2017-01-01-2017-12-31
Medelantalet Medelantalet Medelantalet
anstillda Varav man anstallda Varav méan anstallda Varav man
Dotterforetag
Sverige 26 16 26 17 21 12
Totalt i dotterforetag 26 16 26 17 21 12
Koncernen totalt 26 16 26 17 21 12
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Not 10. Erséttningar till anstéllda forts.

L6n/Erséattning/ Rérlig Pensions- Ovrig
Mkr Styrelsearvode ersattning kostnad ersattning Summa
2019-12-31
Styrelsens ordférande Mikael Borg 0,1 - - - 01
Styrelseledamot Micael Bile 1,1 0,2 1,3
Styrelseledamot Jan Bjork 0,1 - - - 0,1
Styrelseledamot Knut Ramel 0,1 - - - 0,1
Styrelseledamot Maria Rankka 01 - - - 011
Styrelseledamot Erika Olsén 0,1 - - - 0,1
Styrelseledamot Andreas Eneskjold” 1,1 - 0,2 - 1,3
VD Michael Moschewitz 18 1,5 0,2 - 3,5
Andra ledande befattningshavare (6 personer) 75 2,2 0,7 - 104
Summa 12,0 3,7 1,3 - 17,0
1) Fakturerar sitt arvode fran eget bolag.

Grundion/ Rorlig Pensions- Ovrig

Mkr Styrelsearvode ersattning kostnad ersattning Summa
2018-12-31
Styrelsens ordférande Micael Bile 1,1 - 0,2 - 1,3
Styrelseledamot Jan Bjork” 0,1 - - - 01
Styrelseledamot Knut Ramel" 0,1 - - - 01
Styrelseledamot Henrik Raspe” 1,7 - - 1,7
Styrelseledamot Erika Olsén 0,1 - - - 01
Styrelseledamot Andreas Eneskjold" 1,1 - 0,2 - 1,3
VD Michael Moschewitz 1,8 - 0,2 - 2,0
Andra ledande befattningshavare (6 personer) 43 - 0,7 - 5,0
Summa 10,3 - 1,3 - 11,6
1) Fakturerar sitt arvode fran eget bolag.

Lon/Ersattning/ Rorlig Pensions- Ovrig
Mkr Styrelsearvode ersattning kostnad erséattning Summa
2017-12-31
Styrelsens ordférande Micael Bile 1,0 - 0,2 - 1,2
Styrelseledamot Jan Bjork” 0,1 - - - 0,1
Styrelseledamot Knut Ramel” 0,1 - - - 0,1
Styrelseledamot Henrik Raspe” 1,7 - - - 1,7
Styrelseledamot Erika Olsén” 0,1 - - - 0,1
Tidigare VD/Styrelseledamot Andreas Eneskjold 1,0 - 0,2 - 1,2
VD Michael Moschewitz 1,1 - 0,2 - 1,3
Andra ledande befattningshavare (8 personer) 4,0 - 0,6 - 45
Summa 9,2 - 11 - 10,2

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

Ledande befattningshavare under 2019:
Michael Moschewitz, VD

Edvard Schéele, CFO

Henrik Raspe, Chef Projektutveckling
Henrik Sandstrom, Fastighetschef

Linda Frisk, Forsaljningschef
Anna Molén, Chef Stadsutveckling
Peter Lovgren, Chef Affarsutveckling

Ersattningar till VD och 6vriga ledande befattningshavare utgors av en fast [6n, vriga formaner samt pension. Uppsagningstiden for VD ar
nio manader och for 6vriga ledande befattningshavare tre-fyra manader. Det foreligger inga avtal om avgangsvederlag.
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Not 11 Finansnetto

Not 14 Inkomstskatt

2019-01-01 2018-01-01 2017-01-01 2019-01-01 2018-01-01 2017-01-01
Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31 Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Tillgéngar och skulder virde- Aktuell skatt for aret —2,3 -1,4 0,0
rade till upplupet anskaff- Uppskjuten skatt avseende
ningsvérde: temporara skillnader -136,7 29,9 74
Ranteintakter fran ovriga Summa inkomstskatt -139,0 28,5 74
finansiella tillgangar 1,9 2,2 0,5
Summa ranteintakter
enligt effektivrinte- Skillnaderna mellan redovisad skattekostnad och en beraknad skatte-
metoden 1,9 2,2 0,5  kostnad baserad pa géllande skattesats ar foljande:
Rantekostnader lan -66,1 -44.6 -34,7 2019-01-01 2018-01-01 2017-01-01
Summar rantekostnader Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31
enligt effektivrante- -
metoden -66,1 446 347 Resultat fore skatt 710,0 359,8 52,3
Inkomstskatt beraknad enligt
Valutakursvinster 21 5,9 2,7 koncernens gallande skatte-
Ovriga finansiella intakter - 27 = SEIS 1454 -518 =252
Ovriga finansiella kostnader -13,3 -104 -0,3 ElSkatepiigaliakicy n2 181 16,9
Réntekostnad leasing 21 B B Ej avdragsgilla kostnader -0,1 0,0 -0,1
~ P Skattepliktiga intakter ej med
Summa 13,3 19 24 jresultatet 17 -06 -05
Summaredovisat i Avdragsgilla kostnader ej
resultatet =775 -44,3 -31,7 med i resultatet 2,2 6,2 25
Skattemassiga underskott
for vilka ingen uppskjuten
skatt raknats 05
1 . ) . X . Ej avdragsgillt rantenetto -13,0 - -
Not 2 Ovriga rorelseintikter Aterforing vid fastighets-
transaktioner 2,9 9,5 14,8
2019-01-01 2018-01-01 2017-01-01 Justering skatt avseende
Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31 tidigare ar a3
Fakturerade tjanster 1,7 0,9 03 Effekt av andrade skatte-
Ovrigt 1,5 0,5 0,9 satser 4,9 46,5 -
Summa 6vriga rorelsein- Ovrigt - 06 -0,2
takter 3,2 14 1,2 Inkomstskatt 139,0 28,5 74
Samtliga dotterforetag i koncernen, férutom tva, ar svenska och har
per balansdagen 21,4 procent (2018: 22; 2017: 22) i inkomstskatte-
Not Vﬁrdefﬁrﬁndringar sats, vilket &r den vigda genomsnittliga skattesatsen inom koncer-
nen for 2019. Uppskjutna skatter ar beraknade med 20,6 procent i
2019-01-01 2018-01-01 2017-01-01 inkomstskattesats vilket &r den skattesats som géller i Sverige
Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31 from 2021.
Forandring driftnetto 35,3 10,6 12,2 Ej skattepliktiga intakter hanfor sig huvudsakligen till successiv
Pagaende byggnation 186 14,8 _  vinstavrékning fran nyproduktion bostadsratter samt resultatande-
Mark- och outnyttjade lar fran joint ventures dar intdkten redovisas efter skatt.
byggratter 2641 576 -
Forandring avkastningskrav 65,8 1,8 50
Forvarv 2104 41,0 -
Forsaljningar 49,5 - -
Vardeforandringar
fastigheter 606,5 135,8 17,2
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Not 14. Inkomstskatt forts.

Uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar férdelar
sig pa foljande slag av temporara skillnader:

2019-01-01 2018-01-01 2017-01-01

Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Uppskjutna skatteskulder

Temporara skillnader

fastigheter 269,3 126,8 139,6
Obeskattade reserver 1n4 6,5 5,0
Transaktionsavgifter lan - - 03
Summa uppskjutna

skatteskulder 280,7 133,3 144,9
Uppskjutna skattefordringar

Temporara skillnader

fastigheter - - 3,2
Underskottsavdrag 78,6 67,7 55,0
Ovrigt - 01 _
Summa uppskjutna

skattefordringar 78,6 67,8 58,2
Uppskjutna skatteskulder,

netto 202, 65,5 86,7

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

Per balansdagen 2019-12-31 finns foljande underskottsavdrag,
utan begransning nar i tiden dessa kan utnyttjas:

Koncernen, Mkr
Totala underskottsavdrag 381,8
- Varav varderat underskottsavdrag i balansréakningen 381,8

Not 15 Forvaltningsfastigheter

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

Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Vid arets borjan 2270,9 1596,8 15141
Investeringar i befintliga

fastigheter 8,0 258 24,6
Forvarv 960,3 635,1 141,2
Avyttringar -70 -118,5 -108,5
Omklassificeringar -58,0 - 8,2
Vardeforandringar,

orealiserade 4870 131,7 17,2
Summa verkligt varde

Forvaltningsfastigheter 3661,3 2270,9 1596,8
Skattemassiga viarden 1125,3 833,9 690,0
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Orealiserade vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter som
innehas per balansdagen redovisas i resultatrakningen pa raden
"Vardeforandringar fastigheter”.

Verkligt varde motsvaras av fastigheternas marknadsvarde. De
externa varderingar som har utforts per 31 december 2019, av
oberoende varderingsman, har omfattat samtliga fastigheter, totalt
43 stycken. Vardeforandringen harror framst till investeringar i fast-
igheter, nyuthyrningar, omfoérhandlingar samt att det i ett antal fast-
igheter tillskapats byggratter for bostadsandamal.

De belopp som redovisas i koncernens rapport dver totalresulta-
tet avseende forvaltningsfastigheter framgar av not 5 "Segments-
redovisning”.

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

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

Varderingsmetod

Grunden for alla marknadsvardebeddmningar ar analyser av
forsalda objekt (ortspriser) i kombination med kunskap om mark-
nadsaktdrernas syn pa olika typer av objekt, deras satt att resonera
kring dessa samt kannedom om marknadsmassiga hyresnivaer
(ortspriser) etc. Fastigheter ar mycket sallan helt jamférbara varfor
normering till vardebarande faktor maste ske. Ofta sker normering
till area (s.k. areametoden) eller till driftnetto (benamns direktavkast-
ningsmetod/nettokapitaliseringsmetod). Gemensamt fér dessa tva
metoder &r att de, enligt var tolkning, speglar en investerares
beddmning utan insyn i varderingsobjektets faktiska intékter eller
kostnader. Den mest anvanda varderingsmetoden ar den sa kallade
kassaflodesmetoden (Cash-flow) som ar att betrakta som en
specialvariant av direktavkastningsmetoden men med majlighet att
under tid kunna korrigera for inkomst/kostnadsférandringar. Kassa-
flodesmetoden illustrerar potentiell framtida utveckling av dagens
ekonomiska faktorer. Indata till metoden ar objektets utgaende
hyresnivaer, kostnader, vakanser o.s.v. Dessa justeras éver kalkyl-
perioden med marknadsantaganden som bedomts utifran orts-
priser eller kunskap om hur marknadsaktorer bedomer det aktuella
objektet. Vardet harleds som summan av nuvardet av respektive ars
driftnetto samt nuvardet av fastighetens restvarde vid kalkyl-
periodens utgang. Restvardet ges av det prognostiserade drift-
nettot forsta aret efter kalkylperiodens slut i férhallande till ett
marknadsmassigt uppskattat direktavkastningskrav.

Kalkylranta

Kalkylrantan ar det rantekrav fastighetségaren forvantar sig av det i
fastigheten knutna kapitalet. | Genovas vardering utgor kalkylrédntan
rantekrav pa det totala kapitalet eftersom kalkylen utfors utan
hénsyn till eventuell belaning. Enligt Svenskt Fastighetsindex kan
kalkylrédntan pa totalt kapital for ett enskilt objekt baseras pa aktuell
langsiktig obligationsréanta med tillagg for fastighetsrelaterad risk. |
praktiken ar det svart att bedoma en marknadsmassig kalkylranta
enligt den teoretiska modellen bl.a. pa grund av att kalkylréantan inte
direkt kan observeras vid studier av genomfdrda forsaljningar. Av
denna anledning bedoms kalkylrantan genom att inflationsanpassa
det av oss beddmda direktavkastningskravet.
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Not 15. Forvaltningsfastigheter forts.

Ovriga upplysningar om verkligt virde
Verkligt varde per 2019-12-31 uppgar till 3 661,3 Mkr (2018: 2 270,9;
2017:1596,8).

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

| ovan gjorda vardering har foljande indata anvants:

Not 17 Projekteringsfastigheter

Under 2019 har balansposten Projekteringsfastigheter omklassifi-
cerats till materiella anlaggningstillgadngar da den i huvudsak bestar
av upparbetade kostnader for projekt som fardigstallda kommer att
agas for egen forvaltning.

Prognosperiod: 10 &r (10) Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Arlig inflation: 2% (2) ol N i 503 196
. teri E " ,
Arlig hyresutveckling: 100 % av KPI (100) vxj o2 e””?smar oe o oe
A id aret t B = X
Arlig 6kning av drift och underhall: 100 % av KPI (100) idaretssu
Kalkylranta for nuvardeberakning 5-10 % (5-10) varierar beroende
av fastighetens geografiska lage Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31
och uthyrningsandama Vid arets bérjan 503 19,6 144
Arets anskaffning 221 375 13,3
Arets avyttring - = -1,
Fastighetsvardet per region for rakenskapsaren 2017-2019 var Omiklassificering till
fordelat enligt foljande: pagaende nyanlaggning -11,0 -6,8 -96,9
Vardeférandringar,
% 2019 2018 2017 orealiserade -4,9 - -
Uppsala 24 26 25 Vid arets slut 56,5 50,3 19,6
Storstockholm 64 55 51
Ovriga landet 12 19 24
Not 1 8 Inventarier
1 6 Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Not Pagaende nyanlaggnlngar Ingaende anskaffningsvarde 8,1 43 43
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter redovisas som en 1.y ) . R 22 o
del av bokfért varde pa forvaltningsfastigheter och inkluderas i mark-  Jtrangeringar/avyttringar - -7 -02
nadsviardering. Pagaende nyanlaggningar per 2019-12-31 avser nya Utgaende ackumulerat
fastigheter under byggnation som efter fardigstallande kommer att anskaffningsvitde 9,2 81 43
overga till forvaltning och da omklassificeras till forvaltningsfastig- Ingdende avskrivningar 25 23 a7
heter. Under 2019 har forvaltningsfastigheten Handelsmannen 1i . )
Norrtal Kassifl s till pAgaend 1 ) da Utrangeringar/avyttringar - 1,2 0,2
rr m ificer i nde nyan ningar nn X
2ineliperidessieds S__ SRR ? SRR . ae ) b Arets avskrivningar -39 -14 -0,8
byggnad kommer att uppforas och ersatta den gamla pa fastigheten.
Utgaende ackumulerade
Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31  avskrivningar -6,4 2,5 -2,3
Vid arets bérjan 279,0 210,7 81 Utgaende redovisat varde 2,8 5,6 2,0
Nybyggnation/aktiveringar 229,6 46,7 113,8
Omklassificering fran | materiella anlaggningstillgangar ingar konst med 1,9 Mkr
projekteringsfastigheter 1,0 6,8 96,9 (1,8 resp. 0,5), vilka inte skrivs av.
Omklassificering fran
forvaltningsfastigheter 58,0 - -8,2
Vardeforandringar,
orealiserade 1244 14,8 -
Utgaende balans 702,0 279,0 210,7
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19 : ! Hyresfordringar och
Not Onoterade aktier Not Kundfordringar
Koncernen innehar andelar i det onoterade foretaget Starcounter AB. ~_Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31  2017-12-31
Under 2019 har innehavet utdkats med 0,2 Mkr och sedan Kundfordringar 4.2 20 03
skrivits ner med totalt 1,6 Mkr sa att det redovisade vardet uppgar till Minus: reservering fér
0 (1,4 resp. 1,4). Det verkliga vardet pa innehavet &r forenat med férvantade kreditfériuster 02 -03 ~01
sarskild svarighet att faststalla, men bedéms ligga i niva med det Kundfordringar - netto 40 17 02
bokforda vardet. ' ' '
Reservering kundfordringar
Ingéende redovisat varde -0,3 -0,0 0,0
Aterforing av tidigare gjorda
O oe reserveringar 0,0 -
Not 2 Ovrigalangfristiga fordringar Bortskrivna fordringar
(konstaterad kreditforlust) 0,3 - 0,0
Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31 Arets reserveringar _02 _03 _
Vid arets boérjan 8,3 8,5 58,5 Utgaende redovisat viarde -0,2 -0,3 0,1
Tillkommande poster 88,9 1,0 04
Avgaende poster -1.2 -1.2 -504  Kreditkvaliteten pa fordringar som inte &r forfallna eller nedskrivna
Summa langfristiga ford- bedéms vara god. Hyres- och kundfordringar om 0,2 Mkr som
ringar vid periodens slut 96,0 8,3 8,5 reserverats for under rapportperioden omfattas av efterlevnads-
atgarder.
Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Reserver
Reversfordran 88,9 - - "
. 5 . Analys av kreditrisk-
Investeringar at hyresgaster, exponering i hyres- och
periodiseras dver kontraktets h 10 10 10
I6ptid 56 64 72 kundfordringar 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Konvertibellan 0,0 04 04 Hyres- och kundfordringar
Hyresrabatt _ _ 03 izrdnsvkz:i:i«:; ar forfallna eller
Hyresdeposition 15 15 05 staiine: ’
Summa langfristiga . e
fordringar 96,0 83 8,5 - Mindre an tva manader 1,3 0,2 0,1
Totalt hyres- och kund-
fordringar varken
Reversfordran forfaller till betalning till 50 procent nar det forsta nedskrivna eller férfallna 1,3 0,2 0,1
bygglovet i projektet Viby erhalls. Resterande 50 procent forfaller till .
. = Hyres- och kundfordringar
betalning fem ar efter detta datum. som &r forfalina och
nedskrivna:
Forfallna:
2 1 - Mindre an tva manader 2,6 0,2 0,1
Not Pagaende bostadsrittsprojekt ~Mer &ntva men mindre n
sex manader - 1,3 0,0
Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31  _Meransexmenmindre an
12 manader 0,3 0,1 0,0
Ingaende anskaffningsvérde 31,7 670,3 10,4 — Mer 3n 12 manader 0,0 0,0 -
Investeringar 13,8 3214 659,9 Totalt forfallna 29 1,8 0]
Avyttringar -226,2 -680,0 - Varav nedskrivna -0,2 0,3 =
Utgéaende ackumulerat Redovisat virde pa
anskaffningsvarde 199,3 311,7 670,3 kundfordringar 4,0 1,7 0,2
Ingaende nedskrivningar - - -
Arets nedskrivningar - = -
Utgaende ackumulerade
nedskrivningar - - o
Utgaende redovisat varde 199,3 311,7 670,3
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Not 22. Hyreslordringar och Kundfordringar forts.

Fordringar utgors i huvudsak av hyres- och kundfordringar for vilka
koncernen valt att tillampa den férenklade metoden for redovisning
av forvantade kreditforluster. Detta innebar att forvantade kreditfor-
luster reserveras for aterstaende I6ptid, vilken forvantas understiga
ett ar for samtliga fordringar. Koncernen reserverar for forvantade
kreditforluster baserat pa historiska kreditforluster samt framatrik-
tad information. Koncernens kunder ar en homogen grupp med
likartad riskprofil, varfor kreditrisken initialt bedoms kollektivt for
samtliga kunder. Eventuella storre enskilda fordringar bedoms per
motpart. Koncernen skriver bort en fordran nar det inte langre finns
nagon férvantan pa att erhalla betalning och da aktiva atgarder for
att erhalla betalning har avslutats.

