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Genova Property Group AB

Org nr 556864-8116

ARSREDOVISNING OCH KONCERNARSREDOVISNING
FOR
RAKENSKAPSARET 2018

Undertecknad styrelseledamot i Genova Property Group AB intygar att resultatrakningen och
balansrakningen i arsredovisningen fér moderbolaget samt koncernresultatrakningen och
koncernbalansrikningen har faststllts pa arsstimma den 20 maj 2019. Arsstimman beslutade att

godkanna styrelsens forslag till hur resultatet ska fordelas.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stimmer éverens med
originalen.

Stockholm de

maj 2019

Micael Bile
Styrelseordférande
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Forvalming
(renova star for (rygghet och
langsikiighel. Del innebdr
béde hig servicegrad och
el néra samarhete med
Iresgdsierna.
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Stadsutveckling
Genova ulvecklar attrakiiva
och hallbara stadsdelar
med moderna bostéder och
samhdllsfustigheter med ell
brett uthud av service.

Nyproduktion
(renova utvecklar fustigheter
med hade design och funktion.
Vi bygger hus for ménniskor;
hus som véicker nyfikenhet ach
gor vardagspusslet littare.







Genova
— ett modernt fastighetsholag

Helaret januari-december 2018

Hyresintdkterna uppgick till 128 Mkr (108)

Resultat fran bostadsproduktion uppgick titl 77 Mkr (62)
Rorelseresuttatet uppgick till 280 Mkr (146)

Avrets resultat uppgick till 264 Mkr (122)

Resultat per stamaktie uppgick till 4,22 kr (1,59)
Styrelsen foreslar en utdelning om 1,00 kr per stamaktie,
att utbetalas vid tva tilifallen med vardera 0,50 kr,

samt 10,50 kr per preferensaktie, att delas ut kvartalsvis.
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Genovas VD Michael Moschewitz om bolagets trygga affarsmodell

GENOVAS VARDESKAPANDE FORADLINGSPROCESS ]/['
Mal

Vision

Affarsmodell

Hur vi bygger virden

naLLeariET 20
Genovashanbaramuseﬂ )
Genovas héllbarh ¢ 59 ha’gg

Genova stottar Ma !

FGRVALTNINGSF ASTEGH

S AT
FINANSIERING O

God lonsamhet skapar stabll tillvaxt *

Risker och riskhantering
Aktier och agarforhallanden
Styrelse

Ledande befattningshavare

Bolagsstyrningsrapport

FINANSIELL INFORMATION 78
Forvaltningsberattelse
Rékenskaper
Redovisningsprinciper samt noter

Revisionsberiattelse
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PBalncum

PROJEKT: Balneum

STAD: stockholm

OMRADE: erondal

ARKITEKT: Andxeas Martin—Léf
BOSTADER: 135

STORLEK m2! 24 - 162
KOMMERSIELLA YyTOR: MEJ
INFLYTT: Inflyttat 2018

Balneuwm betyder padhus pd 1atin, och

yagren Ar ett genomgéende temat postads-
huset. Dels genom sioutsikeen aver Mila-

. ren, men ocksé genom Husersegnaspa med
' tillhorande pool, bastu och soldick.

Huset ar ritat av prisbelonta Andreas

Martin-Lof Arkitelkier och de 135 lagenhe-
"_ terna som alla fiyttades in under 2018 gar
© i naturligd och Yjusa toner. samtliga lagen~

heter hat balkong eller ureplats, och en
del har terrasser. Fasaden som vetter mot

staden och Eesingeleden 4¢ 1 betong. Den
" pvriga fasaden &r Kladd 1 cedertrd, nagot
_som kontrasterar vildigt vackert.







Genova | Introdrktion

Kort om Genova

Genova Property Group - Genova - v ett modernt och personligl fastighetsholag som ager,
forvaltar och utvecklar fastigheter med langsiktighet, haltharhet och engagemang som kompass.

2006 grundades Genova Property Group, Genova, som ett fastighets-
bolag med en mindre fastighetsportfolj. I dag dr Genova ett aktivt fast-
ighetsbolag med langsiktiga dgare och en vil positionerad fastighets-
och projektportfdlj dér fokus ligger pd den vixande Stockholms- och
Uppsalamarknaden.

Genova har succesivt och malmedvetet byggt upp ett stabilt och diversi-
fierat bestand av forvaltnings- och projektfastigheter i attraktiva ligen
via strategiska forvirv. Med stabila kassafloden fran fastighetsport-
féljen finns en solid och trygg grund for finansiering av projektutveck-
ling av bostéder, frimst hyresritter, och samhiéllsfastigheter sdésom sko-
lor, férskolor, 4dldre- och omsorgsboenden som vi bygger pd egenutveck-
lad mark for egen langsiktig f6rvaltning.

Vi strdvar efter att skapa och bidra till mer hallbara och attraktiva
arbets- och stadsmiljéer ddr minniskor vill bo, arbeta och vistas.
Genova ir en langsiktig fastighetsdgare och vi ser en direkt koppling
mellan god arkitektur, hilibarhet och ldnsamhet. Darfor dr vi aktiva i
hela kedjan av fastighetsinvesteringar - fran forvirv till férvaltning och
projektutveckling. Vara fastigheter ska berika stadsrummet och vara
hallbara savil miljomassigt, estetiske, socialt som ekonomiskt.

Idag forvaltar Genova fastigheter till ett véirde om cirka 2,3 Mdkrexklusive
pdgdende nyanldggningar om cirka 280 Mkr, och kompletterar 16pande
med nya fastigheter med utvecklingspotential. Fastighetsbestandet
priglas av stabila hyresgister inom savil offentlig sektor som privat
verksamhet och en aktiv forvaltning.

Gennva ) Historiskt

2006 2007 2008 2009 2010 201

Genova Property Forvarvar Borg 4 i Forvaltning och ut- Fdrvarvar Luthagen Genova Bostads-~ Férvarvar Stensnds

Group grundas av Kista med Nissans veckling av befintliga 13:2i Uppsala. produktion bildas, Konferens i Osteraker

Micael Bile. huvudkontor. fastigheter. Forvérvar ett projekt f6r bostadsproduktion

Forvarvar Gavlesund Andreas Eneskidld intill Stadsskogen Projektering av 91

Fastigheter. biir delagare | Genova iUppsala, projekt hostaderi projekt

Property Group. Sommarro. Sommarro.

Organisationen Férvarvar Harjard

starks inom fastig- Resorti Enk6ping.
hetsutveckling och

férvaltning,




Hyresintikter
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Arets resultat

mkr

Fastighetsvarde

mkr

£
2017:108 mky 2017:122 mky 2017:1 827 mkr
Nyckeltal
Mkr 2018 2017
Hyresintakter 128 108
Resuitat fran bostadsproduktion 77 62
Rérelseresultat 280 146
Forvaltnings- ach projekteringsfastigheter 2600 1827
Eget kapltal 1135 1008
Rénteb3rande skulder till kreditinstitut 1310 945
Soliditet, % 36 38
Belaningsgrad, % 62 66
Antal salda bostédder 24 98
2012 2013 2011 2015 2016 2017
Pabérjar byggnation av Hela fasugheten Borg Forvarvar Llllsatra i Fdrvérvar fastigheter i Forvérvar fastigheter Forvérvar fastigheter
projekt Sommarro om 41 Kista hyrs uttill Satra och Knarranisi Uppsala, Lidingd och i Boras, Enkoping, i Lund, Huddinge,
91 bostéder i Uppsala Rockwell Collins. Kista. Forvarvar Viby Nacka. Nacka, Norridlje och Knivsta och Gévle.
Forvirvar sex Coop- Vinner tva upp- 19:31 Kungséngen Startar forsiijning Akersberga. Avyttrar i bytesafféarer

butiker i centrala lagen
{ Uppsala.

handlingar av1.SS-
boenden t Nacka.
Férsta inflyttning i
projekt Sommarro.
Startar byggnation av
brf Stensnis i Oster-

aker med 46 bostéder.

Vinner markanvis-
ning | Ostersund,
Storsj Strand, om 63
bostader.

med Coop som hyres-
gést samt ocbebyggd
mark. Avtal om f6rvérv
av Storseglet 5, Gron-
dal, for bostads-
projektet Balneum.

Ny organisation for-
mas. Refinansiering
av hela kredit-
portidljen

och byggnation av
bostader | projekt
Balheumi Grondal.
Forvarvar Knivsta

Vra 1:392 { Knivsta

fér uppforande av
hyresratter och aldre-
boende.
Kapitalanskaffning
genom en emission av
preferensaktler.
Notering av preferens-
aktierna pa Nasdag
First North Premier.

Forvérvar tva fastighe-
teri Palma, Spanien,
tor utveckling till hotell
och fullt uthyrda efter
fardigstallande.
Bostadsprojekt Saltsjo-
Iunden Saltsjébaden
fardiginflyttat.
Fastigheternai Kista
och Satrai det nar-
maste fullt uthyrda.
Ingar nytt finansierings-
avtal om 554 Mkr,

tva térdigutvecklade
fastigheter i Kista
Byggstartar bostads-
projektet Botanikern i
Uppsala.

Styrelsen faststéller
nya operationella
samt finansiella mal
for verksamheten.
Kapitalanskaffning
genom nyemission av
{Gretagsobligationer
om 300 Mkt.

Michael Moschewitz
tilltrader som ny VD.







Genova | Micnasl Moserawir g

VD har ordet

Under 2018 tog viviktiga steg for att stdrka och utveckla Genova som fastighetsbolag.

Efter et flertal [Hrvdry och et [tamgangsrikt uthyrningsarbete har vi under avet 6kat fastighets-
portiljen till cirka 2.6 Mdkr och stirkt intjaningen till drygt 128 Mkr. Pet dr en stabil grund
och (ina forutsatiningar vi har med oss in i 2019.

2018 var ett hindelserikt ax fér Genova. Vi
har fortsatt att utveckla verksamheten med
god lonsamhet. Marknaden f6r kommersiella
fastigheter har varit stark medan bostads-
marknaden priglats av turbulens.

Det uppdragjag fick ndrjag tilltridde £6r mer
4n ett r sedan var tydligt; att stdrka det lang-
siktiga kassaflodet ytterligare via savil forvarv
som egen produktion, att bygga en stabil orga-
nisation med tydliga mal och ansvarsomraden
och att fortsdtta skapa affirsmojligheter i vart
befintliga fastighetsbestand. Jag tycker att vi
har lyckats bra pa samtliga punkter.

Vi har en tydlig idé och fortsétter att konse-
kvent genomfdra den. Genova investerar i fast-
igheter i tillvixtregioner, frimst i Stockholm
och Uppsala, dir efterfrigan pa lokaler och
bostider dr hog. Att ha langsiktiga och enga-
gerade 4gare dr en stor tillgdng. Det ger oss
uthillighet och tillater oss att vara aktiva pa
marknaden och agera strategiskt vid forvirv
och utveckling av fastigheter.

Tva bostadsprojekt har avslutats i ar - Bal-
neum i Grondal och Storsjd Strand i Ostersund
och under forsta halviret flyttade vi in och
fardigstillde cirka 200 ligenheter. Under en
period dd marknaden varit anstringd har vi till-
forts likviditet om cirka en halv miljard kronor
fran vara bostadsprojekt. Detta har i sin tur moj-
liggjort att vi kunnat forvdrva fastigheter for
néirmare en miljard kronor och dérigenom okat
vara hyresintdkter med drygt 70 Mkr per 4r.

Kontraktsvirdena pa det vi hyrt ut under
2018 overstiger en halv miljard kronor. Samti-
digt har vakansgraden i vara bestdnd sjunkit
till ungefdr fem procent. Under dret byggstar-
tade vi dven drygt 100 ldgenheter.

Engagerade medarbetare
Vi utvecklar standigt vart fastighetsbestand

och strivar efter att vara en god affirspartner.
Att snabbt kunna méta forindrade kundbehov
och marknadsforutsdttningar har varit vitalt
for var framgéing. Vira medarbetare har spets-
kompetens inom alla delar av fastighetspro-
cessen och alla tar ett stort enskilt ansvar. Det,
tillsammans med en vil utvecklad metodik,
skapar en effektiv och snabb organisation.
Under 2018 14t vi en extern aktGr genom-
fora en NKI-understkning (N6jd-Kund-Index)
inom var fastighetsforvaltning och kundndjd-
heten dr betydligt hégte 4n branschsnittet,
néagot jag tror hinger samman med att vi r
lojala, tillgdngliga och lésningsorienterade.

Affirsdrivande hiallbarhetsarbete
Héllbarhet dr en viktig och viirdeskapande
aspekt som &r integrerad i Genovas verksam-
het. Var ambition &r att finansiera kommande
utvecklingsprojekt med gréna lan, Det ir glid-
jande att intresset for fastighetsbolag med hall-
bara afférsmodeller och projekt med en tydlig
hallbarhetsprofil 4r s4 stort. Under 2019 inten-
sifierar vi hallbarsarbetet for att svara upp mot
vara kunders behov och f6rvintningar, Inom
nagra ir dr malsdttningen att merparten av var
finansiering ska vara gron.

Mot nyamal

Nérvisummerar aret star det klart att Genova,
via sdvil forvirv som framgangsrika uthyr-
ningar, skapat vdrden och siledes uppnatt
tillvixtmalet for 2018. Vart méil om langsiktig
och 16nsam tillvixt star fast - genom forviry,
nyproduktion och utveckling av befintliga
fastigheter. Vi vill vdxa i vara befintliga mark-
nadsomraden, men &dven etableringar i nya

omraden kan bli aktuella. Vi arbetar malmed- -

vetet med att driva véra detaljplaner framat.
Just nu fokuserar vi mycket pa vira storre

stadsutvecklingsprojekt i Norrtdlje, Knivsta
och Upplands-Bro. Under 2019 kommer vi dven
att formulera nya lingsiktiga mal for verk-
samheten, men forst ska vi na vart nista mal
om S mdkr i fastigheter till 2020. Didr kommer
var befintliga byggrittsportfdlj om nirmare
400 000 kvm spela en viktig roll i var tillvixt
vilket kommer mojliggora lonsam produktion
av framforallt hyresritter, dldreboenden samt
forskolor for egen forvaltning. Ambitionerna
dr hoga och skapar en tydlig riktning for vart
fortsatta arbete.

Om vi blickar framét

Forutsittningen for att investera i fastigheter
for langsiktigt dgande dr fortsatt goda, med
laga riantor att vinta dven de kommande dren.
Den positiva utvecklingen vi sett under 1ang
tid i fastighetsmarknaden dr exceptionell,
men Genova fortsitter att investera utifrin
ett evighetsperspektiv. Vart 6kade fokus pa
langsiktig tillvdxt i kassaflodet dr dirfor en
viktig forutsdttning for att kunna fortsétta
leverera stark avkastning. Genova star pa en
stabil grund och har god tillgang till kapital,
sd tuffare tider kan innebéra nya och intres-
santa mojligheter for oss.

Vi gir in i1 2019 med langsiktiga dgare, en
fokuserad organisation samt flera spannande
detaljplaner som nirmar sig fullbordande. Vi
dr vil rustade for att mota nya utmaningar.

Jag vill tacka Genovas alla medarbetare,
kunder, samarbetspartners och vara dgare for
dret som gatt och samtidigt hilsa er vilkomna
till ett nytt spdnnande ar.

Michael Moschewitz



2018 i korthet

Slutligt avial om forviry av forvalimingsfastigheter till et virde om cirka 1 Mdky, vilket stéirker
intjaningskapaciteten il civka 140 Mk, Byggstartat aldveboende, (Brskola och hyrestridtter
dér pagacnde nvanliggningar kommer fardigstéillda att 6ka bestandet med viterligare cirka
700 Mkr och den arliga intiiningen med cirka 30 Mkr. Totala kontraktsviirden éverstigande
en halv miljard Kkronor év resultatet av framgangsrik uthyrning i helintliga och kommande
fastigheter. Tvahostadsprojekt avslutades under arct div vi (ardigstillde och fivitade in cirka
200 ligenheter. Byggstartade projektet Liljegatan 1 Uppsala med 18 ligenheter dir vi salt
[ramgangsrikt och [ortsatt fardigstallande och forsialining i projektet Botanikern i Uppsala dar

den forsta ctappen {Ivttades in under (Orsta kvartalet 2019.
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Lﬁ“ kvartal - véiseniliga hiindelser under aret

« Férdigstillde Brf
Storsjostrand | Ostersund
med inflytiningar i samtliga
53 bostader.

s Tecknade avtal om forvéary
av tva fastigheter till ett
totalt virde av 354 Mkr,
omfattande 12 000 kvm och
med arliga hyresvarden om
cirka 25 Mkr.

« Fardigstéllde och flyttade
in den forsta etappen i Brf
Balneum i Grondal. Hela
projektet fardigstélldes
sedan successivt under
2018.

o Tilltradde tidigare
forvarvade och fullt uthyrda
fastigheter i Gavle till ett
vdrde av 64 Mkr och med
arliga hyresvarden om 6 Mkr.

« Tecknade nya hyresavtal
f6r 19 500 kvm med arliga
hyresvarden om 32 Mkr och
med totala kontraktsvarden
om cirka 490 Mkr.

» Relanserade och salde
framgangsrikt i projekiet
Liljiegatan 1i Uppsala dar
48 lagenheter ar under
uppfdrande.

» Emitterade foretags-
obligationer med ett totalt
nominelit belopp om 200
Mkr inom ramen for bolagets
obligationstan om 750 Mkr.

« Startade byggnationen
av ett dldreboende och
en forskola i Knivsta om
cirka 5 000 kvm. Ytorna
ar full uthyrda med arliga
hyresvarden om 9,5 Mkr.

» Avyttrade och frantridde
fastigheterna Harjaré

6:2 och 8:3 i Enkdping

tilt ett underliggande
fastighetsvarde om 12,5 Mkr.

« Tecknade avtal om forvary
av fem fastigheter till ett
totalt varde om 539 Mkr,
omfattande 26 000 kvm och
med arliga hyresvirden

om 39 Mkr. Fastigheterna
ar belagna i Uppsala,
Sollentuna, Nacka och
Stockholm.

« Tecknade nya hyresavial
{0r 10 800 kvm med totala
kontraktsvérden om 56 Mkr.




"Stérkt intjaning fran f6rvaltnings-
pm"u@lgm framgangsrik uthyrning
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Genova | Vethsamnetsmal

Vara mal ger oss riktning

['or att uppna var vision och skapa en langsikiig och hallhar avkastning har Genova formulerat
langsiktiga mal. De bygger pa attvi med hjilp av engagerade medarbetare och goda relationer
med saval kunder som samarbetspartners kan skapa attraktiva och hallbara arbets och

hostadsmiljoer at mdnniskor och foretag.

Mal

Genova ska pa saval kort som lang sikt striva efter att uppratthalla stabila underliggande finanser
med malet att utveckla och vaxa verksamheten. Fokus i respektive investering ska alltid kanneteck-
nas av goda vinstmarginaler {or att kunna generera en stark underliggande Idnsamhet for koncer-
nen bver tid. Styrelsen | Genova har faststillt operationella samt finansiella mal fér verksamheten.

Verksamhetsmal

Bostadsproduktion

o Fram till utgangen av 2020 na en arlig produk-
tionstakt om 1000 bostader om aret och
Inneha minst 10 000 bostadsbyggratter.

Per den 31december 2018 uppgick arlig
produktionstakt till 235 bostdder och antalet
bostadshyggratier uppgick till 4 984.

Projektmarginal

» Hyresréatter: Projektmarginal om minst
15 procent,

« Bostadsratter: Projektmarginal om minst
20 procent.

1) Inkluderar obligationslia,

Firvaltningsfastigheter

« Fram till utgangen av 2020 na en férvalt-
ningspaortfolj om minst 5 000 Mkr.

Per den 31 december 2018 uppgick férvalt-
ningsportfaljen till cirka 2 752 Mkr, inklusive
pagaende nyanldggningar och fastigheter dgda
via joint ventures.

Finansiella mal
« Soliditeten ska 6ver tid uppga tilt minst
35 procent.

Per den 31 december 2018 uppgick soliditeten
till 36 procent.

« Belaningsgraden ska tver tid understiga
65 procent.

Per den 3t december 2018 uppgick
belaningsgraden till 62 procent’.

Utdelningspolicy

« Langsiktigt mal &r att utdeiningen pa
stamaktierna ska uppga till mellan 20-50
procent av resuitat efter skatt, justerat for
orealiserade vardeférandringar samt efter
utdelning till preferensaktiedgarna.
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Gencvi | Visian och agardir-h
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Langsiktighet och engagemang

Genom attvara Ivhorda och engagerade vill vi skapa langsiktig linsamhet samt bidra till dkad
arbetsgladje och battre livskvalitet fett mer hallbart samhitle.

Vision

Genom attvara
Iyhérda och
engagerade vill vi
skapa langsiktig
{nsamhet samt bldra
1ill 6kad arbetsgléddje
och béttre livskvalitet
i ett mer hallbart
samhille,

Agardirektiv

Genovas dgare

har formulerat ett
direktiv som utgtr
den grundidggande
strategiska riktningen

for foretagsledningen.

En central utgangs-
punkt #r vikten av att
arbetalangsiktigt och
ansvarstullt.

th

mad
+J viktiga milstolpar i arbetet mot var vision

ENGAGERADE MEDARBETARE

Trivsamt arbetsklimat, gott ledarskap och engagerade medarbetare skapar virde 4t vira kunder.
Samtliga medarbetare hos Genova har ett stort eget ansvar. Genom att sétta tydliga férvintningar
och mal far alla medarbetare en klar bild av hur denne bidrar till engagemang och 16nsamhet.

HALLBARA LOSNINGAR

Véra ambitioner dr héga i var nyproduktion, Genom att vara en langsiktig fastighetsigare som
utvecklar fastigheter for egen forvaltning har vi mojlighet att arbeta med och utveckla flera
dimensioner av hallbarhetsfrigan sdsom energiférbrukning, materialval, avfallshantering,
transporter och arbetsmilj6 for bade kunder, medarbetare och leverantérer. Var nyproduktion
spelar en avgérande roll i vart hillbarhetsarbete; vi arbetar for att utveckla var férvaltning och
byggaitri.

ATTRAKTIVA ARBETS- OCH BOSTADSMILJOER
Genova bygger och utvecklar fastigheter med hog arkitektonisk ambition. Véra fastigheter ska
bidra positivt till stadsmiljon och skapa goda férutsdttningar f6r vara kunders behov. God arki-
tektur och en hallbar produktion leder till 16nsamhet, hig kvalitet och flexibilitet {6r kunden och
dven till ett mer hallbart samhille. Vi arbetar efter tesen att god arkitektur bygger pa en balans
mellan form, funktion, ekonomi och hallbarhet.

LOJALA KUNDER

Ur hallbarhets- och lonsamhetsperspektiv dr det viktigt att behalla befintliga kunder. Attraktiva
fastigheter och en hog serviceniva dr avgorande faktorer for att skapa lojala kunder. Det krdvs
dven en god forstaelse for kundens verksamhet och ett tydligt affirsmannaskap.

FOKUS PA KASSAFLODEN OCH TILLVAXT

Vi vet att summan av vara insatser leder till langsiktig och hallbar lonsamhet. For att bibehalla
vér goda soliditet och uppna en ldngsiktig avkastning fokuserar vi pa tillvixt for att stirka det
underliggande kassaflédet. Fastighetsbestandet utvecklas genom forddling av befintliga fastighe-
ter, utveckling av byggrétter, nyproduktion i attraktiva ldgen samt genom strategiska forvérv. Var
ambition 4t att ha en projektmarginal i vara brf-projekt om minst 20 procent och f6r vira hyresrit-
ter ska projektmarginalen inte understiga 15 procent.




Genova | Afférsidé

Lonsam och hallbar tillvaxt

Var viirdeskapande affidrsmodell gar ut pa att utveckla virt fastighetsbestand genom
foradling av befintliga fastigheter, utveckling av byggritter. nyproduktion i attraktiva ligen
- samlt genom strategiska (ransaktioner.

Affirside

Att med langsiktighet,

hallbarhet och

engagemang som
kompass - torvarva,

forvalta och
utveckla moderna
och attraktiva
kommersiella
fastigheter och
bostader.

ATERINVESTERING I NYA FASTIGHETER . . NYTT KAPITAL ) . NYA KASSAFLODEH

V"Z?

D el ittt bttt

EE -steg 1 vér viirdeskapande affdrsmodeil

i‘VAR AFFARSMODELL UTGAR FRAN AFFARSIDEN
Vi koper, utvecklar och bygger fastlgheter ‘fér ménniskor och foretag utxfran behoven hos
" .hyresgiister, samhélle och kunder. Fastlghetelna utvecklas och forvaltas pa ett hallbart och

I6nsamt sétt vilket skapar vardetillvaxt Resultatet Aterinvesteras och utvecklar verksamheten
vidare. Genom var Kostnadseffektiva nyproduknon och var goda likviditet dr det méjligt for oss
att forydrva fastigheter och genomfora nybyggnatmnsprmekt i var egen takt - oberoende av

: snabba konjunktursvingningar.

Fé&‘l{%LTNIﬁG/F@ES.ﬁLSNI’ﬁG

“i"




Genova | ENn vardeskapanida foradlingspiocsss

Vi bygger viirden

(renovas strategi att driva en komhinerad verksamhet med frvalining av kommersicella lokaler och
utveckling av bostader i storstadsregionen Stockholm, inklusive Uppsala, samt utvalda tillvixtregioner
ar en tydlig framgangsfakior. Lt vigval som har vesulterat i en mycket stahil och tryvgg bas.

=l
O steg i var viirdeskapandc [oréidlingsprocess

KOMMERSIELLA FASTIGHETER

Genova har byggt upp en portf6lj av stabilt avkastande kommersiella fastigheter som vid
utgdngen av 2018 hade ett virde om cirka 2,6 Mdkr. Det dr fastigheter i goda ldgen i tillvixtregio-
ner som vi beddmer har potential att foréidlas och som dessutom utgdr den stdrsta killan till vara
framtida byggratter. Genova har en stark balansrdkning med goda underliggande kassafloden
som bidrar till god finansiering och ett langsiktigt perspektiv. Mojliga f6rvirvsobjekt omfattar
kassaflodesgenererande fastigheter, fullt eller delvis uthyrda med potential fér utveckling och
uthyrning. Genovas ambition #r att fastigheterna som forvirvas pa sikt dven ska ge mojlighet till
nya byggritter.

FINANSIELL KONTROLL OCH KAPITALEFFEKTIVITET

Genova har en flexibel och bred tillgang till finansiering som inkluderar eget kapital, banklan
och marknaden for preferensaktier och obligationslan. Internt genererade medel fran slutforda
projekt skapar positiva kassafldden som kan finansiera fortsatta [orviirv av kommersiella fastig-
heter, samtidigt som kassaflodet fran de kommersiella fastigheterna sidkerstiller och tryggar var
likviditet.

EGEN PROJEKTUTVECKLING

Genova etablerade tidigt en egen projektorganisation f6r att f4 kontroll dver kvalitet, effektivitet
och ekonomi vid genomférande av egna projekt. Som fastighetsbolag arbetar vi engagerat for att
driva processerna i detaljplanerna framat si att vi kan paborja nybyggnation av nya fastigheter
och samtidigt forbéttra servicen i omradet. Idag planldgger vi for savil bostider, kontor, handel
samt forskolor, skolor och dldreboenden. Vi anpassar produkien och upplatelseformen till vad
som dr mdjligt och efterfragas i varje enskilt projekt och omrade.

SYSTEMATISERING OCH STANDARDISERING

Genova arbetar for att standigt forbéttra kvaliteten i projekten med bibehéllen ambitionsnivi vad
giller hojden pa arkitektur och hallbarhet. Verksamheten dr organiserad for att arbeta i struktu-
rerade processer med tydliga beslutspunkter som skapar forutsittningar fér god uppfoljning och
kontroll. Vi arbetar just nu med att effektivisera byggverksamheten och gdra den mer skalbar.
Genom fortsatt systematisering och standardisering kan vi bygga allt fran logistik, kontor, bosté-
der, skolor och omsorgsfastigheter.

NYPRODUKTION

Genova har etablerat en stark position som utvecklare av attraktiva fastigheter i Stockholms- och
Uppsalaregionen. Verksamheten har de senaste 4ren expanderat med stadsutvecklingsprojekt i
utvalda lagen i andra svenska storstadsomraden. Idag ligger vért fokus pa att bygga fastigheter for
egen forvaltning - med ldngsiktighet, god arkitektur och hillbarhet som ledord.
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Hallbar utveckling

I'or Genova handlayr begreppet hallbarhet om att utveckla och
arbeta ansvarsfullt utifran miljomdéssiga, sociala och alfirsmissiga
aspekier. Detir ett arbete som strdcker sig genom hela var
ordanisation. Vart hallharhetsarbete omfattar dven ctt akuivt
deltagande T utvecklingen av att bvgga i tri.
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Var leverantdr Lindbicks anvénder trdd fran de norrlindska skogarna da vi anser att tri

Vi har valt att satsa pa Sverige

4r det bdsta materialet fOr att skapa ett hallbara bostdder. Tr# &r inte bara det enda fdrnybara byggnadsmaterialet, det

Men vi

binder koldioxid och ger betydligt ligre koldioxidutsldpp under sin livstid jamfért med andra byggnadsmaterial.

Den goda skotseln och tillvaxten i de svenska skogaxna gdr att det bara tar en

bygger aldrig snabbare &n skogen vixer

Att bygga bostader i trd &r dirmed gynnsamt

minut for skogen att aterstdlla det som behdvs for att bygga ett flerbostadshus.
om man som vi vill erbjuda attraktiva bostd#der och samtidigt na klimatmalen.
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For Genova dr hallbarhet en kidrnfraga och vi
arbetar akeivt fOr att ta virt ansvar som fastig-
hetséigare och stadsutvecklate. Vi 4r mana om
att vara fastigheters utveckling ocksa bidrar till
en met hallbar virld och dgnar mycket tid och
tanke at hur vi ska kunna minska koldioxid-
belastningen..

Genovas hdllbarhetsstrategi tar sin utgangs-
punkt i visionen, affirsidén och bolagets vit-
deringar. Ett strategiskt forhallningsséitt gor
det mojligt att hantera hallbarhetsrelaterade
affdrsrisker effektivt, samtidigt som bolaget
drar nytta av de méjligheter som ges. Genovas
varumérke ska inge langsiktig trygghet for
savil kunder och hyresgister som medarbe-
tare och dvriga intressenter.

Det finns flera sétt att implementera hallbar-
hetsarbetet i vara fastigheter. Utgdngspunk-
ten dr att minska utslippen av vixthusgaser
genom att dra ner pd mingden energi som
anvinds i var nyproduktion.

Vi bidrar dock till hédllbar utveckling pa fler
sétt dn sa. Bland annat genom att arbeta med
malséctningen att samtliga vara nya fastighe-
ter ska miljécertifieras.

Dirtill arbetar vi aktivt for att minska vira
avfallsméngder, samtliga vara pool-bilar ir
eldrivna, vi forsoker kopa fornybar el, tittar
pa att installera solceller pa tak och mycket
mera f6r att ta vart ansvar som fastighets-
dgare och bli dn mer attraktivsom hyresvird.

Detta arbete ska leda till langsiktig och hall-
barlonsamhet. Fér Genova omfattar begreppet
hallbarhet sivédl miljdméssiga, sociala som
ekonomiska aspekter,

Med langsiktigheten som kompass

Vért bidrag till ett mer hallbart samhille utgar
fran var langsiktighet. Att vara en langsiktig
fastighetséigare ger oss mojlighet att arbeta
med och paverka manga dimensioner av hall-
barhetsfrdgan - sdsom energiférbrukning,
materialval, avfallshantering, transporter
och arbetsmiljo for bade kunder, medarbetare
och leverantorer. Vart langsikiiga madl &r att
uppnd klimatneutralitet i var nyproduktion.
Materialférbrukning och energianvindning
utgdr tillsammans den storsta miljobelast-
ningen inom fastighetsbranschen. Genom
att bygga i trd kan vi minska var koldioxid-
belastning och ddrmed drastiskt minska
var klimatpaverkan. Nédr vi bygger nya eller
utvecklar befintliga fastigheter, exempelvis
vid anpassningar av lokaler for tilltrddande

e
[

Vara tre dimensioner

Hallbar utveckling innefattar vanligtvis -
tre dimensioner som ska samverka med
varandra, :

De tre dimensionerna &r: Ekologisk,

‘ekonomisk och sacial héllbarhet.

« Ekologisk halibarhet involverar allt fevande.,
Alla ekosystem ska:,skyc‘!das och ges
mﬁjlighet att utvecklas'i éin egen takt. Det

#r viktigt att vitater naturen aterskapa de
resurser vi arivénder oss av.

« Ekonormnisk hallbarhet innebar att miljdn inte

skadas {dr att 6ka den ekonomiska tilivaxten. . .

Resurserna ska éveh vara jamnt fordelade |
samhillet, ’

« Med social hdllbarhet menas att vi ska:
leval ett jimstallt och jsmlikt samhlle dr
minniskor lever ett gott liv med god hilsa,
utan orattfardiga skilinader.

kunder, har vi ett hallbart angreppssétt. Att
material som dr i gott skick rivs ut innebér ett
betydande resurssloseri. Darfor dr det viktigt
att redan fran start satsa pa flexibilitet och tid-
l6sa material av hog kvalitet.

Var nyproduktion spelar dock en avgérande
roll i vart hallbarhetsarbete. Tillsammans med
véarasamarbetspartners arbetar vi for att bygga
s& mycket som mojligt i trd. Det finns tydliga
affirsmojligheter i att vara en drivande och
kunnig samarbetspartner i hallbarhetsfragor.
Vistdller oss hela tiden fragan vad som dr nista
steg i vart hdllbarhetsarbete.

Agenda 2030

FN:s globala mal fér hallbar utveckling dr en
viktig ledstjirna i vart arbete framat. Under
2018 har vi identifierat de delmal som &r mest
relevanta utifran Genovas verksamhet. Natio-
nella och internationella standarder &r ett
sjilvklart stdd for Genovas héllbarhetsarbete.
Pa global niva ger Agenda 2030 och FN:s 17
hallbarhetsmdl bade ldnder och foretag en
plattform for att tillsammans arbeta med glo-
bala utmaningar. For Genova fungerar FN:s
globala utvecklingsmal som ett ramverk for att
forstd hur bolagets hallbarhetsarbete bidrar
till omvirldens mal f6r hallbar utveckling



och minskliga rittigheter. Under 2018 identi-
fierade Genova vilka fem av FN:s 17 mdl som
bolaget frimst kan bidra till. Ekologiskt: Eko-
system och ekologisk mangfald (15). Socialt:
God hilsa och vilbefinnande (3), Hallbara sté-
der och samhillen (11). Ekonomiskt: Anstén-
diga arbetsvillkor och ekonomisk tillvixt (8),
Hallbar konsumtion och produktion (12). 1
ndsta steg paborjar vi integreringen av mdlen
i var nya hallbarhetsstrategi som fdrdigstills
under 2019 och gor dem till en naturlig del i
vara beslutsprocesser. Detta blir en plattform
varifran vi, tillsammans med vira samarbets-
partners, kommer kunna bidra till en mer hall-
bar utveckling.

Vi behover strategiska partnerskap med
leverantdrer och andra intressenter kring hail-
bar utveckling for att kunina bidra till FN:s glo-
bala mal och na upp till vara kunders stindigt
okande krav och férvdntningar.

Genovas miljdarbete ska bli dnnu biéttre
integrerat i hela organisationen. Arbetet
bedrivs kontinuerligt och malinriktat for att
na stdndiga forbittringar. Affirsenheterna
ska béra det stora ansvaret for att sdkerstilla
att miljo- och hallbarhetsstrategierna foljs och
tilldmpas i forvaltning och beslutssituationer
i var nyproduktion. Affirsenheterna far stdd

Vi bygger med trdhusspecialisten Lindbacks som #r ledande inom
rationellt byggda flerbostadshus i tri.

och utbildning fran U&WE, som hjilper oss i
arbetet att definiera och na vara mal.

Gillande lagstiftning och miljokrav utgér,
tillsammans med Genovas uppforandekod
och halibarhetspolicy, grunden i arbetet som
involverar savdl medarbetare och hyresgéster
som leverantorer och entreprendrer. Att tillse
att Genovas medarbetare har erforderlig kom-
petens och erfarenhet dr ocksa en viktig miljo-
aspekt.

Ansvarsfulla affirsrelationer

Genova kdper in bade tjinster och material i
alla delar av verksamheten. Regler och riktlin-
jer for hur vi ska agera professionellt och etiskt
i kontakterna med leverantirer och entrepre-
norer finns beskrivet i Genovas personalhand-
bok. Under aret rapporterades inga dvertradel-
ser mot Genovas uppforandekod. Vi fortsitter
att utveckla arbetet kring upphandlingsfragor
for att minska riskerna. Under varen 2019 kom-
mer en whistleblowing-funktion att imple-
menteras [6r att ytterligare dka mdjligheten
att fanga upp och vidta atgérder vid eventuella

Gvertriddelser mot koden. Genova f6ljer Fastig-
hetsbranschens uppférandekod for leveranto-
rer. Koden bygger pa de tio principerna i FN:s
Global Compact. En struktur for att genom-
fora revisioner hos leverantorerna haller pa att
utformas. Genova tilldmpar i évrigt FN:s Glo-
bal Compacts principer och forsiktighetsprin-
cipen { alla led i sin verksamhet.

Miljocertifiering av fastigheter

Genovas langsiktiga mal dr att miljécertifiera
samtliga nyproducerade fastigheter i bestan-
det for att méta kundkrav, minska var klimat-
padverkan, minska riskerna, oka vidrdet och
fa bdttre lanevilikor. Certifieringarna dr bra
verktyg for att skapa en langsiktig forvaltning
och tydlig malstyrning. Samtidigt forbittras
dven fastigheternas miljoprestanda avsevirt.
Genovas nyproducerade bostéder byggs alltid
med ambition att bli certifierade enligt Miljo-
byggnad Silver eller vara mérkta med Svanen.
Avseende nyproduktion av kommersiella fast-
igheter har vivalt att arbeta enligt den interna-
tionella standarden BREEAM.