De finansiella tillgangar som omfattas av reservering for forvan-
tade kreditforluster enligt den generella metoden utgérs av likvida
medel, uppdragsavtal samt hyres- och kundfordringar. Genova tillam-
par en metod som kombinerar historiska erfarenheter med annan
kand information och framatblickande faktorer fér bedémning av
forvantade kreditforluster. Koncernen har definierat fallissemang som
da betalning av fordran ar 90 dagar forsenad eller mer, eller om andra
faktorer indikerar att betalningsinstéllelse foreligger. Vasentlig 6kning
av kreditrisk har per balansdagen inte bedomts féreligga for nagon
fordran eller tillgang. Sddan beddémning baseras pa om betalning &r
30 dagar forsenad eller mer, eller om vasentlig férsamring av kredit-
rating sker, medférande en rating understigande investment grade. |
de fall beloppen inte bedoms vara av ovasentlig karaktar redovisas en
reserv for forvantade kreditforluster for finansiella instrument.

Det verkliga vardet pa koncernens kundfordringar 6verensstam-
mer med det redovisade vardet. Per balansdagen uppgick fullgoda
kundfordringar till 4,0 Mkr (1,7 resp. 0,2).

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

Not 2 3 Ovriga fordringar

Not 2

Forutbetalda kostnader och

Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Vid arets bdrjan 121,6 171,3 1091
Tillkommande poster 24 49 1711
Avgaende poster -96,2 -43,9 -108,9
Vardeforandring - -10,7 -
Summa dvriga fordringar

vid periodens slut 27,8 121,6 171,3
Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Fordringar i samband med

fastighetsforsaljningar 173 173 61,2
Vidarefakturering/avrakning

pagaende projekt 27 88,5 83,4
Fordran pa joint ventures 1,2 1,2 15,3
Mervardesskatterelaterade

fordringar 45 2,1 3,6
Fordringar pa aktiedgare

utan bestammande

inflytande - 31 -
Ovriga fordringar 21 94 78
Summa ovriga fordringar 27,8 121,6 171,3
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upplupna intikter

Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Handpenning vid forvarv av

forvaltningsfastighet 10,5 8,8 -
Forutbetalda kostnader

avseende drift och adminis-

tration 3,7 40 515
Forutbetalda finansiella

kostnader 91 313 -
Upplupna intakter 60,0 0,2 14
Ovrigt 07 07 07
Summa férutbetalda

kostnader och upplupna

intakter 84,0 17,0 76
Not 2 5 Likvida medel

Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Banktillgodohavanden 109,1 176,5 874
147



GENOVA | HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Not 2 6 Eget kapital och substansvirde

2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Mkr kr/stamaktie Mkr kr/stamaktie Mkr kr/stamaktie

Eget kapital enligt balansrakningen 1726,2 28,09 10574 21,15 806,1 16,12
Aterlaggning:

Uppskjuten skatteskuld enligt balansrakningen 280,7 4,57 133,3 2,67 1449 2,90
Effekt av andrad redovisningsprincip 47 0,76 65,2 1,30 181,7 3,63
Avdrag:

Uppskjuten skattefordran enligt balansrakningen -78,6 -1,28 -678 -1,36 -58,2 -1,16
Preferensaktiekapital -440,0 -716 -330,0 -6,60 -330,0 -6,60
Innehav utan bestammande inflytande -78,3 -1,27 -563,7 -1,07 -17.8 -0,36
Langsiktigt substansvirde hanférligt till

stamaktiedgare 1457,0 23,71 804,4 16,09 726,8 14,54
Not 27 Upplaning kreditinstitut Not 2 8 Obligationslan

Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31 Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Langfristig Obligationslan 1025,0 500,0 300,0
Forfaller till betalning mellan Aterkop -341,0 -15,0 -
Toch2ar: Avgifter att periodisera under

Banklan 508,7 155,8 2239 lanets I6ptid -26,7 -11,6 -54
Forfaller till betalning mellan Upplupen ranta 21 6.1 -
2och5ar: Summa obligationslan 659,4 479,5 294,6
Banklan 1155,9 726,1 583,5

1664,6 881,9 807,4 L . . . . .
Obligationslan avser tva obligationer som ar noterade pa Nasdaq
Kortfristiga Stockholm. Utestaende lan om 159 Mkr (500 Mkr i emitterat lan
Banklan 569,5 6758 629,4 varav 341 Mkr &r aterkopt) I6per till och med den 7 april 2021 med en
Upplupen rénta lan 98 49 32 rérlig ranta om Stibor 3 man +5,75 procent. Lan om 525 Mkr [6per
579,3 680,7 632,6 till och med 30 september 2023.
Summa upplaning 2243,9 1562,6 1440,0

Koncernens totala rantebarande skulder till kreditinstitut som ar
hanforliga till lAn som upptagits vid forvary, refinansieringen av den
befintliga fastighetsportfdljen i koncernen samt finansiering av
projekt. Koncernens lanefaciliteter innehaller sedvanliga garantier
och ataganden, bland annat fér Genova och dess dotterbolag att
uppfylla vissa finansiella nyckeltal sdasom belaningsgrad och rante-
tackningsgrad.

Under 2019 uppgick nettoupplaningen till 899,5 Mkr (301,4 resp.

887,7). | anslutning till upplaningen betalas en upplaggningsavgift,
vilken periodiseras over lanets 16ptid enligt effektivrantemetoden.
Den genomsnittliga réntenivan uppgick till cirka 2,2 procent

(2,2 resp. 2,6) per den 31 december 2019 med en genomsnittlig
kapitalbindningstid pa 3,6 ar (2,3 resp. 2,9).
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Not 2 9 Kredit- och ranteforfallostruktur

Koncernen, Mkr Réantebindning Kreditforfall
Snittranta, Kredit- Utnyttjat, Ejutnyttjat,
2019-12-31 Belopp, Mkr % avtal, Mkr Mkr Mkr
Loptid
O-1ar 222 3,28 227 222 5
1-2ar 227 4,86 230 227" S
2-3ar 163 2,35 169 163 6
3-4ar 525 5,25 525 5252 -
4-5ar 1472 1,94 1548 1472 76
Totalt 2610 3,00 2700 2610 90
Byggnadskreditiv 312 2,52 857 312 671
Totalt 2922 2,95 3556 2922 761
Lan exklusive Obligation och Byggnadskreditiv 1926 2,16 2016 1926 90
1)159 mkr avser obligation rantesats 5,75%.
2) 525 mkr avser obligation rantesats 5,25%.
Not 3 O Ovriga langfristiga skulder Not 3 1 Ovriga skulder
Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31 Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Reversskulder 40,0 - - Réntebarande lan - - 40,0
Réntebarande lan fran aktie- Skuld till joint ventures 14,0
:eigare utan bestdmmande Avrakning pagaende projekt 50,6 = =
inflytande . 27 22 Skulder i samband med
Hyresdepositioner 2, 09 06 fastighetstransaktioner 14,2 12,8 -
Summa ovriga skulder 421 3,6 2,8 Momsskuld 20 104 231
Skulder till aktiedgare utan
Redovisade reversskulder i koncernen avser tva reverser som [6per med bestammande inflytande - 2,9 =
4 procent i ranta och med aterbetalning av 20 Mkr i september 2021 och Personalrelaterade skulder 1,0 1,0 11
20 Mkr i september 2"022.“ o § i ) Brigt 15 _ 13.2
Rantebarande lan fran aktiedgare I6per med en ranta pa o 69,3 271 o1,4

5 procent och forfaller till betalning vid anmodan.

3 2 Upplupna kostnader och
Not forutbetalda intdkter

Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Upplupna kostnader

pagaende projekt 45 243 31,3
Upplupna semesterloner 1,5 1,5 11
Upplupna kostnader

avseende drift och

administration 45 4.6 1,6
Forutbetalda hyresintakter 25,6 15,3 12,0
Upplupna sociala avgifter - - 0,7
Upplupna rantor - - 10,9
Ovrigt - = 21
Summa upplupna

kostnader och

forutbetalda intakter 36,1 45,7 59,7

Upptagande till handel av preferensaktier i Genova Property Group AB (publ) 149



GENOVA | HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Not 33 Stallda sdkerheter, eventualforpliktelser och dtaganden

Stéllda sakerheter
Koncernen har stallt fastigheter som sakerhet for upplaning. Se not
27 for beskrivning av koncernens upplaning.

Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31
For egna skulder och

avsattningar:

Fastighetsinteckningar 22934 1656,2 1496,8
Summa stéllda sédkerheter 2293,4 1656,2 1496,8

Eventualforpliktelser

Koncernen har stallt ut borgensatagande fér andra foretag uppgaende
till 392,3 Mkr (78,6 resp. 215,0). Pantsatta aktier i koncernen uppgar till
1129,5 Mkr (O resp. 0).

Not 34 Innehav redovisade med kapitalandelsmetoder

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

som redovisas som andelar redovisade enligt kapitalandelsmetoden.

Redovisat varde Resultat fran andelarna

Organisa- Andelari

Namn tionsnummer Site % 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Andelar som innehas vid

periodens utgang

GenovaFastator Holding AB  559017-4057  Stockholm 50 23,2 23,0 22,6 1,0 1,4 10,6

GenJarn Boras Holding AB 559076-2984 Stockholm 50 41,8 235 20,4 18,6 30 39

GenovaRedito Holding AB 559121-8572  Stockholm 50 23,5 15,9 1,8 58 1,4 0,1
88,5 62,4 54,8 25,4 5,8 14,6
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Not 35 Leasingavtal

Not 3 6 Transaktioner med nirstaende

Genova delar in sina leasingavtal i tva klasser av nyttjanderatts-
tillgangar: Tomtratter och Ovrigt. | klassen "Ovrigt” inkluderas
koncernens leasingavtal for bilar och lokal. | nedan tabellen nedan
presenteras Genovas utgaende balanser avseende nyttjanderéatts-
tillgangar och leasingskulder samt férandringarna under aret:

Nyttjanderattstillgangar Lea-
Tomt- sing-
Koncernen, tkr ratter Ovrigt Totalt skuld
Ingaende balans 1januari 2019 24,2 191 433 -431
Tillkommande avtal - 1,2 1,2 -1,2
Avskrivningar pa nyttjanderatts-
tillgangar = -49 -4,9
Avslutade avtal - -0,5 -0,6 0,6
Rantekostnader pa
leasingskulder 2,1
Leasingavgifter 6,7
Utgaende balans
31december 2019 24,2 14,9 39,0 -39,1

Nedan presenteras de belopp hanforliga till leasingverksamheter
som redovisats i resultatrakningen under aret:

Koncernen, tkr 2019-12-31
Avskrivningar pa nyttjanderattstillgangar -4,9
Rantekostnader pa leasingskulder =21
Totala kostnader hanforliga till leasingverksamheten -7,0

Genova redovisar ett kassautflode hanforligt till leasingavtal uppga-
ende till 6,7 Mkr for rakenskapsaret 2019. For en I6ptidsanalys av
koncernens leasingskulder, se not 3.

Tranviks Udde AB

Tranviks Udde AB, org. nr 556946-2673, med sate i Stockholm,
innehar drygt 61,3 procent av aktiekapitalet och 64,7 procent av
rosterna i Bolaget och har darigenom bestammande inflytande 6ver
Genova. Moderbolag i den storsta koncern dar Genova ingar ar
saledes Tranviks Udde AB.

Konsultavtal med Henrik Raspe Design AB

Genova Bostad Projektutveckling AB ingick den 16 oktober 2016 ett
konsultavtal med det av Henrik Raspe helagda bolaget Henrik
Raspe Design AB. Enligt konsultavtalet ska Henrik Raspe Design AB
genom Henrik Raspe tillhandahalla tjanster inom bl a marknads-
foring. Total ersattning under 2019 uppgick till 2,8 Mkr exklusive
mervardesskatt.

Fakturering av Binno AB

Edvard Schéele har under aret, som en engangsersattning och
utover ordinarie 16n, fakturerat konsultkostnader via det helagda
bolaget Binno AB. Total ersattning under 2019 uppgar till 1,4 Mkr
exklusive mervardesskatt.

Aterkop av minoritetsandelar

Genova har omstrukturerat minoritetsinnehavet i vissa av Genovas
dotterbolag genom att emittera stamaktier i moderbolaget som
tecknats av minoritetsagarna.

Ersattning till ledande befattningshavare
Ersattning till ledande befattningshavare under 2019 framgar av not 10.
Samtliga transaktioner sker pa marknadsmassig grund.

Upptagande till handel av preferensaktier i Genova Property Group AB (publ) 151



GENOVA | HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Not 37 Effekter fran byte av redovisningsprincip

Genova har beslutat att justera sina tidigare tillampade redovis-
ningsprinciper avseende bostadsrattsprojekt. Den andrade
tillampningen har i enlighet med IAS 8 justerats retroaktivt, se mer
information om de nya redovisningsprinciperna i not 2.1 pa sida
128-129, nedan féljer en beskrivning av effekterna pa koncernens
resultat och balansrakning.

Effekter pa resultat och balansrékning

i.  Konsolidering av bostadsréttsféreningar

Enligt tidigare principer har Genova bedomt att varje bostadsratts-
férening ar en fristaende juridisk person over vilken koncernen inte
hade bestammande inflytande. Utifran den bedomningen har
bostadsrattsféreningarna inte konsoliderats i koncernredovis-
ningen. IFRS ar ett principbaserat regelverk vilket lamnar utrymme
for flera bedomningar. Genova har i arsredovisningen for 2019
beskrivit de bedomningar som utgjort grund for tidigare princip

att inte konsolidera bostadsrattsféreningarna. Som en féljd av
Finansinspektionens granskning och bedémning av bostadsratts-
projekt hos andra aktorer i branschen, har det framkommit att
Finansinspektionens anser att bostadsrattsféreningarna ska konso-
lideras. Genova har foljt utvecklingen av dialogen, analyserat den
egna affaren och tagit beslutet att konsolidera bostadsrattsforen-
ingarna vilket aven medfor att tidpunkten for nar intéakter och kost-
nader hanforliga till projektet ska redovisas har andrats.

ii.  Intdktsredovisning

Enligt tidigare redovisningsprinciper dar bostadsrattsforeningen
ansags vara en fristdende juridisk person redovisade Genova
intakter fran forsaljning av fastighet i samband med att bostads-
rattsforeningen forvarvade fastigheten, och intékter fran projekt-
ledning av bostadsrattsprojektet i takt med att Genova utférde
arbetet. Nar bostadsrattsforeningen nu anses inga i koncernen ar
det istéllet bostadskdparen som anses vara Genovas kund. Genova
redovisar som en foljd av detta en intakt nar respektive kopare till-
trader bostaden, vilket vanligen sker under en kortare tidsperiod nar
bostadsfastigheten ar fardigstalld. Detta har lett till en forandring av
Resultat fran nyproduktion bostadsratter om 30,6 Mkr fér 2019
(2018:124,4 Mkr, 2017: -62,0 Mkr).

iii. Pagaende bostadsréttsprojekt

Som en foljd av att Genova anser att bostadsrattsforeningen ingar i
koncernen redovisar Genova bostadsrattsforeningens fastighet
och pagaende byggnation av bostadsrattsprojekt i balansréakningen
under posten: Pagaende bostadsrattsprojekt. | balansposten ingar
anskaffningsvéardet for fastigheten samt kostnader fran den

externa entreprendren, och interna kostnader fran projektledning
av bostadsrattsprojektet. Rantor och andra lanekostnader som
upplaggningsavgifter som harror fran finansieringen av
bostadsrattsprojektet aktiveras I6pande som en del avsamma
balanspost. Detta har lett till att omsattningstillgangarna har okat
med 199,3 Mkr for 2019 (2018: 311,7 Mkr, 2017: 670,3 Mkr och IB 2017:
90,0 Mkr). Samtidigt har fordringar pa bostadsrattsforeningarna,
redovisade som Upparbetade men ej fakturerade intakter minskat
med 104,4 Mkr for 2019 (2018: - Mkr, 2017:186,3 Mkr och IB 2017:
140,0 Mkr) och Ovriga fordringar med 65,9 Mkr for 2019 (2018:

441 Mkr, 2017:173,5 Mkr och 1B 2017: 90,0 Mkr).

iv. Lan fran kreditinstitut
| samband med att bostadsrattsforeningar konsolideras inkluderas
den upplaning fran kreditinstitut som bostadsrattsféreningen har for
att finansiera byggnationen av bostadsfastigheten. Detta har lett till
en okning av koncernens externa kortfristiga upplaning fran kredit-
institut med 126,4 Mkr fér 2019 (2018: 258,7 Mkr, 2017: 494,7 Mkr
och IB 2017: - Mkr). Da upplaningen inkluderas i koncernredovis-
ningen redovisas Genovas borgensatagande for bostadsratts-
foreningens upplaning inte separat. Fastigheten med det pagaende
bostadsrattsprojektet ar stallt som sakerhet for lanet till kreditinsti-
tutet, vilket framgar i not 33. Ovriga stillda sikerheter for
bostadsrattsforeningens upplaning ar oférandrade.

| nedanstaende sammanstallning visas effekterna av den
forandrade redovisningsprincipen pa koncernens finansiella
rapporter for 2019, 2018 och 2017.
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Not 37. Effekter fran byte av redovisningsprincip f[orts.

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
Jan-dec 2019

Jan-dec 2019

2019 enligt faststalld Jan-dec 2019
Mkr resultatrakning Justering 2019 omraknad
Hyresintakter 180,6 - 180,6
Driftskostnader -375 - -375
Underhallskostnader -76 - -76
Fastighetsskatt -5,6 - -5,6
Summa Fastighetskostnader -50,7 - -50,7
Driftséverskott 129,9 - 129,9
Central administration fastighetsforvaltning -12,4 - -12,4
Central administration projektutveckling -22,5 - -22,5
Resultat fran andelar i joint ventures 254 - 25,4
Finansnetto -775 - -775
Forvaltningsresultat 42,9 42,9
Resultat fran nyproduktion bostadsratter 26,8 30,6 574
Ovriga rorelseintakter 3.2 = 32
Vardeférandringar fastigheter 606,5 - 606,5
Resultat fore skatt 679,4 30,6 710,0
Inkomstskatt -139,0 - -139,0
Periodens resultat 540,4 30,6 571,0
Summa 6vrigt totalresultat fér aret - - -
Summa totalresultat fér perioden 540,4 30,6 571,0
Arets resultat hanforligt:
Moderbolagets aktiedgare 523,7 26,0 549,7
Innehav utan bestammande inflytande 16,7 4.6 21,3
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Not 37. Effekter fran byte av redovisningsprincip forts.

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
Jan-dec 2018

Jan-dec 2018
enligt faststalld

Jan-dec 2018

Mkr resultatrakning Justering Omraknad
Hyresintakter 1277 - 1277
Driftskostnader -29,9 - -29,9
Underhallskostnader -1,5 - -1,5
Fastighetsskatt -41 - -4
Summa Fastighetskostnader -35,5 - -35,5
Driftséverskott 92,2 - 92,2
Central administration fastighetsforvaltning -10,0 - -10,0
Central administration projektutveckling =221 - =221
Resultat fran andelar i joint ventures 5,8 - 58
Finansnetto -44.3 - -44.3
Forvaltningsresultat 21,6 - 21,6
Resultat fran nyproduktion bostadsratter 76,6 1244 201,0
Ovriga rorelseintakter 14 = 14
Vardeférandringar fastigheter 135,8 - 135,8
Resultat fére skatt 235,4 124,4 359,8
Inkomstskatt 28,5 - 28,5
Periodens resultat 263,9 1244 388,3
Ovrigt totalresultat for aret - - -
Ovrigt - - -
Omrakningsdifferenser - - -
Summa ovrigt totalresultat for aret - - -
Ovrigt totalresultat for perioden - -

Summa totalresultat fér perioden 263,9 1244 388,3
Arets resultat hanforligt:

Moderbolagets aktieagare 2425 116,5 359,0
Innehav utan bestammande inflytande 21,4 79 29,3
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Not 37. Effekter fran byte av redovisningsprincip f[orts.

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
Jan-dec 2017

Jan-dec 2017

Enligt faststalld Jan-dec 2017
Mkr resultatrakning Justering Omraknad
Hyresintakter 108,5 - 108,5
Driftskostnader -20,1 - -20,1
Underhallskostnader -5,2 - -5,2
Fastighetsskatt -41 = -41
Summa Fastighetskostnader -29,4 - -29,4
Driftséverskott 79,1 - 79,1
Central administration fastighetsforvaltning -10,0 - -10,0
Central administration projektutveckling -181 - -18,1
Resultat fran andelar i joint ventures 14,6 - 14,6
Finansnetto =317 - -31,7
Forvaltningsresultat 33,8 - 33,8
Resultat fran nyproduktion bostadsratter 62,0 -62,0 -
Ovriga rérelseintakter 1,2 = 1,2
Vardeférandringar fastigheter 17,2 - 172
Resultat fore skatt 114,3 -62,0 52,3
Inkomstskatt 74 - 74
Periodens resultat 121,7 -62,0 59,7
Summa 6vrigt totalresultat fér aret - - -
Summa totalresultat fér perioden 121,7 -62,0 59,7
Arets resultat hanforligt:
Moderbolagets aktiedgare ma -55,5 55,6
Innehav utan bestdmmande inflytande 10,6 -6,5 4,1
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Not 37. Effekter fran byte av redovisningsprincip forts.

KONCERNENS BALANSRAKNING
2019-12-31

2019-12-31

Enligt faststalld 2019-12-31
Mkr balansrakning Justering Omraknad
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 36613 - 3661,3
Pagaende nyanlaggningar 702,0 - 702,0
Projekteringsfastigheter 56,5 - 56,5
Nyttjanderattstillgangar 39,0 - 39,0
Inventarier 2,8 - 2,8
Uppskjutna skattefordringar 78,6 - 78,6
Onoterade aktier - - -
Andelar i joint ventures 88,5 - 88,5
Upparbetade men ej fakturerade intékter - - -
Ovriga langfristiga fordringar 96,0 - 96,0
Summa anléggningstillgangar 4724,7 - 4724,7
Omsittningstillgangar
Pagaende bostadsrattsprojekt - 199,3 199,3
Hyresfordringar och kundfordringar 4,0 - 4,0
Upparbetade men ej fakturerade intakter 1044 -104,4 -
Ovriga fordringar 93,7 -65,9 278
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26,6 574 84,0
Likvida medel 1091 - 1091
Summa omséttningstillgangar 337,8 86,4 424,2
SUMMA TILLGANGAR 5062,5 86,4 5148,9
EGET KAPITAL
Summa totalresultat fér perioden
Aktiekapital 0,7 - 0,7
Ovrigt tillskjutet kapital 6476 - 6476
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 1046,6 -470 999,6
Innehav utan bestammande inflytande 78,3 - 78,3
Summa eget kapital 1773,2 -47,0 1726,2
SKULDER
Langfristiga skulder
Upplaning fran kreditinstitut 1664,6 - 1664,6
Obligationslan 6594 0,0 659,4
Leasingskuld 34,4 - 34,4
Ovriga langfristiga skulder 421 - 421
Uppskjutna skatteskulder 280,7 - 280,7
Summa langfristiga skulder 2681,2 - 2681,2
Kortfristiga skulder
Upplaning fran kreditinstitut 4529 126,4 579,3
Leverantorsskulder 34,1 70 41,1
Leasingskuld 47 - 4.7
Aktuella skatteskulder 1,0 - 11,0
Ovriga skulder 69,3 - 69,3
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 36,1 - 36,1
Summa kortfristiga skulder 608,1 1334 741,5
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 5062,5 86,4 5148,9
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Not 37. Effekter fran byte av redovisningsprincip f[orts.

KONCERNENS BALANSRAKNING
2018-12-31

2018-12-31

Enligt faststalld 2018-12-31
Mkr balansrakning Justering Omraknad
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 22709 - 2270,9
Pagaende nyanlaggningar 279,0 - 279,0
Projekteringsfastigheter 50,3 - 50,3
Nyttjanderattstillgangar - - -
Inventarier 5,6 - 5,6
Uppskjutna skattefordringar 67,8 - 67,8
Onoterade aktier 1,4 - 14
Andelar i joint ventures 62,4 - 62,4
Upparbetade men ej fakturerade intékter 776 -776 0,0
Ovriga langfristiga fordringar 8,3 - 8,3
Summa anlaggningstillgangar 2823,3 -77,6 2745,7
Omsittningstillgangar
Pagaende bostadsrattsprojekt - 31,7 311,7
Hyresfordringar och kundfordringar 1,7 - 1,7
Upparbetade men ej fakturerade intékter - - -
Ovriga fordringar 165,7 -441 121,6
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 170 - 17,0
Likvida medel 176,5 - 176,5
Summa omséttningstillgangar 360,9 267,6 628,5
SUMMA TILLGANGAR 3184,2 190,0 3374,2
EGET KAPITAL
Summa totalresultat fér perioden
Aktiekapital 0,5 - 0,5
Ovrigt tillskjutet kapital 319,7 - 319,7
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 748,7 -65,2 683,5
Innehav utan bestammande inflytande 66,1 -12,4 53,7
Summa eget kapital 1135,0 77,6 10574
SKULDER
Langfristiga skulder
Upplaning fran kreditinstitut 881,9 - 881,9
Obligationslan 479,6 - 479,6
Leasingskuld - - 0,0
Ovriga langfristiga skulder 3,6 - 36
Uppskjutna skatteskulder 133,3 - 133,3
Summa langfristiga skulder 1498,4 - 1498,4
Kortfristiga skulder
Upplaning fran kreditinstitut 4220 258,7 680,7
Leverantorsskulder 50,3 8,8 59,2
Leasingskuld - - -
Aktuella skatteskulder 57 - 57
Ovriga skulder 271 - 271
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 4577 - 457
Summa kortfristiga skulder 550,8 267,6 818,4
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 3184,2 190,0 3374,2
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Not 37. Effekter fran byte av redovisningsprincip forts.

KONCERNENS BALANSRAKNING
2017-12-31

2017-12-31

Enligt faststalld 2017-12-31
Mkr balansrakning Justering Omraknad
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 1596,8 - 1596,8
Pagaende nyanlaggningar 210,7 - 210,7
Projekteringsfastigheter 19,6 - 19,6
Nyttjianderattstillgangar - - -
Inventarier 2,0 - 2,0
Uppskjutna skattefordringar 58,2 - 58,2
Onoterade aktier 14 - 14
Andelar i joint ventures 54,8 - 54,8
Upparbetade men ej fakturerade intékter 15,7 -15,7 -
Ovriga langfristiga fordringar 8,5 - 8,5
Summa anléggningstillgangar 19677 -15,7 1952,0
Omsittningstillgangar
Pagaende bostadsrattsprojekt - 670,3 670,3
Hyresfordringar och kundfordringar 0,2 - 0,2
Upparbetade men ej fakturerade intékter 186,3 -186,3 -
Ovriga fordringar 344,8 -173,5 171,3
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 76 - 76
Likvida medel 874 - 874
Summa omséttningstillgangar 626,3 310,5 936,8
SUMMA TILLGANGAR 2594,0 294,8 2888,8
EGET KAPITAL
Summa totalresultat fér perioden
Aktiekapital 0,5 - 0,5
Ovrigt tillskjutet kapital 3197 - 319,7
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 649,9 -181,7 4681
Innehav utan bestammande inflytande 38,1 -20,3 178
Summa eget kapital 1008, -202,0 806,1
SKULDER
Langfristiga skulder
Upplaning fran kreditinstitut 8074 - 8074
Obligationslan 2946 - 2946
Leasingskuld - - -
Ovriga langfristiga skulder 28 - 2,8
Uppskjutna skatteskulder 144,9 - 144,9
Summa langfristiga skulder 1249,7 - 1249,7
Kortfristiga skulder
Upplaning fran kreditinstitut 1379 4947 632,6
Leverantorsskulder 434 21 45,6
Leasingskuld - - -
Aktuella skatteskulder 3,8 - 3,8
Ovriga skulder 91,4 - 91,4
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 59,7 - 59,7
Summa kortfristiga skulder 336,2 496,8 833,0
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 2594,0 294,8 2888,8
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Not 3 8 Hindelser efter rapportperioden

e |januari 2020 forvarvades fastigheterna Vaksala-Norrby 1:2 och
1:3 i Uppsala till ett underliggande fastighetsvarde om 31,5 Mkr
med tilltrade i december 2020. En kontorsbyggnad kommer att
uppféras och hyras ut till Renta AB pa sju ar till ett arligt hyres-
varde om cirka 2,1 Mkr.

| januari 2020 tecknades 20-arigt hyresavtal om cirka 2 400 kvm i
fastigheten Boléanderna 21:4, Uppsala med Hoom Home & Hotel
Uppsala AB. Arligt hyresvarde uppgar till cirka 4,8 Mkr.

| februari faststéllde styrelsen for Genova nya finansiella och
operativa mal samt utdelningspolicy.

I mars ingick Genova avtal om att avyttra 50 procent av aktiernaii
det fastighetsagande bolag som ager Stapelbadden 3 pa Lidingo
till ett underliggande fastighetsvarde om 400 Mkr fore avdrag for
uppskjuten skatt. Det avtalade forvarvspriset dverstiger Genovas
bokforda varde pa fastigheten med cirka 220 Mkr vilket redovisats
som en vardeforandring under perioden. Frantradet sker under
andra kvartalet 2020.

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

| mars avtalade Genova om att forvarva tomtratten Skarpnas 6:12 i
Nacka till ett underliggande fastighetsvarde om cirka 40 Mkr.
Tilltradet sker i maj 2020.

Under Q12020 foérlangdes hyresavtal om cirka 4 500 kvm i tva
fastigheter i Lund till arliga hyresvarden om cirka 6,2 Mkr. Avtalen
I6per i fem respektive atta ar med hyresgasterna Statens
historiska muséer och Friskis & Svettis.

Spridningen av Covid-19 paverkar Genovas omvarld, bade huma-
nitart och ekonomiskt, med pafrestningar pa manniskor, samhalle
och verksamheter. Genova prioriterar i denna situation sina
medarbetares och hyresgasters halsa samt att begransa risken
for smittspridning. Genovas styrelse och bolagsledning foljer
utvecklingen och analyserar Iopande riskerna for Genova. Inom
Bolaget har atgarder vidtagits for att sakerstalla att verksamheten
kan uppratthallas. Medarbetarna arbetar till stor del hemifran
vilket fungerar val med god tillgang till den IT-miljo som kravs. Hur
omfattande utbrottet av Covid-19 blir och hur lange radande situa-
tion kommer att fortga ar i nulaget omojligt att bedoma. Det inne-
bar att det inte heller gar att kvantifiera effekterna som pandemin
kan komma att fa pa Genovas intjaning, verksamhet och stallning
pa langre sikt. Hittills har dock Covid-19 haft en hanterbar paver-
kan pa Genova och Bolagets bedomning ar att grundférutsatt-
ningarna ar goda for en relativt begransad paverkan pa Bolaget
aven fortsattningsvis. Genova har en stabil finansiell stallning, god
likviditet och en diversifierad mix av hyresgaster, dar cirka halften
av hyresvardet erhalls fran offentligt finansierad verksamhet samt
dagligvaruhandel. Genovas pagaende och planerade projekt-
utveckling avser till 6ver 70 procent hyresbostader och samhalls-
fastigheter i Storstockholm och Uppsalaregionen.
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Hyresinbetalningar

Genovas hyresgaster paverkas dock, liksom samhallet i stort, av
Covid-19. Av Genovas arshyresintakter om 226 miljoner kronor
forfaller 62 procent till betalning kvartalsvis i forskott och 38 procent
manadsvis i forskott. Genova har fort individuella samtal med ett
antal hyresgaster med anstrangd likviditet och har erbjudit vissa av
dessa att 6verga fran kvartalsvisa hyresinbetalningar till manads-
betalningar, motsvarande 5 procent av kvartalshyrorna for det andra
kvartalet. Av de justerade hyresfordringar som forfoll till betalning
den 31 mars 2020 hade 96 procent erhallits den 16 april, vilket ar i
linje med normailt utfall.

Projektutveckling

Genovas samtliga projekt Ioper pa i stort sett enligt plan, och Bolaget
ser for narvarande inte nagra materiella férseningar. | de fall dar det
finns risk for leveransforseningar av material undersoks alternativa
mojligheter. | dagslaget &r bedomningen att befintliga tidsplaner
haller. Genova har en stabil finansiell stallning och god likviditet.
Likvida medel och tillgangliga kreditfaciliteter uppgick till 403,5 Mkr
den 31 mars 2020. Krediter som forfaller de narmaste 12 manaderna
uppgar till 258 Mkr. Av dessa 258 Mkr har cirka 210 Mkr refinansierats
efter perioden och forlangts till 2024.

e Genova beslutar att &ndra redovisningsprinciper avseende
konsolidering och intaktsredovisning for bostadsrattsféreningar.
Andringarna tillampas fran 2020 men har beaktats i dessa
omarbetade finansiella rapporter, se not 37.

Genova tilltradde den 8 maj fastigheten Skarpnas 6:12 i Nacka.
Genova har avtalat om att forvarva samhallsfastigheten Flogsta
47:1i Ekeby, Uppsala, till ett underliggande fastighetsvarde om
350 Mkr. De storsta hyresgasterna ar Gluntens Montessoriskola,
Stadsmissionens Skolstiftelse, Friskis & Svettis samt Uppsala
kommun som tillsammans hyr 6ver 90 procent av fastigheten.
Den genomsnittliga hyresdurationen &r pa 2,9 ar. Den totala
hyresintakten uppgar arligen till cirka 26 Mkr. Tilltrade &r planerat
till den 30 oktober 2020.

Genova tilltradde den 1juni fastigheten Jungfrun 4 i Norrtélje.
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Revisorsrapport avseende finansiella rapporter
over historisk finansiell information

EY

Building a better
working world

Revisors rapport avseende finansiella rapporter éver historisk finansiell
information

Rapport frin oberoende revisor
Till styrelsen i Genova Property Group AB (publ), org.nr 556864-8116

Rapport om koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av koncernredovisningen for Genova Property Group AB (publ) for den
period om tre rikenskapsar som slutar den 31 december 2019. Bolagets koncernredovisning ingar pa
sidorna 123 — 159 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har koncernredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och
ger en i alla vdsentliga avseenden réttvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31
december 2019, 31 december 2018 samt 31 december 2017 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for vart och ett av de tre rakenskapsar som slutar den 31 december 2019 enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér
oberoende i forhéllande till koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och dandamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Sdrskilt betydelsefulla omrdden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ér de omraden som enligt var professionella bedémning
var de mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omrédden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart
stdllningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga
separata uttalanden om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen genomférdes inom
dessa omréden ska ldsas i detta sammanhang. Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet
Revisorns ansvar 1 var rapport om arsredovisningen ocksé inom dessa omraden. Dédrmed genomfordes
revisionsatgarder som utformats for att beakta var bedémning av risk for vésentliga fel i
arsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet av var granskning och de granskningsatgérder
som genomforts for att behandla de omraden som framgar nedan utgdr grunden for var
revisionsberéttelse.
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Viirdering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omrdadet

Forvaltningsfastigheter &r en vdsentlig balanspost i
koncernens rapport 6ver finansiell stéllning och uppgick
den 31 december 2019 till 3 661 Mkr, vilket utgor 72 % av
koncernens totala tillgangar. Forvaltningsfastigheter
redovisas till verkligt virde. Bolaget later gora externa
vérderingar tva ganger per ar pa samtliga
forvaltningsfastigheter varav en av dessa alltid sker i
anslutning till arsskiftet. Verkligt virde faststills genom
bedémning av marknadsvérdet for varje enskild fastighet
genom anvindning av kassaflodesmetoden som baseras pa
antaganden och bedomningar sasom hyresintékter,
driftskostnader, investeringar, diskonteringsrinta och
avkastningskrav. Avkastningskraven ér specifika per
fastighet och bestims genom analys av genomforda
transaktioner samt fastighetens marknadsposition. Med
anledning av de antaganden och bedomningar som ligger
till grund for vérderingen anser vi att detta omrade ar att
betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade 1 var revision
av koncernen.

For beskrivning av bolagets varderingsprinciper for
forvaltningsfastigheter se not 2 Redovisningsprinciper samt
noterna 4 och 15.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

I var revision har vi utvérderat objektivitet, oberoende och
kompetens hos de av bolaget anlitade externa
vérderingsforetagen. Vi har dven utvirderat bolagets interna
process kring fastighetsvérdering. Vi har for ett urval av
fastigheter granskat virderingsmodellen och input i form av
hyresintékter, driftskostnader och investeringar mot avtal,
historiskt utfall samt beslutade investeringsplaner. Med stod
av vara varderingsspecialister har vi granskat rimligheten i
antaganden om diskonteringsrinta, avkastningskrav,
hyresutveckling, vakans, inflation och drifts- och
underhallskostnader.

Vi har granskat ldamnade upplysningar i arsredovisningen.

Intiiktsredovisning

Beskrivning av omrddet

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

Koncernens intékter fran nyproduktion av bostadsrétter
redovisas over tid och uppgér innevarande rakenskapsar till
26 Mkr. Intikter redovisas baserat pa fardigstéllandegraden
som berdknas utifran nedlagda kostnader i forhallande till
totalt prognostiserade kostnader. Denna modell kréver att
bolaget har en effektiv process for att bedoma den totala
kostnaden for projektet.