Vart viktigaste beslut i hallbarhetsarbetet dr att
bygga i trd och 1 kombination med energisnala
bostéider och lokaler innebir det savil lidgre mil-
jopaverkan som légre driftskostnader. Det ger
fordelar ur savil hallbarhets- som kostnadspet-
spektiv. Genova foljer upp energianvindning i
fastighetsbestdndet och granskar lpande méj-
ligheter till en minskad forbrukning. Det kan
ocksa handla om installation av rérelsestyrda
belysningssystem, anldggning av gronytor och
planteringar, utveckling av soprum, utdkning
av andelen cykelparkeringar och effektivare
omhiéndertagande av dagvatten. For att uppna
mdlen utvecklas tydliga handlingsplaner for
varje projekt. Tilldgg eller enklate anpassningar
inf6rs dven i vart befintliga fastighetsbestind,
medan insatser som Kriver en storre investe-
ring ldggs in i vara nyproducerade fastigheter.

Hallbar stadsutveckling

Genova utvecklar de platser dir vi dr verk-
samma utifrin en helhetssyn, med ambitio-
nen att skapa bdde tillvixtmojligheter och
stadsméssiga kvaliteter. Det innebir att vi tar
oss an enskilda fastigheter men dven kvarter
och stadsdelar. Lika viktigt som sjilva byggna-
derna dr ocksa livet omkring husen.

Genova utvecklar stadsdelar och kvarter
genom att skapa hallbara och attraktiva mil-
joer ddr ménniskor vill bo och arbeta med nir-
het till kommunikationsmedel.

Vistrdvar efter att vara fastigheters funktion
och arkitektur ska bidra till blandade, smarta
och cirkuldra stdder och samhillsutvecklingen
istort. Var ambition ér dven att alltid verka for
ett tryggt och sékert samhélle vilket ocksa
bidrar till attraktiva och tillgingliga fastighe-
ter och miljoer.

For att ytterligare stirka attraktiviteten och
bidra till en hallbar utveckling arbetar vi for en
okad biologisk mangfald. Bland annat genom
bikupor pd vira tak, planteringar och 8kad till-
gangtill grona ytor.

Hallbar arkitektur

En god stad dr varaktig. Vi dr Gvertygade om
att byggnader med hog arkitektonisk kvalitet
i kombination med flexibilitet, moderna mate-
rialval och innovativa tekniska losningar bade
berikar staden och blir mer attraktiva for vira
kunder. Gestaltningen av ett omrade visar om
det 4r planerat med ett ldngsiktigt perspektiv.
Ambitionerna &dr hoga i var nyproduktion och

I Rosendal, Uppsala bygger vi Botanikexn.
dadr forsta bostdderna flyttats in undexr forsta kvartalet 2019.

utveckling av befintliga fastigheter. Vi bygger
med hog arkitektonisk stridvan. Vira fastig-
heter ska bidra positivt till stadsmiljén och
husen ska skapa goda forutsdttningar for vara
kunders olika behov. God arkitektur med lang
estetisklivsldngd och ett hallbart angreppssitt
i produktionen leder till ett mer hillbart sam-
hille. Darfor dr arkitektur en si viktig bygg-
sten i var verksamhet. Arbetet sker efter tesen
att god arkitektur bygger pa en balans mellan
form, funktion, ekonomi och hallbarhet.

Hallbar ekontomi

Genovas @vergripande malsiditning dr att pa
ett langsiktigt hallbart sitt generera tillvixt
och god avkastning. Bra l6nsamhet ir en férut-
sdttning for att kunna investera med full kraft
inom hallbarhet, vilket i sin tur kan bidra till
bolagets lonsamhet. Att vara en finansiellt sta-
bil affdrspartner frimjar relationen med kun-
der, hyresgéstet, leverantorer och kreditgivare
samtidigt som en stark finansiell stéllning 4r
avgorande for att lyckas behalla samt attrahera
kompetenta medarbetare.

Hallbar finansiering
Under 2018 har Genova inlett diskussioner
kring gron finansiering, ett initiativ som

Ett vackert och hallbart hus

I’Iélibal't inil’l‘fm ochut .

;

Den genuma naturhga och orgamska kanslan

" i Botanlkern stricker sig langt innanfdr ytan.

Har ar inte bara de vackra fasaderna itra,

, utan Even s;alva stommen I Genovas stravan

efter hallbarhetvoch minimal miljdpaverkar -

. &artréhus'ett sjéilvkiart och natuﬂigt s’(eg’j

Jamfort med andra byggmaterial gar det at
betydligt mindre energi vid produktlonen

vilket leder ti lagre koldioxidutstépp, Forutom

att vara frnyelsebart och atervmnlngsbart

“har tr3 som byggma’(erial en rad andra

fordelar Det &r ocksa Jattare och tystare att

_arbeta med for hantverkarna. Och inte minst

gerdet orgamska materialet ett famastlskt

) lnomhuskllmat
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1 Aiélke, Knivsta, harvi pé‘bﬁrjat ett samarbete

med Lindb#cks, dér bygger vi ett hus i tra

.med 35 hyresréiter. Det &r ett pilotprojekt for

ett Kommande stérre stadsutvecklingsprojekt
i Norrtélje som vi planerar att bygga | tri.

1. Med ét; hus byggt i tré k?n vi spéra upp tilt

‘60 procent av koldioxidtlts[éppen jamfort

med ett hus byggt i betong.

2. Med Lmdbacks industriefla processer kan

byggtiden halveras.

3. Trahus 4r tystarer och det later inte alls lika
hogt som betong nér det s3gas och spikas i,

4. Ett stort trahus vager ungefar én tredjedel

avett betonghus. o

6. Traar ett naturmaterial som inte innehaller
tilisatser eller giftiga Amnen.

6. Lindbdcks trd kommer fran norrlandska

_skogar

7. Tréad vaxer tort Det tar bara nagra mlnuter
att odia tré motsvarande ett kvarter

8, Tra 2 drett naturmaterial som ingari
naturens kretslopp och &r helt fornyelsebart.
9. Trihus som byggdes 1 flera hundra ar
sedan star an idag. Materialet &r halibart -
och med Lindbécks byggteknlk blir det &nnu

" bétire dn fon




bidrar till att lyfta vart hallbarhetsarbete till
en ny nivé; kopplingen mellan hallbarhet och
16nsamhet tydliggors ytterligare genom att vi
faktiskt kan paverka vara finansiella kostnader
genom att driva projekt och forvaltning med
héllbarhet i fokus.

Gron finansiering dr 1an fr&n banker och
kreditinstitut som vill att deras utldning ska
vara hallbar och gora skillnad 6r miljon. For
Genova som fastighetsbolag &r motkravet att
investera och bygga enligt uppsatta miljokrav
- minst niva Gold enligt LEED, niva Very good
enligt BREEAM, niva Silver enligt Miljobygg-
nad eller Svanenmarkt.

Intresset for denna typ av finansiering okar
markant och det kdnns positivt att vi sidker-
stillt byggandet av kostnadseffektiva bostdder
som uppfyller alla krav for att fi en gron finan-
siering. Genovas fokus pa trd och hallbarhet
lampar sig utmirkt for finansieringsmodellen.

- Med goda kontakter och langvariga rela-
tioner upplever jag att var tillgang till grén
lanefinansiering dr god. Som kunder bidrar vi
gédrna till bankernas hallbarhetsarbete och det
dr ocksa ett naturligt steg i Genovas miljo- och
hallbarhetsarbete och vi vill ta tillvara pa de
fordelar som det ger oss, sdger Edvard Schéele,
CFO pa Genova.

Parallellt med de miljoméssiga fordelarna
betonar Edvard Schéele de affirsmissiga
vinsterna med att bygga i tré:

- Hittills har Genova skapat unika byggna-
der i arkitektur och design, men i takt med en
Okad tonvikt pa hyresritter kommer utveck-
lingen styras mer mot ett modulténk. Trd drett
material som ldmpar sig vl f6r prefabricering.
Dérmed inte sagt att man inte kan anpassa
och variera fasader och utformning sa att varje
byggnad far ett eget uttryck.

Planen dr att 6ka andelen projekt med gron
finansiering och fortsitta bygga mer for egen
forvaltning.

~ Héllbarhetsfaktorn kommer att forstédrkas
och bli en konkurrensfrdel. Med grén finan-
siering som en solid grund kan vi ga ner pa
detaljniva och addera ytterligare hiltbart mer-
virde for vira hyresgéster. Med gron finansie-
ring dr projektet hallbart redan innan forsta
spadtaget. Det dr ett kvitto pa att vi jobbar med
héllbarhet pa ett langsiktigt och seridst sitt,
sdger Edvard Schéele.

P4 parkexingen i Brunna, Upplands-Bro, har nagra boulebanoxr och
en bollplan anlagts for allm#nheten. F6x den som inte hax egen
utrustning att spela med finns mdjlighet att lana i padel-hallen

intill.

Social hillbarhet

Ett tidigare kﬁpcentfum { Upplands-Bro
kommer | Genovas reg| {6r\}andla's til en helt
ny pulserande stadsdel. Har ska det inte bara
bli bostader, ttan ock'sé‘gr'dna strak, motes-

och arbetsplatser, néirservice, matvarubutik

och skola samt forskola.

inom nagra ar'ska platsen omvandias til
en levande stadsdel, men reddn nu innan
ens detaljplanen &r klér, har Genova skapat
soclala aktiva platser for de som bor |
naromradet. Ett antal boulebanor, en plan dar
man kan spela bollsporter och nya banor for
padel-tennis inne | gamla Coop har byggts
upp. Bouleklot och bollar finns fritt att tana
inne | padel-hallen. ‘

Vatten och avfallshantering
Vattenforbrukning dr en central friga i hela
virlden. I Sverige 4r utmaningen framst
kopplad till urbanisetingen dér belastning pa
befintliga system stindigt ¢kar. Genova arbe-
tar aktivt for att minska vattenforbrukningen
genom olika initiativ, exempelvis installation
av sndlspolande toaletter, kranar i handfat
och duschmunstycken. Resurssloseriet vid
lokalanpassningar 4r en utmaning och amnet
diskuteras flitigt internt och i branschen.
Genova kommer i framtida nyproduktioner
och lokalanpassningar teckna ramavtal avse-
ende avfallshanteringen dédr avfallsentrepre-
noren ska leverera statistik fran samtliga pro-
jekt. Ddrmed kan vi sétta tydliga mél i syfte att
minska avfallsméingderna. Atervinningen har
blivit mer effektiv vilket innebér att en storre
andel idag kan anvindas till energiutvinning,
istdllet for att ga pa deponi. Vi har som mal att
atervinna s& mycket som mojligt av allt avfall.
Aven sophiimtningen ska organiseras tillsam-
mans med leverantdren for att minimera bil-
transporter. P& sa sdtt bidrar vi till minskat
utsldpp av koldioxid.
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For en mer levande natuxr och battre valbefinnande for
vaxtligheten har Botanikexrn en egen bikupa pa taket.

Atttinkanytt driver utveckling

Vi dr dvertygade om att samarbete med andra
aktorer leder till nya idéer. Vi arbetar for att
hitta nya hallbara lgsningar och bidrar diri-
genom till att 6ka utvecklingstakten inom vart
omride. Genom samarbeten med experter
inom andra branscher kan vi ocks3 utveckla
produkter och tekniska 19sningar som base-
ras pa idéer fran andra verksamhetsomraden.
All teknisk utveckling testas i vara befintliga
miljder och l6sningar som fungerar vil imple-
menteras i fastigheterna. Under &ret har vi
paborjat flera nya och forstdrkt befintliga
samarbeten {6 att hitta 4nnu fler hallbara 16s-
ningar i vara projekt.

Plattform f6r laddstolpar

Anvindningen av hybrider och elbilar 6kar. Att
installera laddstolpar vid nyproduktion ir en
sjdlvklar atgird. 1 befintliga, éldre fastigheter
déremot dr eltillgdngen ofta begrénsad. Detta
forsoker vi losa genom att inféra en smart
laddinfrastruktur direlen kan rickatill fler; ett
system som méter effektuttaget i laddstolparna
och fordelar tillginglig el mellan stolparna.

"Botanikern ir ett bra exempe

Johan Selberg pi hallbarheiskonsulten
U&AWe o Genovas Kingsiktiga byggdnde
och vad hillbarhetih VgL e h bosmd
bmnsdmnnmbcu o

N

-Hallbarhet iir pa allas lippar, vad ménar\egeht]iigaehv
: Genova nir man séger att man vill vara en héllbar stads-‘

utvecklare" . .
-1 grunden handlar det ofn att bygga paett mtelhgent SAtt och
med hinsyn till bade miljé ach ménniska, Det handlar om att.

. taansvar ochi bidra ¢ill ett merhallbart samhalle ‘Det handlar -

om allt ‘fran att skapa sociala ytor och trygghet till att verka
for integratton, mangfald och hkabehandhn Mélet ar att ge
nagot tillbaka, att bygga stadsdelar som, bhr en posmv del av

: ,ekosystemet -gamtidigt som’ man bevarar och forstarker de

naturvarden som redan finns.

»'Vad mnebar hallbarhet nirman bygger?

- Hallbarhet lar tre’ dlmensioner For det forsta den ekono-*
mlska hallbalheten att Genova har en sund ekonmm och

" en affarsmodell som ger trygghet 4t prOJekten “Eor det andra '

talar man oni miljomassig eller ekologlsk héllbarhet, alltsé att
bland anpat anvénda sig av material och byggtekniker med
]ag mil]opaverkan, samt att bygga in- energleffektivuet ‘Den

-tredje aspekten dr att bygga social hallbarhet anket innebir

att skapa rml)oer diir de boende kan umgés leva bekvamt och
kanna trygghet ‘ :

Hur kan man kombmera socialoch mxl; omassng hallbarhet"

- Genovas bostadspm]ekt Botamkem i Uppsala dr ett bra
. .exempel Dels har iman- byggt huset helt 1‘tra, ‘med miljomas- .

siga fordelar och dels. har man byagt'in soc1ala ytor som ter-
rasser och odhngslador Ett bra exempel pa social héllbarhet

. Hr att Botanikem har en cykelverkstad i huset

Hur kommer héllbarhetstanken att paverka byggande

‘ ;Vframover" o L
'~'Jag tror att man kommer att plocka in naturen allt mer i
} byggpm)ekten Nyttja grona tak, skapa dagvattenlosmngar
" och- lata naturen hantera energ1 och ventllatlon Exempelvis
K trad forhOJer upplevalsex samtldlgt som det ger skuggeffekter :
4:' ‘och fungerarsom én naturhg temperaturreglerare Vi kommer. '
- att behova bygga grant redan fran bor)an eftersom allt mer*

fokus hamnar pa halsa och hvsmll;o

”



GGenova stottar Maskrosbarn

Maskrosharn hjdlper harn och ungdomar som viixer upp med {oriddrar som har problem med
misshruk cller psvikisk ohalsa. Genova hav under Hera ars tid stottat organisationen pa olika
sattbland annat genont att lana ut Harjard herrgard die decarvangerats Fger for harnen
under helger och skoloy,

Andreas Eneskjold, medgrundare,

Genova.

.

1 Sverige lever cirka 500 000 barn och ungdo-
mar med en fordlder som mar psykiskt daligt
eller har nagon form av missbruk. Sedan 2005
har barnréttsorganisationen Maskrosbarn arbe-
tat med att forbéttra de utsatta barnens levnads-
villkor. Man arrangerar allt fran utbildningar
och foreldsningar till torsdagmys och liger
6ver helger och skollov. Dessutom kan barnen
fa stottning savil ver internet som av person-
liga coacher. Idén till organisationen foddes nir
grundarna Therése Jarland och Denise Madsen
triffades i gymnasiet. De bigge 15-dringarna
vagade ta steget och beritta for varandra om
sina familjesituationer - och insig att det fanns
manga fler som behovde stéttning. Andreas
Eneskjold, Genovas medgrundare och fore detta
vd, fick upp dgonen f6r organisationen 2014.

~Nirjagvarl3-14 drhadejagdet tuffthemma
och forsokte klara mig sjélv i livet. En gdng bad
jag till Gud och sa 'om du hjélper mig nu lovar
jag att ge négot tillbaka nér jag kan’. For fyra
ar sedan satt jag i en bilkd pa Essingeleden och
fick se en skylt dér det stod Maskrosbarn. Jag
kotlade upp vad det var och bokade ett mite
med Therése och Denise, sdger Andreas.

Andreas Eneskjold dr dven medgrundare av
fastighetsradgivaren Nordier och pa den tiden
arbetade han som VD f6r bolaget. Det tog inte
l&ng tid innan han fattade beslutet att Nordier
skulle stotta Maskrosbarn. Idag ombeds alla
foretag som gor en transaktion med Nordier
att skdnka ett belopp mellan 5 000 och 25 000
kronor till Maskrosbarn, och sedan matchar
Nordier med lika mycket. Nir Andreas bor-
jade som VD fér Genova tog han dven med sig
engagemanget f0r organisationen. Genova har
stottat organisationen Maskrosbarn genom att
lana ut en kursgard pd Hirjard.

~ P4 sommaren och helger har Maskrosbarn
anordnat kolloverksamhet f6r barn fran ars-

kurs fyra till nio pd Hérjard herrgdrd. Verk-
samheten dr ett andrum {6r barnen, en fristad
ddr de fir en paus frin en jobbig hemmilj6.
Man firar jul och midsommar tillsammans
och visar att det gar att gora dven utan alkohol
och droger. Vi kopte herrgdrden for att gora
bostadsrittssommarhus, men da bygglov inte
medgavs anvindes fastigheten av Maskros-
barn, sdger Andreas.

Av egen erfarenhet vet Andreas att det bésta
sdttet att ta sig ur en dysfunktionell vardag &r
att lira sig std pa egna ben. Redan under skol-
tiden jobbade han extra och med det kom inte
bara friheten som en egen inkomst skapar. Dir
fick han dven en ingang i arbetslivet och ett
hopp om framtiden tdndes.

~ Maskrosbarnen kommer att vixa upp
till vdldigt bra méinniskor. Du vet hur man
sdger, de finaste druvorna vixer i de magraste
jordarna. En langsiktig plan med samarbe-
tet &r ocksd att ungdomarna kan bli framtida
medarbetare pi Genova. Forhoppningen dr att
de vill jobba extra hos oss, tjina pengar och
bygga upp sin egen vérld. Det mest effektiva
séttet att hjdlpa dr att fa personen att hjalpa sig
sjalv, séger Andreas.

Artisten Peter Joback, stylisten Jonas Hall-
berg och kanotisten Petter Menning ir idag
ambassadorer for Maskrosbarn, och Andreas
Eneskjold dr utsedd till féreningens allra for-
sta privata beskyddare. Tanken 4r att dessa ska
bli fler.

- Nér jag var grabb och vixte upp med miss-
bruksproblematik i familjen saknade jag en
vuxen person som hade kunnat st6tta mig. Det
fanns inte di, men som tur ir ser det annor-
Iunda ut idag. Jag dr vildigt stolt Gver att stotta
Maskrosbarn och tycker att de gor ett fantas-
tiskt jobb, avstutar Andreas.




e




Genova | Forvaltping

En langsiktig forvaltningsstrategi

Genovastar {or en tryveg, kostnadselTektiv och vilfungerande fastighetsforvalining,
Detinnehdr bade hivg servicegrad och et nidra samarbete med hyresgasterna.

Hyresintikter

Mkx

35
36
25
20
15
10

Sedan starten 2006 har Genova kontinuerligt
forvirvat attraktiva forvaltningsfastigheter.
Vad som startade med ett antal bilanldgg-
ningar har idag vuxit till en bred fastighets-
portfolj dir man hittar allt frdn kontorslokaler
och vdrdboenden till livsmedelsbutiker.

- Ménga aktdrer i fastighetsbranschen &r
nischade inom ett visst segment och inte sil-
lan dven till ett geografiskt omrade. P4 Genova
tédnker vi annorlunda och gor en 6ppen utvir-
dering av varje enskild potentiell affdr, sédger
Henrik Sandstrom, fastighetschef pa Genova.

Coop Sverige, Roslagsvatten, Veidekke och
elektroniktillverkaren Scanreco dr nagra av
hyresgésterna. I och med att de bedriver olika
sorters verksamhet skiljer sig dven deras lokal-
behov at.

~ Vi dr lyhdrda och [6r en tét dialog med
vara hyresgéster. Vill de utgka, minska eller
pa annat sitt fGrandra i sitt lokalbehov vill vi
fanga upp dem tidigt.

Sedanettantal rtillbaka dr Folktandvarden
i Uppsala en av Genovas hyresgister, Nir de i
bérjan av 2018 sékte fordndring och behovde
utdka lokalytan s&g Genova till att de kunde
hyra lokalen under dem i samima byggnad.

-Detharvaritutmanandeattiordningsstilla
lokalen for Folktandvarden med verksamhet-
ens hoga krav p& funktion och installationer,
men 4dven med tanke pa omkringliggande
verksamheter som bland annat innehaller
musikskola och forskola.

Den aktiva forvaltningen har givit ett gott
resultat under 2018. Hyresavtal har omftr-
handlats till ett arligt hyresviirde om ca § Mkr
och ddrigenom fortsatt att bidra till stabilitet
och trygghet i kassaflddet.

- Det ér gliddjande att se tillbaka pa ett ar
med madnga lyckade omférhandlingar, men

allra mest positivt dr att kunderna ger oss fort-

satt fortroende som deras hyresvird.

Efterfragan av kommersiella lokaler &r fort-
satt hog och uthyrningsarbetet av vakanta
lokaler inom befintligt bestind har dven det
varit lyckosamt under 2018. Hyresavtal om
cirka 12 000 kvm har tecknats med en genom-
snittlig duration pd cirka fem &r.

Forvaltning av kommersiella fastigheter
ger Genova stabila kassafloden och den eko-
nomiska tryggheten har bidragit till bolagets
framgéngsrika nyproduktion av bostidder.

~ De kommersiella fastigheterna ger oss en
stark och trygg grund att sta pd. Nyproduktion
av bostdder och omsorgsboenden ir kapital-
krivande. Initialt krdvs tunga investeringar
och intdkterna faller ut forst nagra ar senare.
Véart kommersiella fastighetsbestind med ett
kontinuerligt kassaflode gor oss mindre kins-
liga f6r marknadens svingningar.

I nira samarbete med kommuner och lands-
ting tar Genova dven fram helhetslosningar for
vard- och omsorgsboenden. I dessa fall skoter
Genova samordning och projektledning under
hela processen - fran att arbeta fram ett kon-
cept till projektering, byggnation och férvalt-
ning. Malet 4r att rora sig bort fran standard-
iserade institutionsmiljéer och bygga vard-
och omsorgshoenden som méinniskor mar bra
av att vistasi.

- Boendemiljon i vira omsorgsboenden hal-
ler lika hog kvalitet som vara nyproducerade
bostider. Det ska mirkas att vi ligger lite extra
omtanke vid arkitektur och design.

Genovas affiirsmodell priglas av langsiktig-
het. En langsiktig fastighetsforvaltning ska-
par bade stabila kassafloden och trygghet for
hyresgésterna.

- Vi brukar sdga att vi har ett evighetspet-
spektiv. Vi forvdrvar och utvecklar fastighe-
ter for att dga och forvalta langsiktigt, siger
Henrik Sandstrom.




Henrik Sandstrom, fastighetschef.




Genovi | Forvaitning

En vaxande fastighetsportfol;

Fastighetshestandet hestar av 32 forvaltningsfastigheter med en total uthyrbar arca om ca 110 000 kvm,
Med ett flertal nyproduktionsprojckt under plancring och upplérande kommer hyresrites- och samhitlls-
fastigheter utghra ett starre inslag i portfdlien i framtiden.

Ett vixande fastighetsbestind

Genovas bestind av forvaltningsfastighe-
ter bestdr huvudsakligen av kommersiella
fastigheter i bra ldge f6r handel, kontor, lager
och omsorgsboenden. Vid utgingen av 2018
utgjorde handels- och kontorsfastigheterna de
tva storsta kategorierna med 24 respektive 23
procent av det totala hyresvirdet.

Genova dger dven fastigheter dir det plane-
ras f6r framtida hyresritter i kombination med
samhillsfastigheter, ofta i nya stadsdelar. T
takt med att pagdende nybyggnadsprojekt fir-
digstdlls kommer bostadsfastigheter och sam-
héllsfastigheter i framtiden utgbra en dkande
del av fastighetsbestandet. Genovas forvalt-
ningsfastigheter genererar stabila kassafloden
som med {6pande forddling och utveckling av
befintliga byggrétter sikerstiller var langsik-
tiga tillvixt.

Forvirvsprocessen
Genova arbetar lopande med att identifiera
fastigheter som kan passa bolagets strategi

och portfdlj. Méjliga forvirvsobjekt omfattar

bade kassaflodesgenererande fastigheter, fullt
eller delvis uthyrda, och tomma byggnader
med potential f6r utveckling och uthyrning.
Genovas ambition 4r att fastigheterna som f6r-
virvas dven ska ge mojlighet att pa sikt skapa
byggritter for framtida nybyggnadsprojekt
genom konvertering av byggnaden eller upp-
forande av nya byggnader. I de fall Genova
ser mojligheter for utveckling av bostidder och
samhéllsfastigheter paborjas ett aktivt arbete
tillsammans med kommunerna angiende nya
detaljplaner.

Ofta finns den kategorin av fastigheter som
visoker utanfér citykdrnorna men med ett bra
ldge avseende kommunikationer och transpor-

32 5.,

ter. Genom upprustning och med aktiv forvalt-
ning kan fastigheterna pé sa sitt utvecklas till
att bli attraktiva lokaler for fler hyresgister.
Genova har kontinuerligt kontakter med mak-
lare och konsulter avseende nya affirsmojlig-
heter och stker aktivt upp potentiella forvirvs-
fastigheter.

Utveckling 2018

Genovas forvaltningsportfolj fortsatte under
dret att viixa genom investeringar i befintligt
bestand, férvirv av nya fastigheter samt genom
projektutveckling. Savil hyresvirde som totalt
marknadsvérde Okade. Vid rets utging hade
Genova ett fastighetsbestand till ett virde av
2,3 Mdr bestdende av 32 forvaltningsfastighe-
ter och en total uthyrbar area om 136 015 kvm,
Cirka 81 procent av marknadsvardet och cirka 75
procent av den totala uthyrbara ytan dr hanfée-
lig till fastigheter i Storstockholm och Uppsala.

Forviirv av fastigheter
Genova forvirvade under aret fastigheter till
ettunderliggande fastighetsvirde om 995 MKkr.

I februari f6rvarvade Genova en fastighet i
Ornsberg, Stockholm. Den strategiskt beldgna
fastigheten med nérhet till publika transporter
dr fullt uthyrd till Stockholms stad som bedri-
ver skolverksambhet i lokalerna p4 ett hyresav-
tal som stracker sig till 2024.

I mars tecknade Genova avtal om forvirv av
en nybygegd fastighet i Jarfilla, Stockholm med
153 yteffektiva longstay-ligenheter. Fastighe-
ten dr fullt uthyrd till HOOM Home & Hotel pd
ett 20-4rigt hyresavtal.

I april tilltrdddes tva fastigheter i Valbo
utanfdr Gévle, som férvirvades i december
2017. Fastigheterna ligger beldgna med IKEA
och Valbo K&pcentrum som nérmaste grannar.

I november tecknades avtal om forvirv av tva
fastigheter i Uppsala. Den ena fastigheten, som
framforallt innehaller kontor och lagerlokaler,
ligger strategiskt beldgen 1 omradet Bolidn-
derna i Uppsala och omfattar &ven mark som
innehaller en outnyttjad kommersiell bygg-
ritt. Fastigheten dr idag fullt uthyrd till bland
annat Veidekke, Ramirent, Gym och Fitness
Kiruna med flera. Fér den andra fastigheten
i Uppsala ingdr i forviirvet att sdljaren uppfor
byggnader om cirka 5 200 kvm dir sdljaren
kommer att hyra huvuddelen av den firdig-
stillda ytan. Tilltrdde beriknas till det fjirde
kvartalet 2019.

I december avtalade Genova om forvirv
av fastigheter i Nacka respektive Skarpnick.
Fastigheten i Nacka innehdller kontorslokaler
samt mark i ett mycket bra lige for framtida
bostadsutveckling. Dipart entreprenad och
Puma Nordic ir storsta hyresgister. Fastighe-
terna i Skarpnack ligger vid en genomfartsled
och innehaller lokaler for handel och kontor
samt mark dir stOrsta hyresgést dr Hemkop.
Genova avtalade i december dven om {Srviry
av tva fastigheter i Sollentuna, Stockholm.
Fastigheterna som ir helt nybyggda innehar
70 yteffektiva longstay-ldgenheter och ligger
beldgna i Sollentuna pé gréinsen till Danderyd.
Fastigheterna dr idag fullt uthyrda till Hoom
Home & Hotell pa ett 20-arigt hyresavtal. Till-
tréde berdknas ske i maj 2019.
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Lillsdtra 2, Stockholm

Omférhandling och nyuthyrning

Utbver forvirv har Genova fokuserat pd nyut-
hyrning och omférhandlingar i befintligt fast-
ighetsbestand for att 6ka uthyrning och skapa
virde. Genova tecknade flera nya hyresavtal i
Stockholm och Uppsala. Det giller fastighe-
ten Lillsdtra 2 i Stockholm dér Conapto f6r-
ldngt hyresavtal samt fastigheten Luthagen
13:2 1 Uppsala dér Uppsala Lins Landsting for
Folktandvardens rikning utokat och forlangt
hyresavtal.

Under édret tecknades flera nya hyresavtal
{ Genovas fastighet 1 Upplands-Bro. Genom
framgangsrik uthyrningsarbete dr nu fastig-
heten i det ndrmaste fullt uthyrd igen efter att
Coop lamnade 15 000 kvm i slutet av 2017.

I november tecknades nya hyresavtal i en
fastighet i omradet Bolinderna i Uppsala till
hyresgisterna Scandecor Sweden AB och K360
Nordic AB och fdr en fastighet i Akersberga har
Roslagsvatten AB utokat sin yta och forlingt
hyresavtalet. De nya hyresavtalen innebir att
bada fastigheterna dr fullt uthyrda.

Intjiiningskapacitet

Beddmd intjining for Genovas férvaltnings-
portfdlj uppgick vid rapporteringstillfillet till
cirka 128 Mkr pa rullande 12-manadersbasis.
Se tabell pa nésta sida.

Med hénsyn tagen till andelar i joint ven-
tures beddms aktuell intjining oka till cirka
137 Mkr. Pagaende nyanldggningar kommer i
takt med féardigstdllande att stéirka intjdning-
skapaciteten med cirka 31 Mkr, Forvirv som ej
tilltrdtts hat ef beaktats i bedomd intjdnings-
kapacitet.

Fastighetsoversikt per den 31 december 2018

Fastigh K¢ Kategori Yta (kvm)
Instrumentet 2 Stockholm Samhéllsservice 5680
Kryddgarden 6:3 Enkdping Handel livamedel 8730
Sorby Urfjall 23:7 Gavie Industrl, kontor ach handel 3492
Odalmannen1 Huddinge Handet 400
Gashagagard 11 Lidingd Handel, fager och annat 12065
Nordanvinden 3 Lund Handel 2591
Rivant Lund Kontor 1484
Gustavshem Lund Handel ach samhdlisservice 4608
Lannersta 15:33 Nacka Kontor ochlager 832
Bjérknis 1:978 Nacka Samhillsservice 498
Tattby 2:22 Nacka Samhalisservice 632
Sicklatn 37:45 Nacka Kontor och lager 2799
Nacka Sotsidan 52:1 Nacka Industri och lager 1254
Handelsmannen 1 Noirtélje Kontor och lager 6996
Gordelmakaren 5 Norrtélje Handei livsmedel 5053
Mataren 4 Skanninge {ndustri ach kontor 2860
Lillsatra2 Stockholm Kontor och lager 11326
Brynjan & Huddinge Kontor och lager 2558
Nacksta 5:77 & 5:80 Sundsvall Industrl, handel och lager 5680
Viby 19:3 Upplands-Bro Handel livsmede! 15175
Luthagen13:2 Uppsala Samhalisservice, kontor och lager 10785
Storvreta 3:80 Uppsala Handel livsmedel 1012
Sunnersta 155:2 Uppsala Handel llvsmedel 808
Flogsta 391 Uppsala Handel livsmedel 610
Almunge-Lovsta 1:48 Uppsala Handel livsmedel och kontor 675
Luthagen 27:12 Uppsala Handel livsmedet 763
Bolanderna 9:11 Uppsala Kontor och lager 3335
Runo 7:84 Osteraker Kontor och lager 4423
Mackmyra 20:18 Gévle Handel 3605
Mackmyra 20:18 Géavle Handel 117
Veddesta 5:12 Jarfalla Hatell 5600
Bolénderna 2:14 Uppsala Kontor och lager 8620
Totalt 136 015

Viz joint ventures 4ger Genova ocksi fastigheter i Knivsta, Bords och Nacka.




Fastighetsforvirv under 2018

Underliggande

Fastighetsnamn Kommun Hyresvirde, Mkr fastighetsvirde, Mkr Tilltrade
Brynjan § Huddinge 3 37 Q12018
Instrumentet 2 Stackholm 4 166 Q12018
Mackmyra 20:18, 20:19 Gévle 6 84 Q22018
Veddesta 5:12 Jartélla n 188 Q22018
Bolénderna 21:4 Uppsala 14 180 Q42018
Sickladn 393:4 Nacka 5 80 Q12018
Drevern 1, 3 och Dvargspetsen1 Stockholm 6 95 Q12019
Sldéborren 5, 6 Sollentuna 93 Q22019
Danmarks-Kumla 14:1 Uppsala 92 prel. Q4 2019'
Totalt 72 995

1) Annu e tilltraddda.

Genovas storsta hyresgister
per den 31 december 2018

Andel av
Hyresgast hyresintikter(%)
Coop Sverige 8
Stiftelsen Uppsala 9
Muslkklasser
HOOM Home & Hotel AB 8
Stockholm Stad, 7
Utbildningsforvaltn,
Scanreco AB 5
IF Friskis & Svettls 3
Rylander Bil AB 3
MICAB Marin Industri Center 3
AB
Leo's lekland 3
Summa 47
Owvilga 53
Totalt 100

Bedomd intjiningskapacitet
[6rvaliningsfastigheter!

Mkr

Hyresvirde 175,7
Vakans -9,6
Hyresintdkter 166,1
Drift- och underhaliskostnader 317
Fastighetsskatt -6,0
Totala fastighetskostnader ~37,7
Driftnetto 128,4

1) Inkluderax endast tilltrddda forvirv per
datumet f8x denna rappoxts publicering.
Inklusive andelar 1 joint ventures uppgar
intjdningskapaciteten till cirka 137 Mkr.




Gennvy | Forvaltoning

Personlig fastighetsforvaltning

Ior att vara en framganosrik fastishetsiagare maste vi bedriva akuv (orvaltning och forsta var kunds alfir
o & ¢ tal <
och fastigheternas voll i den stora helheten.

Viirde forvaltningsfastigheter
perregion
Mkx
2508
2600
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tanagt ]
Storstockholm Uppsala Ovriga landet
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) hérnstenar i var fastighctsforvaltning

LANGSIKTIGHET

Var affdrsprocess utgér fran afférsidén. Vi bygger, kdper och utvecklar fastigheter f6r médnniskor
och foéretag utifran hyresgisternas, samhillets och kundernas behov. Fastigheterna utvecklas
och forvaltas pa ett hallbart och 16nsamt sétt vilket skapar virdetillvixt. Genova driver idag
projekt med utveckling av omsorgsboenden och hyresbostidder och kommer i 6kad utstrickning
didrmed att fungera som hyresvird dven for bostadshyresgister. Mélet ér att vara en personlig
hyresvird med eftektiv forvaltning som mater hyresgisternas behov. Vi strévar efter att uppna
ettlangsiktigt virdeskapande i allt vi gor. Det dr en av anledningarna till att vi strivar efter att all
var nyproduktion ska miljécertifieras.

ERFARENHET

Med vér gedigna kunskap och samlade erfarenheter av fastighetsforvaltning och byggnation av
béde bostédder och lokaler erbjuder vi en samlad kompetens inom att utveckla och fortiita vara sté-
der. Vi forvaltar cirka 140 000 kvadratmeter kommersiell yta, framst kontors- och butikslokaler.

ENGAGEMANG

Genova ska erbjuda en trygg, effektiv och personlig fastighetsforvaltning. Att vi sjilva ansvarar
for vara fastigheters forvaltning dr en forutsittning for att kunna sékerstédlla en hog och jimn
kvalitet. Det gor att vi snabbt och effektivt kan dtgirda problem och samtidigt uppfattas som
lyhdrda och ndrvarande. Varje fastighet har en dedikerad forvaltare, vilket gor att vi kan arbeta
med en hog servicenivd och skapa langsiktiga relationet. Det innebér bade hog servicegrad och
ett niira samarbete med bolagets hyresgéster.

EN GOD AFFARSPARTNER

For oss dr det viktigt att bygga langsiktiga relationer med vara kunder och vi vill att de ska upp-
leva att deras kontorslokaler, och didrigenom relationen med oss som hyresvird, bidrar till deras
affdr. Formagan att agera affirsmissigt, lyssna in kundens behov och erbjuda en produkt som &r
anpassad dérefter dr central.