Bedomningarna som ligger till grund for kostnadsprognosen
kan fa en stor paverkan pé koncernens resultat och stéllning
och vi har dérfor bedomt att detta omrade &r att betrakta som
ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision av
koncernen.

For beskrivning av bolagets intdktsredovisning se not 2
Redovisningsprinciper.

I vér revision har vi utvérderat och testat ledningens process
for att prognostisera projektkostnader, uppfoljning av
projektutfall samt identifiering av forlustprojekt. Vi har fort
en dialog med ledningen avseende de metoder, principer och
antaganden pa vilka deras bedomningar baseras. Pa
stickprovsbasis har vi granskat redovisade projektkostnader
som ligger till grund for berdkning av fardigstallandegraden.
Vi har dven testat den matematiska riktigheten i berdkningen
av den successiva vinstavrakningen. Var revision omfattar
dven granskning av visentliga kontrakt. Vi har granskat
lamnade upplysningar i arsredovisningen.
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Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det éar styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for att koncernredovisningen uppréttas
och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och enligt IFRS sa som de antagits av
EU. Styrelsen och verkstéllande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer &r
nddvindig for att uppritta en koncernredovisning som inte innehaller ndgra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktdren for
bedémningen av bolagets och koncernens forméga att fortsétta verksamheten. De upplyser, ndr sd dr
tillimpligt, om forhéllanden som kan péverka formagan att fortstta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och
verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphdora med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida koncernredovisningen som helhet inte
innehéller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberittelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sidkerhet dr en hog grad av
sikerhet, men 4r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en visentlig felaktighet om en siadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

e identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillréckliga och dndamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptécka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre dn for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse for vér
revision for att utforma granskningsatgérder som &r limpliga med hénsyn till omsténdigheterna,
men inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
och verkstéllande direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstillande direktéren anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vésentlig
osékerhetsfaktor som avser sadana hiandelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel
om koncernens forméga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna i
koncernredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar
otillrdckliga, modifiera uttalandet om koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden gora att en koncern inte langre kan fortsdtta verksamheten.
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e utvirderar vi den overgripande presentationen, strukturen och innehallet i koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om koncernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och hédndelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

e inhdmtar vi tillrdckliga och dndamalsenliga revisionsbevis avseende den finansiella informationen
for enheterna eller affdrsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, dvervakning och utférande av koncernrevisionen.
Vi dr ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststdller vi vilka av dessa omraden som varit de
mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de
viktigaste bedomda riskerna for visentliga felaktigheter, och som darfor utgor de for revisionen
sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i revisionsberéttelsen savida inte lagar
eller andra forfattningar férhindrar upplysning om fragan.

Angelholm den 5 juni 2020
Ernst & Young AB

Henrik Nilsson

Auktoriserad revisor
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Varderingsutlatanden

Nedanstaende varderingsutlatanden avseende Genovas
fastigheter har utfardats av CBRE och Newsec pa uppdrag av
Genova. CBRE och Newsec ar tva oberoende sakkunniga
varderingsinstitut och har samtyckt till att respektive virde-
ringsutladtande tagits in i Prospektet. Information i nedan-
staende virderingsutlatanden har atergivits exakt och inga
uppgifter har utelamnats pa ett satt som skulle kunna géra
den atergivna informationen felaktig eller missvisande. Det
har inte skett nigra visentliga forandringar efter det att
respektive viarderingsutlatande utfardades.

CBRE :s virdering av de 20 férvaltningsfastigheter som de
har varderat uppgick per den 31 mars 2020 till 2 288,8 Mkr,
Newsecs vardering av de 23 forvaltningsfastigheter som
Newsec har varderat per den 31 mars 2020 uppgick till
1309,5 Mkr och Newsecs virdering av den forvaltningsfastighet
(Upplands-Bro Viby 19:3) som Newsec har virderat per den
31december 2019 uppgick till 160,0 Mkr. Genovas bokforda
virde for dessa forvaltningsfastigheter per den 31 mars 2020
uppgick till 4 097,5 Mkr. Differensen om motsvarande
339,2 Mkr forklaras enligt foljande:

e Avseende fastigheten Lidingo Stapelbddden 3 beaktar
Genovas bokforda virde per den 31 mars 2020 det underlig-
gande fastighetsvirde om 400 MKkr som lag till grund for
Genovas forséljning av 50 procent av aktierna i det bolag
som dger fastigheten Lidingo Stapelbddden 3. CBRE:s
viardering av Lidingd Stapelbddden 3 per den 31 mars 2020
uppgar till 200,0 Mkr, medan Genovas bokférda virde av
forvaltningsfastigheten per den 31 mars 2020 uppgar till
350,0 MKkr.

e Avseende fastigheten Upplands-Bro Viby 19:3 beaktar
Genovas bokforda virde per den 31 mars 2020 det underlig-
gande fastighetsvirde om 350 Mkr som 14g till grund f6r
Genovas forséljning av 30 procent av aktierna i det bolag
som dger fastigheten Upplands-Bro Viby 19:3 till K2A.
Newsecs viardering av Upplands-Bro Viby 19:3 per den
31december 2019 uppgar till 160,0 Mkr, medan Genovas
bokfoérda vdrde av forvaltningsfastigheten per den 31 mars
2020 uppgaér till 350,0 MKkr.
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VARDERINGSRAPPORT

CBRE

CBRE Sweden AB
Jakobsbergsgatan 16

111 44 Stockholm
Sweden
Rapportdatum 3 juni 2020.
. Genova Property Group AB
Uppdragsgivare Smélandsgatan 12
111 46
Stockholm
For kdnnedom: Peter Lévgren
("Genova”)
Carnegie Investment Bank AB
Regeringsgatan 56
111 56 Stockholm
i dess egenskap av Sole Global Coordinator.
Vdarderingsobjekt Fastigheter listade i tabellen i bilaga A.
Fqsiigheis- Kontor, industri, lager, handel och &vrigt.
beskrivning
Syfte med dgande Investering.
Uppdrqg Att marknadsvardera fastigheterna per 31 mars 2020 i

enlighet med uppdragsbrevet daterat 19 maj 2020.

Vardetidpunkt 31 mars 2020.

Med hanvisning till RICS Global Valuation Practice
Statement 3 2.2 (f) 2, vid utférdandet av denna
vérderingsrapport pd ovanstéende rapportdatum har
ingen hdénsyn tagits till féréndringar i fastighetens
omsténdigheter eller till marknadsféréindringar som kan
ha intréffat sedan varderingsdatumet

A8
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Typ av vérderare

Syfte

Marknadsvarde fér
20 varderingsobjekt
per 31 mars 2020

Extern, som definieras i RICS Valuation — Global
Standards 2020

CBRE é&r inférst&dda med att véarderingsrapporten och
bilagor till denna (tillsammans "Vérderingsrapporten”)
kommer att ing& i ett prospekt ("Prospektet”) vilket ska
offentliggéras av Genova i samband med en flytt av
Genovas preferensaktie frédn Nasdaq First North Premier
Groth Market till huvudlistan p& Nasdaq Stockholm.

| enlighet med RICS Valuation — Professional Standards
(2020) (“Red Book”) har CBRE geft sdarskilda
upplysningar i samband med defta uppdrag och vér
relation till Genova.

SEK 2 288 800 000 (TVA MILJARDER
TVAHUNDRAATTIOATTA MILJONER  ATTAHUNDRA
TUSEN  SVENSKA KRONOR) utan avdrag fér
stdmpelskatt.

Genovas Sole Global Coordinator har godként att
redovisning av marknadsvérde &r lémpligt trots att
Genova redovisar enligt IFRS. CBRE bekrdftar aft
marknadsvérdet enligt ovan ér samma som “Fair Value”
i syfte for finansiell rapportering enligt internationell
finansieringsstandard.

CBREs uppfattning av marknadsvérde &r baserat pé
uppdragets omfattning och vérderingsantaganden och
har primért  baserats p& nyligen  genomférda
jadmfsrelseforsadliningar utan partsrelationer.

CBRE har vérderat fastigheterna individuellt. Ingen
premium eller rabatt l6ggs till det sammanlagda vérdet
av de enskilda fastigheterna i det fallet att hela eller
delar av portfélien slépps ut p& marknaden vid négon
tidpunkt.

For aft tydliggoéra, fastigheterna ér vérderade som
fastigheter och vérdet representerar 100 % av
marknadsvérdet hos tillgéngen.

Det finns inga negativa vérden att rapportera.

CBRE &r skyldiga att visa férdelningen mellan fastigheter
upplétna med dganderdtt respektive fomtratt.

CBRE
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Tenure Ne o Fair Value
assets

Freehold 17 2 028 700

Leasehold 3 260 100

Atta fastigheter har eft marknadsvérde som &verstiger
5 % av det samlade marknadsvérdet av portfélien, se
bilaga C fér mer detaljer om dessa.

Rapporiformat Bilaga A i denna vérderingsrapport innehdller en tabell
Sver fastigheterna. Bilaga B innehéller fastighets detaljer
och marknadsvérde av portfélien.

Denna rapport innehéller totalt 19 sidor.

Varderingsstandard ~ Vdarderingen  har  utférts i enlighet  med  RICS
varderingsstandard  (RICS  Valuation —  Professional
Standards (2020) (“Red Book”). Varje vérdering grundar
sig p& vdrderingsobjektets egenskaper, vilka beskrivs i
de enskilda varderingsrapporterna.

Varderingarna  uppfyller kraven inom internationell
vérderingstandard.  Denna  Vérderingsrapport  &r
uppréttad i enlighet med paragraf 128-130 i ESMA-
uppdateringen  av  Kommittén ~ fér  Europeisk
Vardepapperstillsyns  (CESR)  rekommendationer  for
konsekvent implementering av Europeiska
Kommissionens ~ férordning  (EG) nr.  809/2004

implementering av Prospektdirektivet.

CBRE bekréftar aft vi har fillréicklig lokal och nationell
marknadskédnnedom om den aktuella
fastighetsmarknaden, samt erforderlig kompetens och
forstéelse for att kunna utféra uppdraget pé  ett
fackmannaméssigt satt. Dar kunskapen och  kraven
enligt "Red Book” har uppfyllts av mer &n en vérderare
inom CBRE bekréftar CBRE att en lista med dessa
varderare finns i underlagsmaterialet, tillsammans med
en bekrdftelse p& aft varje namngiven vérderare
uppfyller kraven i “"Red Book”.

Vasentliga CBRE bekréftar hérmed att vid tidpunkten fér denna
férandringar vérderingsrapport:

(i) har CBRE inte f&tt kénnedom om (efter att gjort
forfrégan hos Genova) ndgon vésentlig féréndring efter
31 mars 2020 hos enskilda fastigheter som técks av var
vérderingsrapport, och finns i Genovas &gande per
20 maj 2020, och som i v8r mening skulle ha vasentlig

CBRE

Upptagande till handel av preferensaktier i Genova Property Group AB (publ) 167



GENOVA

VARDERINGSUTLATANDEN

Antaganden

Avvikelse frén
standardantagande

Varderingsmetodik

pé&verkan pé& det samlade vérdet p& portfélien vid
dagens datum, och

(i) i relation Htill  marknadsférutsdttningar  och
féraindringar i fastighetsmarknaden dér  vérderade
fastigheter ing8r, och baserat pd gjorda transaktioner
med jamférbara objekt och oberoende publicerad data,
i samtliga fall sen 31 mars, vi inte anser att féréndringar
i de fastigheter som omfattas av vérderingen utgér en
vasentlig férandring av det samlade marknadsvérdet av
portfélien.

Ett  antal antoaganden har gjorts vad  gdller
upplételseform, nyttjanderdtter, planférhéllanden samt
skick och underhgllsbehov av vérderingsobjekten —
inklusive mark och grundvattenféroreningar. Dessa
antaganden redovisas nedan.

Om ndgon sakuppgift eller vérderingsférutséttining som
vdrderingen grundas pé& visar sig vara felaktig kan &ven
det bedémda vardet vara felaktigt och vérderingen bor
dé utféras igen med den korrekta informationen.

Vid vérderingar utférda utan besikining kan ej hénsyn
tas till byggnadens fysiska standard eller dess
lagesfunktion.

Inga.

Fastigheterna har véarderats med kassaflédesmetoden.
Denna metod innebér att marknadsvérdebedémningen
genomférs med en s.k. marknadssimulering, vilket &r en
avkastningsbaserad metod. Metoden innebér en analys
och vérdering av de betalningsstrémmar
fastighetsinnehavet férvéintas ge upphov till under en
viss tid. | féreliggande fall har valts en kalkylperiod om
tio &r raknat frén kalkylstart.

Antaganden géllande inflationsutvecklingen har baserats
p& prognoser frén Konjunkturinstitutet, Riksbankens
inflationsmé&l samt marknadsobservationer. Baserat pé&
ovanstéende har antagits en inflationsutveckling om 2
procent 2020 och framét.

Vi har antagit kalkylréntor och direktavkastningskrav fér
varje enskild fastighet.

Vi har dven tagit ortsprismetoden (marknadsvérde per
kvadratmeter) i beaktande.

CBRE

168

Upptagande till handel av preferensaktier i Genova Property Group AB (publ)




GENOVA | VARDERINGSUTLATANDEN

Det &r i Sverige praxis att sélja kommersiella fastigheter
genom bolagstransaktioner.  Denna praxis  dikterar
darfor grunden f6r marknadsvérdet.

| héindelse av en fastighetstransaktion &r képaren skyldig
att betala stédmpelskatt (fér nérvarande 4,25 %) och
eventuell reavinstskatt.

ESMA 130 (vi) ESMA 130 (vi) kréver att CBRE kommenterar vérdena i
den senaste offentliga redovisningen frén Genova per
31 december 2019, vilket prospektet baseras pd.

Vérdena inkluderade i redovisningen per 31 december
2019 &r inte alla bedémda av CBRE. Genova har enligt
den senaste offentliga redovisningen anvént tvé externa
varderingsbolag fér vérdering av fastigheterna och med
dessa vérderingar som grund har hela portfélien vid
denna tidpunkt ett varde av 4,42 miljarder SEK, fér de
43 fastigheterna.

Skillnader i vdrde mellan de av CBRE bedémda
marknadsvérdena per 31 mars 2020 och Genovas
vérdering per 31 december 2019 kan bero pd& olika
faktorer s& som féréndringar p&  marknaden,
féréindringar i de enskilda fastigheternas relativa lége,
féréindringar  till  folid av  detaliplanering, fysiska
féréndringar  hos  de  enskilda  fastigheterna,
hyresférandringar och olika vérderingsantaganden.

Marknads villkor Vérdena som anges i denna rapport representerar var
objektiva syn om Fair value i enlighet med definitionen
ovan frén vid vérdetidpunkten. Detta férutsatter bland
annat att fastigheterna hade marknadsférts ordentligt
och att tilltrdde sker p& vérdetidpunkten.

Varderare Vérderingsobjekten har vérderats av vérderare som har
erforderlig kompetens fér uppdraget i enlighet med RICS
Valuation — Professional Standards (2020).

Oberoende De totala intékterna frén uppdragsgivaren (och andra
bolag inom samma féretagsgrupp), inklusive arvodet fér
detta uppdrag till CBRE Sweden AB, understiger 5,0 %
av de totala intékterna fér CBRE Sweden AB. Det
férvéintas inte att denna situation kommer att féréindras
under resterande del av rdkenskapséret 2020. Vi
bekréftar att vi inte har né&gra intressen i Genova eller
fastigheterna.

Det arvode som CBRE erhéller fér aft utféra denna
virdering ér ett férutbestémt belopp och ej kopplat till

CBRE
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Upplysningar

Ansvar

Vérdeutlatandets
anvédndande

fastighetens marknadsvérde.

Vi kénner inte till ndgon intressekonflikt i samband med
utférandet av detta uppdrag och Genova har bekréftat
for oss att inte heller de anser att en intressekonflikt
foreligger.

| enlighet med “Red Book” ger vi f6ljande upplysningar:

CBRE har genomfért varderingsuppdrag &t Genova
under de senaste 10 &ren pé &rlig och halvérig basis for
bokféringsandamal.

| enighet med Europeiska kommissionens f&érordning
(EG) Nr. 809/2004 implementering av
Prospektdirektivet, ér vi ansvariga fér informationen i
denna vérderingsrapport och accepterar ansvaret for
informationen i denna rapport och bekréftar aft sé vitt vi

kdanner ftill (efter att ha vidtagit alla  rimliga
forsiktighetsatgérder for att sékerstélla att s& &r fallet) &r
uppgifterna i denna vérderingsrapport

Sverensstdmmande med fakta och att ingenting é&r
utelémnat som skulle kunna péverka dess innebérd.
Denna vérderingsrapport uppfyller punkterna 128-130 i
ESMA uppdateringen av CESR’s rekommendationer fér
den konsekventa implementeringen av Europeiska
kommissionens  férordning  (EG) Nr.  809/2004

implementering av Prospektdirektivet.

Med undantag av skyldigheter uppkomna under ovan
ndmnda Férordning (EG) No. 809/2004, accepterar vi
inga skyldigheter och tar inget ansvar fér férlust som
&samkats som eft resultat av eller uppstétt p& grund av
denna vérderingsrapport, vilket enbart ges i syfte att
flja bilaga | punkt 23.1 av Prospektdirektivets reglering,
samtycke fill inkludering i Prospektet.

Vérderingar och rapporter frdn  CBRE  &r  strikt
konfidentiella och enbart avsedda fér den part som de
riktar sig till fér det sérskilda éndamél som de avser och
inget ansvar av ndgot slag accepteras gentemot tredje
part fér hela eller del av deras innehéll s& som anges i
"Ansvar” ovan.

Ingen fillit kan léggas fill innehéllet i denna
véirderingsrapport av n8gon part f6r annat dndamal én i
samband med vérderingens syfte.

CBRE
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Publicering Varken hela eller delar av denna rapport eller
hénvisning fill denna, kan ingd i offentliga dokument,
offentlig férklaring, eller offentliggéras p& annat sétt
eller muntligen lémnas till tredje part utan ett skriftligt
godkénnande av CBRE géllande form och sammanhang
for publicering eller utldmnande.

Fore denna varderingsrapport, eller ndgon del av
rapporten, beskrivs muntligt/skriftligt till tredje part,
méste  CBRE  skriftligen godkénna formen och
sammanhanget f6r publicering eller utlémnande. S&dan
publicering eller utlémnande kommer inte tillétas om
den inte, i férekommande fall innehéller de
férutsdttningar som anges i denna Vérderingsrapport.
For att tydliggéra, s&dana godkénnanden  krévs
oberoende om CBRE anges med namn eller huruvida
innehéllet i denna rapport kombineras med andra
rapporter.

Né&gon reproduktion av, eller referens fill, den har
rapporten kommer inte att bevilias om denna inte
innehéller tillrackliga referenser till eventuella avsteg

fr&n  Royal  Institute  of  Charted  Surveyors
vérderingsstandard eller villkoren for
vérdebeddémningen, vilka specificeras i den har
rapporten.
Vasentlig Utbrottet av det nya Coronaviruset (COVID-19)
Vérderings- férklarades av Varldshalsoorganisationen (WHO) som
oséikerhet med en "Global Pandemi” den 11 mars 2020, vilken har
pdverkat de globala finansmarknaderna.

anledning av

Coronaviruset A o . ore ‘ °
(COVID_'I9) ar akfvireren  pa  marknaden inom alla  sekrorer

péverkats, och vid fillfalle for vardetidpunkten anser vi
aft vi inte kan lita p& tidigare j@mférbara transaktioner
och bevis frén marknaden fullt ut nér vi gér var

Resebegrdnsningar har inférts i mé&nga léander. | Sverige

bedémning av vérdet. | sjélva verket, innebdr detta att vi
med héansyn fill responsen frén COVID -19 stér infér en
ytterst ovanlig samling av omsténdigheter att basera vér
bedémning pé&. Véra vérderingar baseras darér pé
grunderna av en “material valuation uncertainty”(fritt
Sversatt Vasentlig vérderingsosékerhet) som anges i
VPGA 10 i RICS Valuation - Global Standard.
Folioktligen, att férlita sig p8 vérderingen under den
dkade osdkerheten som rdder &r i viss omfattning

CBRE

Upptagande till handel av preferensaktier i Genova Property Group AB (publ) 171



GENOVA | VARDERINGSUTLATANDEN

osdkert, och en hégre grad av férsiktighet &n normalt
bor tillimpas. Med héansyn fill den okénda framtida
péverkan som COVID-19 kan ha pé
fastighetsmarknaden, rekommenderar vi dardér er aft
aktualisera vérdet av fastigheten mer frekvent under
r&dande férhéllande.

Férsiktighet rekommenderas nér man férlitar sig pd
denna vardering.
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9
Med vénlig hélsning, Med vénlig hélsning,
‘ | i
Daniel Holmkvist MRICS Jacob Edin
Av Samhéllsbyggarna auktoriserad vérderare Av Samhéllsbyggarna auktoriserad vérderare
RICS Registered Valuer Associate
Head of Valuation
Fér och p& uppdrag av CBRE Sweden AB Fér och p& uppdrag av CBRE Sweden AB

CBRE
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UPPDRAGETS OMFATTNING &
INFORMATIONSKALLOR

Informationskadallor

Fastigheterna

Besiktning

Areor

Miljofragor

Installationer

Tekniskt skick

Vi har utfért uppdraget baserat p& information
tillhandahéllen av Genova vilka vi har antagit vara

korrekta och heltédckande.

Vér rapport innehdller en kort sammanstélining &ver de
fastigheter som legat till grund fér vérderingen, se
bilaga B.

CBRE har besiktigat fastigheterna 16pande fér vérdering
infor  bokslutséndamél. Atta av fastigheterna  har
besiktigats period
vardetidpunkten.

inom en 12 mé&naders frén

CBRE har ej matt upp véarderingsobiektet utan férlitat sig
pé& de areauppgifter som fillhandahéllits av Genova och
dess rédgivare. Samtliga areor som omnémns i denna
rapport dr approximativa.

Ingen kontroll har utférts av historisk eller nuvarande
anvéndning av vdrderingsobjektet eller intilliggande
fastigheter, i syfte att upptéicka milidskador. | denna
rapport har antagits aft det inte existerar négra
miliéskador.

CBRE har inte utfért négon undersdkning i historisk eller
nutida anvéndning av fastigheterna, inte heller fér
intilliggande mark i syfte aft faststélla risken for fel och
har dérfér antagit att fastigheterna ér fria frén fel.

CBRE &r inférstdédda med att alla huvudsakliga
installationer, s& som VA, el efc,
fastigheterna. Inga av dessa installationer har testats av
0sS.

finns  inom

CBRE har inte utfért byggnadsundersdkningar, testat

installationer,  gjort  egna  markundersékningar,
underskt byggnadsdelar av tré, delar som técktes,
oexponerade eller odtkomliga delar, eller 18tit utféra
undersdkningar f6r aft f& reda p8 om skadliga eller
farliga material eller tekniker har anvénts, eller finns i
né&gon del av varderingsobijektet. N&dgon férsékran om

att fastigheten &r fri frén fel kan dérfér inte ges.

CBRE
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Planforhéallanden CBRE har férlitat pé& utdrag frén FDS och antagit aft
fastigheten stdmmer &verens med gdllande stads-
och/eller detaljplan.

Lagfart, Uppgifter avseende lagfart, upplételseform  och
upplételseform och nyttianderdtter har erhéllits. Generellt sett har vi varken
nyttjanderdétter gétt igenom eller haft ftillgdng fill alla servitut,

nyttianderétter eller annan liknande dokumentation. |
de fall dér uppgifter frén servitut, nyttjanderdtter eller
andra dokument nédmns ska det ses som var tolkning av
dessa dokument. Det bér dock betonas att ansvaret for
tolkningen av dessa dokument (inklusive relevanta
servitut, hyresavtal och bygglov) ligger hos lasarens
juridiska rédgivare.

N&gon kreditupplysning i syfte aft undersdka
hyresgésternas finansiella stéllning har inte gjorts. Om
hyresgéstens finansiella situation varit allmént kénd har
CBRE tagit hansyn till detta i vardebedémningen.

CBRE
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VARDERINGSANTAGANDEN

Introduktion

Marknadsvéarde

Ett antagande é&r enligt bilaga 3 i “Red Book” definierat
som: “en férutsdttning som antas vara sann” (“ett
antagande”).

Antaganden &r fakta eller villkkor som p@verkar
vérderingen. Antaganden gérs ndr det é&r rimligt for
vérderaren att godta att négot &r sant utan behov av
sérskild utredning.

Genova och CBRE bekréftar aft v&ra antaganden é&r
korrekta s& vitt Genova och CBRE &r medvetna om. |
héndelse av aft ndgot av dessa antaganden visar sig
vara inkorrekt bér vérderingarna  géras om. De
huvudsakliga antaganden som har gjorts &r angivna i
denna Vérderingsrapport.

For att tydliggéra, gjorda antaganden pdverkar inte
Sverensstdmmelsen med definitionen av marknadsvérde
enligt "Red Book”.

Varje vardering har genomférts enligt definitionen av
“marknadsvérde”, vilket definieras som:

"Det pris som sannolikt skulle betalas/erhéllas for
vérderingsobjektet vid vardetidpunkten mellan en villig
képare och en villig séljare utan partsrelationer efter
ordentlig marknadsféring och dér bé&da parter varit
vélunderrdttade, agerat rationellt och utan tvéng.”

"Fair ~ Value” i  redovisningssyfte  enligt  IFRS
motsvarar “marknadsvérde”.

Vérderingen representerar den  siffra som  skulle
&terfinnas i eft  hypotetiskt  képekontrakt  pé&
vérderingsdagen. | vérderingen har ingen hénsyn tagits
till eventuella transaktionskostnader eller skatter som
kan uppkomma vid avyttring. Férvérvskostnader har ej
beaktats i varderingen. Vérdena &r angivna utan avdrag
for stémpelskatt.

Ingen hénsyn har tagits till internhyreskontrakt eller
internavtal, inte heller inteckningar, skuldebrev och
liknande avgifter.

Bidrag fréin stat och Europeiska Gemenskapen har inte
beaktats.

CBRE
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Beskattning, | vérderingen har ingen hénsyn tagits fill eventuella
kostnader och transaktionskostnader eller skatter som kan uppkomma

realiseringskostnader Vid avyfiring.

Vérderingen reflekterar inte képarens lagstadgade- och
andra normala férvérvskostnader.

Moms Vi har inte blivit underréttade om huruvida fastigheterna
ar féremal f6r moms.

Alla ekonomiska siffror i denna rapport &r exklusive

moms.
Bruttohyra Utg8ende bruttohyror i denna rapport ér den hyra som
betalas enligt hyreskontraktet. Utgende bruttohyror
omfattar ocksé, i férekommande fall,

omsdttningsbaserade hyror och hyrestillagg.

Fastigheterna | de fall det varit lémpligt har butiks- och
showroomfronter betraktats som en del av byggnaden.
Byggnadstillbehsr sésom hissar, rulltrappor,

centralvérme och andra normala installationer har
behandlats som en del av byggnaden och ingér i
vérderingarna.

Miljéfréagor | avsaknad av uppgifter om motsatsen har féljande
antagits:

(a) vérderingsobjektet belastas inte av miljskuld och
péverkas inte betydligt av existerande eller kommande
milislagstiftning;

(b) samtliga aktiviteter som utférs p& vérderingsobjektet
och regleras i miljdlagstiftning finns det erforderliga
tillsténd for, utgivna av korrekt myndighet.

Energideklarationer Vi har antagit att det finns en energideklaration for
fastigheten i enlighet med lagen om energideklaration.

Tekniskt skick | avsaknad av uppgifter om motsatsen har féljande
antagits:

(a) det finns inga onormala markférhéllanden eller
fornldmningar som markant kan pé&verka nuvarande
eller framtida anvéndning, projekt eller vérde av
varderingsobjektet;

(b) vérderingsobjektet &r fri frén réta, insektsangrepp
samt strukturella eller latenta fel;

CBRE

Upptagande till handel av preferensaktier i Genova Property Group AB (publ) 177



GENOVA | VARDERINGSUTLATANDEN
14

(c) inga idag kénda skadliga eller farliga material, eller
ifrégasatta tekniker, inklusive men inte begrénsat till
kompositpaneler, har anvénts vid byggnationen,
renoveringar eller tillbyggnationer av
varderingsobjektet, och
(d) installationerna, inklusive tillhérande
kontrollanordningar ~ och  programvaror — &r i
funktionsdugligt skick och felfria.

Lagfart, Om inget annat framgér av rapporten, och i avsaknad

upplételseform och av uppgifter om motsatsen, har féljande antagits:

nyttjanderdtter
(a) varderingsobjektet  &tnjuter  en lémplig
upplételseform som gér att marknadsféra och &r fri frén
belastningar och begrénsande villkor,
(b) alla byggnader har uppférts i enlighet med
byggnadslov och &tnjuter permanent bygglov eller
erforderliga lov f6r nuvarande anvéndning;
(c) varderingsobjektet pé&verkas inte i ndgon hégre grad
av detaliplane- eller végférslag;
(d) samtliga byggnader uppfyller relevanta lag- och
lokala  myndighetskrav, inklusive byggnad, brand-,
hélso- och sdkerhetsbestdmmelser;
(e) endast mindre eller ovésentliga kostnader kan bli
aktuella  om féréndringar eller modifieringar  é&r
nédvéndiga fér att nyttjarna av varje varderingsobjekt
ska félja relevant lagstiftning om handikappanpassning.
(f) det finns inga féréindringar utférd av hyresgést som
vasentligt kommer att p&verka den hyra som kan
uppnés efter omférhandling eller hyreskontraktets
utgéng;
(g) hyresgésterna kommer aft upplylla de skyldigheter
de &tagit sig under nuvarande hyreskontrakt;
(h) det finns inga restriktioner eller andra inskréinkning i
hyresavtalen som péverkar vérdet negativi;
(i) i forekommande fall, fillsttnd att  Sverléta
vérderingsobjektet kommer inte att férvdgras av
hyresvarden/fastighetsdgaren, och
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(i) alla lokaler som &r outhyrda eller uthyrda Hfill
férvaltiningen  blir  vid en  hypotetisk  férsdlining
tillgéngliga fér uthyrning.
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VARDERINGSPARAMETRAR

Bedémningen av Fair Value baseras p& framtida
kassafléden, som &terspeglar normala
marknadsférvéintningar med hansyn till tidigare siffror
frén  fastigheten eller jamférbara  transaktioner.
Vérderingsparametrarna har bedémts av CBRE med
bésta beddémning baserat pd& informationen  frén

Tekniskt skick

Akelius.
Administrations- Fér denna vdrdering och pé grundvoln av. CBREs
kostnad erfarenhet och analys av kostnader fér liknande
osinader verksamheter har administrationskostnader mellan 5 Hill
25 sek per kvm tillampats.
. De &rliga kostnaderna per kvadratmeter som antagits
Drift och 9 per kv 9!

fér denna vardering &r genomsnittliga siffror fér den
berérda typanvéndningen och bedémdes p& grundval
av erfarenheter frdn CBRE-analys av kostnader for
liknande byggnader frén tredje part och faktiska
kostnader erhélina frén fastighetségaren. De tar hénsyn
till nédvéndiga kostnader fér 18ngsiktig drift och
underhéll  av  fastigheterna.  De  drift-  och
underhéllskostnader som fillampats i vdrderingen &r

underhallskostnader

mellan 5 sek per kvm 1ill 310 sek per kvm

Fondering till plqnerqt Fér denna vérdering och pé& grundval av CBREs

underhaéll erfarenhet och analys av kostnader f6r liknande
verksamheter har kostnader fér fondering till planerat
underhéll mellan O till 80 sek per kvm tillampats

Inflation Kassaflodesmetoden som tillampats inkluderar en
inflation  om 2,0% under kassaflédesperioden.
Beddmningen grundas pé& konsensus bedémningar och
Riksbankens mél for inflationen.

Kalkylréinta Kalkylréntan hérleds frén direktavkastningskravet som
uppnétts i transaktioner med liknande fastigheter som
observerats av CBRE och &terspeglar
marknadssituationen séval som
avkastningsférvéntningarna for en potentiell
investerare. Det inkluderar antaganden om hyrestillvéxt
implicit. Kalkylréntan, som uttryckligen é&terspeglar
hyrestillvéxten i kassaflédena, harrér - frén
direktavkastningskravet  plus  den  genomsnittliga
hyrestillvéxten.

CBRE
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Hyror

Langsiktig vakans

Transaktionskostnader

Kalkylrdntan  och  direktavkastningskravet  justeras
individuellt fér varje fastighet som vérderas utefter
féljande kriterier:

o kvalitet p& platsen

e efferfrégan och vérden pé& den relevanta lokala
fastighetsmarknaden

e utsikterna fér den lokala marknaden

e utveckling av hyror och priser
(avkastningskompression)

e den nuvarande  uthyrningssituationen i
fastigheten

o tillgéngens art, storlek och skick

e yterligare riskjusteringar

Direktavkastningskravet anvénds fér att  berdkna
nettohyresintékterna efter kassaflédesperioden
("Restvérde"). Denna nettointékt innefattar de antagna
hyresintékterna  vid den tfiden minus de icke
vidarefaktureringsbara kostnaderna och vakansen.

De resulterande nuvédrdena kontrollerades mot var
CBRE-transaktionsdatabas samt officiella databaser fér
transaktioner. Om resultaten av véra DCF-berékningar
i sarskilt fall visade sig inte &terspegla “Fair value” fér
en enskild byggnad, justerades berdkningen med hijdlp
av en féréndring i diskonteringsréntan  och
kapitaliseringsgraden med hijélp av expert och erfaren
bedémning.

Hyresutvecklingen har bedémts félja inflationen under
kalkylperioden.

Vi har antagit i varderingen den  strukturella
vakansgraden i intervall frén 3,0% till 7,0% pé
tillg&ngsniva.

| Sverige &r det praxis att sdlja kommersiella fastigheter
genom aft sdlia alla aktier i féretaget som é&ger
tillg&ngen. Det dar ocksé vanlig praxis bland svenska
vérderingar aft rapportera vérdet utan aft ta hénsyn fill
sdljarens eller kdparens kostnader.

CBRE
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Bilaga A: Fastighetslista

Kryddgarden 6:3
Veddesta 5:12
Stapelbadden 3
Gustavshem 6
Nordanvinden 3

Rivan 1

Bjorknas 1:978
Sickladn 37:45
Sicklatn 393:4
Solsidan 52:1

Tattby 2:22
Gordelmakaren 5
Sjoborren 5 & 6
Drevern 1 & 2 Och Dvargspetsen 1
Lillsatra 2

Nacksta 5:77
Bolanderna 21:4
Luthagen 13:2

Del av Vra 1:392

Viby 19:29; Viby 19:33

Kommun

Enkdping
Jarfalla
Lidingd
Lund
Lund
Lund
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Norrtélie
Sollentuna
Stockholm
Stockholm
Sundsvall
Uppsala
Uppsala
Knivsta
Upplands-bro

Aganderétt/

Tomtrétt
Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
Tomtréatt
Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
Tomtréatt
Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
Tomtréatt
Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt
Aganderatt

CBRE
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Bilaga B: Samanstdallning véarderade fastigheter

Vardesammanstillning Genova 2020-03-31

Area Marknadsvarde (Tkr) D:m”pw,} Kalkylrénta (%) Cﬁmm,:am e R £ Kostnader Totalt (kr/kvm) Hyresvarde* e

% hyra ar 1 1 (Tkr) * Tkr)

Kommun kvm Totalt Iy (el Amv.%_ Restvarde Ar1 wK_mﬁm Totalt Totalt  Drift inkl admin Underh: Tkr 0

byggrétt byggrétt) aret

Kryddgarden 6:3 8730 137 000 - 15 693 59 7,97 797 1177 10 279 171 45 10 586 6292 0,0 5,6
Veddesta 5:12 arfé 5600 205 000 - 36 607 52 7,25 7,25 2031 11372 27 0 11372 5500 0,0 5,0
Stapelbadden 3 11846 200 000 69 120 11048 53 7,36 7,36 648 7669 61 15 8035 4 520 49 3,0
Gustavshem 6 4603 82 500 - 17 923 6,5 8,63 8,63 1467 6431 155 65 6 695 4064 41 5,0
Nordanvinden 3 2591 37 500 - 14 473 6,5 8,63 8,63 1245 3225 242 80 3467 1747 0,0 5,0
Rivan 1 1484 21800 - 14 690 6,4 8,53 8,53 1289 1913 260 65 2078 1073 0,0 5,0
Bjorknas 1:978 498 23 500 - 47198 4,0 5,00 6,08 2282 1136 300 50 1136 689 0,0 3,0
Sickladn 37:45 2799 60 500 - 21615 58 7,87 7,87 1590 4 450 195 30 4450 2187 0,0 5,0
Sicklaon 393:4 3895 115 000 55 800 15 199 6,5 8,63 8,63 1309 5100 196 40 5100 3065 00 7.0
Solsidan 52:1 1254 11500 - 9171 55 7,61 7,61 558 700 27 15 721 485 0,0 50
Tattby 2:22 Nacka 532 21600 - 40571 40 5,00 6,08 1853 987 295 45 1145 572 0,0 30
Gordelmakaren 5 Norrtélje 5053 52 400 - 10 370 70 9,14 9,14 1052 5015 170 50 5272 2861 5,0 70
Sjoborren 5 & 6 2574 111000 - 43124 52 7,25 725 2368 6097 30 0 6097 2990 0,0 5,0
Drevern 1 Och Dvé 1 3979 94 000 - 23 627 58 7,87 7,87 1804 5801 257 55 6962 3432 16,9 4,5
atra 2 11326 215000 - 18 983 58 7,87 7,87 1544 17 312 335 70 19 440 8122 0,9 6,5
Nacksta 5:77 Sundsvall 5680 57 500 - 10123 6,8 8,88 8,88 751 4 265 31 15 4265 1993 0,0 5,0
Bolénderna 21:4 Uppsala 10 068 182 000 18 000 16 289 6,5 8,58 8,58 1356 13 651 227 40 13 686 7959 0,0 51
Luthagen 13:2 Uppsala 10 785 352 000 - 32638 5,0 7,10 7,10 1862 19 450 325 65 22 091 12 659 33 3,2
Del av Vra 1:392 Knivsta 4 955 233 000 - 47023 3.9 6,02 6,02 1928 9553 7 60 10177 6 656 0,0 3,0
Viby 19:29; Viby 19:33 Upplands-bro 4437 76 000 - 17129 55 7,61 7,61 818 3630 10 25 5324 2606 0,0 6,0

SUMMAMEDEL 102689 2288 800 138 037

* Inklusive vriga tiligg och omsétiningstilligg men exklusive fastighetsskatt

CBRE
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Bilaga C: Fastigheter som 6verstiger 5 % av det samlade marknadsvérdet for portfélien, per 31 mars 2020

De é&tta fastigheterna hade en utg&ende hyra om 94,4 MSEK per &r. Marknadshyran bedémdes uppgé
for de &tta fastigheterna bedémdes uppgé till 1,639 miljarder SEK, per 31 mars 2020.