HALLBARHET

Vi vill bidra till kundernas hallbarhetsarbete genom att skapa goda forutsittningar i vira fastig-
heter. Nir en kund exempelvis ska tilitrida en ny lokal anpassas denna efter foretagets dnskemal.
Under processen arbetar vi for att optimera resursanvindningen och strivar efter att de material
och 18sningar som anvénds it hillbara och har en ling estetisk livsldngd. Vi ska dven erbjuda
central killsortering som fungerar enligt principen att det ska vara enkelt att géra ritt.
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Hyresgastanpassningar

(renova koper hus [Or att dga, inte (e att sdlja vidare. Ett exempel pa detta evighetsperspektiv
ar den klassiska bvggnaden Seminariet 1 Uppsala, som under arcet fatt en omsorgs{ull

restaurering och en rejil kundanpassning.

Seminariet dr en klassisk skolbyggnad i Uppsala, ndirmare
bestamt i Seminarieparken i stadsdelen Luthagen. Huset, som
dr byggt i nationalromantisk stil och har bade gronomraden
och Fyrisan runt knuten, invigdes vren 1917. Genova képte
fastigheten 2010 och betraktar den som ett av flaggskeppen i
bestdndet.

Seminariet dr byggt i brunrott tegel och har omvixlande
stora och sma sprdjsade fonster som ger stort ljusinsldpp i
undervisningslokalerna. Idag anvinds den ildre skolbyggna-
den av Uppsala Musikklasser, hér fostras alltsa blivande opera-
sangare och strdkvirtuoser.

- I den dldre delen fortsétter vi att omsorgsfullt forvalta
fastigheten - vi utfor underhall, mindre f6rbattringar samt
nddvindiga reparationer, sdger Erik von Essen, forvaltare pa
Genova.

P4 1980-talet gjordes en tilibyggnad till skollokalerna
och i den modernare delen idr Folktandviarden en av
hytresgisterna. Forra dret uppstod en vakans och samtidigt
ville Folktandvarden utdka sin verksamhet.

4

Iy steg i vara hyresgistanpassningar

« Varintresserad och forsta hyresgéstens verksamhet

» Etablera en valutvecklad ombyggnadsbilaga

- Tidigare hyrde de en lokal pa cirka 1 000 kvin som nyttjades
till allmin tandvéard. Nuville de utéka med specialisttandvard.
Forra sommaren inledde Genova dirfér en ombyggnation
av den vakanta lokalen i fastigheten. Med noga utvalda och
héllbara material, anpassades lokalen till specialisttandvard,
med toppmoderna behandlingsrum, sterilavdelning och
mojlighet tilf lustgasbehandling.

- Vi skrev samtidigt ett nytt hyresavtal pa 15 dr med lands-
tinget, Region Uppsala.

Under viren 2019 sker inflytt i de ombyggda lokalerna.
~Vidr oerhort ndjda med restaureringen. Seminariet dr en vik-
tig samhallsbyggnad som betytt mycket f6r Uppsala. Genova
har kopt den utifrdn ett evighetsperspektiv och vi kommer
fortsdtta act omsorgsfullt férvalta den, siger Erik von Essen.

« Var tydlig i kommunikationen och se till att hyresgésten forstar avtalets innebérd

» Stod hyresgésten i avtalsprocessen

« Overvig hur avskrivningstiden av en investering kan skapa mervérde i hyresrelationen




Genova | Stansitvezkling

Med omsorg for hyresgisten

(renom god service och ett tangsiktigt alfarsmannaskap strivar vi elter att vara en bra partner
il vara hyresgaster, Malsiitiningen v att vi ska ha det bista kunderbjudandet.

Genovas hyresgister

Genovas fastighetsbestand préglas generelit
av hyresgaster med langsiktig horisont for
sin verksamhet | lokalerna. En hog andel

av hyresgasterna verkar i den offentliga
sektorn samt inom dagligvaruhandeln. Den
genomshnittliga optiden for hyreskontrakten

| Genovas fastighetsbestand uppgick vid
arets slut till cirka sex ar och férdelas pa cirka
200 hyresgéster. Bland hyresgésterna finns
bade privata foretag och verksamheter inom
oftentlig sektor: kommunala omsorgsbolag,
myndigheter, fackidrbund, landsting,
ledande foretag inom forsvarsindustrin,
handelsforetag, véletablerade bithallar samt
Stiftelsen Uppsala Musikklasser.
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! ﬁ‘ hornstenar i arbelet med vara hyresgiister

BRA LOKALSINNE

En fastighet eller lokal paverkar hur ett varumérke uppfattas. Val av ldge, typ av fastighet, arki-
tektur och intedning férmedlar nagot till dess besokare. Vir ambition &r att ha det mest attrak-
tiva kunderbjudandet och att Genova ska vara ett sjilvklart val f6r kunder genom god service
och affdrsmannaskap. Genova har cirka 200 hyresgister och vara tio stdrsta kunder stir for cirka
50 procent av den kontrakterade hyran per sista december 2018. Den genomsnittliga aterstiende
hyrestiden ir sex &r. Kontraktsportfoljen har en spridning av branscher, kundstorlek och olika
typer av hyresgéster vilket minskar risken f6r vakanser och hyresforluster.

NOJDA KUNDER

Att skapa lojala och néjda kunder bidrar till bade l6nsamhet och ett starkt varumirke. Genova
arbetarstrukturerat ochlépande med kundvard. Arbetet bestarbland annat avinterna workshops
samt médtande av Nojd-Kund-Index (NK1), ett viktigt verktyg for att folja upp kundservicen och
sdkerstilla kvalitetsarbetet. Resultatet av NKI-métningen ligger ocksa till grund for forbittrings-
atgdrder som kan skapa &nnu hogre kundnoéjdhet. Mitning av NKI(N6jd-Kund-Index) ska genom-
foras vartannat dr. Den senaste miétningen gjordes under viren 2018 och gav en mycket positiv
bild av Genovas arbete. Vi §versteg branschindex inom samtliga delsegment av undersokningen,
exempelvis skulle samtliga av de tillfrigade kunderna rekommendera Genova som hyresvird till
andra {retag. Genom undersékningen far vi virdefull information om vara kunders uppfattning
av foretaget. Vi far exempelvis mycket positiva omdomen avseende var service, men samtidigt
efterfragas det mer information om vara héllbarhetsinitiativ.

GRONA HYRESAVTAL

Vi ser en dkad vilja och ambition hos vira hyresgéster att tillsammans med Genova arbeta for ett
mer hillbart samhdlle. Dirfor kan vi erbjuda gréna hyresavtal, vilket innebir att hyresgiisten
tillsammans med Genova sétter upp en konkret handlingsplan med atgérder som ska bidra till
en bittre miljo.
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fienova | Stads.tvankling

Utvecklingsfastigheter

(renova strivar ofter att forvalta och utveckla vara fastigheter pa allva hdsta sitt. Vi virnar om
stadsbilden och de arkitektoniska vardena - och lokuserar samtidigl pa att skapa eflcktiva vior at
vara hyresgister och en langsiktigt hallbar drift och fGrvalining.

Genova forviirvar fastigheter dir staden vixer fram, i omraden med
goda framtidsutsikter for lokaler och bostdder. Under &ret har Genova,
genom forvirv, starkt ndrvaron i bide Stockholm och i Uppsala.

En viktig del av Genovas verksamhet framgent dr att bygga nya
hyresbostiider och samhéllsfastigheter {6y egen fGrvaltning.
Malsdttningen med vara utvecklingsprojekt dr att forverkliga
potentialen i de marknader dér vi redan ér etablerade och dirigenom dka
effektiviseringen i var férvaltning och stirka vért langsiktiga kassaflode.
I samtliga utvecklingsprojekt dr de arkitektoniska ambitionerna héga.
Detta for att skapaattraktiva och hillbara bostider samt goda stadsmiljéer.
Malsdttningen dr att all Genovas nyproduktion ska miljécertifieras med

Svanen eller Miljobyggnad Silver. Vi ligger stor omsorg vid detaljer och
efterstrévar arkitektur och materialval som har en god estetisk hallbathet.

For att skapa en foréinderlig fastighet anvinds exempelvis tekniska
system som kan omprogrammeras och installationsgolv som skapar
flexibilitet och underlittar forvaltning. Genom ett nira samarbete
mellan vara avdelningar sikerstiller vi att f6rvaltningsperspektivet
ir vél integrerat i vara utvecklingsprojekt, exempelvis genom val av
tekniska lésningar.

I Genovas bestdnd finns flera dldre fastigheter som kommer att rivas
och marken exploateras si att de anpassas till vira hogt stiillda krav pa
hallbarhet och funktionalitet. P4 sa sétt skapas attraktiva och moderna
kvarter som kan utvecklas med sina hyresgister.

Genova | 3 hammande utveckljingsprojekt

Knivsta Centrum

Knivsta kommun &r en av Sveriges snabbast
vixande kommuner, och har inga planer pa att dra
ner pa farten, Da kravs det bostader saklart, och
mer av service, handel, motesplatser, grinska och
nya stadsrum. Tillsammans med Redito Praperty
Investors har Genova f6rvérvat tva fastigheter som
{dag utgdrs av en parkeringsplats och en centrum-
byggnad med mestadels outhyrda lokaler, Liget dr
bésta tinkbara, alldeles vid Knivsta tagstation.
Forutom bostader kommer kvarteret Segerdal besta
av torg, gagator, grona strak och sma intima offent-
liga platser. Det idag lite ensamma kommunhuset,
som dr granne med fastigheten, ska séttas Inlett
sammanhang. Tonvikten l4ggs pa smaskaligt stads-
liv, med sittplatser och planteringar, dér det finns
gott om platser att sla slg ner och bara titta pa folk.
verksambheter, eller bostider med studlokénsla,

ITandclsmannen

Paranden av ett industri- och handelsomrade i
Norrtalje kommer Genova att uppféra kvarteret Han-
delsmannen, som &r en del av ett nytt stadsdelsom-
rade och en modern tolkning av stadens historiska
tré-arkitektur. Valet att bygga i tré &r enkelt. Férutom
att trd &r ett fornybart, resurseffektivt material som
lagrar och fordrojer koldioxidutsldpp visar forskning
ocksa att det finns hélsomasslga férdelar med att
bo i trdhus, som har med Inneklimat och ljudmiljé att
gbra. Trd ger dessutom snabbare byggprocesser,
mindre buller pa byggarbetsplatsen, férre transpor-
ter och mindre grundléggning av betong.

|dag bestar fastigheten bara av hardgjorda ytor, men
planen &r att aterinfora naturvérden och biotogisk
mangfald. Det kommer att anléggas grona lummiga
bostadsgardar, forgardar och gréna ytor mellan gata
och hus. Smaskaligheten i staden har satt tonen f&r
projektet, med brutna tak som ger liv och identitet.

Viby 19:3

Mellan ett bostads- och industriomrade | stads-
delen Brunna i Upplands-Bro, har Genova férvirvat
en elva hektar stor fastighet. dag ligger har baraen
overgiven koplada och en stor parkeringsplats, men
snart ska platsen omvandlas ill en levande stadsdel.
Genovas nya vision tar avstamp fran kommunens
ambitioner och vilja kring Brunna samt fran dem
medborgardialog som vi genomfdrde under hdsten
2018. Stadsutveckling dr en komplex process dér
olika ménskiiga viljor skall kokas ner till ett mal, bade
kommunen, vi sjdiva och medborgarna ska enas.
Med den bakgrunden kan vi alla enas om att platsen
bor utvecklas till en smaskalig blandstad dér det &r
néra till service, handel, natur och kommunikation.
En stadsdel som andas gemenskap och trygghet
och dér byggnationen préglas av variation vad giller
byggnadsskala, boendetyper och upplatelseformer,
vitket kan ge social mangfald.



Utvecklingsprojekt per den 31 december 2018

Fas
Planerat status ,, 2 £ 3 z

Planerad fardig Antal Area Detals ¢ 3 & § 2  salv
Projekt Kommun Kategori  start stillande bostider (m?P plan 2 & & § &  Uthyrt
Botanlkern Uppsala Brt 2017 2019 133 9193 ] . - . 93%?
Liljegatan1 Uppsala Brt 2018 2019/2020 48 5295 @ . . - - 67%°
Knivsta Vra 1:392 Knivsta V.F,HR 2018 2020 89 751 2 . . . . 100%¢
Hotel Nobis Palma Hotel! 2018 2020 35 2000 5 . . - 100%
Hotel Can Oliver Palma Hotell 2019 2020/202t 50 3300 2] . . - 100%
Handelsmannen 1 Norrtilje V,F 2012 2021 72 7500 @ . - . 100%
Handelsmannent Norrtalje HR 2019 2021 300 18 500 & . . .
Knivsta centrum’ Knivsta Brf, HR 2019 202t 150 12500 S . .
Luthagen Uppsala Bri 2020 2022 35 1688 B . .
Viby 19:3* Upplands-Bro HR,V,F 2020 Fran 2022 1800 120000 & . .
Ekeby Uppsala Brf 2020 2022 a1 9408 ] . .
Nacka Sickiatn 37:45 Nacka Brf 2020 2022 120 14 000 k1 . .
Sala-Backe Uppsala Bri 2020 2023 []0] 8700 o . -
Gulmaran7' Boras HR 2020 2023 175 15000 3 . .
Gulméran 7' Boras V.F 2020 2023 35 5000 e . .
Supnersta Uppsala Brf 2021 2023 36 4980 s . .
Nacka Sicklatn 386:6' Nacka Brf 2021 2023 150 12500 @ . .
Kryddgarden 6:3 Enkoping Brf 2021 2023 200 18000 [ . -
Kryddgarden 6:3 Enkdping HR,V,F 2021 2023 200 19 000 @ . .
Nordanvinden 3 Lund Brf 2021 2023 200 15000 @ . .
Jaktvarvet Nacka Brf 2022 2024 80 9660 ) . .
Rund 7:84 Akersberga Brf 2022 2024 175 15000 @ . .
Gustavshem Lund Brf 2023 2025 60 6000 kY . -
Gashaga Lidingd Brf 2025 2030 600 40000 ) . .
Rlvan Lund Brf 2030 2032 50 4500 ] . -
Total 4984 385235
1) Ags till 58 procent och avsex Definitionex & = Lagakraftvunnen detaljplan

Genovas andel 1 projektet Brf = Bostadsritter % = Detaliplan ej vunnit laga kraft

2) Avser etapp 1 & 2 HR = Hyresrétter
3) Avser etapp 1 H = Hotell
4) produceras 1 otapper ¥ = Vard- och omsoxgshoende
§) Ljus BTA F = Fbxskola
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Avser vardboende och fizskola



Genova | Stadsatvackling

Det gemensamma viardeskapandet

Stadsutveckling blir en allt viktigare del i Genovas langsiktiga affir.
< h h D

Anna Molén ir chef f6r Genovas Stadsutveck-
ling. Hon &r engagerad i hela samhillspla-
neringen: allt fran gestaltning och tekniska
utmaningar till klimatproblematik.

~ Genova ir ett fastighetsbolag som verkii-
gen tar ansvar och ér en langsiktig f6rvaltare.
Det 4r en perfekt utgdngspunkt for en hallbar
stadsutveckling.

Anna har gatt utbildningen Urban Studies i

Visby och byggde dérefter pA med en magister
fran samhdillsplanerarlinjen pd Stockholms
universitet. Hennes (6rsta kontakt med kom-
munal planering var genom ett storre infra-
strukturprojekt i Stockholmsregionen. Som
anstélld vid Sundbybergs kommun var hon
bland annat ansvarig planarkitekt for utveck-
lingen av Sundbybergs stadskirna i samband
med nedgrdvningen av Mélarbanan.
- For mig handlar yrket om att fd ihop en hel-
het —att hitta den ultimata kompromissen mel-
lan alla olika forutséttningar och intressen.
Hur ska man f4 ihop alla funktioner, al} trafik,
byggnader, parker, gator och méinniskor? Sta-
den dr en levande organism som 4r spdnnande
att jobba med. Det dr allas fysiska livsrum, en
sméltdegel, ett kaos, som aldrig dr statiskt.

Genovas affirsmodell innebir bland annat
att bolaget séllan koper firdigplanerade bygg-
rdtter, utan istéllet arbetar aktivt for att skapa
nya byggrittar pd befintliga fastigheter. Som
ett viktigt steg i detta har ett nytt affirsomrade
skapats - stadsutveckling.

Utbver Anna har en planeringsarkitekt frin
den kommunala sidan precis anstillts.
- I dagslédget har vi 25 detaljplaner i lite olika
skeden - allt fran positiva planbesked till

detaljplaner i vintan pa att vinna laga kraft.
De flesta fastigheterna ligger i Stockholms- och
Uppsalategionen, men vi har flera spinnande
projekt pd andra tillvéxtorter.

Genova utvecklar och bygger for egen for-
valtning. Det innebdr ett langsiktigt ansvars-
tagande och ett engagemang. Den kontexten
skapar utrymme f6r hallbar stadsutveckling.

~ Jag tror pa det gemensamma virdeskapan-
det; det som dr bra for samhillet ir ocksé bra
for den enskilda affdren. Det finns ocksi en
handlingskraft och ett driv hos Genova som
jag ibland saknade pa den kommunala sidan,
sdger Anna Molén och fortsétter:

- Jag tilltalas av Genovas affarsidé. Vi képer
kassafloden vilket gor affirsmodellen solid,
nagot som blev tydligt nir bostadsmarknaden
dippade nyligen. Vi gor lansiktiga investe-
ringar och differentierar var produkt - pd sa vis
blir Genova en viktig faktor i stadsplaneringen.

Ett av projekten hon arbetar med dr kvarte-
ret Handelsmannen i Norrtdlje. Detaljplanen
ska ut pa granskning under viren 2019 och
syftar till att mojliggora ett dldreboende, en
forskola och cirka 300 ldgenheter i ett omride
precis bredvid kommunhuset. Omradet i stort
dr en stadsdel som kommunen arbetar med att
utveckla till en ny blandad stadsdel inom de
ndrmsta aren.

- Hér kombineras Genovas héllbarhetsambitio-
ner med kommunens hallbarhetsmal. Vi kom-
mer bland annat att bygga meritrd, ndgot vihar
erfarenhet av fran tidigare projekt.

Anna Molén lyfter projektet i Knivsta som ett
exempel pa gott samarbete med kommunen.

- I Knivsta har vi en fastighet precis bredvid
tagstationen, vigg i vigg med kommunhuset
och Knivstas bibliotek. Idag bestar fastighe-
ten av en grusad markparkering, en nedlagd
matbutik och nagra andra verksamheter. Hir
planerar vi, tillsammans med fastighetsbola-
get Redito, tre nya bostadskvatter och en park.
Utdver bostdder tinker vi oss kommersiella
verksamheter i bottenvaningen. I Knivsta har
vi haft tidig medborgardialog, ett jittebra till-
fdlle att trdffa och lyssna pa Knivstabor.

Ett ytterligare projekt i startgroparna ir en
fastighet i Nacka kommun nira en ny tun-
nelbaneuppgéng. Det dr en central plats i den
stora stadsutvecklingen som Nacka just nu
genomgét,

- Hiir skapar vi forskola och bostéder precis vid
entrén till Nacka Strand och ett stenkast fran
Nacka Forum.

Anna Molén framhéver vikten av att ge nagot

tillbaka for att det ska bli ett hallbart stadsbyg-
gande. Det duger inte att bara bygga bostider
och silja bostadsritter.
- Stadsutvecklingsaktdrer kan inte bara se
till sina egna intressen, vi miste téinka storre.
Genova utvecklar med malsédttningen att for-
hoja platsens befintliga virden.






Genovi | Stass.tveckiing

Modern stadsutveckling

At oftare arbetar vi med utveckling av hela omraden tillsammans med kommunet,
dir en hel stadsdel ska hvggas upp cller kompletteras med nyva bvggnader.

Genovas viktigaste villkor
for hallbar stadsutveckling.

1. Barn och dldre ska ha sin sjaivklara plats i
staden.

2, Manniskan star i centrum nar vi bygger
och utvecklar hem, kvarter och samhalien.
Bostadsmarknaden ska tillgodose individer-
nas behov och ge dem forutsattningar att leva
haltbara liv.

3. Nér vi arbetar med stadsplanering och
stadsutveckling utgar vi alltid fran de lokala
forutsattningarna, for att hitta vad som ar
hallbart fér den specifika platsen.

4. Vivill bygga halibara samhillen dar det

ar en sjalvklarhet att fardas med cykel och
kollektivtrafik.

5. Stdderna ska tillgodose manniskors behov
och vara &ppna for f6randring. Det innebdr en
réttvis och hélsosam stad dar alla manniskor
har mojlighet att leva ett gott liv.
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@ steg 1 Genovas virdeskapande stadsutvecklingsprocess

POLITIK

Vi brjar varje process med en tidig dialog med ber6rd kommun for att lyssna in behov och 6ns-
kemal. Vi vill fa en forstaelse for platsens forutséttningar och hur vi tillsammans med styrande
politiker och kommunens styrdokument kan forbértra omradet som helhet.

DIALOG

En hallbar stadsutveckling borjar ofta med en tidig dialog. Dialog med berdrda sakdgare och
intressenter, med myndigheter och forvaltning. Den tidiga dialogen i stadsutvecklingsprocesser
handlar ofta om att inhdmta kunskap fran de som anvinder platsen. Att 3 forstaelse f6r vad som
uppskattas i dagsldget och vad som kan bli béttre med utveckling.

EXPERTIS

Ganska omedelbart tar viin expertis for att fa fram forutsittningar och ramar for utvecklingen vi
vill uppna. Vi villjer kunskapsstod med omsorg och stéller hoga krav pa vira konsulter. Vara hdga
ambitioner med allt vi gor stéller krav pa likvil oss sjilva som de som vi arbetar med. De tekniska
utredningarna och analyserna ar viktiga for att kunna gora rétt val.

PLATSENS FORUTSATTNINGAR

Alla platser dr unika. Inget projekt dr det andra likt. Anledningen till det dr platsen. Dess geogra-
fiska och fysiska [Srutsdttningar, dess omkringliggande miljo och bebyggelse. Vilka funktioner
finns? Vilka kommunikationer? Ar det sjobotten? Kulturhistoriska virden? Ar det brant? Och si
vidare. Hur stora visioner vi in har kréver alltid platsen sin rétt. Vi lyssnar till den.

VISION OCH MAL
Allt man vill kan man gora, heter det. Riktigt si enkelt dr det inte. Men didremot dr vision, mal,
riktning, konceptet helt avgtrande for oss. Detta sétter vi tidigt i stadsutvecklingsprocessen.

SAMMANVAGNING

Stadsplanering handlar om att viga olika intressen mot varandra. Frimst de allmédnna mot de
enskilda. Men det handlar ocksa om att gdra smarta val, tdnka langsiktigt, inte lasa in sig och
omdjliggéra for framtida tédnkta scenarier. Det handlar helt enkelt till syvende och sist om att
sammanvéga alla delar och koka ner kompromisser, strider och intressen till en helhet. Genova
ser till hetheten och underléttar ofta processen i de sma stegen or att alltid ha det 6vergripande
och langsiktiga perspektivet som stads- och fastighetsutvecklare.



Detaljplaneprocessen

En detal[plan krivs nar mah ska bygga ut eller férandra anvandningen av ett omrade. Oavsett vad som planeras maste alla detaliplaner genomga en
sérskild detaliplaneprocess Innan den antas och vinner laga kratt. o
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Lyssna till platsen

Alla platser ar unika, och inget projekt ar det ' . ' - - o B )
andra likt. | Genovas stadutveckiingsprojekt 8 o ’ k ;
tar vi alltid hansyn till platsens geografiska

forutsattningar, dess omkringliggande miljé

och bebyggelse.




Nyproduktion

Trygghel. n omsorgstulle gestaltad miljo. Vad vi ser som
cttattraktivt kvarter cller en attraktiv stadsdel har manga
gemensamma ndmnarce. Vart bideag till staden sker genom
en ansvarsfull utveckling, hog kvalitet i mvproduktionen
och genom atl stétta initiativ som skapar virde (6r
platserna dir vi verkar.
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Lonsam och hallbar utveckling

Nybyggnadsprojekt for hyresrédcter. samhéllsverksantheter och kommersiella lokaler utgdr en vixande del av
Genovas nyproduktion. Vi bygger fastighceterna sjalva tor langsiktigt forvalining som en del av en 1dnsam och
hallbar tillviaxt. Genova dr darmed aktive i hela kedjan av fastighetsinvesteringar — fran tovvirv till forvaltning
och nyproduktion dar uppdraget ofta inkluderar att bidra i utveckling av nya stadsdelar.

Antal hostadshyggriitter

20%
Ovriga
landet

13%
Uppsala *
/Knivsta

Totalt 4 984 st
Pexr den 31 december 2018

Fordelning av bostadsbyggrattex
Hyresxdtter / vard / omsorg 55%
Bostadsratter 45%

1)

I Genovas projektorganisation finns bred
kompetens inom arkitektur, design och boen-
dekvalitet for att sdkerstilla att resultatet blir
i enlighet med den planerade idén och hogt
stéllda kvalitetskrav. Genova driver nyproduk-
tionsprojekten tillsammans med vélrenomme-
rade entreprendrer och samarbetar med noga
utvalda arkitekter. For varje projekt faststills
en strategi fér konceptualisering och mark-
nadsbearbetning for att skapa enhetlig kom-
munikation till malgruppen hyresgéster eller
bostadsrittsképare. Projektprocessen idr noga
utarbetad och forfinas kontinuerligt.

Genova har en stark byggrittsportfdlj om
totalt 4 984 bostadsbyggritter, fordelat pa 55
procent hyresritter, omsorgs- och virdboen-
den samt 45 procent bostadsritter. Merparten
aterfinns i Storstockholm och Uppsala. Port-
foljen av byggritter bestar huvudsakligen av
Genovas befintliga uthyrda férvaltningsfastig-
heter dér vi tillsammans med kommuner arbe-
tar for att mojliggora utveckling fran kommer-
siell yta till bostdder med manga intressanta

projekt i attraktiva ldgen. Utdver detta har
portfdljen kompletterats med ett fatal forvary
och erhillna markanvisningar frin kommu-
ner. Per 31 december 2018 uppgick 4rlig pro-
duktionstakt till 235 bostédder.

Genovas fokus under aret var forséljning i
vara pagaende bostadsprojekt och byggstart av
projektet Liljegatan 1 i Uppsala. Under heldret
2018 sildes 24 bostider till ett undetliggande
forsdljningsvirde om cirka 100 Mkr.

Pigiaende projekt

I Genovas projekt Botanikern i den nya stads-
delen Rosendal i Uppsala paborjades pro-
duktion 2017. Forsdljning pagar och stérks i
takt med fastighetens firdigstillande och att
inflyttningarna narmar sig. Under forsta kvar-
talet 2019 genomfdrdes inflyttningar av den
forsta etappens 55 ligenheter.

Projektet Liljegatan 1 i Falhagenomradet i
centrala Uppsala relanserades i april 2018 efter
anpassningar frdn synpunkter fran kunder
och radande marknadsforutsittningar. T det
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kvartalet att bygga 48 ldgenheter.

centralt beldgna Filhagen kommer Genova
uppfora tre vackra hus med totalt 48 bostads-
rétter. Liliegatan 1 byggstartades under det
fjirde kvartalet och forséljningen av projektet
har varit framgangsrik di totalt 18 bostider
sélts sedan lanseringen, motsvarande 75 pto-
cent av den forsta etappen.

Byggnationen av ett vardboende och en for-
skola i Knivsta, fullt uthyrda till Norlandia,
pabodrjades under aret, Firdigstéllande ir pla-
nerat till det fjirde kvartalet 2019 och Genova
kommer efter det fortsitta dga och forvalta
byggnaderna.

Under slutet av aret firdigstilldes projektet
Balneum i Grondal, Stockholm och alla inflytt-
ningar harskett. Fastigheten gverlimnades till
bostadsrittsforeningen vid arsskiftet.

Under 2018 har Genova 4ven arbetat med
planeringen av hyresritter, dldreomsorg och
forskola som kommer att ske i Norrtilje med
berdknad byggstart under fiirde kvartalet
2019.

P& Liljegatan 1 1 Falhagen, Uppsala, mitt i skiljelinjen mellan stadslivet och villaidyllen, bérjade vi under fjarde
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Testat och noga utvalt

Atthvgga referensytor ger optimala losningar och sparar tid, pengar och material.

Varje byggprocess ir unik. En mix av placering och omgivning,
material och byggtekniker, utformning och tinkt anviindning. P4
Genova anvinder vi oss girna av mock-ups, som visningsbodar eller
visningsldgenheter, for att sdkerstdlla att allting fungerar och blir
snyggt pa plats.

- Att bara dvertyga kunden med hjéilp av text och renderingar kan
vara utmanande, séger Linda Frisk, forsdljningschef pd Genova. I en
visningsldgenhet kan kunden klimma, kinna och titta. Att uppleva
fargnyanser och material pa plats 4r nagot helt annat dn att se det pa
en datorskidrm. Hur kinns det att 8ppna garderoben? Ar den mjuka
stdngningen i koksluckorna behaglig? Harmonierar kakel och
kommoder i badrummet?

Att bygga mock-ups ir visserligen mer resurskrivande, men vi anser
att det dr vrt det. I slutdndan sparar det tid, pengar och material.

- Dessutom dr det ett effektivt sitt att undvika missndje i ett senare
skede, Istillet for att kunder kliver in pa besiktningen och jagar fel, 4r
de redan vl forberedda pa firgtoner och materialval, siger Linda Frisk.

Detunderliittar dven i processen gentemot underentreprendrer. Mock-
ups ger dem en béttre forstaelse f6r hur vi vill ha projekten och hantver-
karna far en kvalitetsreferens. Lokalerna ska vara optimalt utformade
béde for sin tédnkta anvindning och for att effektivt kunna underhal-
las. Att bygga referensytor dr helt enkelt en investering man vinner pa
ilingden.

- P4 Liljegatan i Uppsala kaklade vi exempelvis om fyra ganger i vis-
ningsboden, for att hitta rdtt fargkombinationer. Fargtoner som ser bra
utiett showroom kanske inte alls fungerar nir det kommer upp pa vig-
gen, siger Linda Frisk.

I en mock-up kan man visa upp kok, badrum, fasadpartier och andra
ytor ddr varje aspekt av en konstruktion kan vridas och véndas och
bedomas ur en produktionsteknisk, underhallsmissigt och inte minst
estetisk synvinkel.

I Upplands-Bro &ger och forvaltar Genova en stor fore detta
handelsfastighet. Hirutnyttjade vienledig ytatill att byggaen fullskalig
lighenhet som referens till ett dldreboende vi bygger i Knivsta.

- Hér var det vardefulit att vi kunde bygga en visningslidgenhet i skala
1:1. Ligenheterna ska vara anpassade for dldre personer som inte helt
och hallet kan ta hand som sig sjdlva. Bland annat maste det finnas
kontrastmarkeringar och grepphandtag i badrummen. Det gav oss en
mojlighet att sdkerstilla att var hyresgést dr néjd med utférandet och
vi har samsyn i vad som ska byggas, men det gav oss ocksd en chans
att forbéttra inredningen. Vi hade t ex planerat att anvinda bénkskiva
i trd i kdket men nér vi byggde visningsligenheten insag vi att det blev
bittre med en stenskiva. Dyrare, visserligen, men den haller ldngre och
gor projektet mer langsiktigt, siger Michael Moschewitz, VD pa Genova.

I projektet Botanikern i Uppsala byggde Genova en visningsldgenhet
for att koparna i ett tidigt skede skulle kunna inspektera och bilda sig
en uppfattning om sitt framtida boende. Lagenhet fungerade ocksd som
visningsldgenhet for nya spekulanter.

- Hir valde vi att ldgga mycket tanke och omsorg i hallen - med plats-
byggd forvaring, fastmonterad takarmatur och en egen skomdbel. Vid
var forsta allménna visning forra dret kom det Gver 250 personer och
tittade, sdger Linda Frisk.



Att driva en verksamhet som Kombinerar byggnation, fastighetsutveckling och fdrvaltning haxr visat sig vara
en framgangsrik strategi for Genova. Nedan VD Michael Moschewitz och fdrsdljningschef Linda Frisk.
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Med kunden i fokus

Varje hostad som sdljs innehir et stort fortroende som Genova lagger all kraft pa att forvalta. Genova
nch kunden har lopande kontakt under hela den tdsperiod om cirka fyvra ar, fran firsta kontakt ill
overlimning. Genom atl arbeta systematiskt med denna "leundresa” skapar Genova (Brutsattningar {or
fangsiktiga och positiva kundkontakier.

Iran kop tllinflytt

Nar kunden valt en specifik bostad tecknas
ett bindande férhandsavtal mellan kunden
och bostadsrattsforeningen, dar kunden
forbinder sig att kiipa bostadsratten. Kunden
tar da ocksa information om {6reningens
ekonomi och skulds&ttning samt méjlighet att
studera kostnadskalkylen ingaende.

N3&r det bindande férhandsavtalet
tecknas avtalar parterna ocksa om en tid for
upplatelse av bostaden samt en preliminar
tid for Inflyttning. Nar bostadsratisfdreningen
uppratiat en ekonomisk plan och erhallit
tillstand att upplata bostadsratter tecknas
ett upplatelseavtal mellan foreningen
ach kunden, normalit 3-4 manader fore
titkrade. Infor inflyttning tréffas kunden,
en representant fran Genova och en
oberoende besiktningsman for att gora
en syn av bostaden. Bostaden har da
redan bade for- och slutbesiktigats aven
oberoende besiktningsman tilsammans med
bostadsrattsforeningen och Genava.

Vid bostadsrattstéreningens bildande viljs
en tillféllig styrelse med externa ledamoter,
en sa kallad interimsstyrelse. Denna forvaltar
foreningens intressen fram till dess ordinarie
styrelse &r pa plats. Ordinarie styrelse
vilJs av medlemmarha pa tdrsta ordinarie
foreningsstamma efter tilltradet.

Cirka tva ar efter tilltridet garantibesiktigas
fastigheten.

"’Ed hérnstenar i var kundresa

TRYGGHET

Att vilja och kdpa en ny bostad dr ett stort beslut for de flesta ménniskor. Det dr kanske den
storsta affdr man gor i livet och vi vill att det ska bli en av de bédsta. Erfarenhet har l4rt oss att
utveckla bostider som kombinerar design och funktion. Vi bygger hus fér ménniskor; hus som
viicker nyfikenhet, Gverraskar och gor vardagspusslet littare. Nir det giller nyproducerade
bostider gors den affiren i de flesta fall langt innan bostaden finns i verkligheten, kanske tvé ar
eller mer. Det dr en lang tid att vinta och mycket som ska stimma for att kundens forvintningar
ska infrias. Darfor har Genova dven tagit fram ett trygghetspaket. En sdkerhetslina som foljer
kdparen genom hela processen.

VISUALISERING

Marknadsf6ringen av Genovas projekt haller alltid hdg ambitionsnivé vad géller kreativitet. Bola-
get arbetar endast med landets ledande digitala renderingsstudios {or att visualisera nya bosté-
der. Ett showroom och en visningsldgenhet uppfors i varje projekt. Dessa blir ett konkret sétt att
visa produkten infdr képbeslutet och fungerar sedan som aterkommande motesplats for kunder
som redan fattat sitt beslut. Hir genomfdrs lopande avstimningsmoten med kunderna under
tiden projektet uppfors, for att halla dem informerade om hur projektet fortloper.

KOMMUNIKATION

Genova har frin borjan drivits av en djup 6nskan att forstielse f6r hur médnniskor vill leva och
bo. Bolaget fangade tidigt upp den langvariga trenden att minniskor l4gger allt stdrre vikt vid
bostadens kvaliteter sdsom design, arkitektur, hantverk och hallbarhet. Efter tilltrddet finns en
digital plattform tillgédnglig f6r de boende for exempelvis felanmélan och andra kontakter mel-
lan kunderna och med Genova. Den digitala plattformen utvecklas kontinuerligt. Ambitionen att
forsta kunden hat ocksa gjort det naturligt att utveckla former f6r att informera och fora en dialog
med kunden under tiden fran kopbeslutet fram till dess det &r dags for tilltrdde.

EFTERMARKNAD

Alla kunder har en kontaktperson hos Genova och kundkontakten dr en angeldgenhet f6r hela
bolaget. Vid sidan av forsdljningschefen ansvarar bolagets kundansvarig for att foretaget syste-
matiskt och aktivt vardar kontakten med kunderna. For att ytterligare forstdrka kundoriente-
ringen och involvera hela organisationen i arbetet har Genova tvd mycket erfarna personer
som &r kvalitetsansvariga och som foljer projekt fran start till mal tillsammans med sivil
underentreprenorer som kundet.




Angelica Gedlund
bostadsprojekt.

dr kundansvarig i vara
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God lonsamhet ger stabilitet

Grod ldnsamhet dr en forutsatining fir att Genova ska kunna fullfola vald strategi och na
uppsatta mal. God finansicl stabilitet av viktigt inte hara i holagets dialog med kapitalmarknaden
utan dven i relatonen med kunder, hyvresgéster, leverantérer och medarbetare. Genova ir

{inansicllt stabilt och vi star vl rustade tor framtiden

Finansiering

Att dga och utveckla fastigheter 4r en kapitalintensiv verksamhet och
rintekostnaderna dr Genovas stdrsta kostnadspost. Det dr ddrfor viktigt
att alltid ha tillging till kostnadseffektiv finansiering. Finansiering
sker antingen genom kapital fran dgarna eller genom extern upplaning.
Fordelningen dédremellan bestdms utifrdn en avvigning av kraven pi
avkastning respektive finansiell stabilitet. Genova fortsatte under 2018
att diversifiera upplaningen och emitterade foretagsobligationer med
etr totalt nominellt belopp om 200 miljoner kronor inom ramen for
bolagets obligationslan med forfall i april 2021. Den starka dgarbilden
tillsammans med fastighetsbestdndets héga kvalitet och en stabil
intjaning ger Genova finansiell styrka.