100,5 MSEK. Det samlade marknadsvérdet

CBRE
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CBRE Sweden AB - ALLMANNA VILLKOR

1.4

22

2.3

2.4

2.5

3.2

4.2

52

53

INLEDNING

| dessa Villkor kallas CBRE Sweden AB "vi”, "oss” eller "vé&r” och kunden
med vilken vi ingér avtal om tjénster kallas “ni” och "er”.

Vért ansvar &r endast gentemot er och vi kommer att utféra véra fignster
med den rimliga noggrannhet, kompetens och aktsamhet som férvéntas
av behériga och kvalificerade personer inom de relevanta omrédena och
som har erfarenhet av aft utféra sddana fignster och kommer vid vart
tillféille att agera i god tro.

Detta avtal &r mellan er och CBRE Sweden AB. Ingen tiéinsteman, chef,
anstélld, medlem eller konsult p& CBRE Sweden AB kommer att ingé avtal
direkt med er eller personligen @ta sig juridiskt ansvar gentemot er
avseende arbetet som utférts p& uppdrag av CBRE Sweden AB. All
korrespondens och annan dokumentation som skickas till er under
uppdraget ska i allt vésentligt anses ha skickats p& uppdrag av CBRE
Sweden AB.

Véra fiénster och avgifter finns angivna i Uppdragsbrevet.

Villkoren for vért uppdrag ér bindande f6r er och f6r oss och kan endast
andras genom en mellan oss skriftlig dverenskommelse som ér skriftligen
godkénd av era behériga firmatecknare samt en av véra Directors eller
behérig firmatecknare som har undertecknat vért uppdragsbrev.

AVGIFTER OCH KOSTNADER

For det fall det férekommer négon vésentlig éndring i uppdragets
omfattning, kommer vi skriftligen komma &verens med er om en tilléggs-
eller alternativ avgift.

Om inte annat uttryckligen anges i vért uppdragsbrev, ska ni, utéver véra
avgifter, ansvara fér samiliga skéligt upparbetade direkta utgifter
inklusive, utan begréinsning, utgifter fér reklam, kopiering, tryckkostnader,
mailshots, signboards, fotografering, mottagningar, utskrifter av ritningar,
bud, resor, évernattining mm, samt allt slags marknadsféringsmaterial.
Om vi ansvarar fér att ta fram marknadsféringsmaterial ska vi inhémta
kostnadsférslag  fér  marknadsféringsmaterialet  samt inhémta  ert
godkénnande innan vi &drar oss kostnaden.

Samtliga offererade avgifter i vart uppdragsbrev &r exklusive moms, vilket
kommer att laggas till enligt géllande réntesats. Moms ska éven betalas
av er p& utlégg och andra belopp, i férekommande fall.

F&r det fall vart uppdrag av ndgon anledning avslutas, férbehéller vi oss
rétten att ta betalt f&r utfért arbete (Gven om det infe &r slutfér) i enlighet
med den &verenskomna avgiften fér uppdraget eller enligt senare
Sverenskomna versioner av avialsvillkoren.

BETALNING

Véra fakturor farfaller till betalning enligt de betalningsvillkor som anges
pé& fakturan.

Vid férsening av betalning férbehdller vi oss rétten att debitera rénta i
enlighet med Réntelagen (1975:635) samt ta betalt fér alla skéliga
indrivningskostnader som vi har upparbetat i samband med inkassering
av utestdende betalningar som ni &r skyldiga oss.

KVALITETSKONTROLL OCH KLAGOMALSFORFARANDE

En 6kad ftillfredsstéllelse hos kunderna och en fortsatt férbétiring ér
grundldggande férutséttningar fér vért system och vi kommer att stréva
efter atft férse er med férstklassig personlig service.

Meddela oss om ni anser att vi inte uppnér den héga standard som vi har
satt ndr vi tillhandahéller ticnsterna. Vart klagomélstérfarande omfattar
en fullsténdig utredning av alla klagomél som vi tar emot och har
utformats i enlighet med Royal Institution of Chartered Surveyors ("RICS”)
etiska regler. Kopia av vért klagomélsférfarande finns tillgéinglig pé&
bestéllining.

ANSVAR

All'information som vi har tagit emot, eller kommer aft ta emot, frdn er
eller era representanter har ansetts, eller kommer att anses, fullsténdig
och korrekt om inte annat anges.

| samband med detta uppdrag ska inte n&got utesluta eller begréinsa en
parts ansvar fér dédsfall eller personlig skada som orsakats av den
partens oaktsamhet, eller f6r missvisande information som lémnats i
bedrégligt syfte.

Ingen part i uppdraget ska vara ansvarig gentemot den andra parten fér
i) ndgra indirekta eller sérskilda férluster eller skador, félidférluster eller

CBRE Sweden AB, org.nr. 556446-8618

5.4

5.5

5.6

5.7

6.2

6.3

7.1
7.1.2

713

7.1.4

7.1.5

7.1.6

f8lidskador, oavsett hur dessa uppkommer, vare sig inomkontraktuellt,
utomkontraktuellt, genom férsumlighet eller p& annan grund eller

i) férlust av vinst, férlust av kontrakt, férlust av inkomst, dkade kostnader
och utgifter eller slésaktiga utgifter, vare sig direkta eller indirekta.

Part ska ej vara ansvarig gentemot den andra parten fér brist eller
férsening vid utférandet av dess skyldigheter enligt uppdraget d& en
s&dan brist eller férsening &r p& grund av faktorer utom rimlig kontroll.
Vért maximala sammanlagda ansvar gentemot er fill flid av, eller i
samband med, detta uppdrag (inomkontraktuellt, utomkontraktuellt,
genom férsumlighet eller p& annan grund) oavsett hur det uppkommer,
ska inte under n&gra omsténdigheter dverstiga det lagre av: (i) 25% av
véirdet p& den fastighet som uppdraget avser (vid tidpunkten fér defta
uppdrag samt pé& grundval av det som anges i uppdraget eller, om inget
anges, marknadsvérdet enligt RICS:s definition); eller (i) eft belopp
motsvarande CBRE Sweden AB:s arvode fér utférandet av Uppdraget;
eller (iii) 25 génger prisbasbeloppet eller dess motsvarighet pé dagen fér
vérderingen.

Vi har inget ansvar fér eventuella férseningar eller misslyckande att
tillhandahélla tignsterna i enlighet med detta uppdrag i den mén aft en
s&dan forsening eller ett sédant misslyckande orsakas av antingen er eller
en tredje part fér vilken ni &r ansvarig. Ifall vi ér ansvarig part tillsammans
med andra, ska vart ansvar begréinsas till den andel av férlusten som
rimligen kan tillskrivas oss under férutséttning att alla andra parter betalar
den férlustandel som hénférs till dem (oavsett om de gér det eller ej).

Ni godkénner att ni ej kommer att framstélla n&got krav med anledning
av detta uppdrag (inomkontraktuellt, ~utomkontraktuellt, genom
férsumlighet eller p& annan grund) gentemot né&gon tiénsteman, chef,
anstélld, medlem eller konsult p& CBRE Sweden AB.

DOKUMENT

Om infe annat uttryckligen anges i véart uppdragsbrev, ska samtliga
immateriella réttigheter i alla rapporter, ritningar, konton och annan
dokumentation som har upprittats ("Dokumenten”) eller framstéllts av oss
i samband med uppdraget (inklusive utan begrénsning kalkyler,
databaser, elektronisk post eller ndgon annan elektroniskt framstélld eller
bevarad dokumentation) fillhéra oss.

Vi beviljar er hdrmed en oéterkallelig, royaltyfri, vérldsomfattande licens
aft anvénda, kopiera och reproducera Dokumenten. Vi ska ej vara
ansvariga fér Dokumentens anvéndning i annat syfte én vad de var
avsedda fér.

Ni har ej tillételse aft inkludera Dokumenten eller ndgon del dérav i ett
prospekt eller annan publikation. | héndelse att vi, skriftligen, samtycker
fill att ni hanvisar fill n&égot av Dokumenten i éndamél avsedda fér
granskning av andra parter, fér ni inte distrubuera, arkivera eller p& annat
sétt géra s&dant material fillgéingligt férrén ni har férsett oss med
fullsténdiga kopior av det ni avser géra tillgéngligt samt fétt vart skriftliga
godkénnande. Ni &r ersatiningsskyldiga gentemot oss for eventuella
kostnader och utgifter, inklusive advokatkostnader, som uppkommer till
f8lid av juridisk granskning av det material ni ska géra tillgéngligt. Om ni
begér vart godkénnande fér att anvénda eller publicera Dokumenten eller
négon del déri (inklusive alla vérderingar som finns i dem) fér tredje part
méste ni ge oss et prov p& text och layout och identifiera det avsedda
forumet och mottagarna. Om vi godkénner utgivningen f&r ni inte avvika
fréin det vi godkéint.

UPPHORANDE

Véra tignster i enlighet med uppdragets villkor ska upphéra i n&égon av
f8ljande situationer:

Nar arbetet ér slutfort; eller

Om bé&da parter anser att det infe ligger i parternas bésta intresse aft vi
fortsatter att agera pé ert uppdrag; eller

Om ni inte betalar véra fakturor nér de férfaller till betalning, eller vi
skéligen férutser att s blir fallet; eller

Med omedelbar verkan om antingen ni eller vi blir féremél fér sanktioner
eller dér det skulle komma aft vara olagligt eller strider mot de andra
parternas intressen aft fortsétta arbeta tillsammans; eller

Om né&gon av oss blir insolventa, eller att en konkursférvaltare, likvidator,
férvaltare eller tvéngsférvaltare har utsetts; eller

Om négon av oss upphér eller hotar med att upphéra med sin
verksamhet.

TILLAGGSVILLKOR
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Allménna villkor (sid 2 av 2)

8.1

9.2

10.

10.2
10.3

Endast vérderingsuppdrag — Vid vérdering av en fastighet eller en
fastighetsportfélj p& uppdrag av er hanvisas till bifogade Tillaggsvillkor fér
Vérderingsuppdrag.

PENNINGTVATTSBESTAMMELSER

Vi har enligt lag en skyldighet att utféra obligatorisk rapportering,
registerfdring och processer fér kundidentifiering. Vi kommer att férséka
att kontrollera era uppgifter elekironiskt, inklusive, i férekommande fall,
identifiera era moderbolag, stérre aktiedgare, verkliga huvudmén och
styrelsemedlemmar. | vissa fall kan vi behéva be er om viss dokumentation
for att séikerstalla att vi f8ljer reglerna. D& sédan information efterfrégas
ska ni férse oss med den omgdende s att vi kan fortsétta aft
tillhandahélla er véra ticnster. Vi ska ej vara ansvariga gentemot er eller
négon annan part fér ndgon férsening eller fsrsummelse i utférandet av
tiinsterna som kan orsakas av vér skyldighet aft félja sédana krav.

Ni representerar, &tar er och garanterar att alla pengar i er erséttning fér
vért uppdrag (om sddana finns) hérrér fréin legitima kéllor och inte ér
relaterade fill intékter frén brott, penningtvétt eller annan olaglighet,
varken direkt eller indirekt.

ALLMANT

Vi ger inte juridisk rédgivning. Vid behov bér ni séka juridisk rédgivning
frén era advokater. Vi har inget ansvar for innehéllet i erhéllen juridisk
r&dgivning.

Vi innehar en yrkesansvarsférsékring (vilken ér tillgénglig p& begéran).
Vi f8lier Dataskyddsférordningen ("GDPR”) samt Lag (2018:218) med
kompletterande bestédmmelser till EU:s dataskyddsférordning i dess
lydelse med anledning av era personuppgifter. Om ni kréver att vi

behandlar  personuppgifter under uppdragets géng (dér ni &r

CBRE Sweden AB, org.nr. 556446-8618

10.4

10.5

10.6

10.7

10.8

personuppgifisbitréde)  ska
bestémmelserna i bilagan “Bilaga fér databehandling” gélla.

personuppgiftsansvariga  och  vi  é&r

Parterna i uppdraget ska erbjuda det samarbete som krévs fér att
sakerstdlla aft alla parterna félier svensk lag. Vi kan inte tillhandahélla
n&gra tiénster som kan innebdra brott mot tillémpliga lagar eller f& oss
eller vé&ra dotterbolag aft bryta mot négon sanktion, férbud eller
begransningar enligt FN:s sékerhetsr@ds resolutioner eller enligt n&gra
andra handels- eller ekonomiska sanktioner, lagar eller férordningar.
Samtliga diskussioner vi héller med er, rddgivning vi ger er och
dokumentation som ni férser oss med ska héllas konfidentiella om inte
annat Sverenskommits, bortsett frén transaktionsdata som delas med
kreditvéirderingsinstitut och tredjeparts fastighetsdatatjénstféretag  for
dndamédl som inkluderar statistisk rapportering om branschtrender.

Bé&da parter &r &verens om aft infe n&got av uppdragets villkor ska
verkstdllas av tredje man

Om vid négot fillfélle ndgon del av uppdraget anses ogiltig eller blir
ogiltig eller p& annat sétt icke verkstéllbar av n&égon anledning, ska den
delen anses utesluten frén uppdraget. Giltigheten eller verkstéllbarheten
av de &vriga delarna av uppdraget ska inte p& négot satft paverkas eller
férsémras till f6lid av den uteslutningen.

Uppdraget, samt alla frégor eller tvister som uppkommer till félid av eller
i samband med Uppdraget (kontrakisrelaterade eller icke-obligatoriska,
s&som skadest&nd utom avtalsférhéllanden, fér brott mot férfattning eller
férordningar, eller annat) ska vara underkastade och tolkas enligt svensk
lag och den exklusiva behérigheten fér domstolarna i Sverige.

Detta avtal utgér hela avtalet mellan parterna och ersétter alla tidigare
avtal, 16ften, garantier, framstéliningar och férst&elser mellan dem,
antingen skriftliga eller muntliga som rér detta uppdrag.
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Allménna villkor - Appendix

1. Bilaga fér databehandling

1.1 Bestdimmelserna i detta tillégg (Bilaga fér databehandling) utgér en del av villkoren fér vért uppdrag i den utstréickning som 10.3 i de Allména
Villkoren géller.

1.2 Fér denna bilaga:

1.2.1 Lagar om “Dataskydd” avser EUs lagar om dataskydd och lagarna | andra stater och territorier som skapar och reglerar vésentligen
liknande begrepp och juridiska principer i samband med behandling av personuppgifter och kénsliga personuppgifter;

1.2.2 EUs lagar om dataskydd avser EUs allménna dataskyddsférordning 2016/679 (‘'GDPR') och all lagstiftning som géiller i EU-lénder fréin
tid 1ill annan som implmenterar GDPR och;

1.2.3 "registrerad”, “personuppgifter”, “kénsliga personuppgifter”, “samtycke”, “personuppgitsansvarig”, “personuppgiftsbitrdde” och
“behandling” avser de begrepp, roller och aktiviteter som definieras i EUs lagar om dataskydd.

1.3 Vi réknar med aft samla in och behandla personuppgifter fér relevanta afféirskontakter och representanter fér er (och i fsrekommande fall
dven andra bolag i er koncern) i samband med de produkter och fiénster vi tillhandahédller, inklusive namn, e-postadresser och
telefonnummer. Vi kommer att behélla den informationen medan vi har ett offérsférhéllande med er (eller i tillémpliga fall andra
medlemmar i er koncern) i syfte att tillhandahélla produkter och ficnster fill er (och de medlemmar i din grupp) och fér att hantera vért
férhéllande till er (och s&édana andra medlemmar i er koncern), som kan inkludera att kontakta dig géllande nya eller andra produkter
och tidnster vi kan erbjuda frén tid till annan.

1.4 Vi ska:

1.4.1 Behandla personuppgifterna endast med dokumenterade instruktioner fréin dig, inklusive &verféring av personuppgifter till
ett tredje land eller en internationell organisation, sévida det inte kréivs av EU eller nationell lagstifining i en EU-medlemsstat
fill vilken vi &r féremél. | sédant fall ska vi informera dig om det lagliga kravet innan behandlingen, sé&vida inte den lagen
férbjuder s&dan information av viktiga skél fér allmént intresse;

1.4.2 Séikerstdlla att personer som har behérighet att behandla personuppguifter har étagit sig kondidentialitet eller &r under en
lamplig lagstadgad tustnadsplikt;

1.4.3 Implementera lampliga orgnisatoriska och tekniska &tgérder som krévs enligt Artikel 32 (sékerhet vid behandling) i GDPR;

1.4.4 Respektera villkoren fér aft anlita ett annat personuppgiftsbitréide som avses i paragraf 2 och 4 i Artikel 28
(Personuppgiftsbitréden) i GDPR;

1.4.5 med beaktande av behandlingens art, hjélpa er med lémpliga tekniska och organisatoriska &tgérder, sévitt detta &r majligt,
for aft uppfylla er skyldighet aft svara p& begéran om utévande av den registrerades réttigheter som anges i kapitel IIl i
GDPR ;

1.4.6 higlpa dig att sdkerstélla att skuldigheterna enligt Artiklarna 32 till 36 av GSPR f&ljs med héansyn fill behandlingen och den
information som finns tillgénlig fér oss;

1.4.7 efter ert beslut, ta bort eller returnera alla personuppgifter till er efter slutet av tillhandahé&llandet av fiénster som rér
behandlingen och ta bort befintliga kopior sé&vida inte EU-lagstiftningen eller den nationella lagstiftningen i en EU-
medlemsstat som vi omfattas av kréver lagring av personuppgifterna;

1.4.8 fillhandahélla all information som kréivs fér att visa &verensstimmelse med skyldigheterna i artikel 28
(Personuppgiftsbitrdden) av GDPR och tilldta och bidra fill revisioner, inklusive inspektioner, utférda av er eller en annan
revisor som ni har gett uppdrag (i bdda fallen till er kostnad); och

1.4.9 informera er omedelbart om, enligt vér &sikt, en instruktion bryter mot GDPR eller andra lagar om dataskydd.

1.4.10  Vierkénner aft ingenting i avtalet befriar oss frén vért eget direkta ansvar och véra skyldigheter enligt GDPR.

CBRE Sweden AB, org.nr. 556446-8618
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CBRE Sweden AB — ALLMANNA VILLKOR FOR FASTIGHETSVARDERING (Sida 1 av 2)

Nedan finns angivet de allménna villkor som véra vérderingar och vérderingsrapporter normalt féljer s@vida inte ndgot annat

uttryckligen avtalats och omnémnts i sjélva vérderingsrapporten. Vi diskuterar géra sérskilda varianter till nedanst@ende villkor fér

att passa dina behov.

Dessa kompletterande villkor skall lasas i kombination med véra Allménna Villkor (Standard terms of business).

1) Vérderingsstandard

Alla vérderingar utférs i enlighet med den senaste utgévan av de
vérderingsstandarder som publicerats av RICS (Royal Institution of
Chartered Surveyors) samt enligt IVS standard och Samhéllsbyggarnas
(ASPECT:s) riktlinjer och etiska regler. CBRE fsljer RICS standard vilket
medfér att vérderingsrapporten kan komma att héllas tillgénglig ifall
granskning skulle ske av RICS disciplinnégmnd.

Vérderingarna utférs av fastighetsviirderare med hég kompetens och
anslutna till RICS och/eller Samhéllsbyggarnas (ASPECT:s) och félier de
regler och rekommendationer som &r utfdrdade av RICS (“The Red
book”, senaste upplagan) samt Samhéllsbyggarnas etiska regler.

2) Definition Marknadsvérde

Alla vérderingar utférs p& det sétt som éverenskommits med kunden samt
i enlighet med bestémmelserna och definitionerna av vérderingsstandard
sdvida inte annat dverenskommits och avtalats.

Om inget annat anges i rapporten har vi férutsaft att "marknadsvérde” ér
definierat som:

“Marknadsvérde @r det pris som sannolikt skulle betalas/erhéllas om
fastigheten bjéds ut p& en fri och 8ppen marknad med fillréicklig
marknadsféringstid, utan partsrelationer och utan tvéng.”

S&vida inte annat &r angivet gérs inga reservationer i véra vérderingar fér
kostnader vid genomférandet av en férsélining, férvéary eller kostnader
kopplade till I&n och finansiering.

Det bér noteras att marknadsvérderingen ér baserad pé faktauppgifter
och beddmningar per tidpunkten fér vérderingen. Det rekommenderas
darfér att marknadsvérderingar regelbundet uppdateras.

3) Informationskallor

Vérdebedémningen grundas vad géller sakuppgifter p& uppgifter som
erhdllits frén fastighetségaren. Detta avser uthyrbara areor, hyresintékter
och évriga hyresvillkor, uppgifter om vakanta lokaler etc. N&gon nérmare
kontroll av dessa uppgifter, utéver en allmén rimlighetskontroll, har inte
utférts inom ramen fér detta uppdrag. Om négon sakuppgift eller
varderingsférutséttining som  vérderingen grundas p& visar sig vara
felaktig bér vérderingen utféras igen med den riktiga informationen.

Om vérderingar utférs av fastigheter fullt utrustade som en fungerande
enhet, har vi utgétt frén att den mottagna informationen &r korrekt och
tillforlitlig och kan styrkas av oberoende revision.

4) Besiktning

Vi genomfér de fastighetsbesikiningar och utredningar som enligt vér
bedémning och/eller praxis &r nédvéndig, lémplig och maijlig med
avseende pd& de sdrskilda férhéllanden som réder. Vérdebeddmningen
grundar sig p& objektets skick vid besiktningstillféllet.

Sévida inte annat anges i vérdeutl&tandet antas att objektet inte belastas
av miligskuld, féreléggande (av myndighet), annat fel eller brist én vad
som framgér av detta utlétande. Utférd besikining &r ej av s&dan
karaktér att den uppfyller sdliarens upplysningsplikt eller k&parens
undersakningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

5) Dokumentation

Vi férutsétter att den fastighet som vérderas har de juridiska egenskaper
som vanligtvis &r férknippat med en fastighet. Sé&vida vi inte blivit sarskilt
instruerade, gérs ingen kontroll av giltigheten av lagfarten/tomtrétten och
relaterade juridiska dokument. Om vi blivit férsedda med juridisk
dokumentation kommer vi att ta hénsyn till detfta i det fall vi bedémer det
ha en péverkan p& marknadsvérdet, men en juridisk tolkning utférs inte
av CBRE Sweden AB utan skall istéllet utféras av juridisk rédgivare.

Sévida inte annat anges i vardeutldtandet utgér vi ifréin att varje fastighet
har en juridiskt korrekt lagfart/tomtrétt och &r fri fréin alla icke avgjorda
rattstvister.

Vi férutsatter att all dokumentation som lémnats till oss, vare sig den
kommer frén uppdragsgivaren eller offentliga register, ér fillfredsstéllande
och korrekt.

Sé&vida inte annat anges i vérdeutldtandet antar vi att servitut,
begrénsningar, férbund eller annat inte har betydelse fér fastighetens
marknadsvérde.

6) Hyreskontrakt

S&vida vi inte erhéllit annan information férutsétts aft hyresavtal &r
tecknade enligt Fastighetsdgarnas Standardavtal f&r hyreskontrakt.

7) Hyresgésternas betalningsférméga

Sé&vida inte annat anges i vérdeutldtandet, gér vi inte ing&ende
undersékningar  avseende  hyresgésternas  finansiella  styrka  och
betalningsférméga utan férlitar pé& vér beddmning av marknadens
uppfattning om dem.

S&vida inte annat anges férutsdtter vi att hyresgésten kan uppfylla sina
finansiella skyldigheter enligt hyresavtalet och att det inte finns négon
utestende hyresinbetalning eller andra betalningar eller inofficiella
&vertréidelser av hyreskontraktet.

8) Area

Sévida inte annat anges i vérdeutl&tandet férlitar vi oss pé riktigheten i de
areaangivelser som vi blivit férsedda med frén uppdragsgivaren. N&gon
nérmare kontroll av dessa uppgifter, utéver en allmén rimlighetskontroll,
har inte utférts inom ramen fér detta uppdrag. Om né&gon sakuppgift
eller varderingsférutsétining som vérderingen grundas pé visar sig vara
felaktig bér vérderingen utféras igen med den riktiga informationen.

| de fall vi uttryckligen instruerats att géra en uppmétning av ytor utférs
den i enlighet med riktlinjerna som utférdats av RICS, sévida vi inte
uttryckligen att vi har férlitat sig p& en annan kélla eller metod fill
information.

9) Stadsplanering och andra ratisliga bestammelser

S&vida inte annat anges férutsétts i véra vérderingar att fastigheterna och
lokalerna félier bestémmelser enligt géllande detaliplanering samt att
bygglov erhéllits, och att fastigheterna och lokalerna uppfyller alla
lagstadgade bestimmelser samt att certifikat fér detta utférdats.

Vi antar ocksé& att alla nédvéndiga godkénnanden, licenser och tillstéind
fér anvéndning av fastigheten och den process som utférs i dessa har
erhdllits och kommer aft fortsétta att existera och inte omfattas av n&gon
betungande villkor.
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Allménna villkor fér fastighetsvérdering (Sida 2 av 2)

Om infe annat meddelas till oss, utgér vi ifrén att det inte finns né&gra
utestéende lagstadgade brott eller hotande tvister i fréga om fastigheten.

10) Tekniska undersékningar

Sé&vida inte annat avtalats, utférs inte tekniska eller strukturella
undersskningar. Vi besiktigar heller inte de delar som &r oexponerade
eller oatkomliga, eller underséker de elektriska, virme-, avlopps- eller
andra installationer.

Uppenbara  fel eller eftersatt  underhéll  &terspeglas i vér
marknadsvirdebeddmning, men ingen garanti ges att all egendom ér fri
frén fel. Vi utgér frén att de delar som inte har besiktigats inte &r
behaftade med materialfel i s&dan utstréickning att det skulle kunna f& oss
att éndra vér uppfattning av marknadsvérdet.

11) Skadliga material

Sévida inte sarskilt avtalats, utférs inte undersdkningar for att faststélla
om en byggnad har uppférts med eller byggts om med miljéskadliga
material eller metoder. S&vida vi inte informeras om annat, férutsatts i var
vérdering att inget s&dant material eller sédana metoder har anvénts.
Vanliga exempel p& miligbelastningar &r hég aluminiumoxidhalt i
betong/cement, kalciumklorid och asbest.

12) Mark och grundléaggning

S&vida inte sdrskilt avtalats, genomférs ej undersdkningar pd plats fér att
avgéra lampligheten av markférhéllanden. Vi &tar oss heller inte att
sidlva utféra milis-, arkeologiska eller geotekniska undersdkningar.
S&vida vi infe informeras om annat, férutsétts att dessa aspekter &r
fillfredsstéllande och att marken é&r fri frén skadliga &mnen under
markytan som till exempel metangas eller andra skadliga émnen.

| de fallen en byggnad har ombyggnadpotential antas, sévida inte annat
anges, att marken har ftillrécklig bérighet fér den férvéintade om-
/tillbyggnaden utan  behov av ytterligare och kostnadskrévande
férstarkning av stomme eller utbyggt dréneringssystem.

S&vida inte annat anges férutsétts att ingen ovéntad kostnad kommer att
uppstd i samband med rivning och avldgsnande av befintlig huskropp pé
fastigheten.

13) Miljéféroreningar

S&vida inte annat anges har vi antagit att fastigheten ej ér belastad med
milisféroreningar eller potentiella milisféroreningar. Sé&vida inte sérskilt
avtalats, genomfér vi inte n&gon undersékning av tidigare eller
nuvarande anvéindning av antingen fastigheten eller ndgon fastighet som
grénsar till eller ér belégen i nérheten, for aft faststélla om det finns
ndgon risk fér milidférorening.

Skulle det dock senare fastslds aft s&dana féroreningar finns pd
fastigheten eller pd en angrénsande fastighet eller att n&gon lokal bedrar
fill en miligskadlig effekt, kan deftta ha en negativ inverkan pé
marknadsvérdet.

14) Hégspéanningsutrustning

| det fallet det finns hdgspénningselférsérining i nérheten av fastigheten
har vi, sévida inget annat angetts, infe tagit hénsyn till eventuella sannolik
inverkan pé& framtida férsélining och eventuella féréndringar i
allménhetens uppfattning om konsekvenserna fér hélsan.

15) Anlaggningar och maskiner

Sé&vida inte annat anges férutsdtts att fastigheten i vér vérdering
innehéller de fasta installationer som bestdr av hyresvérdens fixturer,
s&som pannor, uppvérmning, belysning, sprinkler- och ventilationssystem
och hissar. Generellt inkluderas dock ej processanlédggningar, maskiner
och utrustning (tex tryckeriutrustning) och de inventarier som normalt
anses vara tillhériga hyresgésten.

Dér fastigheten vérderas som en fullt utrustad operativ enhet omfattar vér
vérdering inventarier, inredning och utrustning som krévs fér att generera
omsdttning och vinst och det antas aft dessa égs och inte hyrs.

16) Beskattning

Inga justeringar av marknadsvérdet gérs fér de kostnader som kan
uppsté fér betalning av bolagsskatt, kapitalvinsskatt eller annan skatt,
vare sig befintlig skatt eller som kan uppsté& vid ombyggnad, utveckling,
rivning eller p& annat satt. Vér vérdering &r exklusive eventuell
moms/latent skatt som kan uppkomma.

17) Statliga bidrag

Sé&vida inte annat anges utférs alla vérderingar utan korrigering fér
bidrag, som erhdllits eller kan erhéllas vid tidpunkten fér vérderingen,
frén regering eller Europeiska Unionen.

18) Vérdering av fastighetsportfoljer

Vid vérdering av fastighetsportfélier (dvs fler én en fastighet), @r varje
fastighet vérderad fér sig. Ingen premium eller rabatt laggs fill det
sammanlagda vérdet av de enskilda fastigheterna i det fallet att hela eller
delar av portfélien slépps ut pd marknaden vid ndgon tidpunkt.

19) Vérdering av fastigheter i andra lénder

Vid vérdering av fastigheter utanfér Sverige redovisas vérdet i lamplig
lokal valuta och representerar vér uppfattning av det realiserbara vérdet i
ursprungslandet, beréiknad i enlighet med lokal praxis, utan hénsyn gjorts
for dverféringen av kapital till Sverige.

20) Sekretess

Véra vérderingar och rapporter @r strikt konfidentiella och enbart avsedd
fér den part som de riktar sig till, eller andra professionella rédgivare, fér
det sérskilda @ndamél som de avser och inget ansvar av négot slag
accepteras gentemot tredje part fér hela eller del av deras innehéll

21) Publicering

Varken hela eller ndgon del av vér rapport, eller n&gon hénvisning Hill
detta, kan ingé i offentliggjorda dokument eller offentlig férklaring, eller
offentliggéras p& né&got sétt eller lémnas muntligen till en tredje part utan
skriftligt godkénnande av formen och sammanhanget fér publicering eller
utldmnande. S&dant godkénnande krévs dven om CBRE Sweden AB
némns med namn och i det fall CBRE Sweden AB:s rapport kombineras
med andra rapporter.

22) Regler mot pengatvatt

EU:s 3:e penningtvéttsdirektiv (2005/60/EG) kréver att vi rapporterar,
dokumenterar underlag samt innehar rutiner fér kundidentifiering. Som
en del i detta kan vi behéva be er om vissa identifikationsdokument.

Vi skall inte héllas ansvariga gentemot er eller annan part fér férsening i
vért arbete eller misslyckande aft utféra fiéinsten som orsakas av vér
skyldighet att uppfylla dessa krav.

23) Ménskliga rattigheter

Leverantéren representerar och garanterar att den &r bekant med Férenta
Nationernas Deklaration om Ménskliga Rattigheter och dess ansvar att
respektera manskliga réttigheter i dess utférande och att féregé med gott
exempel gdllande férebyggande av barnarbete och ménniskohandel,
frihet mot férdomar och diskriminering samt i enlighet med
Sverenskommelser om ansténdiga arbetstider och 16nekrav.

Leverantéren stér fér att om den observerar, eller har anledning att kénna
till ndgon handling som riskerar att strida mot ménskliga rattigheter, ska
den omedelbart informera om detta till CBRE.
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Dessa allminna villkor dr gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De dr utarbetade med utgangspunkt fran God Virderarsed,
upprittat av Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhéllsbyggarna och ér avsedda for auktoriserade virderare inom Samhillsbyggarna.
Villkoren giller fran 2010-12-01 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtritter, byggnader pd ofri grund eller liknande
virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ¢j annat framgér av véirdeutlatandet géller foljande;

22

23

24

Virdeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i virdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rittigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfalligheter
och Ovriga rattigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehor i annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhéllits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsritt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utover vad som framgir av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information darom limnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgér av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begrinsar fastighets-
dgarens radighet over egendomen samt att virderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att varderingsobjektet
inte dr foremal for tvist i nagot avseende.

Forutsittningar for virdeutlatande

Den information som innefattas i vérdeutlatandet har in-
samlats fran kéllor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderdttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedémning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebedémningen har utelamnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for virderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbedomning. Areorna har férutsatts vara
uppmitta i enlighet med vid varje tillfélle gillande Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhillanden eller andra
nyttjanderitter, har virdebedomningen i forekommande fall
utgitt fran gillande hyres- och arrendeavtal samt Gvriga
nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsétts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sasom
planforhéllanden etc, dels ha erhéllit alla erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anvéndning pa sdtt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebedomningen giller under forutsittningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte dr i behov av sane-
ring eller att det foreligger nagon annan form av miljomassig
belastning.
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7.3

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedomningen ér
felaktig pa grund av att virderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger nagon annan form av
miljémissig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet dr baserad pa oversiktlig okuldr
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar att
den uppfyller sdljarens upplysningsplikt eller kdparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsdtts ha det skick och den standard som okulér-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Viirderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for

« sddant som skulle kréva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att uppticka.

« funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestdndsansprak till f6ljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstillas inom ett ar fran
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utgé for pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet ar 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Virdeutlitandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde fordandras Gver tiden ar den vérdebedomning
som aterges 1 utlatandet géllande endast vid vdrdetidpunkten
med de forutsittningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt vérderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvintningar om framtiden. Virdebe-
domningen innebir inte ndgon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdeutveckling.

Virdeutlitandets anvindande

Innehallet i vérdeutlatandet med tillhdrande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvéndas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvinds vérdeutlatandet for réttsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utldtandet anvénds enligt 7.1.
Virderaren ér fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvént sig av virdeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till 1 ndgot annat skriftligt dokument, maste virde-
ringsforetaget godkdnna innehdllet och pa vilket sitt
utlatandet skall aterges.
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Utlatande avseende marknadsvardebedémning
Syfte och uppdragsgivare

Av Genova Fastigheter AB, genom Peter Lovgren, har undertecknat féretag erhallit uppdraget att
bedéma marknadsvardet av nedanstaende 23 fastigheter med vardetidpunkt 31 mars 2020.
Varderingarna utfordes i mars 2020. Varderingarna avser de enskilda fastigheterna och eventuella
portféljpremier-/rabatter har ej beaktats. For varderingsuppdraget géller bilagda "Allménna villkor
for vardeutlatande”.

Varderingen syftar till att bedéma fastigheternas marknadsvarde, det vill sdga det mest sannolika
priset vid en forsaljning pa en éppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.

Utbrottet av det nya coronaviruset (covid-19), som sedan den 11e mars 2020 klassas av
Varldshalsoorganisationen (WHO) som en "global pandemi,” har paverkat den globala ekonomin.
Marknadsaktiviteten och prissattningen kan komma att paverkas, och Newsec anser darfor att
vardebedémningen vid vardetidpunkten ar forknippad med stdrre osékerhet &n vanligt, och
foljaktligen bor ses med en hégre grad forsiktighet.

Varderingsobjekten

Det totala vardet av fastigheterna uppgar till 1 309 500 TSEK. Den sammanlagda uthyrningsbara
arean ar 57 296 kvm.

Samtliga fastigheter innehas med aganderatt.

Av de 23 fastigheterna ar 6 stycken att betrakta som utvecklingsfastigheter vilka har asatts ett
markvarde alternativt byggrattsvarde. Dessa 6 fastigheter har ett totalt bedémt marknadsvarde om
163 300 TSEK vilket motsvarar 12,5 % av det totala vardet.