Refinansiering av skuldportfoljen

Under slutet av 2018 paborjades ett omfattande refinansieringsarbete, dd
vi 2019 planerar att refinansiera 1 200 Mkr av utestiende rintebdrande
skulder till kreditinstitut. Malet &r att sikerstdlla en langsiktig
finansiering i linje med nuvarande lanevillkor. For att nd detta dr
antalet finansieringskillor liksom antalet motparter viktigt. Bolaget
har ldnge haft flera motparter, fyra stora banker, men 4ven etablerat
sig pa kapitalmarknaden via preferensaktier och obligationer. Tillging
till langsiktig och stabil finansiering ar av storsta vikt for en langsiktigt
héllbar verksamhet. For Genova dr det dérfér viktigt med langa och
fortroendefulla relationer med kreditgivarna. Bolagets langivare utgors
huvudsakligen av de stérre nordiska bankerna, kompletterat med
upplaning pa den svenska kapitalmarknaden. Bankfinansieringen &r
sikerstilld genom pantbrev i fastigheter.

Gennva | Finansiet! Stratey:
Kreditvardighet Diversifiering Styrka Transparens Flexibilitet
Genova ska stréva Genovaskahaen Koncernens Genova ska uppmuntra Genova ska haen
efter att pa lang sikt diverslfierad laneport- finansiella nyckeltal langsiktiga relationer flexibet finansiering
vara en koncern med f6lj och undvika bero- ska vara starka med med savil banker som i syfte att stédja
en kreditvardering ende av saval enskild en belaningsgrad andra kreditgivare/ verksamhetens
motsvarande finansieringskélla som om max 65 investerare ach ha utveckling avseende
"Investment grade”, motpart, Vidare ska procent. Styrkan i som malsitining att forvary, forséljningar

dels for att attrahera
langivare, dels for att
uppna lagsta majliga
upplaningskostnad.

56

forfall av olika typer
av finansleringskailor
och enskilda krediter
fordelas Gver tid.

fastighetsportfGlien
forstérks av kvaliteten
ivart kassaflode samt
skuld- ach rénte~
portfSliens
sammansattning.

vara transparent i
syfte att 6ka berdrda
parters forstaelse for
kancernens verksam-
het och dérmed sin
kreditexponering.

och projektutveckling.
Geriova ska bevaka
och f6lja utveckling-
en pa de finanstella
marknaderna. Allt i
syfte att snabbt kunna
agera och matcha
verksamhetens behov
vid ratt tidpunkt,
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Edvard Schéele,

CFo.




Genova | Finansisring

Rintebidrande skulder

Vardet pa koncernens fastigheter och projekt uppgick per den 31
december 2018 till cirka 2 600 Mkr. Koncernen hade per den 31 decem-
ber 2018 rédntebdrande skulder hdnforliga till forvaltningsfastigheter
och projektfastigheter om cirka 1795 Mkr vilket motsvarade en beld-
ningsgrad om cirka 62 procent justerat for likvida medel. Den genom-
snittliga rintenivan uppgick till cirka 2,3 procent (3,2 procent inklu-
stve obligationslanet) per den 31 december 2018 med en soliditet som
vid samma tidpunkt uppgick till 36 procent.

Inflyttningar i fardigstillda projekt under 2018 har stirke likvidi-
teten och siankt belaningsgraden. Hela projektet Botanikern kommer
att flyttas in under forsta till tredje kvartalet 2019 vilket kommer att
stirka Genovas likviditet.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick per den 31
december 2018 till 2,3 4r. Kreditforfallostrukturen framgar av dia-
grammet pd nasta sida. Under forsta kvartalet 2018 tecknade Genova
avtal om ett rintetak (cap) som begrdnsar den underliggande réntan
till 2 procent for totalt 300 MKr av laneportfoljen fran och med 1 april
2018 med en fyraarig 16ptid. Vid periodens utgang hade koncernen
inga utestdende derivat eller rinteswapavtal utan samtliga 1an lag
mot rorlig rdnta med 3 manaders Stibor som rintebas.

Koncernens totala rintebdrande skulder till kreditinstitut som
per den 31 december 2018 uppgick till 1 300 Mkr (945) ir hinforliga
till ldn som upptagits vid [orvérv, refinansieringen av den befintliga
fastighetsportfoljen i koncernen samt finansiering av projekt. Koncer-
nens lanefaciliteter innehaller sedvanliga garantier och ataganden,
bland annat f6r Genova och dess dotterbolag att uppfylla vissa finan-
siella nyckeltal sdsom belaningsgrad och rintetdckningsgrad.

I september emitterades fGretagsobligationer med ett totalt nomi-
nellt belopp om 200 Mkr inom en ram £6r bolagets obligationslan om
750 Mkr. Totalt utestaende obligationslan uppgar efter emissionen till
500 MKkr och loper till och med den 7 april 2021 med rorlig ranta om
Stibor 3 man +5,75 procent. Obligationerna 4r noterade pa foretagso-
bligationslistan vid Nasdaq Stockholm. Under det forsta kvartalet
2018 aterkdpte Genova obligationer motsvarande 3 procent av det ute-
staende kapitalet per bokslutsdagen

Finanspolicy

Koncernens soliditet ska enligt bolagets finansiella mal uppga till
ldgst 35 procent. Genova kan dock tillata att soliditeten understiger
35 procent med beaktande av framtidsutsikterna pa medellang sikt
och verksamhetens aktuella riskprofil i évrigt. Overgripande mal
for finansieringsverksamheten i Genova dr att minimera rinte- och
upplaningsrisker. Genovas ekonomiavdelning ansvarar for bolagets
finansieringsverksamhet pa uppdrag av VD och styrelse. Ekonomi-
avdelningen faststiller ramar for hur savil koncernens kort- respek-
tive langfristiga kapitalforsorjning ska sikerstillas och vilka risker
som ska tillatas.

N

Genova utgar fran malet att alla fastigheter eller projekt ska drivas i
separata bolag, och att dessa finansieras eller sikerstélls individuellt
i respektive bolag. Malet innebir vidare att inga 1an ska limnas och
ingen sdkerhet stiéllas mellan och for olika individuella bolag. Hari-
genom minimeras risken att eventuella problem i ett specifikt bolag
paverkar 6vriga bolag i koncernen negativt. Genova har som mal att
koncernens lanefinansiering ska ske med hjilp av flera olika banker.

Pantbrev

Samtliga av koncernens rintebirande skulder till kreditinstitut, om
totalt 1 300 Mkr per den 31 december 2018, dr sikerstéllda mot pant i
fastigheter om totalt 1 452 Mkr.

Borgensitaganden

Genova har ingatt borgensataganden for lan som beviljats av bank
hanforliga till fastighetsportfdljen och som upptagits av bolag inom
koncernen. Det totala borgensatagandet i moderbolaget uppgér till 1
609 Mkr och avser lan hinférliga till fastighetsdgande dotterbolag,
joint ventures samt bostadsréttsforeningar som i sin tur férst och
frimst dr sdkerstillda med pantbrev i fastigheter om totalt 1 758 MKkr.

Likviditet

Koncernens tillgéngliga likviditet uppgick per den 31 december 2018
till totalt 226 Mkr (137) och i det ingar en outnyttjad checkkredit om
50 Mkr. Vidare finns outnyttjade beviljade kreditfaciliteter om cirka
100 Mkr.

Finansiell riskhantering

Koncernen dr genom sin verksamhet exponerad f6r olika slag av finan-
siella risker. Med finansiella risker avses fAuktuationer i foretagets
resultat och kassaflode till £6ljd av forindringar i rintenivaer, likvi-
ditets- och kreditrisker. Hanteringen av koncernens finansiella risker
utfors, pa uppdrag av VD och styrelse, av ekonomiavdelningen vars
uppgift dr att identifiera och i stérsta mojliga utstrackning minimera
dessa riskers resultatpaverkan, All finansiell risk ska rapporteras och
analyseras av Genovas ekonomiavdelning. Detta ska ske enligt bola-
gets géllande rutiner, vilka verkar for att begrinsa bolagets finansiella
risker. FOr en utforligare beskrivning av finansiella risker se sidan 63.
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Geoova | Risker

Risker och riskhantering

Genova utsdtts for olika risker i sin verksamhet som kan fa betydelse for bolagets [ramtida utveck-
ling, resultat och finansiclla stallning. Genom att analysera relevanta ositkerhetsfaktorer som dr mer
eller mindre paverkbara och arbeta strukiurerat med att hantera dessa kan Genova minska visken
for en negativ paverkan pa koncernen och verksamheten. Risker som Genova kan exponeras for kan
indelas i marknadsrelaterade, verksamhetsrelaterade samt finansiella risker.

Marknadsrelaterade risker

Makroekonomiska faktorer

Beskrivning

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrickning av makroekonomiska
faktorer sasom allman konjunkturutveckling, regionalekonomisk utveck-
ling, sysselsittningsutveckling, produktionstakt for nya bostader och
lokaler, férandringar I infrastruktur, befolkningstillvaxt, befolkningsstruk-
tur, inflation, rantenivaer med mera,

Hantering

Genova foljer ndara den makroekonomiska utvecklingen och bedémer att
bolaget genom sin affarsmodell och en flexibe! och snabbfotad organi-
sation har goda méjligheter att anpassa sin verksamhet till eventuella
férandringar pa marknaden. Med bade kassaflédesgenererande fast-
ighetsforvaltning och bostadsproduktion kan Genova vid en svagare
bostadsmarknad vélja att avvakta med bostadsprojekt eller anpassa
planerade bostadsprojekt till fdrandrade fGrutsattningar sasom att
bygga fastigheter med hyresrétter for langsiktigt 4gande i stéllet for pro-
duktion av bostadsrétter.

Geografiskarisker

Beskrivning

Bolaget #r huvudsakligen verksamt inom Stockholm och Uppsalaregi-
onen och det finns en risk for att efterfragan kan komma att sjunka pa
nagon av bolagets geografiska marknader.
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Hantering

Efterfragan palokaler och bostéader har under lang tid varit och ar hdg pa
Genovas huvudmarknader Stockholm och Uppsala, och Genova bedt-
mer att det finns manga faktorer som talar for att en sadan utveckling
kommer att fortsatta pa lang sikt.



Maijligheten att fa avsattning for fastigheter och bostéder

Beskrivning

En del av Genovas verksamhet bestar av utveckling och forsiljning av
bostadsratter och fastigheter, vilket innebéar att savai viljan som férmagan
att betata for dessa har betydelse fdr bolaget. Bolaget ansvarar ocksa for
de ekonomiska planerna fdr utvecklingsprojekten och garanterar avgifts-
intakter fran ofdrsalda bostadsritter under en viss period.

Hantering

Produktion av bostadsratter utgér en begrénsad del av Genovas verk-
samhet och produktion paborjas forst da majoriteten av bostadsratternai
den fdrsta etappen ar salda. Da Genova nyproducerar samhallsfastighe-
ter och kommersiella fastigheter gérs det med hyresavtal tecknade fére
produktionsstart. Genova moter generellt en god efterfragan pa den typ
av bostéder som koncernen erbjuder och ser forutsattningar att fortsatt
ha en god férsiljning av de bostéder som produceras, Avseende projekt-
genomférandet har Genova en val etablerad projektprocess och en erfa-
ren organisation som driver utvecklingsprojekten enligt uppsatta mal och
ramar vilket minskar risken for avvikelser i projektens planering och ger
forutséttningar for att forsiljningsprocessen sker enligt plan.

Beroende av lagar, tillstand och beslut

Beskrivning

Genovas verksamhet regleras och paverkas av ett stort antal olika lagar
och regelverk saval som olika processer och beslut relaterade till dessa
regelverk.

Verksamhetsrelaterade risker

Hantering

Genova foljer noga utvecklingen inom relevanta omraden for ati i ett
tidigt skede kunna anpassa verksamheten till eventuella foréandringar i
lagar och regler,

Hyresintakter

Beskrivning

Genovas resultat paverkas negativt om uthyrningsgrad eller hyresnivaer
sjunker. Bolaget har vissa stdrre hyresgaster och det finns en risk for att
dessa Inte fOrnyar eller férlanger sina hyresavtal nar de har 6pt ut, vilket
pa sikt kan leda till minskade hyresintakter eller 6kade vakanser. Bolaget
ar beroende av att hyresgaster betalar avtalade hyror i tid och det férelig-
ger saledes en risk om hyresgéster inte betalar sina hyror elier dvrigt inte
fullgor sina férplikteiser.

Hantering

Genova har ett flertal hyresgéster inom olika sektorer med en hég grad
av skattefinansierade samhallsverksamheter vilkka beddms ha hdg kre-
ditvardighet och for vissa storre hyresgaster finns ett flertal olika hyres-
avtal med olika l6ptider. Hyresgésterna analyseras noga i uthyrnings-
processen och foljs upp I6pande och forutsattningarna till nyuthyrning
om en hyresgéast lamnar beddms som generelit goda.

Projektrisker

Beskrivning

En del av Genovas verksamhet omfattar fastighetsutvecklingsprojekt.
Mdjligheten att genomfdra fastighetsutvecklingsprojekt med ekonomisk
lénsamhet ar beroende av ett antal faktorer sasom att bolaget kan bibe-
halla och rekrytera nédvéndig kompetens, erhalla nédvéndiga tillstand
och myndighetsbeslut, upphandla entreprenader for projektens genom-
forande pa f6r bolaget acceptabla villkor samt andra faktorer som kan
leda till fordrojningar eller 6kade elier oférutsedda kostnader i projekten.
Genovas fastighetsutveckling ar dven beroende av |6pande tillforse! och
finansiering av nya projekt pa acceptabla villkor och att projekten i tillrack-
lig grad svarar mot marknadens efterfragan.

Hantering

Genova har en vil etablerad projekiprocess och en erfaren organisa-
tion som driver utvecklingsprojekten enligt uppsatta mal och ramar och
i samarbete med vdlrenommerade samarbetspartners, vilket minskar
risken for avvikelser i projektens planering. Genova minimerar risken att
eventuella problem i ett specifikt bolag paverkar 6vriga bolag i koncer-
nen negativt genom principen att alla fastigheter eller projekt ska drivas
i separata bolag.
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Transaktionsrelaterade risker

Beskrivning

Inom ramen for Genovas verksamhet genomfors fastighetstransaktioner.
Alla sadana transaktioner &r fGrenade med osékerhet och risker. Vid for-
varv av fastigheter foreligger exempelvis osdkerhet betréffande hantering
av hyresgastet, oforutsedda kostnader f6r miljésanering, ombyggnad och
hantering av tekniska problem, myndighetsbeslut samt uppkomsten av
tvister relaterade till forvérvet eller fastighetens skick, vilket ocksa kan
leda till férdréjningar elier 6kade eller oférutsedda kostnader for projekt.
Vidare @r en forutsittning for férvary av bolaget att 1ampliga investerings-
objekt finns tillgéngliga pa rimliga prisnivaer.

Hantering

Genova har en val etablerad forvarvsprocess och en erfaren organisa-
tion som driver arbetet med att identifiera och genomfora férvarv enligt
uppsatta mal och ramar. De senaste arens kraftiga tillvaxt visar att
Genova har formaga att hitta och genomféra férvarv till det man beds-
mer som rimliga priser dven i en konkurrensutsatt marknad.

Tekniska och miljoméssiga risker

Beskrivning

Vid saviél fastighetsforvaltning samt fastighetsutvecklingsprojekt och
fastighetsinvesteringar férekommer tekniska risker vilket inkiuderar
risk for konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister, skador samt féro-
reningar. Om sadana tekniska problem skulle uppsta kan de komma att
medfdra forseningar av planerade fastighetsutvecklingsprojekt, eller
okade kostnader for uppgradering och férvaltning av Genovas fastigheter.

Hantering

Genova har vél etablerade forvarvs- och projekiprocesser dar det ingar
att analysera eventuella tekniska och miljomassiga risker. Genova arbe-
tar med att i 6kande grad inkludera ett hallbarhetsperspektivi savil fast-
ighetsfdrvaltningen som i bostadsproduktionen och bedriver ett arbete
med att &ka erfarenheten och kunskapen om detta i organisationen.

Beroende av nyckelpersoner och dvriga anstillda

Beskrivhing

Genova arbetar for att sikerstélla en val fungerande bolagsstyrning,
intern kontroll och fedning av verksamhetens olika delar genom relevanta
rutiner och styrdokument, &ndamalsenliga administrativa system, kom-
petensutveckling och tillgang till palitliga varderings~ och riskmodeller.
Genova och dess verksamhet ar beroende av ett antal nyckelpersoner,
som utdver VD Michael Moschewitz ar bolagets grundare och majoritet-
sagare Micael Bile, som &dven ar styrelseordférande i bolagets styrelse,
och Andreas Eneskjold, som aven &r styreiseledamot och operativ i bola-
gets ledning.
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Hantering

Under det senaste tre aren har Genova starkt organisationen l6pande
med ny relevant kompetens for att sakerstalla en val fungerande verk-
samhet och minska personberoendet samt for att hantera en vaxande
verksamhet.



Finansiella risker

Rinterisk

Beskrivning

Genovas verksamhet finansieras férutom av eget kapitai till stor del av
uppléning fran kreditinstitut och rantekostnader ar en av bolagets storsta
kostnadsposter. Bolaget &r exponerat mot ranterisk pa det séttet att for-
andringar i rantelaget paverkar bolagets rantekostnad.

Hantering

Réntekostnader &r en stor kostnadspost for Genova och ranterisk
bedtms I6pande i kalkylen av samtliga forvirv och projekt. Avtal om ett
réntetak ar tecknat avseende 300 Mkr.

Finansieringsrisk

Beskrivning

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas, eller
bara erhallas pa fér bolaget ofdrmanliga villkor. Genovas verksamhet, sar-
skilt avseende forvéry av fastigheter, finansieras till stor del genom lan
fran externa langivare och rantekostnader ar en stor kostnadspost for
bolaget. En del av Genovas verksamhet utgdrs av fastighetsutvecklings~
projekt, vilka kan komma att férdrojas eller drabbas av oférutsedda, eller
okade kostnhader.

Hantering

Genova arbetar utifran en faststilld finanspolicy och Gvergripande mal
for finansieringsverksamheten att minimera rénte- och upplanings-
risker. Risken att eventuella problem i ett specifikt bolag paverkar évriga
bolag i koncernen negativt minimeras genom principen att alia fastig-
heter eller projekt ska drivas i separata bolag. Med en stabil finansiell
stallning och en diversifierad kapitalbas beddmer Genova att bolaget
aven fortsatt kommer att kunna erhéila finansiering till goda villkor.

Finansiella ataganden

Beskrivning

Koncernens lanefaclliteter innehaller sedvanliga garantier och atag-
anden, bland annat fér Genova och dess dotterbolag att uppfylla vissa
finansiella nyckeltal sasom belaningsgrad och rantetdckningsgrad. De
finansiella nyckeltalen i sadana avtal paverkas negativt, atminstone pa
kort sikt, nar bolaget forvarvar fastigheter genom lan fran externa langi-
vare. Om bolaget skulle bryta mot nagot eller nagra finansielta ataganden
| lAneavtalen skulle det kunna leda till att [anen sdgs upp till omedelbar
betalning eller att sdkerheter realiseras av relevant kreditinstitut.

Hantering

Genova arbetar utifran en faststalld finanspolicy och finansiella mal 6r
atti varje skede sakerstélla att alla finansiella 4taganden uppfylls,

Virdeforandringar pa bolagets fastigheter

Beskrivning

Genova forvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen till verkligt
virde och vardeférandringarna redovisas i resultatrikningen. Saval fast-
ighetsspecifika forsémringar sasom lagre hyresnivaer och 6kad vakans-
grad som marknadsspecifika forsdmringar sasom hogre direktavkast-
ningskrav kan féranleda att bolaget skriver ned det verkliga vérdet pa sina
fastigheter.

Hanteting

Merparten av Genovas fastigheter aterfinns pa marknader som bola-
get beddmer ha en stabil efterfrdgan pa lokaler och bostader, Hyres-
gésterna aterfinns inom olika sektorer med en hog grad av skattefinan-
sierade samhalisverksamheter med hog kreditvardighet och dr vissa
stdrre hyresgéster finns ett flertal olika hyresavtal med olika I6ptider.
Genovas forvaltningsfastigheter marknadsvérderas kvartalsvis och
halvarsvis sker 8ven en genomgang av externa, oberoende fastighets-
vérderare.
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Genava | Aktien

Aktier och dgarforhallanden

Genova Property Group har tva aktieslag —
stamaktier som dr onoterade och dgda till 80
procent av Micael Bile genom Tranviks Udde
AB, och till 20 procent av Andreas Eneskjold
genom FHolocen AB, samt preferensaktier
som sedan den 15 december 2015 dr noterade
pa Nasdagq First North Premier. Genova hade
vid arets slut 1 345 preferensaktiedgare. Sista
betalkurs for preferensaktien uppgick den 31
december 2018 till 118,50 kr.

Per den 31 december 2018 uppgick det
totala antalet aktier i Genova till 53 000 000,
varav 50 000 000 aktier utgjordes av sta-
maktier och 3 000 000 aktier utgjordes av
preferensaktier. Varje stamaktie beréttigar
till en rost och varje preferensaktie beratti-
gar till en tiondels rést pa bolagsstdimman.
vid bolagsstdmman fir varje rostberittigad
rosta for fulla antalet av honom eller henne
dgda och foretrddda aktier utan begransning
irdstracten.

Varje preferensaktie ger foretrade till en
arlig utdelning om 10,50 kr som delas ut kvar-
talsvis. Uppdelat pa fyra kvartalsvisa utbe-
talningar varvid 2,62 kr ska utbetalas under
kalenderdrets fdrsta och tredje kvartal och
2,63 kr ska utbetalas under kalenderarets
andra och fjarde kvartal. Preferensaktierna
medfor i Gvrigt ingen rétt till utdelning.

Utdelningspolicy

Genovas langsiktiga mal &r att utdelningen
pd stamaktierna ska uppga till 20-50 procent
av resultat efter skatt, justerat for orealise-
rade virdefrindringar samt efter utdelning
till preferensaktiefgarna.

fil L

Agarfordelning per den 31 december 2018

Antat  Antal prefe-
Namn £ ktier r ktier 1 hav (%) Réster (%)
Micael Bile {via bolag) 40000000 100000 75,66 79,64
Andreas Eneskjold (via bolag) 10 000 000 39729 18,894 19,80
Avanza Pension (o] 421339 0,87 0,09
RBC Investor Services Bank SA o] 257509 0,49 0,08
JRS Asset Management AB o 179 563 0,34 0,04
Nordnet Pensionsfarsikring AB o 142 635 0,27 0,03
Aandsbanken o] 100372 0,19 0,02
Ernstrém Finans o] 75000 0,14 0,01
EOJ 1933 AB 0 60000 ot 0,01
Peter Lindell s} 58000 on 0,01
Susanne Hobohm 0 50000 0,09 0,01
Sacialdemokratiska Arbetarepartiet (] 50000 0,09 0,01
Milesi Aktiebolag o 41750 0,08 0,01
Ovriga 0 1424103 2,88 0,31
Total 50000000 3000000 100,00 100,00
Kursgral
SEK 1680-tal
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Genova Property Group

Omsatt antal aktier
i i006-tal per manad




Aktickapitalets utveckling per den 31 december 2018

Andring av antal Andring avantal Totala Andring av Totalt
Tidpunkt Hindelse stamaktier preferensaktier antalet aktier aktiekapital aktiekapital Kvotvarde (kr)
201 Nybildning 50000 - 50000 §0000 50000 1
2015 Nyemission 450000 - 500000 450000 500000 1
2018 Aktiesplit 100:1 49 500 000 - 50000000 - 500000 0,01
2015 Nyemission - 1750000 51750000 17500 517500 0,01
2015 Nyemission - 50000 61800000 500 §18 000 0,01
2016 Nyemission - 1200000 53 000 000 12000 530000 0,01
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Genova | Styrelss

Styrelse

Mi’é&wl fsile‘ '

Andreas Enéskj(")ld o

A - Knut Ramd

styzelseordforande sedan 2014 och ledamot
sedan 2041

‘Fodd 1962. Grundare. och styI’elseozdf'dIande
i Genova Property: Group

Bakgxund Grundate av Skeppsholmen fas-
tlghetsmaklen

Yvriga uppdrag: Styzelseordfdzande eller
styrelsaledamot i flera av koncernens
dotterbolag Styrelseledamot i Svealp
Fbrvaltning AB, Tranviks Udde AB, Waldhole
AB, W Car Collectian AB, Svealp Invest AB.

Aktieinnehav i Genava P:opexty Group:

49 aaa 008 stamaktier (genom -heldgda bola-
get Tranyiks Uddé AB) samt 160 080 prefer-
ensaktier.

Ej oberocndc i, forhéllande till bolaget,
dess ledande befat Lmngsnavale och major-
J.Eetsagare

‘

64 Genova 2

Styzelssledamo‘t sedan 2914
Fodd 1973.

sakgzund civilingenjoz i lantmaten,»
Kungliga Tekniska hogskolan Stnckholm VD
i Genova Pxopexty Group mellan 2014 ti11'

2017. Grundaxe, majontetsagare och ndigare .

VD i Nordier Property Group AB.

dvriga uppdrag: Uppdrag i flera av Genova >

Property Group AB:s (publ) dottel‘bolag B
Styrelssledamot i Holocen AB, Holocen Hsg-

bexrgsgatan AB, Manacor Asset Management ‘AB, V

Svartrosen Invest AB, Arteme Art AB, Non:-
sund Secuxities AB, Styrelseordfurande i
Nordier Property Group AB, Nordier Pxoperty
Advisoxrs AB och Nordler Leasing & Develop-
ment AB. . o

Aktieinnehav i Genova Pznperty Group

16 006 008 stamaktier samt 39 729 prefer:. .

ensaktier samt mnontstségande i koncein--
bolag (genom heldgda bolaget Holocen AB)

Ej oheroende 1 fdrhallande. till b(ﬂaget

dess ledande berattnlngshavare och majo.L-"« .

iretsagare.

sdovrasing 2013

) sty:elseledauot sedan 201§

Fc-dd 1954
Bakgxund. ¢ivilekonom, Handelshogskolan

o1 Stockholm Tidigare Norxdenchef for -UBS.

''20 ars exfarenhet fran Merrill Lynch & Co.

. Sterlseledath i Tigran Technologles AB
" N (publ) '2016-2011.

Ovziga uppdrag' Styrelseordforande
i Féxrslev.2 AB och Léberdds Slott AB.

T Styralseledamut i‘Adyicehem AB, Fastighets
. AB Orkestexdiket,: Fastlghets AB Riggenhus,
’ Fastighets AB Skepparhus Fastighetsbolaget

Ma]talaren 5 AB, ‘Senectus Flemmingsberg
CAB, senectus Liljefors Toxg AB, Senectus
Tollare AB Senegtus Tollare Bostad AB,

s nectus Valla Grand AB, Tunk AB, Tunkhem
AB, Senloxkvarter Sollentuna AB, Fastighets
A8 Hammazskjold Styrelseledamut och

. verkstallande direktsr i K. Ramel.Advice

Al Sterlsesuppleant i Ebba Brahe
’ Jewallezy AB.

- Aktieinnehav i Genova Prnpetty Group:

Inget‘<;

" Obereenide 1 forhallande till bolaget,

dess ledandﬂ befaLangshavaLe och major-
l\Letsagale




]an B'ti‘rk

,]Iem'lk Rdspe

: -Efik;{ Olsén

. styralseledamot sedan 2915

F&dd, 1965,

Bakgrund: Civ111ngenjur, Kungliga Tekniska
’»hbgskulan Stockholm, Mer an 20 ‘ars

exfarenhet fran fastlghetsmarknaden

Grundare och, paxtnex i Redito, Tidigaze
investeringschef pa Alecta Fastigheter
och har tidigare innehaft flera senioxa

‘tjdnstex pa Abexdeen Asset Management

Ovriga uppd:ag. Styrelsaledamot i
Trophi Fastlghets AB (samt uppdrag i

) ‘dotterbolag) Styrelseordférande i Redito

Holding AB (samt uppdrag i dotterbolag)
Styrelseladamot i BREIM AB,
Aktieinnehav i Genova Property Gzoup
Inget.

Obezoende i dehéHandL till- bola’gef
dess ledande befaumngshavam dch major-

LteLsagale

Sty:elseledanot sedan 2616 . .
Fodd 1973 creatlve Duector i Genova

;Bakgzund Creative DiIectox pa Svanska

Ddgbladet. Grundaré av magasinet SvD

_Perfect Gu1de samt SvD V1n och, Mat

dvriga uppdrag"Styrelseledamot i Henxik
Raspe Design AB och i Nozdier Property .

§

'Group AB. Styralsesuppleant i Pretaritum
AB Driver flrman Stockholms Rubrik’ Fabrik. o

Aktieinnehav i Genova Pxoperty Grou
Minoritetségande i koncernbolag (genam.
heligda. bolaget. Henrik Raspe Design AB)
samt 17- @08 prefarensaktisz :

Oberoende 1 forhélland 11 ma]o:itets—.

- Bgace, &) obemende A T8 néllande Lills
bolaget och’ dess 1edande bofattnlngsnavarer

Guhpva

. styxelseledamat sedan_ 2917

Fadd 1976,

\Bakgrund. Civilingenjsr i Lantmateri
Kungliga Teknlska hogskolan Stockholm.

»Vdvriga uppdxag Business Developer N

. per den 31 mars 2019

pa Areim. Styrelseledaniot i Bostads-
xattfoxeningen Mastexr Samuel. Styrelse:
lippleant i Mérigold AB och AQOE Stoxén AB.

Aktieinnehav i Genova Pxoperty Gxuup
Inget

* Obaroende i forhallande-rill polaget,

dess lodandc bmattntnqshavarc och stonc
akticagare,

Uppygifier om akrieinnenay -

-
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Genova | Ledande befattningshavare

Ledande befattningshavare

Michacl Moschewitz

' }IenllfikLRaspe’ e

H(,nl'lk Sand s’tr

. ,Ba‘kg:und: Magisteraxamen

1 ekonomi och finans samt

- juridikstudiex; Stockholms

universitet. Tldigare paxrtner

‘pa catella Coxpozate Finance

och’ finanschef pa Oscar
PIonprties Ho_lding AB (publ).

"Bvriga uppdxag: Uppdzag 1 flera

av Genova Property Group ABis
(publ) dottarbolag Styxelses
ledamot i MayNoo AB..

Aktieinnehav 1 Genova Property
Group:, 22 298 preferensaktiexr
samt minoritetsagande i
koncernbolag {genom heldgda
holaget MayNoo AB).

o
6H8 Gandvy &

wredeyvisoing 2618

Studiez i ekonomi oc ,juridik
Nyproduktionsansvang samt .
administrativ chef pa Svensk ,
Fastighatsfbrmedling och senast
desél]ningschef nypxoduktion )
pé Fastighetsbyxan Stockhulm. .

ﬁv:iga uppdrag. SIyrelseuppdrag .
-at bostadsréttsforeningar

) Aktieinnehav i Gennva Prupezty

Gxuup. Inget

Hen:tik Raspe ar dven
styrelseledamot Se avsnittet
“Styrelsa" beegaende X

sida fdx férteckning ovex

' erfazenhet ovriga uppdxag samt
aktleinnehav

Llnda I rlsk
W Foxsaljningschef ’«cxeative Dixectox . Fastighatschaf
Anstslld sedan 2014, VD sedan Anstslld sedan 2617 © Anstalld pa konsultbaszs sedan Anst31ld sedan 2917 o
oktobex 2617. ‘Fadd 1875, - .2916. Fodd 1076, A; . e
Fodd 1988 Bakgzund. : VF°dd 1973, Bakgrund' C1v111ngen]or i :

lantméteri, Kquliga Tekniska
Hogskolan, Stockholm. Capital

Markets CBRE Sweden ‘och 'senast’ -

fastighetschef pa Fabege for =
fastighetsbesténdet i Solna
Business Park..

Bvziga uppdtag. Inga
Aktieinnehav i Genova onperty'
Group: Inget




Bdvard Schéele

'\nna Molen ‘, Pcter Lovgren
CFo ‘Ghef Stadsutveckling ' chef Affaxsutveckling
Anstalld sedan 2e14 nn‘s 411d sedan 2018, Anstalld sedan 2919
Fodd 197, Fédd 1978, Fédd 1977 Co

Bakgrund Magistezexamen i
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(Genovas medarbetare

God arhetsmilja, personlig kompetensutveckling och et uttalat jamsialldhetsarbete dr nagra av
Genovas grundliggande principer. Genova verkar (6r att skapa en hallbar forecagskuluur dir
medarbetarna betvaktas som bolagets (rimsta resurs.

Ansvarsfullt
foretag

Proaktivt arbete [Or
att skapa en kultur
dér etiska affirsme-
toder och antikor-
ruption sitts hogr pd
agendan, samt att
bidratill att skapa

hillbara stadsmiljoer.

Ansvar som
arbetsgivare
En attrakiiv och

ansvarstagande
arbetsgivare.

T

=74
bmg
1} steg i var virdeskapande forddlingsprocess

ANSVAR SOM ARBETSGIVARE

P4 Genova betraktas medarbetarna som bolagets frimsta resurs och viktigaste ambassadérer.
Genova arbetar aktivt for att varda och stirka varumérket och strivar efter att vara en attraktiv
och ansvarstagande arbetsgivare. Genova erbjuder goda anstillningsvillkor och méjligheter till ett
utvecklande och stimulerande arbete dir nytdnkande uppmuntras och hég kvalitet star i fokus.
Bolaget arbetar dven proaktivt med att skapa en trygg och hillbar arbetsmiljd f6r sina medarbetare.

KOMPETENSUTVECKLING

Genova uppmuntrar kompetensutveckling hos medarbetarna och ser géirna att de sjilva kommer
med 6nskemal och forslag pa utvecklingsmojligheter som gagnar bade individ och fSretag. Dis-
kussionen sker i samband med medarbetarsamtalet, d4 avhandlas atbetssituationen i stort och
vilka mél som ska sta i fokus till nésta samtalstillfille. Ett verktyg for att forbittra genomférande
och uppfoljning av samtalet har implementerats. Arligen hdlls dven [onesamtal med alla medat-
betare, dir principerna {6r [6nesdttning och léneutveckling presenteras och motiveras.

JAMSTALLDHET OCH MANGFALD

Genovas verksamhet préglas av uppfattningen att alla har och ska tillférsékras lika virde oavsett
kon, etnisk eller religios tillhdrighet, trosuppfattning eller sexuell liggning. Detta aterspeglas i
var dagliga verksamhet och vid rekryteringar. Var malséttning dr act alla ska kiinna sig trygga i
var milj6. Det dr viktigt for oss att aktivt motverka alla former av trakasserier. Vid rekryteringar
strivar Genova efter att nd en jimn kdnsférdelning och mix pa arbetsplatsen. Det dr ocksd viktigt
att anstéllda ska kunna forena f6rildraskap och arbetsliv.

ARBETSMILJIOPOLICY

Genova har som Overgripande mal att skapa en god arbetsmilié f6r alla anstillda. Risker for
ohdlsa i sévil fysiskt som psykiskt avseende ska fSrebyggas. En striivan 4r att alla, oavsett arbets-
uppgifter, ska ges méjligheter till bade inflytande och utveckling samt till samarbete och sociala
kontakter. Alla anstéllda har ett ansvar £8r sin arbetsmiljé gillande hilsa och sikerhet i den dag-
liga verksamheten. Det dr viktigt att man som anstilld inte bara f6ljer instruktioner och regler,
utan ocksd dr uppmérksam och rapporterar mojliga risker och hot i arbetsmiljon.

FRISKVARDSARBETE

Bolagets gemensamma strdvan dr att minska ohélsa och sjukfranvaro. Visionen ir att foretaget ska
stddja medarbetarnaatt utvecklas och att kiinnasig friska, starka och betydelsefulla, bade professi-
onellt och privat. Genova arbetar proaktivt med friskvard och hilsa, bland annat genom att erbjuda
alla anstéllda att utnyttja ett friskvardsbidrag samt gemensam grupptrining. Grupptriningen sker
en géng i veckan och efter passet dter alla deltagare en gemensam lunch som bekostas av foretaget.
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Genovi | Bolagsstyrningsrappolt

Bolagsstyrningsrapport

Introduktion
Styrelsen for Genova Property AB (publ)
("Genova”) har vid styrelseméte den 12 april
2019 antagit denna bolagsstyrningsrapport.
Denna bolagsstyrningsrapport har framtagits
i enlighet med Svensk kod f6r bolagsstyrning
("Koden™) och arsredovisningslagen och redo-
gor for Genovas bolagsstyrning under 2019.
Bolagsstyrningen i Genova syftar till att
sidkerstdlla att rittigheter och skyldigheter
4r fordelade mellan bolagets organ i enlighet
med tillimpliga lagar, regler och processer.
En effektiv och transparent bolagsstyrning
ger dgarna mojlighet att hdvda sina intressen
gentemot bolagets ledning samtidigt som
ansvarsfordelningen mellan ledningen och
styrelsen, men &ven { 6vrigt inom bolaget,
dr tydlig. En sadan tydlig och transparent
bolagsstyrning resulterar i att beslut kan fat-
tas effektivt vilket mojliggér for Genova att
agera snabbt ndr nya affdarsmojligheter ges.
Bolagsstyrningstapporten ger en gversikt av
Genovas bolagsstyrningssystem och inklude-
rar styrelsens beskrivning av intern kontroll
och riskhantering savitt avser finansiell rap-
portering. Bolagsstyrningen i Genova utgar
fran lag, bolagsordningen, Nasdaq Stock-
holms Regelverk for emittenter och Svensk
kod for bolagsstyrning samt de regler och
rekommendationer som ges ut av relevanta
organisationer.

Svensk kod for bolagsstyrning

Genova dr ett svenskt publikt aktiebolag
vars preferensaktier sedan den 15 december
2015 dr noterade p& Nasdaq First North Pre-
mier. Genova har gven gett ut obligationer
vilka sedan april 2017 4r noterade p& Nasdaq
Stockholm.

Syftet med Koden dr att utgéra ett led i .

sjilvregleringen inom det svenska nirings-
livet. Koden bygger pid modellen "folj eller
forklara”, vilket innebér att ett bolag som
tilldimpar Koden inte vid varje tillfille maste
folja varje regel i Koden. Om bolaget finner

T~

att en viss regel inte passar med hinsyn till
bolagets sirskilda omstdndigheter kan det
vilja en annan 16sning 4n den Koden anvi-
satr och i bolagsstyrningsrapporten redovisa
detta samt vilken losning bolaget istillet
valt samt motivera detta. Koden finns till-
ginglig pA www.bolagsstyrning. se, ddr dven
den svenska modellen for bolagsstyrning
beskrivs. Genova foljde under 2018 Koden
med undantag for nedanstdende avvikelser.

« Bolaget har inte nagon valberedning. Anled-
ningen till detta &r bolagets #garstruktur
med en huvudigare som ensam kontrolle~
rar bolaget, varfor en valberedning ej synes
motiverad. De uppgifter som enligt Koden
faller pa valberedningen har huvudsakligen
fullgjorts inom ramen 6r styrelsearbetet.

Majoriteten av bolagets styrelseledamo-
ter var fram till arsstdmma 21 maj 2018 inte
oberoende | férhallande till bolaget och
bolagsledningen. Micael Bile och Andreas
Eneskjold ar bada aktiva i bolaget. Detta f6l-
jer av agarstrukturen samt av att bolaget ar
relativt ungt.

Bolaget har inte inréttat ndgot separat revi-
sionsutskott utan styrelsen i sin helhet har
agerat som revisionsutskott, i enlighet med
styrelsebeslut, och fullgjort de skyldigheter
som ett revisionsutskott har, i enlighet med
Koden.

utskott. Bolaget har inte heller aniagit riki-
linjer for erséattning till ledande befattnings-
havare. De uppgifter som enligt Koden ska
utfGras av ett ersittningsutskott samt hante-
ring av erséttningsfragor har huvudsakligen
fullgjorts inom ramen for styrelsearbetet.

Foljsamhet mot géllande regelverk
Genova har inte vid nagot tillfille gjort sig
skyldigt till overtrddelser av gillande bors-

Bolaget har inte inrattat nagot erséttnings- -

regler eller av god praxis pa aktiemarknaden
och har heller inte rapporterats till Nasdaq
Stockholms Disciplinndmnd eller av Aktie-
marknadsndmnden.

Aktier och aktieiigare

Genova ir ett avstimningsbolag, vilket inne-
bédr att bolagets aktiebok f&rs av Euroclear
Sweden AB.

Aktiekapitalet i Genova uppgick per den 31
december 2018 till 530 000 kronor fordelat pa
50 000 000 stamaktier och 3 000 000 prefe--
rensaktier, envar med ett kvotvérde om 0,01
kronor.

Samtliga stamaktierna 4gs, genom bolag,
av Micael Bile och Andreas Eneskjold som
dger 40 000 000 respektive 10 000 000 sta-
maktier, Micael Bile och Andreas Eneskjold
dger dven 100 000 respektive 39 729 prefe-
rensaktier.

Enligt bolagsordningen ska bolagets
aktiekapital uppga till ldgst 500 000 kronor
och hégst 2 000 000 kronor uppdelat pa liagst
50 000 000 och hégst 200 000 000 aktier.
Bolaget kan enligt bolagsordningen ge ut
aktier av tva slag; stamaktier och preferens-
aktier. Stamaktier har ett rostvirde om en
rOst per aktie och preferensaktier har ett ros-
tvdrde om en tiondels rost per aktie. Enligt
bolagsordningen far preferensaktiekvoten
(som berfiknad enligt bolagsordningen) inte
komma att verstiga 0,45. Det finns ingen
begrdnsning i hur manga rdster vatje aktied-
gare kan avge vid en bolagsstdmma.

Mer information om bolagets aktier och
dess aktiedgare &terfinns pé sidorna 64-65.

Bolagsstyrningsstruktur

Inom Genova dr ledning och kontroll forde-
lad mellan aktiedgarna, verkstédllande direk-
tér och ledningsgruppen. Aktiebolagslagen,
bolagsordningen samt av Genova antagna
interna instruktioner och regler styr funk-
tionsftrdelningen. Arbetsordning for styrel-
sen och instruktion for verkstéllande direktor



Styrelsens sammansiitining, ersitining samt nirvaro under moten

1januari-31 december 2018

Ledamot Invald Ersattning (kr) Nirvaro styrelsemiten
Micael Bile 200 90 000 per manad 77
Andreas Eneskjold 2014 90000 per manad kids
Jan Bjork 2018 100 000 per ar 6/7
Knut Ramel 2018 100 000 per ar 6/7
Henrik Raspe 2016 100 000 per ar 77
Erika Olsén 2017 100 000 per ar 6/7

4r exempel pi interna regler och instruktio-
ner, dessa beskrivs nedan. Genovas bolags-
ordning finns att tillga p4 bolagets webbplats,
WWW.genovapropertygroup.se.

Aktledgarnas Inflytande utdvas vid
bolagsstimma i Genova vid vilka exempelvis
beslutas om styrelsens sammansittning och
val av revisor.

Styrelsen dr ytterst ansvarig for Genovas
organisation och forvaltningen av dess verk-
samhet. Styrelsens arbetsuppgifter bereds
delvis av bolagets ledningsgrupp och 1 dvrigt
av styrelsen sjélv.

Verkstillande direktdr i Genova utses av
styrelsen. Den verkstdllande direktoren leder
koncernens lopande verksamhet { enlighet
med styrelsens riktlinjer och instruktionen
for verkstillande direktor.

Bolagsstiimma

Allmant

Genovas hogsta beslutande organ ir bolags-
stdmman. Arsstimma halls 4rligen inom sex
ménader efter ridkenskapsarets utgdng. Pa
arsstdmiman ldggs rapport Gver totalresultat
och rapport 6ver finansiell stdllning fram och
beslut fattas om bland annat disposition av
bolagets resultat, faststillande av rapport 6ver
totalresultat och rapport 6ver finansiell stéll-
ning, val av och arvode till styrelseledamoter
och revisor samt dvriga drenden som ankom-
mer pd arsstdmman enligt lag eller enligt
Genovas bolagsordning. Utéver nyss ndimnda
drenden har aktieigarna mojlighet att fa

behandlat andra drenden pa bolagsstimman. -

Den aktiefigare som vill fa ett sérskilt &rende
behandlat vid stimman maste dock 1 god tid
fore stdmman begéra det hos styrelsen under
den adress som meddelas pa bolagets webb-
plats, www.genovapropertygroup.se.

Kallelse till bolagsstamma

Enligt bolagsordningen sker Kkallelse till
bolagsstimma genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar och genom att kal-

lelsen halls tillginglig pd bolagets webb-
plats. Att kallelse har skett ska annonseras i
Svenska Dagbladet.

Ratt att delta i bolagsstamma

Vid bolagsstdmiman ges samtliga aktiedgare
méjlighet att utéva det inflytande 6ver bola-
getsom deras respektive aktieinnehav repre-
senterar. [ Genova finns inga begrisningar
avseende utdvande av rostrdtt och aktie-
dgare far siledes rosta for sitt fulla inne-
hav. Aktiedgarnas réttigheter kan endast
férdndras av bolagsstimma i enlighet med
lag. Beslut vid bolagsstimma fattas normalt
med enkel majoritet och vid val anses den
vald som har fatt de flesta rosterna. For vissa
beslut, sdsom dndring av bolagsordningen
eller emission med avvikelse fran aktiedgar-
nas foretrddesritt, krdvs dock beslut av en
kvalificerad majoritet.

For att fa delta i bolagsstimman ska
aktiefigare dels vara inférd i den av Euroc-
lear Sweden AB forda aktieboken senast fem
vardagar fore stimman, dels anmala sig hos
bolagets senast den dag som anges i kallel-
sen. Denna dag far inte vara l6rdag, séndag,
allmin helgdag, midsommarafton, julafton
eller nyarsafton och inte infalla tidigare &n
femte vardagen fore stimman.

Aktiedgare vars aktier ar forvaltarre-
gistrerade hos bank eller annan forvaltare
maste, for att vara berdttigade att delta pa
bolagsstimman, utdver att informera bola-
get begdra att deras aktier tillfilligt regist-
reras i eget namn i den av Euroclear Sweden
forda aktieboken. Aktiedgare bor informera
sina forvaltare i god tid fore avstdmningsda-
gen. Aktiedgare ska ocksi anmila eventuella
bitrdden pa det sdtt som anges ovan.

Bolaget har med hénsyn till dgarkretsen
inte bedomt det motiverat att till exempel
simultantolka bolagsstimman eller Gversitta
presentationer till annat sprak.

Initiativ fran aktiedgare

Aktiedgare som Onskar fa ett drende behand-
lat pa bolagsstdmman maste skicka en skrift-
lig begidran hdrom till styrelsen. Begiran
maste for att den ska behandlas vara styrel-
sen tillhanda senast sju veckor fore bolags-
stdimman. Om begéran dr styrelsen tillhanda
senare tas drendet upp i den méan drendet kan
tas upp i kallelsen till stimman.

Arsstamman den 21 maj 2018
Arsstimma i Genova holls den 21 maj 2018 i
Stockholm. Arsstimman beslutade:

« att faststélla rapport dver totalresultat och
rapport éver finansiell stéllning enligt arsre-
dovisning for rikenskapsaret 2017;

att bevilja styrelseledamdterna och den verk-
stéllande direkttren ansvarsfrihet for bolagets
forvaltning under foregaende rakenskapsar;

om vinstutdelning pa utestaende stamaktier
med 2,00 kronor per stamaktie, motsva-
rande totalt 100 0Q0 000 kronor, avstam-
ningsdag bestamdes till den 23 maj 2018.
Vidare beslutade stdmman att vinstutdel-
ning pa utestaende preferensaktier ska utga
med 10,50 kronor per preferensaktie, mot-
svarande totalt 31 500 00O kronor, varvid
2,62 kronor ska utbetalas under kalenderar-
ets forsta och tredje kvartal och 2,63 kronor
ska utbetalas under kalenderarets andra
och fidrde kvartal, avstdmningsdagar for
utdelning bestamdes till 20 augusti 2018, 20
november 2018, 20 februari 2019 respektive
20 maj 2019.

om att styrelsearvode fdr tiden intill nésta
arsstdmma ska uppga tilt 100 000 kronor per
styrelseledamot med undantag for styrelse-
ledamot som ocksa &r anstilld i koncernen,
som ska erhalla ersattning om 90 000 kro-
nor i manaden samt tjénstebilsforman. ™



att omvilja Micael Bile, Jan Bjork, Andreas
Eneskjold, Erika Olsén, Knut Ramel och
Henrik Raspe till styrelseledaméter.

att omvélja Micael Bile till styrelseordférande.

att omvilja det auktoriserade revisionsbola-
get Ernst & Young Aktiebolag som bolagets
revisor till slutet av ndsta arsstamma.

att bemyndiga styrelsen att for tiden intill
nésta arsstamma, vid ett eller flera tillfallen,
och med eller utan féretrédesratt for akties-
garna, fatta beslut om nyemission av hdogst
20 000 000 stamaktier. Nyemission ska
kunna ske med kontant betalning eller med
bestammelse om apport eller kvittning. Vid
fulit utnyttjade av emissionsbemyndigandet
kommer det totala antalet stamaktier i bola-
get att 6ka fran 50 000 000 till 70 000 000.

Styrelse
Upnpgifter
Det ankommer pa styrelsen att f6r dgarnas
rdkning forvalta bolagets angeligenheter
och att ansvara for bolagets organisation.
Styrelseordféranden leder styrelsearbetet.
Vid det konstituerande styrelsemotet fast-
stills bolagets firmatecknare faststills samt
styrelsens arbetsordning, instruktionen for
verkstéllande direktdren och instruktionen
for den ekonomiska rapporteringen. Pa bola-
gets styrelsemdten behandlas bland annat
bolagets finansiella situation samt vid behov
fastighetstransaktioner, viardeutveckling av
fastighetsbestandet samt utvecklingsstadier
av bolagets projekt. Bolagets revisor ndrvarar
och rapporterar vid styrelseméten vid behov.
Styrelsen ska arligen halla ett konstitu-
erande sammantridde omedelbart efter ars-
stdmman. Ddrutéver ska minst fem styrelse-
moéten hallas per ar. Styrelsesammantriden
ska alltld avhallas i anslutning till avlim-
nande av finansiella rapporter, inklusive
kvartalsrapporter. Vid vatje styrelseméte
behandlas verkstillande direktors och dvriga
lednings rapporter 6ver

« verksamheten under den féregaende peri-
oden, inklusive prognos for innevarande
rakenskapsar, eller [Angre period

« avvikelse mot budget och prognos; och

« finansiell rapportering; samt

« | forekommande fall delarsrapport.

Utéver de forgdende ndmnda omradena ska
styrelsen en ging per ar behandla:

« faststéllande av bokslutskommunike;

« godkannande av arsredovisning med forslag
till vinstdisposition;

« genomgang av revislonsrapport;
» rapport avseende storre investeringar;

« utvéirdering av verkstallande direktdren (vil-
ket ska ske pa styrelsesammantrade dér den
verkstillande direktéren inte deltar); och

« utvdrdering av bolagets behov av intern-
revision.

Sammansattning
Arsstdmman 2018 omvalde Micael Bile (ord-
forande), Andreas Eneskjold, Jan Bjork, Knut
Ramel, Henrik Raspe samt valde Erika Olsén
till nya styrelseledaméter. I avsnittet "Sty-
relse” pa sidorna 66-67 redovisas varje sty-
relseledamots fodelsedr samt huvudsaklig
utbildning och arbetslivserfarenhet, uppdrag
ibolaget och andra visentliga uppdrag, bero-
enderelation till eget eller narstaende fysisk
eller juridisk persons innehav av aktier och
andra finansiella instrument i bolaget.
Under 2018 holls sju styrelsemoten. Leda-
mdternas nirvaro framgar av tabellen nedan.

Obheroendekray

Enligt Koden ska en majoritet av de stim-
movalda styrelseledamoterna vara obero-
ende i forhallande till bolaget och bolagets
ledning. Minst tvd av dessa ska dven vara obe-
roende i férhallande till bolagets storre aktie-
4gare. Bolagets styrelse har bedomts uppfylla
kraven pa oberoende da tre av de sex stim-
movalda ledamdterna dr oberoende i for-
hallande till bolaget och koncernledningen.
Micael Bile och Andreas Eneskjold dr inte
oberoende i forhallande till bolaget, bolags-
ledningen eller bolagets storre aktiedgare.
Henrik Raspe dr oberoende i forhallande till
bolagets storre aktiedgare men inte i forhal-
lande till bolaget. Jan Bjork, Erika Olsén och
Knut Ramel dr oberoende i forhallandet till
bolaget, bolagsledningen eller bolagets storre
aktiedgare.

Arbetsordning

Styrelsen faststédller varje ar en arbetsordning
for styrelsearbetet. Arbetsordningen beskri-
ver styrelsens och styrelseordfbrandens
arbetsuppgifter samt innehaller bestimmel-
ser for ansvarsfordelningen mellan styrelsen
och den verkstédllande direktdren. Arbets-
ordningen inneh&ller ocksd bestdmmelser
for antalet styrelsemoten, dagordningar
infor styrelseméten samt andra riktlinjer for
beslutsfattandet, den finansiella rapporte-
ringen och bolagets revision.

Styrelsens arbete under 2018
Styrelsens arbete har under 2018 bedrivits
i forsta hand inom ramen for formella sty-
relsemoten. Darutdver har uppritthallits en
16pande kontakt mellan bolagets verkstil-
lande direktor, styrelsens ordférande och
ledningsgruppen i syfte att sédkerstilla att
styrelsen fatt tillfredsstédllande information
och beslutsunderlag for sitt arbete och for att
kontrollera att styrelsens beslut verkstéllts.

Styrelsen har under 2018 arbetat med stra-
tegiska fragor rérande utveckling av befint-
ligt fastighetsbestand samt beslut om de
forvarv av ytterligare fastigheter som genom-
férts under aret och pagdende och planerade
bostadsutvecklingsprojekt. Dartill har styrel-
sen fattat beslut kring finansiering inklusive
emission av obligationer.

Styrelsen genomfor arligen en utvérdering
av styrelsearbetet med syfte att utveckla sty-
relsens arbetsformer och effektivitet.

Styrelsens utskott

Styrelsens har beddmt att det for ndrvarande
inte finns behov av att inrétta utskott fér han-
tering av fragor inom styrelsen. De uppgifter
som enligt Koden ska utftras av ett ersitt-
ningsutskott samt hantering av ersittnings-
fragor har huvudsakligen fullgjorts inom
ramen for styrelsearbetet.

Enligt 8 kap. 49a § aktiebolagslagen ar
Genova skyldigt att ha ett revisionsutskott
om det inte beslutar att styrelsen istéllet ska
fullgora de uppgifter som ankommer pa revi-
sionsutskottet. De uppgifter vitka ankommer
pa revisionsutskottet att utfora har fullgjorts
inom ramen for styrelsearbetet.

Revision

Revisorn ska granska Genovas arsredovis-
ning och rikenskaper samt styrelsens och
verkstidllande direktdrens forvaltning. "



Vid arsstimman 2018 omvaldes som revi-
sor i Genova det registrerade revisionsbola-
get Ernst & Young. Huvudansvarig revisor
ar Henrik Nilsson, auktoriserad revisor och
medlem av FAR.

Styrning och organisationsstruktur
Styrdokument
« finanspolicy

« informationspolicy
« insiderpolicy inklusive loggboksrutiner
« medarbetarhandbok

Verkstillande direktor

Genovas verkstillande direkt6r ansvarar {or
bolagets l6pande férvaltning i enlighet med
reglerna i aktiebolagslagen samt av styrel-
sen antagna instruktioner f6r verkstdllande
direktéren och for finansiell rapportering.
Verkstédllande direktéren har enligt instruk-
tionen ansvar for bland annat att bolagsord-
ningen, direktiv fran bolagsstimma, styrel-
sens arbetsordning och andra av styrelsen
utfirdade riktlinjer och anvisningar efter-
levs. Den verkstéllande direktiren svarar
vidare for att bolagets finanspolicy, informa-
tionspolicy och insiderpolicy inkiusive logg-
boksrutiner foljs. Verkstédllande direktor ér
dven ansvarig for att den interna organisatio-
nen och kontrollen dr Andamalsenlig.

Michael Moschewitz tilltridde som verk-
stillande direkidr for Genova den 1 okto-
ber 2017 och eftertridde Andreas Eneskjold
som kvarstdr som styrelseledamot. Ytterli-
gare information om verkstdliande direktor
Michael Moschewitz redovisas pa sidan 68
i avsnittet Ledande befattningshavare, Dar
finns information om fodelsear samt huvud-
saklig utbildning och arbetslivserfarenhet,
uppdrag i bolaget och andra visentliga upp-
drag, eget eller nédrstiende fysisk eller juri-
disk persons innehav av aktier ochi andra
finansiella instrument i bolaget.

Styrelsen utvdrderar fortlopande verk-
stillande direktorens arbete och behandlar
utvirdering av verkstdllande direktdren vid
ett styrelsemote under aret.

Koncernledning
Genovas koncernledning bestar av féljande
medlemmar:

Michael Moschewitz, VD

Linda Frisk, Forséljningschef

Edvard Schéele, CFO

Henrik Sandstrém, Fastighetschef
Henrik Raspe, Creative Director
Peter Lévgren, Chef Affarsutveckling
Anna Molén, Chef Stadsutveckling

Agarstruktur och styrning av
underkoncerner

Koncernen bestar huvudsakligen av moder-
bolaget Genova Property Group AB (publ) och
tre underkoncerner under Genovas heldgda
dotterbolag Genova Fastigheter AB, Genova
Nyproduktion AB och Genova Hus Holding 1
AB samt ddrutdver, ett antal ytrerligare bolag
som befinner sig direkt under Genova. Genova
har rdstmajoritet 1 samtliga tre underkoncer-
ner. Storleken av Genovas dgarandel i vissa av
bolagen i de respektive koncernerna varierar
dock da ledande befattningshavare i kon-
cernen dr deldgare i koncernens fastighets-
projekt och forvaltningsfastigheter. Denna
struktur med deldgarskap har utformats av
bolagets huvudégare och styrelseordfdrande
Micael Bile i syfte att attrahera och behalla
nyckelpersoner samt utgdra ett ldmpligt
instrument for att férena de ledande befatt-
ningshavarnas intressen med koncernens
och dérigenom generera en positiv utveck-
ling. Foljande personer i bolagets ledning och
styrelse har innehav i ett eller flera av dotter-
bolagen: Michael Moschewitz, VD, Andreas
Eneskjold, styrelseledamot med uppdrag i
bolaget och Henrik Raspe, styrelseledamot
och creative director. Dessa personers sam-
investeringar i dotterbolag regleras genom
sdrskilda investeringsavtal. Det dr bolagets
uppfattning att
genomfdrs pd marknadsméssiga villkor.

dessa saminvesteringar .
 kylen av samtliga férvdrv och projekt.

Ersiittning till styrelseledaméter, verk-
stillande direktdr och ledande befatt-
ningshavare

Ersattning till styrelseledamoter
Arvodeochannanersittningtill styrelseleda-
moterna, inklusive ordféranden, faststéills av
arsstdmman. P& arsstdmma den 21 maj 2018
beslutades att arvode ska utgd med 100 000
kr per styrelseledamot med undantag for sty-
relseledamot som ocksa dr anstéllda i koncer-
nen, som ska erhélla en ersdttning om 90 000
krimanaden samt tjdnstebilsforman.

Riktlinjer for ersatining tll verkstallande direktor
och fedande befattningshavare

Bolaget har inte faststélit tiktlinjer for ersitt-
ning till verkstédllande direktér och ledande
befattningshavare.

Risker och riskhantering

Genova utsitts for olika risker i sin verk-
samhet som kan fi betydelse f6r bolagets
framtida utveckling, resultat och finansiella
stdllning. Genom att analysera relevanta
osikerhetsfaktorer som &r mer eller mindre
paverkbara och arbeta strukturerat med att
hantera dessa kan Genova minska risken for
en negativ paverkan pa koncernen och verk-
sambheten. Risker som Genova kan exponeras
for kan indelas i marknadsrelaterade, verk-
sambhetsrelaterade samt finansiella risker.
De finansiella risker som Genova beddmer
framst paverkar bolaget beskrivs nedan.
Ovriga risker och Genovas hantering av dessa
beskrivs ndirmare pa sidorna 60-63.

Finansiella risker

Ranterisk

Genovas verksamhet finansieras forutom av
eget kapital till stor del av upplaning fran
kreditinstitut och rintekostnader 4r en av
bolagets storsta kostnadspostet. Bolaget &r
exponerat mot rinterisk pa det séttet att f6r-
dndringar { rinteldget paverkar bolagets rdn-
tekostnad.

Hantering
Réntekostnader dr en stor kostnadspost for
Genova och rénterisk bedéms lopande i kal-



Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finan-
siering inte kan erhallas, eller bara erhillas
pa for bolaget oférmanliga villkor. Genovas
verksamhet, sdrskilt avseende fGrvirv av
fastigheter, finansieras till stor del genom
lan fran externa langivare och rdntekostna-
der dr en stor kostnadspost for bolaget. En
del av Genovas verksamhet utgdrs av fastig-
hetsutvecklingsprojekt, vilka kan komma att
fordrdjas eller drabbas av oférutsedda, eller
¢kade kostnader.

Hantering

Genova arbetar utifran en faststilld finans-
policy och overgripande mal for finansie-
ringsverksamheten att minimera rédnte- och
upplaningsrisker. Risken att eventuella pro-
blem 1 ett specifikt bolag paverkar ovriga
bolag i koncernen negativt minimeras genom
principen att alla fastigheter eller projekt ska
drivas i separata bolag. Med en stabil finan-
siell stillning och en diversifierad kapitalbas
beddmer Genova att bolaget dven fortsatt
kommer att kunna erhdlla finansiering till
goda villkor.

Finansiella ataganden

Koncernens lanefaciliteter innehaller sed-
vanliga garantier och dtaganden, bland annat
fér Genova och dess dotterbolag att uppfylla
vissa finansiella nyckeltal sasom belanings-
grad och rdntetdckningsgrad. De finansiella
nyckeltalen { siddana avtal paverkas negativt,
atminstone pa kort sike, ndr bolaget forvirvar
fastigheter genom lan fran externa langivare.
Om bolaget skulle bryta mot nigot eller nagra
finansiella ataganden i laneavtalen skulle det
kunna leda till att linen sags upp till omedel-
bar betalningeller att sikerheter realiseras av
relevant kreditinstitut.

Hantering
Genova arbetar utifrdn en faststilld finans-
policy ach finansiella mal for att i varje skede
sdkerstdlla att alla finansiella ataganden
uppfylls.

Vardeforandringar pa bolagets fastigheter

Genova f(drvaltningsfastigheter redovisas i
balansrikningen till verkligt viirde och vir-
defordndringarna redovisas i resultatrik-
ningen. Savil fastighetsspecifika forsdm-

ringar sasom ldgre hyresnivaer och okad
vakansgrad som marknadsspecifika forsim-
ringar sdsom hogre direktavkastningskrav
kan féranleda att bolaget skriver ned det
verkliga virdet pa sina fastigheter.

Hantering

Merparten av Genovas fastigheter aterfinns
pa marknader som bolaget bedomer ha en
stabil efterfragan pa lokaler och bostider.
Hyresgdsterna aterfinns inom olika sektorer
med en hog grad av skattefinansierade sam-
héllsverksamheter med hdg kreditvirdig-
het och for vissa storre hyresgister finns ett
flertal olika hyresavtal med olika 16ptider.
Genovas forvaltningsfastigheter marknads-
vérderas kvartalsvis och halvirsvis sker dven
en genomgang av externa, obercende fastig-
hetsvirderare.

Beskrivning av intern kontroll avseende
den finansiella rapporteringen

Inledning

Enligt aktiebolagslagen och Koden sva-
rar styrelsen for den interna kontrollen av
bolaget. Denna beskrivning har upprittats
i enlighet med Kodens avsnitt 7.4 och avser
bolagets finansiella rapportering.

Struktur for kontroll

Styrelsen [6r Genova har faststillt ett antal
dokument fér den finansiella rapporteringen.
Bland dessa ingar styrelsens arbetsordning
och instruktionen fér den verkstdllande
direktdren. Dessa sékerstéller lopande over-
syn. Primdért avilar det dagliga arbetet for att

upprétthalla kontroll verkstillande direktor.

Som framgétt ovan behandlas vid varje sty-
relseméte verkstillande direkiors rapporter.

Riskbeddmning

I Genovas affdrsprocess analyseras samtliga
visentliga transaktions- och projektbeslut
med avseende pa risker riskhantering samt
mojligheter. Strukturen for riskhantering
framgar av de styrdokument som antagits
av Genova vilka &r arbetsordning for sty-

_ relse, instruktion for verkstéllande direktor,
" finanspolicy samt informationspolicy. Risk-

hanteringen dr en integrerad del av besluts-
fattande inom Genova. Se vidare ovan i
avsnittet “Risker och riskhantering”.

Kontrollaktiviteter
De risker som identifieras avseende finan-
siell rapportering hanteras genom de kon-
trollaktiviteter som finns beskrivna i bland
annat styrelsens arbetsordning, instruktion
for verkstdllande direkidr, finanspolicy och
informationspolicy. Kontrollaktiviteternas
syfte dr att forebygga, upptédcka samt korri-
gera fel och avvikelser.

Exempe! pa kontrollaktiveter dir riskbe-
démningar gors r:

» Styrelsemoten

« Manadsrapporter upprittade av bolagets
verkstéllande direktor i enlighet med bola-
gets instruktion for rapportering av bolagets
ekonomiska information

« Ledningsgruppsmoten
« Affarsomradesmoten

Genova utvecklar kontinuerligt sina kontrol-
laktiviteter i syfte att uppna en si dndamal-
senlig organisation som mojligt.

Information och kommunikation

Rutiner for Genovas informationsgivning
dr fastslagna i bolagets informationspolicy
samt i instruktionen (6t den verkstillande
direktdren och instruktionen for den ekono-
miska rapporteringen. Rutinerna syftar till
att sdkerstélla att extern och intern informa-
tionsldmning sker i rétt tid, &r korrekt, rele-
vant, tydlig och tillforlitlig.

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

Styrning och uppfdljning

Kontinuerlig uppfoljning sker genom att verk-
stédllande direktdr upprittar manadsrappor-
ter vilka ska innehalla information om bland
annat resultatrdkning foér aktuell mdnad,
ackumulerat resultat jamfort med budget och
forgdende ar, budgeterad resultatrikning for
helar jimfort med utfall for férgaende ar, lik-
viditetsuppfolining mot budget och balans-

rdkning for aktuell manad.
n




Behov av internrevision

Det i det forgdende beskrivna arbetet med
intern kontroll avseende finansiell rapporte-
ring medf6r sammantaget att styrelsen inte
anser det motiverat att ha en sirskild funk-
tion for internrevision.

Revisors yttrande om
Bolagsstyrningsrapporten

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

Upndrag och ansvarsfordelning

Det #r styrelsen som har ansvaret for bolags-
styrningsrapporten for ar 2018 pa sidorna
72-77 och f6r att den dr upprittad i enlighet
med arsredovisningslagen.

Granskningens mnriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs utta-
lande RevU 16 Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten. Detta innebdr att
var granskning av bolagsstyrningsrapporten
har en annan intriktning och en vésentligt
mindre omfattning jAmfért med den inrikt-
ning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillrdcklig grund f6r vara
uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats.
Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra
stycket punkterna 2~6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag &r
férenliga med Aarsredovisningen och kon-
cernredovisningen.

Stockholm den 12 april 2019
Ernst & Young AB

Henrik Nilsson
Auktoriserad revisor
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Gepova | Finansiell 1nformation

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande divekidren for Genova Property Group AB (publ),
organisationsnummer 35686-k-8116, avger hiirmed arsredovisning [Hr koncernen och
moderbolaget [0r rikenskapsaret 2018. Genova Property Group AB bendmns dven bolaget eller
moderbolaget. Genova Property Group AB tillsammans med dess heldgda dotterbolag bendmns

daven Grenova eller koncernen.

Allmint om verksamheten
Genova &r ett modernt och personligt fastighetsbolag som ager, férvaitar
och utvecklar fastigheter med fokus pa Storstockholm och Uppsala.

2006 grundas Genova Property Group, Genova, da som ett fastighets-~
bolag med en mindre fastighetsportfdlj. Sedan dess har ett stabilt och
diversifierat bestand av forvaltningsfastigheter i attraktiva lagen byggts
upp via férvarv och egen produktion. | dag forvaltar Genova fastigheter till
ett varde om cirka 2 300 Mkr, exklusive pagaende nyanldggningar om cirka
300 Mkr, och kompletterar lopande med nya fastigheter med utvecklings-
potential. Fastighetsbestandet priglas av stabila hyresgéster inom saval
offentiig sektor som privat verksamhet, exempelvis dagligvaruhandel, och
en aktiv forvalining.

Med stabila kassafloden fran fastighetsportféljen finns en solid och
trygg grund {6r finansiering av projektutveckling av bostader, framst
hyresrétter, och samhillsfastigheter, sisom aldre~- och omsorgsboenden,
Genova utveckiar unika bostader i attraktiva lagen. Hem som #r vackrare,
mer personliga och har en hégre komfort 2n dagens manga standardlés-
ningar. Dartill arbetar Genova som samarbetspartner for Sveriges kommu-
ner ach landsting med malet att skapa flexibla helhetsldsningar for olika
former av vard- och omsorgshoenden.

Genova &r dérmed aktlv i hela kedjan av fastighetsinvesteringar - fran
férvarv till férvaltning och utveckling dér merparten sker for egen férvait-
ning och ofta med uppdraget att bidra i utveckling av nya stadsdelar.

Organisation och medarbetare

Medelantalet anstailda i organisationen uppgick under aret till 26 {21) varav
10 (8) ar kvinnor, Medarbetarna har relevant och bred erfarenhet inom fast-
ighetsfarvaltning, projektledning, byggnation, ekonomi, juridik, marknads-
foring och forsaljning. Fér mer information om organisationen och ledande
befattningshavare se not 10.

it

Bolagsstyrning
Styrning, ledning och kontroll av Genova Property Group fordelas mellan
aktledgarna, styrelsen, den verkstéilande direktéren och dvriga personer |
ledningen. Styrningen utgar fran aktiebolagslagen, bolagsordningen samt
interna regler och foreskrifter, Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen
for den interna kontrollen och styrningen av bolaget. For att behalla och
utveckla en vil fungerande kontrollmiljé finns inom Genova interna styrdo-
kument som anger riktlinjer for ansvarstordelning och delegering, sasom
styrelsens arbetsordning, VD-instruktion, attestordning samt andra styr-
dokument.

Bolagsstyrningsrapporten finns som en separat del | Genovas arsredo-
visning 2018 och utgdr inte en del av de formella arsredovisningshandling-
arna, se avsnitt Bolagsstyrningsrapport pa sidorna 70-76.

Agarforballanden och aktier

Genova Property Group har tva aktieslag - stamaktier som &r onoterade
och agda till 80 procent av Micael Bile genom Tranviks Udde AB, och till
20 procent av Andreas Eneskj6ld genom Holocen AB, samt preferens-
aktier som sedan den 15 december 2015 &r noterade pa Nasdaq First North
Premier. Genova hade vid &rets slut 1345 preferensaktiesigare. Per den 31
december 2018 uppgick det totala antalet aktier i Genova till 53 000 000,
varav 50 000 000 aktier utgjordes av stamaktier och 3 000 000 aktier
utgjordes av preferensaktier. Varje preferensaktie ger foretrade till en arlig
utdelning om 10,50 kr som betalas ut kvartalsvls. %’_’
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Visentliga hiindelser under 2018

Foxsta kvartalet

« | Januari tardigstalides Brf Storsjostrand i Oster-
sund och inflytining skedde i samtliga 53 bosta-
der. Inflyttningarna medférde inflode av likvida
medel till Genova om cirka 100 Mkr.

« | februari fGrvirvade Genova fastigheten Instru-
mentet 2 | Ornsberg, Stockholm, till ett under-
liggande fastighetsvirde om cirka 166 Mkr fére
avdrag for latent skatt. Den strategiskt beldgna
fastigheten med nérhet till publika transporter
har en total uthyrbar area om 6 000 kvm och
ar fullt uthyrd till Stockholms stad som bedriver
skolverksamhet i lokalerna pa ett hyresavtal som
striacker sig till 2024, Tilltradesdagen var den 28
mars 2018,

s Under februart skedde fardigstdllande och
inflyttning av den forsta etappen i Brf Balneum
I Grdndal. Fardigstdllande och infiyttningar
skedde sedan I6pande fram till slutet av aret.
Inflyttningarna medférde ett visentligt nettoin-
flode av likvida medel till Genova om cirka 400
Mkr.

» | mars tecknades avtal om forvirv av fastigheten
Veddesta 5:12 i Jarfélla, Stockholm, till ett under-
liggande fastighetsvirde om cirka 188 Mkr fore
avdrag for uppskjuten skatt. Fastigheten, med en
total uthyrningsbar area om § 600 kvm, &r fulit
uthyrd till Hoorm Home & Hotell pa ett 20-arigt
hyresavtal och har ett arligt hyresvirde om cirka 11
Mkr. Tilltradesdag var den 2 maj 2018,

«|mars frantraddes fastigheten Knarrarnas 6 och
fastigheten Brynjan 5 tilliraddes, Bada fastighe-
terna ingick i den bytesaffér med Kldvern som
genomfdrdes | oktober 2017,

« Under kvartalet har en bostad salts till ett under-
liggande forséljningsvirde om 2 Mkr i sluttor-
séljningen av den andra etappen av projektet
Botanikern i Uppsala. Over 90 pracent av de tva
forsta etapperna &r salt. Under sommaren sker
séljstart av den tredje och sista etappen.

25
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Andra kvartalet

« [ april tilltrdddes fastigheterna Mackmyra
20118 och Mackmyra 20:19 i Valho utanfor
Gavle, Fastigheterna forvarvades | december
2017 tilt ett underliggande fastighetsvérde om
cirka 64 Mkr.

[ april tecknades ett nytt hyresavtal om cirka 1
700 kvm i fastigheten Viby 19:3 i Upplands-Bro
till Popup Padel AB. Hyresavtalet [6per i 3,5 ar
med en arshyra om cirka 1 Mkr,

[ aprif tecknades hyresavial med Sungard Avai-
lability Services om 2 100 kvm | fastigheten
Lillsatra 2 i Stockholm med ett hyresvirde om
clrka 2,6 Mkr ach en [Optid pa 10 ar.

1 aprll férldngdes och utokades hyresavtalet i 15
ar med Uppsala Léns Landsting fér Folktand-
vardensrakning avseende 1500 kvm i fastighe-
ten Luthagen 13:2 | Uppsala (Seminariet) med
ett arligt hyresvarde om cirka 2,7 Mkr.

Tredje kvartalet

« | april relanserades framgangsrikt projektet Lil-
jegatan 1i Uppsala dér tre hus kommer uppfo-
ras om totalt 48 lagenheter. Totalt 15 bostider
har sélts hittills, motsvarande dtygt 60 procent
av den forsta etappen. Byggstart av projektet
kommer att ske under tredje kvartalet 2018,

| maj tilltrdddes fastigheten Veddesta 5:12 i
Jarfalla, Stockholm. Fastigheten forvarvades
I mars 2018 till ett underliggande fastighets-
varde om 188 Mkr fore avdrag for uppskjuten
skatt.