Av de 23 fastigheterna har 19 besiktigats under november eller december manad 2019 och 3
under augusti manad 2019. Ett objekt har inte besiktigats. De objekt som &r besiktigade under
2019 har ett varde av 1 273 000 TSEK, vilket motsvarar 97,2 % av det totala vardet.

Ekonomisk redovisning

Information om de radande hyresvillkoren har framst hamtats fran hyresdebiteringslista. | de fall
hyrorna har bedémts avvika fran marknadshyror, har de anpassats vid avtalsslut. Med hansyn till
objektens storlek, karaktar och lage, varierar den langsiktiga vakans- och hyresrisken.

Kostnaderna for drift och I16pande underhall samt avsattning for periodiskt underhall har bedémts
med hjalp av statistik, uppgifter fran Genova, kontraktsuppgifter och jamférelser med liknande
fastigheter. Kostnaderna for drift och underhall bedéms i genomsnitt folja inflationsutvecklingen
under kalkylperioden.
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Grunden for alla marknadsvardebedémningar ar analyser av forsalda objekt i kombination med
kunskaper om aktérernas syn pa olika typer av objekt, deras satt att resonera samt kdnnedom om
marknadsmassiga hyresnivaer etc.

Vardebedémning

Vardet for fastigheterna har bedémts med stdd av en marknadsanpassad kassaflédeskalkyl i vilkken
man genom simulering av de berdknade framtida intékterna och kostnaderna (10 ar eller langre)
analyserar marknadens forvantningar pa varderingsobjektet. Avkastningskrav som anvands i
kalkylen har harletts ur forsaljningar av jamforbara fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av
férrantningskrav ar bedémningen av objektets framtida hyresutveckling, vardeférandring och
eventuella foradlingsmojligheter samt fastighetens underhallsskick och investeringsbehov.

Varderingsstandard

Varderingarna har utforts i enlighet med IVS och RICS varderingsstandard (upplaga 2017 Global).
Varderingsutlatandet uppfyller kraven i punkterna 128-130 i ESMA uppdateringen av CESR’s
rekommendationer for ett konsekvent genomférande i Europeiska kommissionens férordning nr
809/2004 om genomférande av prospektdirektivet.

Definitioner och vardebegrepp ar i enlighet med International Valuation Standards 2017 (IVS
2017), faststallda av International Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvardet definieras
som det beddmda priset till vilken en tillgang skulle saljas for vid vardetidpunkten, mellan en villig
kopare och villig saljare utan intressegemenskap, dar bada agerar valinformerade och utan tvang,
samt efter normal marknadsféring.

Varderingarna har utforts av varderare kvalificerade for uppdraget som har agerat som externa
varderare. Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och darmed den kompetens som kravs for att genomféra vardebedémningarna.

Denna rapports anvandning ar endast for den part till vilkken den ar utstalld for specifika &ndamal
som anges hari och inget ansvar accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess innehall.

Slutbedémning

Enligt den vardebeddémning som redovisas i respektive fastighets kalkyl bedémer vi det
sammantagna marknadsvardet, per vardetidpunkten 31 mars 2020, till 1 309 500 000 SEK (en
miljard trehundranio miljoner femhundra tusen kronor).

Stockholm 2020-03-31
New;ec Advice AB
4 1 s -
Plmis R 59 o

W/

Annika Drotz Rasmus Davidsson

MRICS, Av Samhallsbyggarna Av Samhallsbyggarna
auktoriserad fastighetsvarderare auktoriserad fastighetsvarderare
AUKTORISERAD AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE FASTIGHETSVARDERARE
R R R R
SAMHALLSBYGGARNA SAMHALLSBYGGARNA
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NEWSEC

Bilaga 1

GENOVA, OBJEKTSLISTA

Fastighet Kommun
Sorby Urfjall 23:7 Gavle
Sunnersta 155:2 Uppsala
Storvreta 3:80 Uppsala
Rund 7:84 Osteraker
Odalmannen 1 Huddinge
Mackmyra 20:19 Gavle
Mackmyra 20:18 Gavle
Lannersta 15:33 Nacka
Luthagen 27:12 Uppsala
Instrumentet 2 Stockholm
Flogsta 39:1 Uppsala
Brynjan 5 Huddinge
Bolanderna 9:11 Uppsala
Almunge-Lovsta 1:48 Uppsala
Arsta 83:1 Uppsala
Bolanderna 8:12 Uppsala
Nynas 24 Stockholm
Magneten 19 Stockholm
Stegsholm 3:5 Haninge
Elverket 1 Botkyrka
Drevern 2 Stockholm
Kungsdngen 32:6 Uppsala
Kungsdngen 32:8 Uppsala
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allminna villkor dr gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De dr utarbetade med utgangspunkt fran God Virderarsed,
upprittat av Sektionen For Fastighetsvéardering inom Samhéllsbyggarna och ér avsedda for auktoriserade virderare inom Samhillsbyggarna.
Villkoren giller fran 2010-12-01 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtritter, byggnader pd ofri grund eller liknande
virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ¢j annat framgér av véirdeutlatandet géller foljande;

22

23

24

Virdeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i virdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande réttigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfalligheter
och Ovriga rattigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehor i annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsritt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utover vad som framgir av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information darom limnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgér av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderattsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begrinsar fastighets-
dgarens radighet over egendomen samt att virderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att virderingsobjektet
inte dr foremal for tvist i nagot avseende.

Forutsittningar for virdeutlitande

Den information som innefattas i vérdeutlatandet har in-
samlats fran kéllor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderdttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmin rimlighetsbedémning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som ldggs till grund for virderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte mtt upp dem
pa plats eller pd ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbedomning. Areorna har férutsatts vara
uppmitta i enlighet med vid varje tillfélle gillande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhallanden eller andra
nyttjanderitter, har virdebedomningen i forekommande fall
utgitt fran gillande hyres- och arrendeavtal samt Gvriga
nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsétts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géillande villkor, sasom
planforhéllanden etc, dels ha erhéllit alla erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anvdndning pa sdtt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebedomningen giller under forutsittningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte dr i behov av sane-
ring eller att det foreligger nagon annan form av miljomassig
belastning.
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Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedomningen ér
felaktig pa grund av att virderingsobjektet dr i behov av
sanering eller att det foreligger nagon annan form av
miljémissig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet ar baserad pa oversiktlig okulédr
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar att
den uppfyller sdljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsdtts ha det skick och den standard som okulér-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Viirderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for

« sddant som skulle kréva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptécka.

funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestdndsansprak till f6ljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstillas inom ett ar fran
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet ar 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Virdeutlitandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets
marknadsvirde fordndras Gver tiden ar den vérdebedomning
som aterges 1 utlatandet gillande endast vid vardetidpunkten
med de forutsittningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utltandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvintningar om framtiden. Virdebe-
domningen innebir inte ndgon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdeutveckling.

Virdeutlatandets anvindande

Innehallet i virdeutlitandet med tillhérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvéndas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvinds virdeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utldtandet anvinds enligt 7.1.
Virderaren dr fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvént sig av virdeutltandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutldtandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till 1 ndgot annat skriftligt dokument, maste virde-
ringsforetaget godkdnna innehdllet och pa vilket sitt
utlatandet skall aterges.
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KONTAKT

NEWSEC SWEDEN

Stockholm
Stureplan 3

P.O Box 7795
SE-103 96 Stockholm
Tel +46 8 454 40 00
info@newsec.se

Goteborg

Kungsportsavenyen 33
SE 411 36 Goteborg
Tel +46 31 721 30 00
Fax: +46 31 733 86 29

Oresund office
Dockplatsen 12
SE-211 19 Malmo
Tel +46 40 631 13 00

VAT SE 556305-7008

NEWSEC ASSET MANAGEMENT

Stockholm
Humlegardsgatan 14
P.O Box 5365
SE-102 49 Stockholm
Tel +46 8 55 80 50 00
info@newsec.se

Goteborg

Lilla Bommen 5

P.O Box 11405
SE-404 29 Goteborg
Tel +46 31 721 30 00
Fax +46 31 721 30 01

Malmo

Dockplatsen 12
SE-211 19 Malmo
Tel +46 40 631 13 00

THE FULL SERVICE PROPERTY HOUSE

NEWSEC FINLAND

Mannerheimsplatsen 1 A
PB 52

Fl — 00101 Helsingfors
tel. +358 207 420 400
info@newsec.fi

NEWSEC NORWAY

Filipstad Brygge 1, 4th floor
Postboks 1800 Vika,

0123 Oslo

tel +47 23 00 31 00
info@newsec.no

NEWSEC DENMARK

Silkegade 8,
1113 Kgbenhavn
+45 3314 50 70
info@newsec.dk

NEWSEC ESTONIA

Roseni 7
EE-10134 Tallinn
Tel +372 6640 540
info@newsec.ee

NEWSEC LATVIA

Zala street 1

Riga, LV-1011

Tel +371 6750 8400
info@newsec.lv

NEWSEC LITHUANIA

Gediminas av. 20
LT-01103 Vilnius
Tel +370 5 252 6444
info@newsec.lt
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Utlatande avseende marknadsvardebedémning
Syfte och uppdragsgivare

Av Genova Fastigheter AB, genom Peter Lovgren, har undertecknat foretag erhallit uppdraget att
beddéma marknadsvardet av fastigheten Upplands-Bro Viby 19:3 med vardetidpunkt 31 december
2019. Varderingen utférdes i december 2019 och vardet avser hela fastigheten. For
varderingsuppdraget galler bilagda "Allmanna villkor for vardeutlatande”.

Varderingen syftar till att bedéma fastigheternas marknadsvarde, det vill sdga det mest sannolika
priset vid en forsaljning pa en dppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.

Varderingsobjekten

Det totala vardet av fastigheten uppgar till 160 000 TSEK. Den sammanlagda uthyrningsbara arean
ar 26 830 kvm. Fastigheten innehas med aganderatt. Fastigheten har besiktigats 2019-10-21 av
Annika Drotz.

Fastigheten bedéms ha ett byggrattsvarde om 110 000 TSEK (motsvarande 69 % av det totala
marknadsvardet). Da fullt utnyttjande av byggratten férutséatter att nuvarande bebyggelse rivs sa
har inget restvarde for forvaltningsenheten inkluderats i varderingen.

Ekonomisk redovisning

Information om de radande hyresvillkoren har framst hamtats fran hyresdebiteringslista. | de fall
hyrorna har bedémts avvika fran marknadshyror, har de anpassats vid avtalsslut. Med hansyn till
objektens storlek, karaktar och lage, varierar den langsiktiga vakans- och hyresrisken.

Kostnaderna for drift och I6pande underhall samt avsattning for periodiskt underhall har bedémts
med hjalp av statistik, uppgifter fran Genova, kontraktsuppgifter och jamférelser med liknande
fastigheter. Kostnaderna for drift och underhall bedéms i genomsnitt félja inflationsutvecklingen
under kalkylperioden.

Vardebedémning

Grunden for alla marknadsvardebeddmningar ar analyser av forsalda objekt i kombination med
kunskaper om aktérernas syn pa olika typer av objekt, deras satt att resonera samt kdnnedom om
marknadsmassiga hyresnivaer etc.

Vardet for fastigheterna har bedémts med stdd av en marknadsanpassad kassaflédeskalkyl i vilken
man genom simulering av de beréknade framtida intékterna och kostnaderna (10 ar eller langre)
analyserar marknadens forvantningar pa varderingsobjektet. Avkastningskrav som anvands i
kalkylen har harletts ur férsaljningar av jamférbara fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av
férrantningskrav ar beddmningen av objektets framtida hyresutveckling, vardeférandring och
eventuella foradlingsmojligheter samt fastighetens underhallsskick och investeringsbehov.

Beddmning av byggrattsvarde utgar fran kanda genomfoérda kop av byggratter for jamférbara
andamal i jamférbara lagen. Som stéd anvands en exploateringskalkyl dar ett projekts slutvarde
och kostnad anvands for att harleda markvardet.
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NEWSEC

Varderingarna har utférts i enlighet med IVS och RICS varderingsstandard (upplaga 2017 Global).
Varderingsutlatandet uppfyller kraven i punkterna 128-130 i ESMA uppdateringen av CESR’s
rekommendationer for ett konsekvent genomférande i Europeiska kommissionens férordning nr
809/2004 om genomférande av prospektdirektivet.

Varderingsstandard

Definitioner och vardebegrepp &r i enlighet med International Valuation Standards 2017 (IVS
2017), faststallda av International Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvardet definieras
som det beddmda priset till vilken en tillgang skulle séljas for vid vardetidpunkten, mellan en villig
kopare och villig saljare utan intressegemenskap, dar bada agerar valinformerade och utan tvang,
samt efter normal marknadsféring.

Varderingarna har utforts av varderare kvalificerade fér uppdraget som har agerat som externa
varderare. Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och darmed den kompetens som kravs for att genomféra vardebedémningarna.

Denna rapports anvandning ar endast for den part till vilken den ar utstalld for specifika andamal
som anges hari och inget ansvar accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess innehall.

Slutbedémning
Enligt den vardebedémning som redovisas i fastighetens kalkyl bedomer vi det sammantagna

marknadsvardet for fastigheten Upplands-Bro Viby 19:3, per vardetidpunkten 31 december 2019,
till 160 000 000 SEK (etthundrasextio miljoner kronor).

Stockholm 2020-05-22

Newsec Advice AB
V 2
[ {"L'L"'\/{‘\ /pﬂ,’ g
Annika Drotz Rasmus Davidsson
MRICS, Av Samhallsbyggarna Av Samhallsbyggarna
auktoriserad fastighetsvéarderare auktoriserad fastighetsvarderare
AUKTORISERAD AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE FASTIGHETSVARDERARE
SAMHALLSBYGGARMA SAMHALLSBYGGARNA

Upptagande till handel av preferensaktier i Genova Property Group AB (publ) 197



GENOVA

VARDERINGSUTLATANDEN

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allmédnna villkor 4r gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ér utarbetade med utgangspunkt fran God Virderarsed,
upprittat av Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda for auktoriserade vérderare inom Samhéllsbyggarna.
Villkoren giller fran 2010-12-01 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtrétter, byggnader pa ofri grund eller liknande
virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vérdeutlatandet géller foljande;

22

23

24

Virdeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i vardeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhdrande réttigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfélligheter
och ovriga rittigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag frén Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning &n vad
som framgér av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsritt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utover vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information ddrom limnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgér av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att vdrderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderdttsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begrinsar fastighets-
agarens radighet ver egendomen samt att virderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att virderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsittningar for virdeutlatande

Den information som innefattas i virdeutlatandet har in-
samlats fran kéllor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderéttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmin rimlighetsbedomning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebedémningen har utelimnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for vdrderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pé plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmitta i enlighet med vid varje tillfille gillande Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhallanden eller andra
nyttjanderétter, har virdebedomningen i forekommande fall
utgatt fran gillande hyres- och arrendeavtal samt Gvriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sasom
planforhallanden etc, dels ha erhéllit alla erforderliga myndig-
hetstillstdnd for dess anvdndning pa sitt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebedomningen géller under forutsdttningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det foreligger nagon annan form av miljomaéssig
belastning.

32

4.2

52

6.2

72

7.3

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att vdrdebedomningen ar
felaktig pa grund av att vdrderingsobjektet dr i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomaéssig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anlédggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet &r baserad pd oversiktlig okulédr
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktir att
den uppfyller siljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Viarderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okular-
besiktningen indikerade vid besiktningstillféllet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhéllanden pé egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for

« sadant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att uppticka.

« funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutldtandet skall framstéllas inom ett ar fran
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utgé for pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet dr 25 prisbasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Virdeutlatandets aktualitet

Beroende pi att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde fordndras Gver tiden dr den virdebedomning
som aterges i utlatandet gillande endast vid virdetidpunkten
med de forutsdttningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt vdrderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvintningar om framtiden. Virdebe-
domningen innebér inte ndgon utfastelse om faktisk framtida
kassaflodes- och vardeutveckling.

Virdeutlatandets anviindande

Innehallet i vérdeutlitandet med tillhérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvindas i sin helhet till det syfte
som anges 1 utlatandet.

Anvinds vérdeutldtandet for rittsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvinds enligt 7.1.
Virderaren dr fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvént sig av virdeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutldtandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nagot annat skriftligt dokument, méste virde-
ringsforetaget godkdnna innehdllet och pa vilket stt
utlatandet skall aterges.

2017-01-18 Ver 3
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KONTAKT

NEWSEC SWEDEN

Stockholm
Stureplan 3

P.O Box 7795
SE-103 96 Stockholm
Tel +46 8 454 40 00
info@newsec.se

Goteborg

Kungsportsavenyen 33
SE 411 36 Goteborg
Tel +46 31 721 30 00
Fax: +46 31 733 86 29

Oresund office
Dockplatsen 12
SE-211 19 Malmo
Tel +46 40 631 13 00

VAT SE 556305-7008

NEWSEC ASSET MANAGEMENT

Stockholm
Humlegardsgatan 14
P.O Box 5365
SE-102 49 Stockholm
Tel +46 8 55 80 50 00
info@newsec.se

Goteborg

Lilla Bommen 5

P.O Box 11405
SE-404 29 Goéteborg
Tel +46 31 721 30 00
Fax +46 31 721 30 01

Malmo

Dockplatsen 12
SE-211 19 Malméo
Tel +46 40 631 13 00

THE FULL SERVICE PROPERTY HOUSE

NEWSEC FINLAND

Mannerheimsplatsen 1 A
PB 52

FI — 00101 Helsingfors
tel. +358 207 420 400
info@newsec.fi

NEWSEC NORWAY

Filipstad Brygge 1, 4th floor
Postboks 1800 Vika,

0123 Oslo

tel +47 23 00 31 00
info@newsec.no

NEWSEC DENMARK

Silkegade 8,
1113 Kgbenhavn
+45 331450 70
info@newsec.dk

NEWSEC ESTONIA

Roseni 7
EE-10134 Tallinn
Tel +372 6640 540
info@newsec.ee

NEWSEC LATVIA

Zala street 1

Riga, LV-1011

Tel +371 6750 8400
info@newsec.lv

NEWSEC LITHUANIA

Gediminas av. 20
LT-01103 Vilnius
Tel +370 5 252 6444
info@newsec.It
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Adresser

Bolaget

Genova Property Group AB (publ)
Smaéalandsgatan 12
11146 Stockholm

Sole Global Coordinator

Carnegie Investment Bank AB (publ)
Regeringsgatan 56
111 56 Stockholm

Legal radgivare till Bolaget

Gernandt & Danielsson Advokatbyra KB
Hamngatan 2
11147 Stockholm

Legal radgivare till Sole Global Coordinator

Roschier Advokatbyra AB
Brunkebergstorg 2
103 90 Stockholm

Bolagets revisor
Ernst & Young Aktiebolag

Jakobsbergsgatan 24
111 44 Stockholm

Central vardepappersforvarare

Euroclear Sweden AB
Klarabergsviadukten 63
Box 191

101 23 Stockholm
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