Under kvartalet tecknades hyresavtal med Nor-
landia avseende nybyggnadsprojekt i Knivsta
respektive Norrtalje for uppfdrande av dldrebo-
enden och forskolor,

Hyresavtalen i Knivsta omfattar 6 000 kvm for
uppftrande av ett dldreboende och en férskola
med ett beddmt hyresvédrde om cirka 9,5 Mkr pa
arsbasls och med 16ptider pa 30 &r aldreboendet
och 15 ar for forskolan. Planerad byggstart under
tredje kvartalet 2018 med planerat fardigstal-
lande under fjdrde kvartalet 2019.

| Norrtdlje ar hyresavtal tecknade pa 15 ar
avseende upptérande av ett aldreboende och en
forskola om totalt cirka 7100 kvm med ett bedomt
hyresvarde om cirka 15 Mkr pa arsbasis. Planerad
byggstart under 2019,

« Under kvartalet har tolv bostéder salts till ett
underliggande forsdliningsvdrde om 60 Mkr
exkluderat lan i bostadsrattsforeningar.

o ljulitecknades ett nytt hyresavtalom cirka 2100
kvm i fastigheten Viby 19:3 i Upplands-Bro till
Tolga Food AB. Hyresavtalet [bper | fem ar med
en arshyra pa cirka 1,1 Mkr.

« | augusti startade byggnationen av ett aldrebo-
ende och en fdrskola | Knivsta om cirka 5 000
kvm med ett planerat fardigstallande under
tredje kvartalet 2019, Samtliga ytor &r uthyrda
till Norlandia pa med ISptider pa 15 respektive
20 ar och med ett arligt hyresvarde om 9,5 Mkr.

I september emitterades féretagsobligationer
med ett totalt nominellt belopp om 200 Mkr
Inom ramen f&r bolagets obligationstan om 750
Mkr. Totalt utestaende obligationslan uppgartill
500 Mkr och loper till och med den 7 april 2021
med en rérlig ranta om Stibor 3 manader + 5,75
procent. Obligationerna ar noterade pa fore-
tagsobligationslistan vid Nasdag Stockholm.

« | september avyttrades och frantrdddes fast-
igheterna Harjard 5:2 och 5:3 i Enképing till ett
undertiggande fastighetsvirde om 12,5 Mkr,

« Under kvartalet har fyra bostader salis till ett

undetliggande forsaljningsvarde om 19,5 Mkr
exkluderat Jan i bostadsrattsforeningar. %
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Fiarde kvartalet

» | november tecknades ett nytt hyresavtal om
cirka 6 000 kvim i fastigheten Viby 19:3 | Upp-
lands-Bro med Riddermarks Bil AB, Hyresavta-
let i6per | fem ar med ett arligt hyresvirde pa
clrka 3,6 Mkr. Genom ett framgangsrikt uthyr-
ningsarbete ar nu fastigheten i det ndrmaste
fullt uthyrd igen efter att Coop |amnade 15 000
kvm i slutet av 2017,

| november tecknades nya hyresavtal [ fastig-
heten Bolénderna 9:11i Uppsala med hyresgés-
terna Scandecor Sweden AB och K360 Nordic
AB som hyrt totalt 2 500 kvm pa teméarsavtal.
| tastigheten Runé 7:84 i Akersberga har Ros-
lagsvatten AB utdkat sin yta till totalt 2 200 kvm
och forlangt hyresavtalet med atta ar, De nya
hyresavtalen innebar att bada fastigheterna &r
fullt uthyrda.

| november tecknades avtal om forvarv av
fastigheten Bolanderna 21:4 | Uppsala till ett
underliggande fastighetsvirde om 180 Mkr.
Fastigheten har en uthyrningsbar yta om cirka
10 000 kvm samt cirka 34 000 kv mark som
innehaller en outnyttjad kommersiell byggrétt
om 8 000 kvm. Fastigheten &r fullt uthyrd med
en genomsnittlig hyreslangd pa sex ar med
ett arligt hyresvérde pa cirka 14,1 Mkt. Tilltrade
skedde | december 2018.

« | november tecknades avtal om fSrvirv av fast-
igheten Danmarks-Kumla 14:11 Uppsala till ett
underliggande fastighetsvdrde om 91 Mkr. |
forvarvet ingar att saljaren uppfor byggnader
om cirka 5 200 kvm dar séljaren kommer att
hyra stor del av den uthyrbara ytan. Totalt arligt
hyresvarde uppgar till cirka 6,5 Mkr. Tilltrade
herdknas till det fjérde kvartalet 2019,

| december tecknades avtal om forvary av fast-
igheterna Sjdborren 5 och 61 Sollentuna, Stock-
holm il ett underliggande f{astighetsvirde
om 92,5 Mkr fore avdrag for uppskjuten skatt.
Fastigheterna som &r helt nybyggda innehar 70
lagenheter och ligger strategiskt beldgna i Sol-
lentuna med en total uthyrbara area om cirka 2
600 kvm. Fastigheterna &r idag fullt uthyrda till
Hoom Home & Hotell pa ett 20-arigt hyresavtal
och har ett arligt hyresvarde om 6 Mkr. Tilltride
beraknas tili maj 2019,

» | december tecknades avtal om férviry av fastig-
heterna Sicklatn 393:4 i Nacka ach Drevern 1, 3
samt Dvérgspetsen 1§ Skarpnack till ett underlig-
gande fastighetsvirde om 175 Mir fére avdrag for
uppskjuten skatt. Fastigheten i Nacka innehaller
cirka 4 000 kvm kontor samt 11000 kvmmark i ett
mycket bra framtida bostadslage. Dipart entre-
prenad och Puma Nordic &r stdrsta hyresgis-
ter. Fastigheterna i Skarpnack ligger strategiskt
och innehaller idag cirka 4 000 kvim handel och
kontor med drygt 10 000 kvm mark dar storsta
hyresgast dr Hemkop. Fastigheterna har ett arligt
hyresvérde om cirka 12,3 Mkr. Tifitrade till samt-
liga fastigheter skedde 31 januari 2019.

CHnOea BYS ndodInbang PH - A

s | december tecknade Genova tillsammans
med Jarngrinden avial om att férvarva fastig-
heten Boras Gulmaran 8 till ett underliggande
fastighetsvarde om 29 Mkr. Fastigheten har en
uthyrbar area om cirka 2 600 kvm samt cirka 10
000 kvm mark. Genova och Jarngrinden dger
sedan tidigare den intilliggande fastigheten
Boras Gulmaran 7. Avsikten 8r att forts&tta far-
valta fastigheterna under den inledda detaljpla-~
neprocessen som har till syfte att méjliggdra
bostadsutveckling, Tilltride av Boras Gulmaran
8 skedde i januari 2019,

Under kvartalet saldes sju bostdder till ett
underliggande forsiljningsvirde om 15 Mkr
exkluderat 1an i bostadsrattsfireningar.
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Kommentarer till den finansiella utvecklingen for aret

Rorelsens intdkter

Koncernens Intékter uppgick under heléaret till 212 Mkr (186} dar Skningen
framfor allt beror pa dkade hyresintéakter. intdkterna harrdr fran hyresin-
tékter | forvaltningsportféljen om 128 Mkr (108}, forsdljning | pagaende
bostadsprojekt om 77 Mkr (62), samt fran resultat fran andelar { joint ven-
tures om 6 MKr (15), Okningen av hyresintékterna ar framférallt hanférlig till
forvarv samt stérkt uthyrningsgrad i befintlig férvaltningsportfclj. Intakter
fran farsaljning av bostader paverkas av bostadsprojektens planering och
kan innebara varlationer i intakter meltan kvartalen,

Rorelsens kostnader

Koncernens kostnader uppgick under helaret tili -68 Mkr (-57) och &r frémst
hanforliga till fdrvaltningsfastigheterna, personal samt évriga externa kost-
nader. Fastighetskostnader uppgick till -36 MKkr (-29) d&r 8kningen framst
avser ett vixande fastighetsbestand. Ovriga externa kostnader uppgick till
~18 Mkr (~14),

Rirelseresultat

Koncernens rorelseresultat uppgick under heldret till 280 Mkr (146).
Okningen harrér fraimst fran dkad intjaning i férvaltningsportfélien samt fran
vardeforandringar, vilka med{ort en positiv resultateffekt om 136 Mkr {17).

Finansiella poster och skatt

Koncernens finansiella intdkter uppgick under helaret till 11 Mkr (3} vilket
forklaras i huvudsak av positiva valutakurseffekter. Koncernens finansiella
kostnader uppgick under samma period tili 55 Mkr (-35) och hanf&r sig
framfdrallt till en storre balansornslutning med fler forvaltningsfastigheter
och projekt samt till det utdkade obligationslanet under det tredje kvartalet
2018, De finanslella kostnaderna ska ses i forhallande tili att de ranteba-
rande skulderna &kade under perioden fran 1285 Mkr till 1 795 Mkr, inklu-
sive det uttkade obligationslanet,

En atertoring av tidigare redovisad uppskjuten skatt { samband med
fastighetsforvarv har gjorts | det fjarde kvartalet 2018, Justeringen innebar
att uppskjuten skatt endast redovisas i koncernen pa temporara skillnader
som uppstar fran och med tilltradesdagen.

Investeringar ach kassaflade

Kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgick till 271 Mkr (<191), dar
férandringen framst &r en effekt av reglering av fordringar pa bostadsratis-
foreningar | samband med inflyttningar, Kassaflddet fran investeringsverk-
samheten paverkade kassaflodet med -592 Mkr (-134) vilket huvudsakligen
forklaras av genomfdrda forvary och forséljningar, Kassaflddet fran finan-
sleringsverksamheten uppgick till 411 Mkr (352) som ett resultat av dkad
belaning | samband med férvarv samt lamnad utdelning. Sammantaget
okade likvida medel fran 87 Mkr till 177 Mkr. Total tillgénglig likviditet upp-
gick till 227 Mkr och | det ingar en outnyttjad checkkredit om 50 Mkr.

Finansiering och likviditet

Genova bedriver en kapitalintensiv verksamhet och tillgang till kapitat ar en
grundldggande forutsattning for att vidareutveckla bolaget. Verksamheten
finansleras med en kombination av eget kapital, réntebdrande skulder samt
ovriga skulder. Det egna kapitalet och de réntebarande skulderna utgér de
tva viktigaste kapitalkailorna.

Eget kapital och skulder

Koncernens egna kapital uppgick per den 31 december 2018 tili 1135 Mkr
(1 008) och soliditeten till 36 procent (39). Den genomsnittliga belanings-
graden | koncernens hefintliga forvaltningstastigheter ach projekt uppgick
till 62 procent (66).

Réntebédrande skulder

Vardet pa koncernens fastigheter och projekt uppgick per den 31december
2018 till 2 600 Mkr. Koncernen hade per den 31 december 2018 réntebé-
rande skulder hanforliga till forvaltningsfastigheter och projektfastigheter
om cirka 1795 Mkr {1 285} vilket motsvarade en belaningsgrad om cirka 62
procent {66) justerat for likvida medel. Den genomsnittliga réntenivan upp-
gick till cirka 2,3 procent (3,2 procent inklusive obligationslanet) per den 31
december 2018 med en soliditet som vid samma tidpunkt uppgick till 36
procent (39),

Inflyttningar i fardigstélida projekt under 2018 har starkt likviditeten och
sankt belaningsgraden. Hela projekiet Botanikern kommer att flyttas in
under Q1-Q3 2019, vitket kommer att stdrka Genovas likviditet.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick per den 31 december
2018 il 2,3 ar. Arbetet med att férlanga [6ptiden pa bankskulder som férfaller
fram till ar 2021 har initierats och kommer att genomforas under Q2-Q3 2019,
Under forsta kvartalet 2018 tecknade Genova avtal om ett rdntetak {cap)
som begrédnsar den undetliggande réantan till 2 procent for totalt 300 Mkr av
laneportfdljen fran och med 1 april 2018 med en fyraarig loptid. Vid helarets
utgang hade koncernen inga tvriga utestaende derivat eller rinteswapavtal
utan samtliga lan 1ag mot rorlig ranta med 3 méanaders Stibor som rantebas.

Koncernens totala rdntebirande skulder till kreditinstitut som per den 31
december 2018 uppgick till 1 300 Mkr {945} 4r hanforliga till lan som uppta-
gits vid forvary, refinansieringen av den befintliga fastighetsportfolien i kon-
cernen samt finansiering av projekt. Koncernens lanefaciliteter innehaller
sedvanliga garantier och ataganden, bland annat fér Genova och dess dot-
terbolag att uppfylla vissa finansiella nyckeltal sdsom belaningsgrad och
rantetackningsgrad.

{ september emitterades fretagsobligationer med ett totalt nominellt
belopp om 200 Mkr inom en ram f0r bolagets obligationsian om 750 Mkr.
Totalt utestaende obligationslan uppgar efter emissionen tiil 500 Mkr och
16per till och med den 7 april 2021 med en rérlig rédnta om Stibor 3 manader
+ 5,75 procent. Obligationerna &r noterade pa fGretagsobligationslistan vid
Nasdag Stockholm. Under det forsta kvartalet 2018 dterkbpte Genova obliga-
tioner motsvarande 3 procent av det utestaende kapitalet per bokslutsdagen.

Finanspolicy

Koncernens soliditet ska 6ver tid uppga till minst 35 procent, Genova kan
dock tiliata att soliditeten understiger 35 procent med beaktande av fram-
tidsutsikterna pa medellang sikt och verksamhetens aktuella riskprofil i
ovrigt. Overgripande mal for finansieringsverksamheten | Genova &r att
minimera rante- och upplaningsrisker. Genovas ekonomiavdelning ansva-~
rar {or bolagets finansieringsverksamhet pa uppdrag av VD och styrelse,
Ekonomiavdelningen faststéller ramar tr hur savai koncernens kort- res-
pektive langfristiga kapitalférsorjning ska sakerstalias och vilka risker som
ska tillatas. Genova utgar fran malet att alla fastigheter eller projekt ska dri-
vas | separata bolag, vilka finansieras eller sakerstalls individuellt i respek-
tive bolag. Malet innebir vidare att inga lan ska l8mnas och ingen sékerhet
stéllas, meltan och fér de olika individuella botagen. Harigenom minimeras
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risken att eventuelia problem i ett specifikt bolag paverkar tvriga bolag i
koncernen negativt. Genova har som mal att gruppens [anefinansiering ska
ske med hjélp av minst tva banker. Per Idag har Genova s#kerstalit langsik-
tig finansiering fran fem svenska banker och diskussioner pagar med ytter-
ligare banker for att diversifiera finansieringsstrukturen,

Vasentliga risker och osédkerhetsfaktorer

Genova utsitis for olika risker i sin verksamhet som kan fa betydelse for
bolagets framtida utveckling, resultat och finanstella stdlining. Risker som
Genova kan exponeras {0r kan indelas i marknadsrelaterade, strategiska
ach operationella, regulatoriska samt finansiella risker,

Genova ir som fastighetséigare och bostadsutvecklare beroende av att
kunna erhalla finanslering till rimliga villkor, att hyresgaster kan betala hyror
och att andra motparter fullgor sina plikter, Samtidigt paverkas bolaget av
eventuella virdeforandringar pa bolagets fastigheter. Verksamhet i fast-
ighetssektorn dr dven i hdg grad paverkad av makroekonomiska faktorer
sasom allmin Konjunkturutveckling, regionalekonomisk utveckling, sys-
selsattningsutveckling, produktionstakt for nya bostéder och lokaler, for-
andringar | Infrastruktur, befoikningstillvixt, befolkningsstruktur, inflation,
rantenivaer med metra.

| Genovas afférsprocess analyseras samtliga visentliga transaktions-
och projektbeslut med avseende pa risker och riskhantering samt mdéjlig~
heter. Riskhantering &r en integrerad del av beslutsfattande inom Genova.
Mer information om Genovas risker aterfinns som en separat del i Genovas
arsredovisning 2018 och utgdr Inte en del av de formella arsredovisnings-
handlingarna, se avsnittet Risker och riskhantering pa sidorna 60~63,

Miljdarbete

Hallbarhetsaspekten | Genovas verksamhet &r viktig for att skapa en lang-
siktigt attraktiv och resurssnél fastighetportfdl] som moter kraven fran
bostadskdpare och hyresgéster, inte minst i samhallsfastigheter. Genovas
mal 8r att bygga fastigheter som &r energieffektiva, har god inomhusmiljo
med sunda materialval som minimerar byggnadernas miljdpaverkan under
hela dess livstid. Fastigheterna ska erbjuda en saker, trygg och hilsosam
miljd for dem som baor och arbetar | lokaler och hostéder, vilket i hdg grad
styrs av lagar och regler. Att arbeta med detta metodiskt och enligt goda
rutiner dr en central del | Genovas fastighetsutveckling och produktion,
Mer information om Genovas miljdarbete aterfinns som en separat del i
Genovas arsredovisning 2018 och utgdr inte en del av de formella arsredo-
visningshandlingarna, se avsnittet Hallbarhet pa sidorna 20-27,

Visentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

« {januari 2019 inrdttade Genova ett nytt affarsomrade med fokus pé stads-
utveckling samt starkt upp ledningsgruppen med Anna Molén. Anna, som
ar utbildad planeringsarkitekt, har inom Genova varit ansvarig for stads-
utveckling sedan drygt ett ar.

« |Januari 2019 fdridngdes hyresavtalet om cirka 8 500 kvm med hyresgés-
ten Micab i fastigheten Gashaga Gard 11. Hyresavtalet [8per i tem ar med
ett Okat arligt hyresvarde om 3,6 Mkr.

« Hanuari 2019 illtrdddes fastigheterna Sickladn 393:4 i Nacka och Drevern
1, 8 samt Dvargspetsen 11 Skarpnack som férvarvades i december 2018.

Framtida utveckling

Koncernen forvantas dven fortséttningsvis forvarva, utveckla och forvalta
kommerslella fastigheter samt utvecklia attraktiva bostads- och hyresratter,
Vidare ska arbetet med att utveckla bolagets verksamhet inom Samhalls-
fastigheter fortga och fokus &r i regionen kring Stockholm och Uppsala,

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att till forfogande stdende
vinstmedel (heltal kronor):

Balanserad vinst 94789 357
Arets vinst 70178 540
164 967 897
Disponeras sa att
Stamaktlen: 1,00 kr per aktie i utdelning 50 000000
Preferensaktien: 10,50 kr per aktie i utdelning 31500000
I ny rakning dverfors 83467897
Summa inkomstskatt 164967897

Styrelsens yttrande avseende foreslagen vinstutdelning
Styrelsen foresliar en utdelning om 1,00 kr per stamakiie, att utbetalas vid
tva tillfalilen med vardera 6,50 kr, samt 10,50 kr per preferensaktie | utdel-
ning, att betalas ut kvartalsvis. Som avstdmningsdagar for utbetalningar pa
preferensaktier foreslar styrelsen den 20 augusti 2019, den 20 november
2019, den 20 februari 2020 och den 20 maj 2020,

Sammanlagt uppgér den féreslagna utdelningen till 81 506 000 kronor,

Uldelningsfdrslagets forsvarlighet

Med hanvisning till ovanstaende och vad som i dvrigt kommit till styrelsens
kdnnedom &r styrelsens beddmning att bolagets och koncernens ekono-
miska stélining medfor att den foreslagna vinstutdelningen ar forsvarlig
med hanvisning till bestdmmelser | 17 kap. 3 § andra och tredje styckena
I aktiebolagsiagen (2005:551), dvs med hansyn tilf de krav som verksam-
hetens art, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets och kon-
cernens eget kapital samt bolagets och koncernens konsolideringsbehov,
likviditet och stallning { dvrigt.

Betraffande bolagets och koncernens resultat och stéllining i 6vrigt hén-
visas till efterftljande resultat- och balansrakning samt kassaflddesanalys
med tillhirande tilldggsupplysningar och bokslutskommentarer, Dar inte
annat anges ar samtliga belopp i de efteridljande riékningarna angivna i
tusentals kronor (tkr).
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Agartérdelning per den 31 december 2018

Antal Antal
Namn stamaktier preferensaktier Innehav (%) Roster (%o}
Micaet Bile (via bolag) 40000000 100000 75,66 79,54
Andreas Eneskjold (via bolag} 10 000000 39729 18,94 19,90
Avanza Pension ¢} 421339 0,87 0,09
RBC investor Services Bank SA 0 257509 0,49 0,06
JRS Asset Management AB o] 179 563 0,34 0,04
Nordnet Pensionsttrsakring AB o] 142635 Q0,27 0,03
Alandshanken o] 100372 0,19 0,02
Ernstrdm Flnans o] 75000 0,14 0,01
EO0J1933AB 0 60000 0,11 0,01
Peter Lindell o} 58000 o1 0,01
Susanne Hobohm 0 50000 0,09 0,01
Sacialdemokratiska Arbetarepartiet 0 50000 0,09 0,01
Mijesi Aktlebolag 0 41750 0,08 0,01
Ovriga 0 1424103 2,88 0,31
Total 50000000 3000000 100,00 100,00
Oversikt resultat och stillning
NYCKELTAL 2018-01-01- 2017-01-01- 2016-01-01~ 2015-01-01- 2014-01-01- 2013-01-01~
2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Mkr IFRS {FRS iFRS IFRS IFRS iFRS
Hyresintékter 1277 108,56 76,3 88,7 36,6 26,6
Resultat fran bostadsproduktion 76,6 62,0 70,9 76,1 48,4 13,1
Virdeforandringar 135,8 17,2 28,3 62,2 2424 36,8
Arets resultat 263,9 21,7 105,7 131,1 251,9 35,7
Finansiell stillning
Balansomslutning 3184,2 2694,0 2178,6 1801,5 1089,2 622,2
Farvaltnings- och pro|ekteringsfastigheter 2600,2 18271 1636,7 13772 873,7 456,2
Eget kapital 1135,0 1008,2 927,2 714,98 456,8 239,1
Riéntebarande skulder till kreditinstitut 1309,9 946,3 846,5 782,8 442,0 289,8
Soliditet, % 36 39 43 AC 43 38
Belaningsgrad fastigheter, % 62 66 50 57 46 80
Uthyrbar yta, kvm 136 015 15761 109495 80088 64165 33897
Resuitat per stamaktie, kr 4,22 1,69 1,88 2,60 428 53
Antal utestaende stamaktier 50000000 50 000 000 60000000 50 000 000 50000 50000
Genomshittligt antal stamaktier 50 000000 50000000 50000000 49 583 333 §0000 000 50000
Antal utestaende preferensaktier 3000000 3000000 3000000 1800000, i.u. iu,
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Koncernens rapport Over totalresultat

2018-01-01 2017-01-01
Tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
Hyresintikter 6 127 690 108 468
Resultat fran bostadsproduktion 5 76 600 62000
Ovriga rérefseintakter 7 1428 1202
Resultat fran andelar { joint ventures 34 5798 14604
Summa rorelsens intakter 211517 186 274
Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader 8 ~-35521 -29392
Ovriga externa kostnader 9 ~18141 -14 364
Personalkostnader 10 -11987 ~12924
Avskrivningar av materfella anldggningstillgangar 15 -1962 -767
Summardérelsens kostnader -67 611 ~B7 447
Vérdeforandringar 13,14, 23 136775 17229
Rorelseresultat 279681 146 056
Finansiella Intakter 1 10 694 3242
Finanslella kostnader 1 -54984 -34971
Resultat fran finansiella poster -44290 -31729
Resultat fore skatt 235392 114 326
Inkomstskatt 12 28474 7406
Arets resultat 263 865 121733
Ovrigt totalresultat for aret - -
Arets totalresultat 263 865 121733
Arets resultat hanfarligt till:
Moderbolagets aktiedgare 242 460 mi7e
Innehav utan bestdmmande inflytande 21405 10557
Arets totalresultat hinfariigt till:
Moderbalagets aktledgare 242460 "i7e
Innehav utan bestdammande inflytande 21405 10657
Resuitat per stamaktie fore och efter utspédning, kr* 4,22 1,59
Resultat per preferensaktie* 10,6 10,6
Genomsnlttligt antal stamaktier 50000000 50000000
Genomshittligt antal preferensaktier 3000000 3000000

* Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter utdelning till preferensaktiefgaxna,

** Arets utdelning till preferensaktiedgarns fdrdelat pd 3 068 008 utestdende preferensaktier.
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loncernens balansrikning

Tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 2270871 1596 800
Pagaende nyanldggningar 14 279040 210746
Inventarier 15 5568 2037
Uppskjutna skattefordringar 12 67812 58183
Onoterade aktler 16 1352 1352
Andelar i joint ventures 34 62377 54828
Upparbetade men e fakturerade intdkter 18 77600 15700
Ovriga langfristiga tordringar 20 8346 8494
S anla tillga 2772966 1948139
Omsattningstillgangar

Projekteringstastigheter 21 50330 19574
Hyresfordringar och kundfordringar 22 1657 221
Upparbetade men e} fakturerade intakter 18 - 186 300
Ovriga fordringar 23 165722 344791
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 24 16 965 7501
Likvida medel 25 176 615 87405
Summa omséattningstillgangar 411189 645883
SUMMATILLGANGAR 3184155 2594022
EGET KAPITAL 26

Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare

Aktiekapital 530 530
Ovrigt tiltskjutet kapital 319692 319 692
Balanserat resultat Inkluslve arets resultat 748718 649 850
Innehav utan bestémmande Inflytande 66 057 38099
Summa eget kapital 1134997 1008172
SKULDER

Langfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 27 881859 807367
Obligationslan 28 479 559 294637
Ovriga langfristiga skulder 29 3622 2756
Uppskjutna skatteskulder 12 133329 144925
Summa langfristiga skulder 1498 369 1249 685
Kortfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 27 421936 137894
Leverantérsskulder 50334 43414
Aktuella skatteskulder 5736 3753
Ovriga skulder 30 27068 91401
Upplupna kostnader och {6rutbetalda intékter 31 45716 59703
Summa kortfristiga skulder 550789 336166
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 3184155 2594022
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oncernens rapport over [Orandringar i eget kapital
) &

Hanforligt till moderbolaget

Balansera Innehav utan Summa

resultatinki. bestammande eget
Tkr arets resultat Totalt inflytande kapital
Ingaende balans per 2017-01-01 584 698 904921 22239 927157
Totalresultat
Arets resultat 176 mize 10567 121733
Ovrigt totalresultat
Summa Totalresultat 176 176 10 657 121733
Transaktioner med aktiedgare
Transaktion med innehav utan bestdmmande inflytande 478 478 5303 578t
Utdelning -46500 -46500 -46 500
Summa Transaktioner med aktiedgare -46 022 ~46 022 5303 -40719
Utgaende balans per 2017-12-31 649 850 970 072 38099 1008172
Ingaende balans per 2018-01-01 649 850 970072 38099 1008172
Totalresultat
Arets resultat 2424860 242 460 214056 263865
Ovrigt totalresultat
Summa Totalresuitat 242460 242460 21405 263865
Transaktioner med aktieéigare
Transaktion med innehav utan bestdmmande inflytande -12092 ~12092 6553 -5539
Utdelning 131500 -131500 ~131600
Summa Transaktioner med aktiedgare -143 592 -143 592 6553 ~1372 039
Utgaende balans per 2018-12-31 748718 1068 940 66 057 1134 997
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Koncernens rapport over kassalloden

2018-01-01 2017-01-01
Tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
Kassaftliide fran den ldpande verksamheten
Rorelseresuitat 279 680 146 056
Justeringar fér poster som inte Ingar i kassaflodet
~ Aterldggning av avskrivningar 1962 767
- Qvriga poster e] kassapaverkande 32 -218173 -93 833
Erhallen rénta 10694 3242
Erlagd rénta ~-43919 ~31697
Betald skatt 8742 4395
Kassaflode fran den ldpande verksamhetenfére forindring av rérelsekapital 38986 29029
Forandringar i rorelsekapital
Férédndring prolekteringsfastigheter -34 873 ~1188
Férandring kundfordringar -1436 237
Forandring dvriga rorelsefordringar 352929 -150712
Forandring leveranttrsskulder 6920 4832
Farandring bvriga rérelseskulder -91560 ~74 095
.R;ssaﬂiide franden lépande verksamheten 270966 ~191898
Kasgaflode trani tering } heten
Investeringar i fastigheter 13,14 -707 566 -278 517
Investeringar i inventarler 15 -5493 ~218
Forsilining av férvaltningstastigheter 13 118500 108500
QOkning av dvriga finansiella anlaggningstillgangar 2197 -
Minskning av dvriga finansiella anldggningstillgangar - 36253
Kasgaflode fran investeringsverksamheten ~592 362 ~133 981
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Upptagna lan 639984 482 626
Amortering avlan -95 662 -89 589
Lamnad utdelning -131500 ~46 500
Forandringar innehav utan bestdmmande Inflytande 2317 5602
Kassaflode franfi iering: het 410 505 352139
Perlodens kassaflode 89110 26260
Likvida medel vid pericdens bérian 87405 61145
Likvida medel vid periodens slut 176 515 87405
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Moderbgolagets rapport Over totalresultat

2018-01-01 2017-01-01
Tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
Summa rorelsens intakter - -
Ovriga externa kostnader -5l ~2
rorel kostnader =51 -2
Rorelseresultat -51 ~2
Erhallen utdelning fran andelar koncernféretag 90 000 -
Nedskrivningar av andelar i koncernféretag -3637 23739
Rantelntékter och llknande resultatposter i 1473 -
Rantekostnader och liknande resultatposter 1 -23 660 -14 079
Resultat fran finansielta poster 64176 -37818
Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag 3413 -
Lamnade koncernbidrag -475 -
Resultat fore skatt 67063 -37 820
Skatt pa arets resuitat 12 316 3098
Aretsresultat 70179 -34722
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Moderbolagets balansrikning

Tkr Not 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Fi lella anlaggni illga

Andelar i koncernféretag 17 13982 13882

Uppskjutna skattefordringar 12 9597 6482

Fordringar hos koncernféretag 19 581793 488 605

Ovriga fordringar 23 14 050 14050
fi iellaanla illgang. 619422 523018

Kortfristiga fordringar

Fdérutbetalda kastnader och upplupna intakter 24 9031 -

Likvida medel 25 156 684 63070

Summa omsattningstillgangar 165715 63070

SUMMA TILLGANGAR 785137 586 088

EGET KAPITAL OCH SKULDER 26

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 530 530
bundet eget kapital 530 530

Fritt eget kapital

Overkursfond -

Balanserat resuitat 94789 26101

Arets restiltat 70179 -34722

Summa fritt eget kapital 164 968 226290

Summa eget kapital 165498 226 820

Langfristiga skulder

Obligationslan 28 479559 294637

Summa langfristiga skulder 479 5659 294367

Kortfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 19 140080 55900

Ovrlga skulder - 5000

Upplupna kostnader och frutbetalda intiakter 31 - 3642

Summa kortfristiga skulder 140 080 64634

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 785137 586 088
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Moderbolagets rapport over [Grandringar i eget kapital

Summa
Aktie- Overkurs- Balanserat Arets eget
Tkr kapital fond resultat resultat kapital
fngéende balans per 2017-01-01 530 134195 192773 ~19 456 308 041
Omféring i ny rakning 134195 114739 19456
Arets resultat -34722 -34722
Transaktioner med aktieigare
Utdelning -46 500 -46 500
Summa transaktioner med aktiedgare -46 500 -46 500
Utgaende balans per 2017-12-31 530 0 26101 -34722 226 820
Ingaende balans per 2018-01-01 530 0 26101 ~34722 226 820
Omféring i ny rékning -34722 34722
Arets resuitat 70179 70179
Tt ktioner med aktiedgare
Utdelning ~131500 -131500
Summa transaktioner med aktiedgare ~131500 -131500
Utgaende balans per 2018~12-31 630 o 94789 70179 165498
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Moderbolagets rapport Over kassalloden

&9

2018-01-01 2017-01-01
Tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
Kassafldde fran deniopande verksamheten
Rérelseresultat ~51 -2
Justering fdr poster som inte ingér | kassaflédet
Erhallen ranta 1473 -
Erlagd rénta -~23 660 -14 079
Kassaflode fran den l5pande verksamheten fére fordndring av rorelsekapital ~22238 -14 081
Forandring rorelsefordringar -9031 -
Forandring rérelseskulder -37373 53642
Summa forandringar i rorelsekapital -46404 53642
Kassaflode fran den ISpande verksamheten -68 642 39561
Kassaflode fran investering } h
Investeringar i koncernféretag -100 -40
Uttaning till koncernféretag - ~252 243
Okning av Bvriga finanslella antdggningstiligangar - -47
Kassaflode fran i ring L het -100 -252330
K flode fran fir ieringsverk heten
Inlaning fran koncernforetag 115083 -
Upptaget obligationslan 178773 294 637
Lamnad utdelning -131500 -46 500
K: flode fran fi fering: I heten 162 356 248137
Periodens kassaflide 93614 35369
Likvida medel vid perfodens hérjan 63 070 27701
Likvida medel vid periodens slut 156 684 63070
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Redovisningsprinciper samt noter

Not ﬂ Allnin information

Denna arsredovisning och koncernarsredovisning omfattar det svenska
moderholaget Genova Property Grotip AB, organisationsnummer 556864~
8116, och dess dotterbolag, nedan benamnt "Genova” eller koncernen.
Koncernen bedriver verksamhet inom fastighetsforvaltning samt produk-
tion av bostadsrétter.

Moderféretaget ar ett aktiebolag som &r registrerat | Sverige och har sitt
site | Stockholm, Besoksadressen till huvudkontoret 8r Smalandsgatan 12,
111 46 Stockholm,

¥

Samtliga belopp redovisas i tusentais kronor (tkr) om inte annat anges,
Uppgifterna inom parentes avser féregaende ar.

Styrelsen har den 12 april 2019 godként denna arsredovisning och
koncernredovisning vilken kommmer att l8ggas fram for antagande vid ars-
stdmma den 20 maj 2019,

NOY /?i Samman(attning av viktiga redovisningsprinciper

2.1 GRUND FOR RAPPORTERNAS UPPRATTANDE
Koncernredovisningen fér Genova har upprittats { enlighet med Internatio-
nal Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar fran IFRIC sadana
de antagits av EU, Utdver detta har RFR 1 Kompletterande redovisnings~
regler for koncerner tiltimpats. Koncernredovisningen har upprattats enligt
anskaffningsvdrdemetoden, med undantag av forvaltningsfastigheter, vilka
varderats till verkligt varde,

Att uppritta rapporter i dverrensstdmmelse med IFRS kraver anvand-
ning av viktiga uppskattningar for redovisningsandamal. Utbver detia
kravs att ledningen gor vissa beddmningar vid tillampningen av koncer-
nens redovisningsprinciper. For de omraden som innefattar en hdg grad
av beddmning som &r komplexa, eller d&r antaganden och uppskattningar
har gjorts av véisentlig betydelse for koncernen, har information [amnats om
dettainot 4,

Moderfdretagets redovisning &r upprattad i enlighet med RFR 2, Redo-
vishing for juridiska personer och Arsredovisningslagen. | de fall moder-
féretaget tillampar andra redovisningsprinciper an koncernen anges detta
separat | slutet av denna not.

De nedan angivna redovisningsprinciperna fér koncernen har tilldmpats
konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i koncernens finansiella
rapporter om Inte annat framgar nedan.

Overgang till IRFS 9
Denfdrstatilldmpningen av IFRS 9 har inte haft nagon effekt pa koncernens
eget kapital per den 1januari 2018. Aktier och andelar redovisas enligt IFRS
9 till verkligt varde via resultatet jamfort med verkligt varde via 6vrigt total-
resultat under IAS 39. Férandringen har varit av ovéasentlig karaktar for kon-
cernen. Forutom omklassificieringen av aktier och andelar har 6vergangen
till IFRS 9 inte fdranlett nagra forandringar | klassificering och vardering av
finanslella instrument annat an bendmningen av klassificeringskatego-
rierna: Lanefordringar och kundfordringar samt dvriga finansiella skulder
under 1AS 39 klassificeras och varderas under IFRS 9 till uppluppet anskaff-
ningsvarde. Finanslella tillgadngar och skulder varderade tilf verkligt vérde
via resultatrékningen fortsétter under IFRS 9 att klassificeras och varderas
till verkligt vérde via resultatet, Koncernen har inte identitierat nagra finan-
siella tillgangar som virderas till verkligt varde via dvrigt totalresuliat.
Effekten av den fdrsta tillampningen av férvantade kreditforluster har
varit av ovésentlig karaktar fér koncernen. Av den anledningen har ingen
ytterligare reserveting gjorts vid dvergangen, varfor redovisade vérden for
tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsviérde ef har paverkats,

Nya IFRS som dnnu inte borjat tilldmpas
IFRS 16 Leasingavtal

Fran och med 1januari 2019 ersétter IFRS 16 Leasingavtal nuvarande stan-
dard IAS 17 Leasingavtal och tillhdrande tolkningar IFRIC 4 Faststéllande ay
huruvida ett avtal innehéller ett leasingavtal, SIC 15 och SIC 2017, Koncer-
nen kommer att tilldmpa standarden fran och med den 1januari 2019,
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Vid 6vergangen till IFRS 16 kommer koncernen att tlldmpa den férenklade
overgangsmetoden, vilket innebdr att jamtérande Information I tidigare
perioder inte kommer att rdknas om. Leasingskulden utgdrs av de diskon-
terade aterstaende leasingavgifterna per 1 januari 2019. Nyttjanderéattstill-
gangen uppgar for samtliga avtal till ett belopp som motsvarar leasings-
kulden justerat {or forutbetalda eller upplupna leasingavgifter redovisade |
rapporten dver finansiell stéllning vid forsta tillampningsdagen. Leasingav-
tal med en kvarvarande loptid understigande 12 manader vid tidpunkt for
bvergang till IFRS 16 klassificeras som korttidsleasingavtal | enlighet med
lattnadsregeln vid vergangen och kostnadsfars. Overgangen tili IFRS 16
medfér ingen effekt pa eget kapital.

Vid dvergangen kommer koncernen att tilldmpa IFRS 16 endast pa de
avtal som ansags innehalla leasing under 1AS 17 och IFRIC 4 | enlighet med
lattnadsregeln vid évergangen i standarden. Koncernens leasingportfolj
bestar av lokalhyra samt bilar vilka utgér de klasser av underliggande till-
géngar som koncernen avser att presentera befintliga leasingavtal inom.
Vid évergangden till IFRS 16 kommer samtliga aterstaende leasingavgifter
hantarliga till operationella leasingavtal nuvirdesberiknats med koncer-
nens marginella lanerénta,

Vid inférandet av IFRS 16 kommer koncernens balansomslutning att
Oka med cirka 34 Mkr genom inkluderandet av nyttjanderattstillgangar och
leasingskulder, Av detta ar 28 Mkr hantorligt till lokalhyresavtal. Koncernen
avser att tillampa lattnadsreglerna | standarden och 16pande kostnadsféra
leasingavtal understigande 12 manader (korttidsleasingavtal) och avtal dér
den underliggande tiligangen &r av lagt varde. Leaslingavgiften som under
IAS 17 har redovisats som Ovriga externa kostnader i resultatrdkningen
ersatts av avskrivningar pa nyttjanderattstillgangarna samt ranta pa lea-
singskulden. Leasingavgiften férdelas mellan amortering pa teasingskul-
den aoch betalning av ranta.

2.2 KONCERNREDOVISNING
Dotterféretag
Dotterforetag &r alla féretag Sver vilka koncernen har bestdmmande infly-
tande. Koncernen kontrollerar ett foretag nar den exponeras for eller har
rétt till rorlig avkastning fran sitt innehav | foretaget och har méjlighet att
paverka avkasthingen genom sitt inflytande i {6retaget. Dotterforetag Inklu-
deras | koncernredovisningen fran och med den dag da det bestdmmande
inflytandet dverfors till koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen
fran och med den dag da det bestammande inflytandet upphér.

Forviarysmetoden anvands for redovisning av koncernens rérelsefor-
varv. Képeskiliingen for forvirvet av ett dottertdretag utgérs av verkligt
vérde pa dverlatna tillgangar, skulder som koncernens adrar sig till tidigare
agare av det forvarvade bolaget ach de aktier som emitterats av koncernen.
I képeskKillingen Ingar dven verkligt virde pa alla tillgangar eller skulder som
ar en foljd av en dverenskommelse om villkorad kdpeskilling. identifierbara
forvarvade tillgangar och 6vertagna skulder i ett rérelseforvary vérderas
inledningsvis till verkliga varden pa forvarvsdagen,

Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nér de uppstar,

Koncerninterna transaktioner, balansposter samt orealiserade vinster
och forluster pa transaktioner melian koncernforetag elimineras. Redovis-
ningsprinciperna for dotterforetag har i forekommande fall dndrats 6r att
garantera en konsekvent tillampning av Koncernens principer.
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Segmentsredovisning
Genovas verksamhet organiseras, styrs och rapporteras per {va rérelse-
segment som innefattar Fastighetsforvalining och Nyproduktion, Seg-
mentinformation presenteras utifran foretagsledningens perspektiv och
rorelsesegment identifieras utifran den interna rapporteringen till foreta~
gets higste verkstillande beslutsfattare. Koncernen har identifierat kon-
cernens VD sam dess higste verkstéllande beslutstattare och den interna
rapporteringen som anvands av VD for att flja upp verksamheten och fatta
beslut om resursférdelning ligger till grund for den segmentinformation
som presenteras. Segmenten sarredovisas | resultatrakningen och balans-
rakningen enligt sammanstiliningen nedan.

Fastighetsforvaltningen f6ljs upp manadsvis utifran beddmd intjaning
som resultatmatt och Nyproduktionen téljs upp manadsvis utifran bedomd
projektvinst och marginal som resultatmatt.

Rérelseférvérv och tillgangstorvary

[FRS 3 innebdr att verkligt virde pa identifierbara tillgangar och skulder i
den férvirvade verksamheten faststills vid forvarvstidpunkten, Dessa
verkliga viarden innefattar dven de andelar I tillgangarna och skulderna som
ar hanférliga till eventuella kvarstaende minoritetsédgare | den forvéarvade
verksamheten. Identifierbara tillgangar och skulder Innefattar dven till-
gangar, skulder och avs#ttningar inklusive forpliktelser och ansprak fran
utomstaende part som Inte redovisas i den forvérvade verksamhetens
balansrékning. Skillnaden mellan anskatfningsvardet fér forvarvet och
férvéarvad andel av nefiotillgangarna i den forvarvade verksamheten klas-
sificeras som goodwill och redovisas som immateriell tillgang i balansrak-
ningen. Transaktionskosthader kostnadsfors direkt i resultatrdkningen.

Da forvérv av dotterforetag ej avser forviry av rorelse, utan forvary avtill-
gangar i form av forvaltningsfastigheter, fordelas anskaffningsutgiften istal-
let pa de férvérvade tillgangarna i férvarvsanalysen. Ett férvéry av forvalt-
ningsfastigheter kiassificeras som f6rvary av tillgadngar om forvérvet avser
fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar den personal
och de processer som kravs for att bedriva torvaltningsverksamheten. En
viktig skillnad | redovisning av tillgangsférvary, jAmfort med rérelseférviry,
ar att nagon uppskjuten skatt inte redovisas vid det forsta tilifaliet tillgangen
tas upp i balansrakningen. Yiterligare en skillnad &r att transaktionsutgifter
redovisas som en del av anskaffningsutgiften i ett tillgangsforvarv.

Se aven not 4 som behandlar kritiska beddmningar och uppskattningar
vid tilldmpning av Genovas redovisningsprinciper, dér fraga om rérelsefsr-
varv eller tillgangsforvary utvecklas.

Transaktioner med minoritetsaktiedgare

(aktiedgare utan bestimmande inflytande)
Koncernen redovisar transaktioner med aktiedgare utan bestammande
inflytande som transaktioner med koncernens aktiesgare, Vid forvary fran
aktiedgare utan bestdmmande inflytande redovisas skillnaden mellan
erlagd kbpeskilling och den faktiska férvirvade andelen av det redovisade
vardet pa dotterféretagets nettotiligangar i eget kapital, Vinster och forlus-
ter pa avyttringar till innehavare utan bestammande inflytande redovisas
ocksa i eget kapital,
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2.3 INVENTARIER
Alla inventarier redovisas till anskaffningsvérde med avdrag for ackumule-
rade avskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar utgifter som direkt kan han-
foras tlll forvarvet av tillgangen.

Avskrivningar for att fordela deras anskaffningsvarde ner till det berék-
nade restvirdet dver den beriknade nyttjandeperioden, gors linjért enligt
foljande:

Inventarier Sar

Tillgangarnas restvirde och nyttjandeperioder provas varje batansdag och
justeras vid behav. En tillgangs redovisade varde skrivs omgaende ner till

dess atervinningsvirde om tillgangens redovisade varde dverstiger dess

bedémda atervinningsvérde.

Vinster och férluster vid avyttring faststélls genom en jamforelse mellan
forsaliningsintakten och det redovisade vardet och redovisas i Ovriga rérel-
seintakter respektive Ovriga rérelsekostnader i resultatrakningen.

2.4 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter och var-
destegringar. | det fall en fastighet forvarvas med flera mojliga anvand-
ningsemraden och dér alternativen 8r att generera hyresintékter och varde-
stegringar eller anvindas for exploatering av bostadsratter, klassificeras
innehavet initlalt som forvaltningsfastighet.

Férvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvarde, inklude-
rat direkt hanforliga transaktionskostnader.

Efter den initiala redovisningen redaovisas 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 dverlatas mel-
laninitierade parter som ar oberoende av varandra och som har ett intresse
av att transaktionen genomfors. For att faststélla fastigheternas verkliga
varde gdrs marknadsvardering av samtliga fastigheter i samband med
varje kvartalsbokslut. Tva ganger om aret gérs externa varderingar, annars
interna virderingar, Forandringar i verkligt virde av forvaltningsfastigheter
redovisas som vardef6randring i resultatrakningen, Vid férséljning av fast-
ighet redovisas skillnaden mellan erhallet forsaljiningspris och redovisat
vérde enltigt senast upprattad rapport, med avdrag for {6rséljningsom-
kostnader och tillagg for aktiveringar sedan senaste delarsrapporten som
vardefdrandring i resultatrdkningen,

Tillkommande utgifter aktiveras enbart nér det &r troligt att framtida
ekonomiska fordelar forknippade med fastigheten kommer att erhéllas av
koncernen och utgiften kan faststéllas med tillfarlitighet samt att atgérden
avser utbyte av en befintlig eller inférandet av en ny identifierad kampo-
nent, Ovriga reparations- och underhallsutgifter resultatiérs Iépande i den
period de uppstar. Vid storre ny-, till- och ombyggnad aktiveras dven rante-
kostnad under produktionstiden.

2.5 NEDSKRIVNINGAR AV ICKE-FINANSIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anléggningstillgangar och sadana immateriella tillgangar som
skrivs av beddms med avseende pa virdenedgang narhelst handelser eller
forandringar i forhallandenindikerar att det redovisade vardet kanske inte ar

atervinningsbart. En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens
redovisade virde bverstiger dess atervinningsvirde. Atervinningsvardet ar
det hiigre av tilgangens verkliga virde minskat med forséljningskostnader
och dess nyttjandevarde. Vid beddmning av nedskrivhingsbehov grup-
peras tillgangar pa de ligsta nivaer dér det finns separata identifierbara
kassafloden (kassagenererande enheter). For materiella och immateriella
anlaggningstillgangar, som tidigare har skrivits ner, gors per varje batans-~
dag en prévning av om aterforing bor goras.

2.6 FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov ili en finanslell
tillgang i ett foretag och en finansiell skuld eller ett eget kapitalinstrument i
ett annat foretag. Finansiella instrument som redovisas | balansrakningen
inkluderar pa tillgangssidan innehav av onoterade aktier, likvida medel,
hyres- och kundfordringar och &vriga fordringar. Pa skuldsidan aterfinns
leverantérsskulder, laneskulder och Ovriga skulder. Redovisningen beror
pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

En finansieli tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsméssiga villkor. Hyres- och
kundfordringar tas upp i balansrakningen nér faktura har skickats och fore-
tagets ratt till ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nér motparten har pre~
sterat och avialsenlig skyldighet féreligger att betala, dven om faktura dnnu
inte mottagits. Leverantérsskulder tas upp nér faktura mottagits.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrikningen endast nér det fdreligger en legal ratt att
kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med
ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skul-
den. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nér rattigheterna
i avtalet realiseras, forfaller elier nar bolaget fortorar kontrollen 6ver dem.
Detsamma galler for del av en finansiell titlgang. En finansiell skuld tas bort
fran balansrakningen nar forpliktelsen i avialet fullgdrs eller pa annat satt
utslacks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttill~
falle utvarderar Genova orm det finns objektiva indikationer pa att en finan-
siell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar &r | behov av nedskrivning.

Vinster och forluster fran borttagande ur balansrakning samt modifie-
ring redovisas i resultatet.

Klassificering och vidrdering

Finansiella tillgangar

Skutdinstrument: klassificeringen av finansiella tillgangar som 3r skuldin-
strument baseras pa koncernens affdrsmodell for torvaltning av tillgangen
och karaktéren pa tillgangens avialsenliga kassafloden.

Instrumenten klassificeras till:

« upplupet anskaffningsvarde

« verkligt varde via dvrigt totalresuitat, eller
» verkligt vérde via resultatet.

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvérde. {



Flnansiella tiligangar kiassificerade till upplupet anskaffningsvarde varde-
ras Initiajt tilf verkiligt virde med tilligg av transaktionskostnader, Hyres-
och kundfordringar redovisas initiait till det fakturerade vardet. Efter fGrsta
redovisningstillfallet varderas tillgangarna enfigt effektiviantemetoden. Till-
gangar klasslficerade till upplupet anskaffningsvarde innehas enligt afférs-
modellen att inkassera avtalsenliga kassafléden som endast ar betainingar
av kapitalbelopp och rénta pa det utestaende kapltalbeloppet. Tillgangarna
omfattas av en forlustreservering for forvantade kreditforluster.

Egetkapitalinstrument: klassificeras till verkligt vérde via resultatet med
undantaget om de inte halls fér handel, d4 ett oaterkalleligt val kan goras att
klassificera dem till verkligt varde via dvrigt totalresultat utan efterfdljande
omklasslficering till resultatet. Koncernen innehar aktier och andelar som
redovisas fill verkligt varde via resultatet.

Derlyat: klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen tillam-
par ej sékringsredovisning.

Verkligt varde faststalls enligt beskrivning i not 3.

Finansiella skulder
Finansiella skulder Klassificeras till upplupet anskaffningsvirde med
undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaff-
ningsvérde varderas Initialt till verkligt varde inklusive transaktionskostna-
der. Efter det forsta redovisningstillfallet vérderas de till upplupet anskaff-
ningsvérde enligt effektividntemetoden,

Derlvat: klasslficeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen tillim-
par ef sékringsredovisning.

Verkligt varde faststalls enligt beskrivning i not 3.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, férutom de som klassificeras till verkligt
varde via resultatet eller egetkapital-instrument som varderas till verkligt
varde via 6vrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning for forvantade kre-
ditforluster, Nedskrivning for kreditférluster enligt IFRS 9 &r framatblickande
ach en foriustreservering gors nér det finns en exponering for kreditrisk,
vanligtvis vid forsta redovisningstillfailet. Forvédntade kreditforluster ater-
speglar nuvardet av alla underskott i kassafidden hanférliga till fallissemang
antingen for de nastkommande 12 manaderna eller for den férvantade ater-
staende 16ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag
och pa kreditférsamring sedan férsta redovisningstillféllet. Férvantade kre-
dittdrluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvdgt utfall som beaktar
flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

Den férenklade modellen tillampas fér hyres- och kundfardringar, avtal-
stillgangar samt leasingfordringar. En forlustreserv redovisas, | den forenk-
lade modellen, tor fordrans eller tillgangens forvantade aterstaende 16ptid.

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

initialt, samt per varje balansdag, redovisas en forlustreserv for de nést-
kommande 12 manaderna, alternativt for en kortare tidsperiod beroende
pa aterstaende 16ptid (stadie 1). Koncernens tiligangar har bedémts vara i
stadie 1, det vill sdga, det har inte skett nagon vésentlig 6kning av kreditrisk.
Denna metod tillampas fér hyres- och kundfordringar samt f6r {Grvéntade
kreditférluster relaterade till finansiella garantiavtal. Dessa bestar av bor-

gensférbindelser som féretaget har till férman for lan upptagna av Brf vid
finanslering av entreprenaden,
Berdkning av forvantade kreditforiuster gérs genom individuell genom-
gang av respektive tillgang och utifran historik dver faktiska kreditfériuster.
De finanslella tillgangarna redovisas | balansrékningen till upplupet
anskaffningsvirde, det vill sdga, netto av bruttovdrde och forlustreserv.
Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgéngliga fillgo-
dohavanden hos banker och motsvarande Institut samt kortfristiga likvida
placeringar med en loptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre
manader. Likvida medel omfattas av kraven pa forlustreservering for for-
vintade kreditforluster.

Jamfdrelsearet enligt IAS 39

Finansiella instrument redovisas enligt 1AS 39 | jamftrelsearet 2017, 1AS
39 hade andra klassificeringskategorier &n [FRS 9. Klassificeringskatego-
rierna enligt IAS 39 medfdrde @anda motsvarande redovisning till upplupet
anskaffningsvarde respektive tilt verkligt varde | resultatet eller dvrigt total~
resultat. De investeringar i egetkapitalinstrument som inte hade ett note-
rat marknadspris pa en aktlv marknad och vars verkliga védrde inte kunde
berdknas pa ett tiliforlitligt satt redovisades till anskaffningsvérde.

Vidare hade IAS 39 en annan metod for reservering for kreditforluster,
som innebar att reservering skedde vid en konstaterad kredithdndelse, tili
skillnad fran metoden | IFRS 9 dér reservering sker fr forvantade kredit-
forluster. | dvrigt foreligger for koncernen inte nagra skillnader melian stan-
darderna. Koncernen har inte haft nagra vasentliga effekter vid 6vergangen
fran IAS 39 till IFRS 9, se not 22,

Kundfordringar och évriga fordringar
Fér hyres- och kundfordringar har koncernen valt att tillampa den férenk-
lade metoden fér redovisning av forvantade kreditférluster, Detta innebar
att forvantade kreditfGrluster reserveras for aterstaende loptid, vitken for-
vantas understiga ett ar {or samtliga fordringar. Koncernen reserverar {or
forvantade kreditforiuster baserat pa historiska kreditfortuster samt frama-
triktad information. Koncernens kunder ar en homogen grupp med likartad
riskprofil, varfor kreditrisken initialt beddms kollektivt for samtliga kunder.
Eventuella storre enskilda fordringar beddms per motpart. Koncernen skri-
ver bort en fordran nér det inte langre finns nagon férvéntan pa att erhalia
betalning och da aktiva atgarder for att erhalla betalning har avslutats.
Genova tillampar en metod som kombinerar historiska erfarenheter
med annan kand information och framatblickande faktorer for beddmning
av forvantade kreditforluster. Koncernen har definierat fallissemang som
da betalning av fordran &r 90 dagar forsenad eller mer, eller om andra fak-
torer indikerar att betalningsinstéllelse foreligger. Vasentlig 6kning av kre-
ditrisk har per balansdagen inte beddmts fareligga fér nagon fordran eller
tillgang. Sadan beddmning baseras pa om betalning ar 30 dagar forsenad
eller mer, eller om vasentlig forsamring av kreditrating sker, medférande en
rating understigande investment grade. | de fall beloppen Inte beddms vara
av ovisentlig karakiar redovisas en reserv for forvantade kreditforluster for
finansiella instrument.
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2.7 Kassaflode

| likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och tvriga kortfristiga
placeringar med forfallodag inom tre manader fran anskaffningstidpunk-
ten. Checkrékningskredit redovisas som upplaning bland kortfristiga
skuider. Genova har enbart banktillgodohavanden i nulédget. In- och utbe-~
talningar redovisas i rapport &ver kassaflédden som &r uppréattad | enlighet
med den indirekta metoden.

2.8 AKTIEKAPITAL OCH BERAKNING RESULTAT PER AKTIE
Stamaktier och preferensaktier klassificeras som eget kapital, se vidare i
not 26. Kostnader som direkt kan hénforas till emission av nya aktier redo-
visas i eget kapital som ett avdrag fran emissionslikviden. Emissionskost-
nader redovisas som en avdragspost under eget kapitalkategori Ovrigt till-
skjutet kaplial.

Berdkning av resultat per stamaktie baseras pa arets resultat i koncer-
nen hanfarligt till moderbolagets akiiedgare, efter avdrag for utdelning tilj
preferensaktiedgarna, och pa det vigda genomshittliga antalet utestaende
aktier under aret.

2.9 LEVERANTORSSKULDER

Leveranttrsskulder redovisas inledningsvis till nominellt belopp och
dérefter till upplupet anskaffningsvarde, vilket i normalfallet anses vara lik-
vardigt med nominelit belopp da [Gptiden normait ar kort. Leverantorsskul-
der tas upp nar faktura mottagits.

210 UPPLANING
Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt virde, netto efter transak-
tionskostnader. Upplaning redovisas darefter till upplupet anskaffnings-
vérde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (petto efter transak-
tionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i resultatrakningen
fordelat dver 1aneperioden, med tillampning av effektivrantemetoden.
Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har
en ovillkorlig rétt att skjuta upp betalning av skulden i tminstone 12 mana-
der efter balansdagen. Lanekostnader redovisas i resultatrdkningen i den
period till vilken de hanfér sig. Upplupen ranta redovisas som en del av kort-
fristig upplaning fran kreditinstitut, i det fall rintan forvantas regleras inom
12 manader fran balansdagen.

2.11 AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT

Inkomstskatter utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskat-
ter redovisas | drets resultat utom da underliggande transaktion redovisas i
ovrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhdrande skatteeffekt redovi-
sas i Gvrigt totalresultat respektive i eget kapital,

Den aktuella skattekostnaden beriiknas pa basis av de skatteregler som
pa balansdagen &r beslutade eller [ praktiken beslutade i Sverige, f n 22
procent, dar moderforetagets dotterfdretag ar verksamma och genererar
skattepliktiga intakter. Ledningen utvérderar regelbundet de yrkanden som
gjorts i sjalvdeklarationer avseende situationer dar tillampliga skatteregler
ar foremal far tolkning och gor, n3r sa bedéms lampligt, avsattningar for
belopp som troligen ska betalas till skattemyndigheten.

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansrikningsmetoden,
pa alla ternporéra skillnader som uppkommer melian det skatteméassiga
vardet pa tillgangar och skulder och dessas redovisade varden | koncern-
redovisningen. Den uppskjutna skatten redovisas emellertid inte om den

uppstar till {6ljd av en transaktion som utgdr den forsta redovisningen av en
tillgang eller skuld som inte &r ett rérelsefdrvarv och som, vid tidpunkten for
transaktionen, varken paverkar redovisat eller skattemissigt resultat. Upp-
skjuten inkomstskatt berdknas med tillampning av skattesatser (och -lagar)
som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvantas gélla
nér den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna
skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det ar troligt att
framtida skattemassiga Gverskatt kommer att finnas tillgéngliga, mot vilka
de temporara skillnaderna kan utnyttjas. Uppskjuten skatt beraknas pa
temporara skilinader som uppkommer pa andelar i dotterforetag, férutom
dar tidpunkten for aterforing av den temporara skillnaden kan styras av
Kongernen och det ar sannolikt att den temporara skillnaden inte kommer
att terféras inom overskadlig framtid.

2.12 ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersattningar till anstallda redovisas i takt med att de anstélida utfort
fjdnster i uthyte mot ersattningen. For nérvarande finns inga incitaments-
eller bonusprogram inom koncernen.

Pensionsforpliktelser
Koncernforetagen har enbart avgiftsbestdmda pensionsplaner.

For avgifisbestamda pensionsplaner betalar koncernen avgifter till
offentligt eller privat administrerade pensionsforsakringsplaner pa obliga-
totisk, avtalsenlig eller frivillig basis. Koncernen har inga ytteriigare betal-
ningsforpliktelser nar avgifterna val &r betalda. Avgifterna redovisas som
personalkostnader ndr de uppstar, Forutbetalda avgifter redovisas som
en tillgang i den utstrackning som kontant aterbetalning eller minskning av
framtida betalningar kan komma koncernen tillgodo.

Erséttningar vid uppségning

Ersattningar vid uppsagning uigar nar en anstéllds anstillning sagts upp
av Genova Fastigheter fére normal pensionstidpunkt eller da en anstilld
accepterar frivillig avgang i utbyte mot sadana erséttningar. Koncernen
redovisar avgangsvederlag nér koncernen bevisligen &r forpliktad endera
att sdda upp anstéllda enligt en detaljerad formell plan utan mojlighet till
aterkallande, eller att ldmna ersétiningar vid uppségning som resultat av
ett erbjudande som gjorts for att uppmuntra till frivillig avgang. Férmaner
som forfaller mer an12 manader efter balansdagen diskonteras till nuvérde.

2,13 AVSATTNINGAR

Avsittningar redovisas nér Koncernen har en jegal eller informell forplik-
telse till {8ljd av tidigare handelser, det dr sannolikt att ett utfléde av resur-
serkommer att krévas for att reglera atagandet, och beloppet har beréknats
pé ett tillfrlitligt s&tt. Inga avsattningar gors for framtida rorelseforluster.

Avséttning for farlustavtal

| projektledningsavtalen med Brf kan koncernen ata sig att kdpa de eventu-
ella osélda lagenheter som Brf har vid en viss tidpunkt till ett foruthestamt
pris. Utifall att koncernen anser det sannolikt att atagandet kommer att reg-
leras genom kdp av lagenheter och det avtalade priset pa dessa hedtms
dverstiga det verkliga vardet pa lagenheterna redovisas en forlustreserv pa
skillnaden mellan bedémt marknadsvirde och avtalat virde. b,,
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2.14 INTAKTSREDOVISNING

Intdkter fran avtal med kunder avser intékter fran férsaljning av varor och
tjnster fran Genovas ordinarie verksamhet, Intdkien redovisas nar kontroli
Gvergar till kunden for de varor eiler tjanster som holaget bedémt vara dis-
tinkta | ett avtal och speglar den ersittning som foretaget forvantar sig att
ha ratt till  utbyte mot dessa varor eller tjanster.

Koncernens intdkter kommer | huvudsak fran férsaljning av fastigheter
till kund, vanligen i form av en bostadsréattsforening (Brf) samt projektled-
ning av entreprenad for att bista kunden | att fardigstéalla den planerade
byggnaden i enlighet med avtalet samt leasingintakter. Leasingintdkter
redovisas | enlighet med [AS 17.

Avtal ingas med kunden samtidigt {@r {arséljning av fastighet och pro-
Jjektledning av entreprenad. Da avtalen forhandlas fram som ett paket med
ett enda kommersiellt syfte kombineras avtalen. Kancernen har identifie-
rat tva distinkta prestationsataganden | avtalen: {6rsdljning av fastighet
och projektiedning. Projektledning omfattar arbetet med att driva bygg-
nationen och férséljningen till fardigstallande och inflyttning. Transak-
tionspriset bestar av en fast och en rorlig del. Den fasta delen utgérs av
det avtalade priset for fastigheten, medan den rrliga delen paverkas av
utfallet i den entreprenad som projektleds for kundens rakning. Den rorliga
delen i transaktionspriset beraknas till det mest sannolika beloppet som
Genova forvantar sig erhalla och har i sin helhet allokerats till projekiled-
nings-prestationsatagandet da villkoren specifikt avser bolagets insatser
for att uppfylla detta prestationsatagande, Intékterna redovisas nar kunden
har tatt kontroll, genom att kunden kan anvanda eller dra nytta av varan/
tjidnsten, varvid den anses tverford. Standarden definierar tre kriterier for
nér kontroll dvergar dver tid. Tre olika kriterier har stéllts upp for om presta-
tionsatagandet uppfylis éver tid. Om kunden erhaller omedelbar nytta nér
atagandet uppfylls, om Genovas prestation forbattrar en tiligang som kun-
den Kontrollerar eller om Genovas prestation skapar en tillgang som inte
har en alternativ anvandning for bolaget och bolaget fortitpande har ratt till
betalning for utférd prestation.

Om prestationsatagandet upptyller ett av ovanstaende kriterier sa redo-
visas intdkten éver tid, Annars redovisas intdkten vid en viss tidpunkt. Intak-
ten for forsdljining av fastigheten redovisas vid eh tidpunkt da kontrollen
anses dverga vid tilltradet till fastigheten. Intékten f6r projektledning av
entreprenaden redovisas éver tid da kontrolten anses Gvergar till kund I takt
med att prestationen utférs.,

2.15 LEASING

Leasling dar en visentlig del av riskerna och férdelarna med dgande behalls
av leaseglvaren klassificeras som operationell leasing. Betalningar som
gdrs under leasingperioden Kostnadsfors i resuitatrakningen finjart dver
leasingperioden. Genova redovisar samtliga leasingkontrakt som operatio~
nella leasingkantrakt,

2,16 UTDELNINGAR
Utdelning till moderféretagets aktiedgare redovisas som skuld i Koncer-
nens finansiella rapporter { den petiod da utdeiningen godkanns av moder-
féretagets aktieigare.
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2.17 PROJEKTERINGSFASTIGHETER

Projekteringsfastigheter avser fastigheter som nyuppférs fér bostadsén-
damal eller for kommersielia &ndamal. Produktionskosthader innefattar
saval direkta kostnader som skélig andel av indirekta kostnader samt rante-
kostnader,

2.18 SAMARBETSARRANGEMANG

Med samarbetsarrangemang avses foretag dér koncernen tillsammans
med andra parfer genom avial har ett gemensamt bestammande infly-
tande dver verksamheten. Ett Innehav { ett samarbetsarrangemang klassi-
ficeras antingen sorn en gemensam verksamhet eller som ett joint venture
beroende pa de rittigheter och skyldigheter respektive investerare har
enligt kontraktet. | koncernen har innehaven klassificerats som joint ventu-
res. Joint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillampning
av kapitalandelsmoteden virderas investeringen inledningsvis till anskaff-
ningsvérde i koncernens rapport éver finansiell stélining och det redovi-
sade virdet Skas eller minskas darefter (Gr att beakta koncernens andel av
resultat och dvrigt totalresultat fran sina Innehav efter férvarvstidpunkten.
Koncernens andel av resultat och Gvrigt totalresultat i ett joint venture ingar
tkoncernens resultat och dvrigt totalresultat.

2.19 MODERFORETAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Redovisningsprinciperna | moderbolaget dverensstdmmer i allt vésentligt
med koncernredovisningen. Moderbolagets redovisning ar upprattad i enlig-
het med RFR 2 Redovisning for [utidiska personer och Arsredovisningslagen.
RFR 2 anger undantag fran och tillagg tili de av IASB utgivna standarder, Und-
antagen och tilldggen ska tillampas fran det datum da den juridiska personen
i sin koncernredovisning tillmpar angiven standard eller uttalande.

Moderfdretaget tilldmpar andra redovisningsprinciper an koncernen i de
fall som anges nedan.

Uppstéliningsform for resuitat- och balansrakning

Moderféretaget anvinder de uppstiliningsformer som anges | Arsredovis-
ningslagen, vilket bland annat medfor att en annan presentation av eget
kapiltal tilidmpas.

Aktier i dotterbolag

Aktier i dotterfGretag redovisas till anskaffningsvéarde efter avdrag for even-
tuella nedskrivningar. N&r det finns en indikation pa att aktier och andelar
i dotterbolag minskat i virde gérs en berdkning av atervinningsvirdet. Ar
detta l&gre dn det redovisade virdet gors en nedskrivning. Nedskriviingar
redovisas | posten Resuitat fran andetar | koncernforetag.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Moderféretaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln, vilket
innebér att koncernbidrag som erhalls eller 1dmnas redovisas som bok-
slutsdispositioner. Aktiedgartillskott férs direkt mot eget kapital hos motta-
garen och aktiveras i aktier och andelar hos givaren. Erhallna aktiedgartill-
skott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

IFRS 16 Leaslingavial
I moderféretaget kommer undantaget | RFR 2 betraffande leasingavtal att
tillimpas. Det innebir att moderforetagets principer for redovisning av lea-
singavtal kommer att vara oforéndrade.
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Not a® Finansicll riskhantering

3.1 FINANSIELLA RISKFAKTORER

Koncernen dr genom sin verksamhet exponerad for olika slag av finansiella
risker, vilka kan paverka bolagets finansiella stéllning och resultat. | det f&l-
jande beskrivs de huvudsakliga finansiella risker som Genova-koncernen
ar exponerad for och hur ledningen valt att hantera dessa risker, Noten ska
{asas tillsammans med de noter som ndrmare beskriver de finansielia till-
gangar och skulder sam koncernen har,

Moderfdretaget innehar i nuldget endast andelar | koncernféretag och
koncernmellanhavanden. Nedan beskrivning tar saledes i sikte pa koncer-
nen som helhet.

Riskhanteringen skots av VD och CFO i samrad med styrelsen. VD och
CFO identifierar och utvérderar finansiella risker.

3.2 FINANSIERINGSRISK - LIKVIDITETSRISK

Koncernens verksamhet, i synnerhet avseende forvirv av fastigheter,
finansleras till stor del genom lan fran externa langivare. Rantekostnader
dr en betydande kostnadspost och upplaning en vasentlig del av totala
balansomslutningen. Koncernens verksamhet &r bl.a. att projektieda fast-
ighetsutvecklingsprojekt, vilka kan komma att fordréjas eller drabbas av

ofdrutsedda eller kade kostnader - pa grund av faktorer inom eller utom
koneernens kontroll. | det fall sadana omsténdigheter intradffar kan det inne-
béra att projekten inte kan slutfdras innan lanen forfaller, eller att sadana
tkade kostnader inte ryms inom beviljade kreditfaciliteter. | det fall en
sadan situation uppstar, dar Genova inte erhaller erforderliga krediter eller
krediter till ofdrmaniiga villkor, skulle en vésentlig negativ inverkan pa kon-
cernens verksamhet, resultat och finansiella stallning kunna uppsta.

Per den 31 december 2018 har koncernen en likviditet om 226 Mkr (137),
inklusive en ouinyttjad checkkredit om 50 Mkr (50). Koncernens kreditfaci-
litet &r férenad med villkor som bestar av dels ett antal finanstiella nyckeltal
ach dels ett antal icke-~finansiella nyckeltal. De finansiella nyckeitalen ar
bl.a. belaningsgrad och riantetackningsgrad, Genova arbetar I6pande med
uppféljning av sina lanevillkor och styrelsen tar del av resultatet.

{ tabellen nedan aterfinns de odiskonterade kassafldden som kommer
av koncernens skulder i form av finansiella instrument, baserat pa de vid
balansdagen kontrakterade aterstaende loptiderna.

Belopp som ska betalas baserat pa en rérlig rénta har uppskattats
genom att anvinda de pa balansdagen gallande rantesatserna.

Koncernen, Tkr Mindre dnlar Mellan1och 2 ar Mellan2ach5ar MeridnSar
Per 3tdecember 2018

Uppléaning fran kreditinstitut, inkl réntebetalningar 421936 1565770 726 089 -
Upplaning fran aktledgare utan hestdmmande inflytande 2900 - 2655 -
Checkrakningskredit - - - -
Langfristiga skulder - - 480526 -
Leverantdrsskulder ach dvriga skulder 50334 - - -
Totalt 475170 155770 1209270 -
Per 31december 2017

Upplaning fran kreditinstitut, inkl rantebetalningar 137894 242420 623779 -
Réntebérande lan 40000 - - -
Upplaning fran aktiedgare utan bestdmmande Inflytande 419 - 2258 -
Checkrakningskredit - - - -
Langfristiga skulder 17250 17250 351750 -
Leverantbrsskulder och dvriga skulder 94 815 - - -
Totalt 312119 259670 977787 -

Genovea sredoadiset g U974 ol




3.3 RANTERISK
Koncernens ranterisk uppstar genom langfristig upplaning. Upplaning som
gbrs med rorlig ranta utsdtter Koncernen {6r rénterisk avseende kassa-
flode. Koncernen har utesiutande upplaning mot Stibor, eller iiknande, plus
en marginal, Detta Innebér att koncernen dr exponerad mot svangningar |
Stibor. Huvuddelen av koncernens storre krediter utgdrs av byggnadskre-
ditiv, som typiskt [6per under en byggnadsperiod om 18-24 méanader, for att
direfter avvecklas, Darutdver har koncernen fran tid till annan férvarvslan
samt lan fran aktiedgare utan bestdmmande inflytande, vilka ofta har en
langre 16ptid, Foréndringar av réntor kan leda till forandringar av verkliga
vérden, fordndringar i kassafloden samt fluktuationer i koncernens resutitat,
Om STIBOR 3M skulle varit 0,5 procentenheter hogre/ldgre under 2018
hade koncernens rintekostnader varit cirka 5 600 Tkr hogre/ldgre for
rakenskapsaret. Forandring av resultat och eget kapital hade skett med
motsvarande belopp. K8nslighetsanalysen &r enbart uppskattad utifran ett
antagande om forandrade nivaer i STIBOR,

3.4 KREDITRISK OCH MOTPARTSRISK

Koncernen #r exponerad mot risken att Inte fa betalt tor de bostader eller
fastigheter som Genova ingatt avtal om fOrsélining av, for vilka fordringar
finns gentemot kdparna, samt aktuella hyres- och kundfordringar. Beddm-
ningen har gjorts att det inte har skett nagon vésentlig 6kning av kreditrisk
{6r nagon av koncernens finansiella tillgangar. Motparterna &r utan kredi-
triskbetyg, férutom fdr likvida medel d&r motparten har kreditriskbetyget
AAA,

De finansiella tillgangar som omfattas av reservering for forvéntade
kreditférluster enligt den generella metoden utgors av likvida medel, upp-
dragsavtal, samt hyres- och kundfordringar. Genova tilldmpar en metod
som kombinerar historiska erfarenheter med annan kénd information och
framatblickande faktorer for beddmning av forvantade kreditforluster. Kon-
cernen har definierat fallissemang som dé betalning av fordran &r 90 dagar
férsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att betalningsinstéilelse
féreligger. Vasentlig 8kning 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 vésentlig forsamring av
kreditrating sker, medférande en rating understigande investment grade.
I de fall beloppen inte bedéms vara av ovasentlig karaktar redovisas en
reserv for férvantade kreditforiuster {6r finanslella instrument.

MODERFORETAGET

Moderféretaget tillampar motsvarande nedskrivhingsmetod som koncer-
nen fér férvantade kreditforluster pa kortfristlga och langfristiga fordringar
pa koncernfdretag. Vasentlig 6kning av kreditrisk har per balansdagen inte
beddmts féreligga fér nagon fordran pa koncernforetag. Bedémning har
glorts att férvantade kreditforluster inte &r vasentliga och ingen reservering
har darfor redovisats.

3.5 HANTERING AV KAPITALRISK

Malet avseende kapitalstrukturen #r att trygga kKoncernens formaga att
fortsatta sin verksambhet, sa atl den kan fortsatia att generera avkastning till
aktiefigarna och nytta fér andra intressenter och att uppréatthalla en optimal
kapltalstruktur for att halla kostnaderna for kapitalet nere.

Pa samma s#tt som andra faretag | branschen bedémer Genova kapi-
talet pa basis av skuldsattningsgraden, Detta nyckeltal berdknas som net~
toskuld dividerat med totalt kapital. Nettoskuld bergknas som total uppla-
ning (omfattande posterna Kortfristig upplaning och Langfristig upptaning
| Koncernens balansrakning) med avdrag fér likvida medel. Totalt kapital
berdknas som Eget kapital | koncernens balansrakning plus nettoskulden.

Skuldséatiningsgraden per den 31 december 2018 och 31 december
2017 var som foljer:

Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Total upplaning,

Inklusive checkrakningskredit (not 27} 1303795 945 261
Avgar: Likvida medel -176 515 ~-87 405
Nettoskuld 1127 280 857 856
Totalt eget kapital 1134 997 1008172
Summa kapitaf 2262277 1866 028
Skuldsittningsgrad 50% 46%

3.6 KLASSIFICERING OCH VARDERING AV
FINANSIELLA INSTRUMENT
| nedanstdende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och
skulder, upptagna till redovisat vérde respektive verkligt varde, klassifi-
cerade | kategorierna enligt IFRS 9. Koncernens finansielia tillgangar och
skulder for jamférelsearet 2017 presenteras enligt JAS 39 klassificerings-
kategorier.

Tillgangarnas maximala kreditrisk utgérs av nettobeloppen av de redo-
visade virdena | tabellerna nedan. Koncernen har inte erhallit nagra stéllda
sakerheter for de finansiella nettotillgéngama%
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Finansiella Tillgangar
tillgangar virderade virderade Summa Summa
till verkligt virde tillupplupet redovisat verkligt
Koncernen, Tkr viaresultatet anskaffningsvirde varde virde
2018-12-31
Tiligangaribal dkningen
Upparbetade men e fakturerade Intékter 77600 77600 77600
Onoterade akiier 1352 1352 1362
QOvriga tangfristiga tordringar 8346 8346 8346
Hyresfordringar och kundfordringar 1657 1657 1657
vriga fordringar 165722 165722 165722
Upplupna intékter 164 164 164
Likvida medel 176 515 176 515 176 616
Summa 1519 419837 431356 431356
Finansiella skulder Skulder viarderade Summa Summa
vérderade till verkligt tillupplupet redovisat verkligt
Koncernen, Tkr virde viaresultatet anskaffningsvirde virde virde
2018-12-31
Skulder i balansriakningen
Langfristig upplaning fran kreditinstitut 881859 881859 881859
Ovriga langfristiga skulder 3622 3622 3622
Kortfristiga upplaning fran kreditinstitut 428 085 428085 428 085
Leverantgrsskulder 50334 50334 50334
Ovriga skulder 27068 27068 27068
Upplupna kostnader 30436 30436 30436
Summa 1421404 1421404 1421404
Lanefordringar och Finansiella tiligangar
Koncernen, Tkr kundfordringar som kan séljas Summa
2017-12-31
Tillgangar I balansrikningen
Upparbetade men ef fakturerade intédkter 202000 202000
Onoterade aktler 13562 1352
Ovriga langfristiga fordringar 8494 8494
Hyresfordringar och kundfordringar 221 221
Ovriga fordringar 344791 344791
Upplupha intakter 1225 1225
Likvida medel 87405 87405
Summa 644136 1352 645488
Ovriga
Koncernen, Tkr finansiella skulder Summa
2017-12-3%
Skulder i halansrakningen
Langfristig upplaning fran kreditinstitut 807 367 807 367
Ovriga langfristiga skulder 2756 2756
Korttristiga upplaning fran kreditinstitut 137894 137894
Leverantdrsskulder 43414 43414
Ovriga skulder 91401 91401
Upplupna kostnader 45602 45602
Summa 1128434 1128 434
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Not /E‘ Viltiga uppskattningar och bedémningar

Uppskattningar och bedémningar utvarderas ldpande och baseras pa his-
torisk erfarenhet och andra faktorer, Inklusive forvantningar pa framtida
handelser som anses rimliga under radande forhallanden.

VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH ANTAGANDEN

FOR REDOVISNINGSANDAMAL

Koncernen goér uppskattningar ach antaganden om framtiden. De upp-
skattningar for redovisningsandamal som blir féljden av dessa kommer,
definitionsmissigt, sallan att motsvara det verkliga resultatet. De uppskatt-
ningar och antaganden som innebar en betydande risk for vésentliga juste-
ringar | redovisade virden for tillgangar och skulder under néstkommande
rakenskapsar anges | huvuddrag nedan,

Virdering av férvaltningsfastigheter

Forvaliningsfastigheter ska redovisas till verkligt varde, vilket faststills av
foretagsledningen pa basis av fastigheternas bedémda marknadsvarde.
Vid vérderingen av forvalthingsfastigheter kan bedGmningar och anta-
ganden paverka koncernens resultat och finansiella stéllning. Vésentliga
uppskattningar och antaganden gors vid vardering av byggratter avseende
bland annat variabler i exploateringskalkyler, vakansgrader, direktavkast-
ningskrav, kalkylrénta, Dessa antaganden baserar sig pa vérderarnas erfa-
renhetsmassiga bedémningar av marknadens férrantningskrav pa Jamfor-
bara fastigheter. Bedémningar av kassafl6det for drifts-, underhalls- och
administrationskostnader &r baserade pa faktiska kostnader, men ocksa
utifran erfarenheter av jAmforbara fastigheter. Framtida Investeringar har
bedomts utifran det faktiska behov som fdreligger. Se mer information
om de antaganden som gjorts under not 13 Forvaltningsfastigheter, vilket
ocksa innehaller ett avsnitt om marknadsvérdering.

Uppskjuten skattefordran

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas f6r temporéara skilinader
och fér outnyttjade underskottsavdrag. Varderingen av underskotisavdrag
och koncernens formaga att utnyttja underskottsavdrag baseras pa led-
ningens uppskattningar av framtida skattepliktiga Sverskott i olika beskatt-
ningsormraden. De stérsta underskottsavdragen héanfor sig till Sverige dar,
de utan tidshegransning, kan avrdknas mot framtida Sverskott. For mer
information om underskottsavdrag och redovisning av uppskjuten skatte-
fordran, se not 12,

VIKTIGA BEDOMNINGAR VID TILLAMPNING AV

FORETAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Intdktsredovisning

Beddmning och begrénsning av rdrlig erséttning

Transaktionspriset som allokerats tifl projektlednings-prestationsatagandet
arrorligt och paverkas av utfallet fran Brf:s avtal med entreprendren. Koncer-
nen gor initialt en beddmning om utfallet vilken vanligen innebir att ersatt-
ningen delvis begransas pa grund av osdkerheteniutfaflet av enireprenaden.
Beddmningen uppdateras sedanidpande baseras pa historiska erfarenheter
fran utfall fran liknande projekt och uppskattningar om framtiden.

Metod fér métning av forloppet mot ett fullstiandigt

uppfyllande av ett prestationsatagande

Intékten for uppfyllandet av projektledningsavtalet redovisas Sver tid i takt
med att arbetet utférs. Koncernen tillimpar en inputmetod f6r matning av
férloppet baserat pa nedlagd kostnad for projektledningen i forhallande till
total uppskattad kostnad da metoden bést aterspeglar Genovas insats or
att dverfdra kontrollen for prestationsatagandet till kund. Koncernen base-
rar sin beddmning av total kostnad pé férutséttningarna for det specifika
projektet samt erfarenheter fran tidigare projekt.

Avgrédnsning mellan rérelsefdrvdry och tillgangsforvéry
Nar ett bolag forvérvas utgor det antingen ett forvarv av roreise eiler ett for-
varv av tillgangar. Ett forvary av tillgangar foreligger om férvarvet avser fast-
igheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar organisation och
de processer som kravs for att bedriva torvaltningsverksamheten. Ovriga
forvary &r rorelseforvarv.

Faretagsledningen bedémer vid varje enskilt forvary vilka kriterier som
ar uppfyllda. Under 2018 och 2017 &r beddmningen att enbart tillgangsfor-
varv har genomforts,

Kontroll dver Bostadsréattsfdreningar (Brf)

Genova har utrett huruvida man har kontroll Sver Brf, vilken da skulle konso-
lideras och ingen Intékt skulle redovisas i de fall intakterna ar relaterade till
avtal med Brf f6rrdn andelarna i Brf séljs {ill tredje part, Genova har base-
rat beddémningen pa om inflytande finns &ver relevanta aktiviteter i Brf, om
Genhova &r exponerad for eller har ratt till rérlig avkastning fran BRF, samt
om Genova genom sitt inflytande kan paverka storleken pa avkastningen
eventuell avkastning. Bri bildas av fran Genova fristdende medlemmar som
utgdr dess styrelse. Genova tecknar avtal med Brf om forsaljning av fastig-
het och projektledning av entreprenad.

Inflytande dver relevanta aktiviteter
Inflytandet dver heslut om relevanta aktiviteter ska endast avse substan-
tiella beslut. Omfattningen ar Brf:s aktiviteter och hur dessa aktiviteter
paverkar intressenternas avkastning.

Alla vasentliga beslut tas normalt pa ett tidigt stadium da avtal teck-
nas meltan Brf och frimst Genova och banken som finansierar Brf. Dar-
efter ar relevanta aktiviteter i stor utstrdckning férutbestamda i avtal

och omfattningen av relevanta aktiviteter att fatta beslut om avseende /
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Brf:s aktiviteter ar darfor begrinsade for bade Genova och Brf:s styrelse,
Tecknande av avtal ar i sig inte ett uttryck for utdvande avinflytande efter-
som avtalen ingas mellan oberoende parter pa marknadsméassiga vilikor.
D#remot ar avtalen kritiska for Bri:s ekonomi. Brf har inflytande att aktivt
paverka utformningen av de slutliga avtalen med framst Genova, entre-
prendren och banken,

Den f6r Brf sarskilt utformade godkannandeproceduren av ekonomisk
plan och nédvandiga forutsattningar fér erhallande av genomitrandega-
rantier innebér att alla beslut tas pa ett tidigt stadium, inkluslve férvary av
fastighet och byggrétt, samt tecknande av entreprenadkontraktet och pro-
jektledningsavtal. tecknas av styrelsen | Brf.

lfraga om det forsta kontrollkriterlet avseende inflytande &ver relevanta
aktiviteter | Brf ar slutsatsen att Genova inte innehar sadant infiytande dver Brf.

Exponeting for rorlig avkastning fran Brf

Genovas intakter fran Brf &r rorlig och till stor del paverkbar av Genova.
Beddmning utgar ifran att variabiliteten ska hanforas till Bri:s aktiviteter, inte
till Genovas aktiviteter fran projekttedningsavtalet.

Framgangen | férsalining av lagenheter ar vikiig f6r Genovas atagande
ifraga om garantier till Brf. Bade i form av borgensférbindelse och atag-
ande att kbpa osalda andelar | Brf, Den historiska risken och kostnaden for
Genova har erfarenhetsmassigt varit mycket lag, varvid den rorliga avkast-
ningen haft en ovéasentlig paverkan pa Genova.

lfraga om det andra kontrollkriteriet avseende exponering for rérlig
avkastning fran Brf &r slutsatsen att Genova Inte innehar exponering { den
utstrickningen att det medfor kontroll Gver Brf,

gzt

Not 89 Segmentredovisning

Anvéndning av inflytande till att paverka avkastning

En viktig aktivitet &r framgangen i forsaljning av bostadsritter vilket paver-~
kar Genovas kostnader fOr garantiataganden, Forsaljningen av bostads-
rétter handhas i forsta hand av den maklare som Brf anlitar, Genova kan
paverka forsiliningen, men kan inte styra Sver den. Ddremot &r Genova
beroende av en framgangsrik forsélining eftersom det minskar omfatt-
ningen av garantiatagandet. Det bdr dven noteras att garantiataganden av
liknande karaktér dr vanliga i entreprenadavtal med andra parter &n Brf for
att gora det formanligt 1r motparten att inga avtal vid en tidigare tidpunkt
och som ett alternativ il rabatter av priset.

Genovas beddmning ar darfor att det tredje kriteriet att bade ha infly-
tande och att kunna utnyttja inflytandet for att paverka sin avkastning inte
ar uppfylit. Sammanfattningsvis uppfyller inte Genova kriterier for att anses
ha ett bestdmmande Inflytande &ver Brf och pa dessa grunder konsolideras
Inte Brf.

Genovas verksamhet organiseras, styrs och rapporteras per tva rorelse-
segment som innefattar Fastighetsforvaltning och Nyproduktion. Seg-
mentinformation presenteras utifran féretagsledningens perspektiv och
rirelsesegment identifieras utifran den interna rapporteringen till féreta-
gets higste verkstillande beslutsfattare. Koncernen har Identiflerat kon~
cernens VD som dess hégste 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 sarredovisas i resultatrakningen och balans~
rékningen enligt sammanstaliningen nedan.

Fastighetsforvaltningen foljs upp manadsvis utifran beddmd intjaning
som resultatmatt och Nyproduktionen féljs upp manadsvis utifran bedémd
projektvinst och mardinal som resultatmatt,

Intékter fran svenska kunder utgor 100 procent (100) av koncernens totala
intékter. Av anldggningstillgangar 4r 93 (91)procent fordelade till Sverige
medan 7 (9) procent &r férdelade till Spanien, Koncernen har tva kunder
som vardera stod fir mer &n 10 procent av dess intdkter 2018. Dessa kun-
ders totala ande! av intakterna uppgick till 30 procent. For 2017 fanns det
en kund som stod f6r mer dn 10 procent av intékterna, Denna kunds andei
av intékterna utgjorde 27 procent. For bada aren avser dessa kunder seg-
mentet Nyproduktion.
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2018 2017

Fastighets- Ny- Ej Fastighets~ Ny- 133
Tkr forvaltning  produktion fordelat Totalt torvaltning  produktion fardelat Totalt
Hyresintakter 127 690 127 690 108468 108 468
Resultat fran bostadsproduktion 76 600 76 600 62000 62000
Summa intédkter 127690 76 600 204290 108 468 62000 170468
Fastighetskostnader ~35621 ~-35521 -29392 -29392
Summa kostnader -35 521 -35521 -29 392 ~29392
Bedémd intjdning/projektvist 92170 76 600 168770 79076 62000 141076
Ovriga rérelseintakter 1428 1428 1202 1202
Resuitat fran andelar ! joint ventures 5798 5798 14 604 14604
Ovriga externa kostnader -18 141 -18 141 ~14 364 -14 364
Personalkostnader -11987 ~1987 -12924 ~12924
Avskrivningar av materlella och Immateriella
anldggningstillgangar -1962 -1962 -767 -767
Virdefbrandringar 131698 4077 135775 17229 17229
Resultat fran finansiella poster -44290 -44290 ~-31729 -31729
Resuitat fére skatt 223868 76 600 -65 076 235392 96 305 62000 -43 978 114326
Seg tspecifika tillga
Forvaltningsfastigheter 2270871 1596 800
Andelar | Intresseftiretag 62377 54828
Upparbetade men ef fakturerade intakter 76 600 202 000
Projekteringsfastigheter 50330 19674
Segmentspecifika investeringar
Investering | forvaltningsfastigheter 660873 165771

Nt @ Hyresintitkier

Hyres- och serviceintikterna fordelar sig pa féljande verksamhetsgrenar:

Fdrfallostrukturen for de framtida hyresintikierna ut vid bokslutstillfallet:

2018-01-01 2017-01-01 2018-01-01 2017-01-01
Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31 Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Kontor/butik 73095 72746 Forfaller till betalning inom ett ar 152733 108 600
Samhailsfastigheter 28069 17672 .Forfalfler t|!| betalning senare &n ett &r men 454567 261697
Lager/industri 18 604 17656 Inom fem ar
Hotell 7237 - Forfaller till betalning senare an fem ar 408 477 134 060
Hyresintékter bostader - 227 Summa 1015777 504 357
Ovriga hyresintakter 685 167 V
Summa nettoomsittning %
per verksamhetsgren 127 690 108468 /ﬂ/
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Not 4 Ovriga rorelseintikier

Not A.% Lrsiittningar till revisorerna

2018-01-01 2017-01-01
Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Fakturerade tjanster 898 253
Ovrigt 530 949
Summa dvriga rirelseintdkter 1428 1202

Not Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick 2018 till 356 521 Tkr (29 392) motsvarande
261 kr/kvim (254), | dessa belopp ingar sa val direkta fastighetskostnader
sasom kostnader f6r drift, underhall, tomtrattsavgald och fastighetsskatt.

Driftskostnader

i driftskostnader ingar kostnader for bl a vérme, vatten, fastighetsskitsel,
renhalining och férsakring. Merparten av driftskostnaderna vidaredebite-
ras hyresgésterna i form av tillagg till byran. Avseende lager- och industri-
fastigheter star i flertalet {all hyresgisterna sjdiva direkt for merparten av
driftskostnaderna, Driftskostnaderna uppgick 2018 till 21 169 Tkr (18 128)
vilket innebir 156 kr/kvim (157).

Underhaliskostnader

Underhallskostnaderna bestar av [opande atgérder for att vidmakthalla
fastighetens standard och tekniska system. Underhallet uppgick till 8 826
Tkr {5 241), vilket innebér 65 kr/kvm (45).

Tomtrattsavgild

Tomtréattsavgild, inklusive arrendeavgifter, for 2018 var 1 373 kr (1 930).
Tomtrattsavgidld &r den avgift som en &gare till byggnad pa kommunalt
Agd mark betalar arfigen till kommunen. Avgiften &r férdelad Gver tiden och
omférhandlas oftast med 10 till 20 ars intervali, Vid 2018 ars utgang hade
Genova 3 (6) fastigheter upplatna med tomtrétt. Befintliga tomtrattsavial
fortaller med en relativt jamn spridning dver kommande 35 ar.

Fastighetsskatt

Koncernens fastighetsskatt uppgick tiil 4 153 Tkr (4 094} motsvarande 31
kr/kvm (35), Fastighetsskatt &r en statlig skatt baserad pa fastigheternas
taxeringsvirde Skattesatsen fér 2018 var1,0 procent pé taxeringsvardet fér
kontor och 0,6 procent for lager/Industri.

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredavisningen och bokfo-
ringen samt styrelsens och verkstéllande direktdrens f6rvaltning, Gvriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt rad-
givning eller annat bitride som fdranieds av iakttagelser vid sadan gransk-
ning eller genomférandet av sadana 6vriga arbetsuppdifter. Alit annat &r
andra uppdrag.

2018-01-01 2017-01-01

Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Ernst & Young AB

Revislonsuppdrag 2614 1660

Summa 2614 1650
Moderforetaget

Moderfdretaget har fiér 2018 eller 2017 inte haft nagra kostnader for revision
eller andra tjanster levererade fran vald revisor. /
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Not E{B Ersiitiningar (il anst@lida

2018-01-01 2017-01-01
Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Léner och ersattningar 20896 16 282
Saoclala kostnader 6357 4904
Pensionskostnader, avgiftsbestdmda planer 2716 1691
Aktivering pagaende projekt -18 540 -10874
Summa 11429 12003
2018-01-01-2018-12-31 2017-01-01-2017-12-31
Lineroch andra Loner ochandra
ersattningar Pensions- ersitiningar Pensions-
Koncernen, Tkr (varav tantiem) Kostnader Antal (varav tantiem) kostnader Antal
Styrelseledamiter, verkstallande direkidrer och
andra ledande hefattningshavare 10323 2609 13 8639 1083 12
varay tantlem )« =
Ovrlga anstillda 10573 3748 21 7643 608 17
varav tantiem ) )
Summa 20 896 6357 34 16282 1691 29

Av foretagets styrelseledamoter, verkstallande direktér och andra ledande befattningshavare under aret ar 10 mén (9) och 3 kvinnor (3). Ovan angivet antal

personer avser totalt antal under aret.

I moderféretaget finns inte nagra anstallda och nagra Idner har inte heller betalats,

2018-01-01-2018-12-31

2017-01-01-2017-12-31

Medelantalet Medelantalet

anstilida Varav min anstalida Varavman
Dotterforetag
Sverige 26 17 21 12
Totalt i dotterféretag 26 17 21 12
Kancernen totalt 26 17 21 12

Lon/Ersattning/ Rorlig Ovriga Pensions~ Ovrig

Tkr Styrelsearvode ersattning formaner kostnad ersittning Summa
2018-12-31
Styrelsens ardférande Micael Bile 1080 - - 201 - 1281
Styrelseledamot Jan Bjork! 131 - - - - 131
Styrelseledamot Knut Ramel* 131 - - - - 131
Styrelseledamot Henrik Raspe' 1725 - - - - 1725
Styreiseledamot Erika Olsén 131 - - - - 131
Styrelseledamot Andreas Enesk|6ld’ 1080 - - 201 - 1281
VD Michael Moschawitz 1800 - - 224 - 2024
Andra ledande befattningshavare (6 personer} 4245 - - 662 - 4907
Summa 10323 - - 1288 - 16t

[EEN
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Lén/Erséttning/ Rérlig Bvriga Pensions- Ovrig

Tkr Styreisearvode ersattning formaner kostnad ersittning Summa
2017-12-31

Styrelsens ordfdrande Micael Bile 1000 - - 186 - 1186
Styreiseledamot Jan Bjork! 3 - - - - 131
Styrelseledamat Knut Ramel’ 131 - - - - 131
Styrelseledamot Henrik Raspe! 1658 - - - - 1658
Styrelseledamot Erika Olsén 131 - - - - 131
Styrelsefedamot Andreas Eneskjold! 1000 ~ - 186 - 1186
VD Michael Moschewitz 1130 - - 140 - 1270
Andra ledande befattningshavare (8 personer) 3982 - - 570 - 4552
Summa 9163 - - 1082 - 10245

1 Fyra av styreisens ledamdter fakturerar sitt arvode fran eget bolag.

Ledande befattningshavare under 2018;
Michael Moschewitz, VD

Andreas Enesk|6ld (t o m 30 september)
Linda Frisk, Férsiljningschef

Erik Hamrin, Chef affarsutveckling {t o m 30 april)
Peter LSvgren, Chef affarsutveckling (fr o m1maj)

Henrik Raspe, Creative Director

Henrik Sandstrém, Fastighetschef

Edvard Scheele, CFO

Myr Uilhammar, Chef projektutveckling {t o m 31 juli)

Erséttningar till VD och 6vriga ledande befattningshavare utgors av en fast 16n, &vriga formaner samt pension, Upps&gningstiden f6r VD &r nio manader och
far bvriga ledande befattningshavare tre-fyra manader. Det foreligger inga avtal om avgangsvederlag.

Nol E& E Réntor och liknande resultatposter

2018-01-01 2017-01-01 2018-01-01 2017-01-01
Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31* Moderbolaget, Tkr 2018-12-31 2017-12-31*
Tillgangar och skulder virderade tilf Tillgangar och skulder virderade till
upplupet anskaffningsvérde: upplupet anskaffningsvirde:
Rantelntakter fran dvriga finansielia tillgangar 2151 521 Ranteintakter fran dvriga finansiella tillgangar 952 -
Summar rénteintékter enligt Summar ranteintékter enligt
effektivrintemetoden 2151 521 effektivrintemetoden 952 -
Réntekostnader lan ~44 590 ~3471 Réntekostnader lan -21127 -12842
Summar rantekostnader enligt Summar rintekostnader enligt
effektivrantemetoden 44590 3471 effektivrintemetoden -2z -12842
Valutakursvinster 5867 2721 Ovriga finansiella intakter 521 -
Ovriga finansiella Intdkter 28676 - Ovriga finansiella kostnader -2533 -1237
Ovriga finanslella kostnader -10394 -260 Summa -2012 -1237
Summa -1851 2461

Summaredovisat i resultatet -22187 14079

Summaredovisat i resultatet -44290 -31729

* 2017 redavisas enligt tidigare redovisningsprinciper.

* 2017 redovisas enligt tidigare redovisningsprinciper.
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Not 12 Inkomsiskatt

2018-01-01 2017-01-01 2018-01-01 2017-01-01
Koncernen, Tkr 2018-12-31 201712-31 Moderbolaget, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Aktuell skatt for aret -1415 -39 Uppskjutna skattefardringar
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader 29889 7445 Underskottsavdrag 9597 6482
Summa inkomstskatt 28474 74086 Summa uppskjutna skattefordringar 9597 6482

Skillnaderna mellan redovisad skattekostnad och en berdknad skattekost-
nad baserad pa géllande skattesats &r foljande:

2018-01-01 2017-01-01
Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Resuitat fére skatt 235392 114 326
inkomstskatt beréiknad enligt koncernens
géllande skattesats -51786 ~25152
Ej skattepliktiga intékter 18128 16 853
Ej avdragsgilla kastnader -93 -135
Avdragsgilla kostnader e} med | resultatet 6226 2538
Aterféring vid fastighetsavyttring 9500 14 803
Ny framtida bolagsskatt 5519 -
Justering uppskjuten skatt avseende tidigare ar 41000 -759
Fusloner -625 -529
Ovrigt 605 ~213
Inkomstskatt 28474 7406

Samtliga dotterfdretag i koncernen, forutom tva, &r svenska och har per
balansdagen 22 procent (22) i inkomstskattesats, vilket &r den vigda
genomsnittliga skattesatsen inom koncernen fér 2018.

Ej skattepliktiga intakter hanfor sig huvudsakligen till successiv vinstav-
rékning pa projekieringsfastigheter samt resultatandelar fran joint ventures
dér intakten redovisas efter skatt.

Uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar férdelar sig
pa féljande slag av temporira skilinader:

2018-01-01 2017-01-01

Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Uppskjutna skatteskuider

Overvirden fastigheter 126776 139 601
Obeskattade reserver 6583 4999
Transaktlonsutgifter lan - 325
S Ki katteskuld 133329 144925

Uppskjutna skattefordringar

Forvaltningsfastigheter - 3185
Underskottsavdrag 67742 54997
Ovrigt 70 -56
Summa uppskjutna skattefordringar 67812 58183

Uppskjutna skatteskulder, netto 65517 86742

1o SEpovs M arescdinaing 28913

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemissiga underskottsav-
drag f den utstrickning som det 8r sannalikt att de kan tillgodogtras genom

framtida beskattningsbara vinster.

Per balansdagen 2018-12-31 finns fdljande underskottsavdrag, utan

begransning nér i tiden dessa kan utnytijas:

Koncernen, Tkr

Totala underskottsavdrag 328845
~Varav varderat underskottsavdrag i bal. aknil 328845
Moderbolaget, Tkr
Totala underskottsavdrag 46 590
- Varav virderat underskottsavdrag i balansrikningen 46 590
Fdrdndringen avseende uppskjutna skatter 4r féljande:

2018-01-01 2017-01-01
Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Vid arets borjan 86742 91311
Fordndring via forviry 6721 4234
Redovisning i resultatrékningen -29889 -7 456
Redovisning dver eget kapital - -
Ovrigt 1953 -1
Vid arets slut 65517 86742

2018-01-01 2017-01-01
Moderbolaget, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Vid arets borjan 6482 3384
Redovisning i resultatrikningen 3116 3098
Redovisning 6ver eget kapital - -
Vid arets stut 9597 65482
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Not Forvaltningsastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med verkligt virdemetoden.
Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att erhaila hyre-~
sintékter, vérdestegring eller en kombination av dessa bada syften. Kon-
cernen har inga innehav av rorelsefastigheter eller fastigheter som innehas
genom operationella leasingavtal.

Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Vid arets bérjan 1596 800 1522300
Investeringar i befintliga fastigheter 25817 24571
Forvérv, kbpeskilling 635056 141200
Avyttringar, képeskilling -18 500 ~108 500
Vérdeférandringar, orealiserade 131698 17229

Summa verkligt virde
Forvaltningsfastigheter 2270871 1596 800

Skattemadssigaviarden 833 854 6389 99

Orealiserade vardeforéndringar pa forvaliningsfastigheter som innehas per
balansdagen redovisas i resultatrakningen pa raden "Vardeférandringar”,

Verkligt virde motsvaras av fastigheternas marknadsvirde. De externa
vérderingar som har utforts per 31 december 2018, av oberoende virde-
ringsmén, har omfattat samtliga fastigheter, totalt 32 stycken. Marknads-
varderingarna pa fastigheterna &r gjorda med ett utifran kénslighetsanalys
skattat osadkerhetsintervall om +/-5,0 procent, vilket innebér et virde-~
intervall om 2 157 327 - 2 384 415 Tkr, motsvarande +/-113 544, Virde-
forandringen hirrdr framst till investeringar | fastigheter, nyuthyrningar,
omforhandlingar samt att det i ett antal fastigheter tillskapats byggratter fér
bostadsandamal.

De belopp som redovisas i koncernens rapport 6ver totalresultatet avse-
ende forvaltningsfastigheter framgar av not 5 "Segmentsredovisning™.

Begreppet marknadsviarde
Med marknadsvirdet avses har det mest sannolika priset vid en ténkt for-
saljning av varderingsobjektet pa en fri och transparent fastighetsmarknad.
Forsdljning av varderingsobjektet forutsatts ske vid vérdetidpunkten efter
det att objektet varit utbjudet till férsaljning pa ett for varderingsobjektet
sedvanligt satt under en normal marknadsforingstid.

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

Véarderingsmetod

Grunden f6r alla marknadsvirdebedtmningar &r analyser av forsalda objekt
[ortspriser) § kombination med kunskap om marknadsakibrernas syn pa
olika typer av objekt, deras sitt att resonera kring dessa samt kiinnedom
om marknadsmassiga hyresnivaer (ortspriser) etc. Fastigheter &r mycket
sallan helt jamforbara varfor normering till vardebirande faktor maste ske.
Ofta sker normering till area (s.k. areametoden) eller till driftnetto (bendmns

direktavkastningsmetod/ nettokapitaliseringsmetod). Gemensamt {&r
dessa tva metoder dr att de, enligt var tolkning, speglar en investerares
bedtmning utan insyn | varderingsobjektets faktiska intakter eller kostna-
der. Den mest anvinda varderingsmetoden 4r den s kallade kassaflédes-
metoden (Cash-flow) som &r att betrakta som en specialvartant av direkt-
avkastningsmetoden men med mdjlighet att under tid kunna korrigera for
inkomst/kostnadsforandringar. Kassaflodesmetoden illustrerar potentiell
framtida utveckling av dagens ekonomiska faktorer. indata till metoden &r
objektets utgaende hyresnivaer, kostnader, vakanser o.s.v. Dessa justeras
over kalkyl-perioden med marknadsantaganden som beddmts Gtifran orts-
priser eller kunskap om hur marknadsaktorer beddmer det aktuella objektet.
Virdet harleds som summan av nuvardet av respektive ars driftnetto samt
nuvérdet av fastighetens restvirde vid kalkylperiodens utgang. Restvardet
ges av det prognostiserade drifthettot {Grsta aret efter kalkylperiodens sjut i
forhallande tili ett marknadsmassigt uppskattat direktavkastningskrav.

Kalkylrénta

Kalkylrantan ar det rantekrav fastighetsigaren férvintar sig av det | fastig-
heten knutna kapitalet. | Genovas vardering utgér katkylrdntan rantekrav pa
det totala kapitalet eftersom kalkylen utfdrs utan hansyn till eventuell bela-
ning. Enligt Svenskt Fastighetsindex kan kalkylréntan pa totalt kapital for ett
enskilt objekt baseras pa aktuell langsiktig obligationsrinta med tillagg for
fastighetsrelaterad risk. | praktiken 8r det svart att hedéma en marknads-
massig kalkylrdnta enligt den teoretiska modelien bl.a. pa grund av att kal-
kylrdntan inte direkt kan observeras vid studier av genomférda forsaljningar.
Av denna anledning beddms kalkylrdntan genom att inflationsanpassa det
av oss bed6mda direktavkastningskravet,

Ovriga upplysningar om verkligt virde
Verkligt vérde per 2018-12-31 uppgar tilt 2 270 871 Tkr (1596 800).

| verkligtvardehierarkin &r forvaltningsfastigheter i niva 3, d.v.s. data for
tilgangen baserar sig pa icke observerbara data.

I ovan gjorda vérdering har féljande indata anvants:

Prognosperiod: 10 ar (10)
Atlig inflation: 2% 1)
100 % av KPI{100)
100 % av KP! (100}

5-10 % (5-10) varierar beroende
av fastighetens geografiska lige
och uthyrningséndamal

Arlig hyresutveckiing:
Arlig 6kning av drift och underhall;
Kalkylranta fér nuvéardeberikning

Fastighetsvardet per region f6r 2018 &r fordelat enligt féljande;

Uppsala 26 % (25)
Storstockholm 55 % (51)
Ovriga landet 19 % (24)
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Not E% Inventarier

Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter recdovisas som en del av Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
bokfort virde pa forvaltningstastigheter och inkluderas | marknadsvérde- Ingaende anskaffningsvirde 4302 4326
ring. Pagaende nyanlidggningar per 2018-12-31 avser nya fastigheter under Inkép 5471 205
byggnation som efter fardigstéliande kommer att dverga till forvaltning och Utrangeringar/avyttringar -1734 ~230
da omklassificeras till forvaltningsfastigheter, Under 2016 redovisades Utgaend lerat fningsvirde 8038 4302
dessa fastigheter som projekteringsfastigheter och en omklassificering
skedde diriér under 2017, Ingaende avskrivningar -2265 -1710
Utrangetingatr/avyttringar 1166 230
Koncernen, Tke 2018-12-31 2017-12-31 Arets avskrivningar 1862 755
Utgaende ackumulerade avskri ~2470 ~2265
Vid arets borjan 210746 8154
Investeringar 46693 113815 - - -
X 3 Utgaende redovisat virde 5568 2037
Omklassificering fran projekteringsfastigheter 6801 96 931
Omkiassificering till férvaltningsfastigheter - ~8154
Vérdefbrandringar, orealiserade 14 800 - | materiella anliggningstillgangar ingar konst med 1820 Tkr (528), vikka inte
Utgaende balans 279040 210746 skrivs av.

.
Not E{i@ Onoterade akticr

Koncerneninnehar andelar i det onoterade foretaget Starcounter Svenska AB.

Redovisat virde pa innehavet uppgar till 1 352 Tkr (1 352). Det verkliga
vérdet pa innehavet 4r forenat med sérskild svarighet att faststalla, men
beddms ligga i niva med det bokférda vardet.
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Not £ 4 Andclar i koncernforetag

Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Ingaende anskatfningsvarde 13882 13842
Forvary 451 451
Avyttringar -351 -4t
Utgdende redovisat virde 13982 13882

Under aret har moderforetaget bildat fem {fyra) heldgda bolag samt fem (fem) del3gda bolag. Inget av de bildade bolagen bedrev verksamhet per 2018-12-31.
Under aret har tre (fem) heldgda och fem (fyra) deldgda bolag avyttrats internt inom koncernen.

Moderféretaget innehar, direkt och indirekt, andelar i féljande dotterbolag:
Redovisat virde

Namn Organisationsnummer Sate Andelari% 2018-12-31 201712-31
Genova Fastlgheter AB 556712-9324 Stackholm 100 13025 13025
Gévlesund Fastigheter AB 556610-1589 Stockhotm 100 - -
Genova Lannersta AB 556848-2839 Stackhotm 100 - -
Genova Semlnariet AB 559012-9002 Stockhalm 100 - -
Genova4 AB 556848-2847 Stockholm 95 - -
Genova Viby AB 556948-7456 Stockholm 93 - -
Genova Viby Fastighet AB 556708-3323 Stockholm 95 - -
Genova Brynjan Holding AB 559130-7540 Stockholm 80,5 - 40
Genova Brynjan AB 5£59129-9895 Stockholm 100 - 50
Genova Lillsétra 2 AB 556660-2743 Stockholm 99 - -
Genova Omsorg AB 556759-5482 Stockholm 100 - -
Genova BJ6rknis AB 559012-8996 Stockholm 100 - -
Genova Tattby AB 559012-8988 Stockhalm 100 - -
Genova Retail AB 556898-0444 Stockholmn 100 - -
Genova Luthagen AB 556864-7936 Stockholm 100 - -
Genova Flogsta AB 556864-7944 Stockholm 100 - -
Genova Sunnersta AB 556864-7928 Stockholm 100 - -
Genova Storvreta AB 556864-7951 Stockholm 100 - -
Genaova Almunge AB 556893-9036 Stackholm 100 - -
Genova Gashaga AB 5598018-9618 Stackholm 80,8 - -
Genova Slckladn Holding AB 556898-0436 Stockholm 75,6 - -
Genova Gdrdelmakaren Holding AB 556898-0105 Stockholm 80,5 - -
Genova Gordelmakaren 5 AB 556708-2739 Stockholm 100 - -
Genova Hold Kvarnholmen AB 559068-5276 Stockholm 755 - -
Genova Kvarnholmen Fastighet AB 569076-3248 Stockholm 100 - -
Genova NV 3 Holding AB 559088-4861 Stockholm 80,5 - -
GenovaNV3 AB 559088-4119 Stockholm 100 - -
Genova Linne Holding AB 559088-4739 Stockholm 80,5 - -
Genova Linne AB 559088-4127 Stockholm 100 - -
Genova Rivan Holding AB 559088-4838 Stockholm 80,6 - -
Genova Rivan AB 568088-4135 Stockhalm 100 - -
Genova OM Holding AB 559088-0066 Stockholm 80,5 - -
Genova Odalmannen Fastighet AB 559129-9g11 Stackholm 100 - -
Genova Instrumentet Holding AB 559130-7565 Stockholm 80,5 ~ 40
Genova Instrumentet Fastighets AB 559130-0057 Stockholm 100 - 50
Genova Veddesta Holding AB 559130-7573 Stockholm 80,5 - 40
Genova Veddesta Fastighet AB 559082-7316 Stockholm 100 - -
Genova Hold 16 AB 559170-5040 Stockholm 80,5 - -
Genova Fast 30 AB 559129-9952 Stockholm 100 - 50
AB Uppsala Verkstadsgatan 556504-3204 Stackholm 100 - -
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Redovisat virde
Namn Organisationsnummer Site Andelari% 2018-12-31 2017-12-31
Genova Hus Holding 1 AB 5§59053-5232 Stockholm 100 50 50
Genova Baggensffarden Holding AB 559064-1469 Stockhaolm 75,5 - -
Genova Baggensfjdrden Fastighet AB 556898-0121 Stockholm 100 - -
Genova Bolanderna 9:11 AB 559014-3805 Stockholm 80,5 - -
Genova Botédnderna Fastighet AB 556721-2104 Stockholm 100 - -
Genova Handelsmannen Holding AB 556898-0311 Stockholm 75,5 - -
Genova Handelsmannen Fastighet AB 559064-1436 Stockholm 100 - -
Genova Rund Holding AB 556898-0303 Stockholm 80,5 - -
Genova Runo AB 556867-8095 Stockholm 100 - -
Genova Kryddgarden Holding AB 559076-15623 Stockholm 80,5 - -
Genova Kryddgarden Fastighet AB 559076-2257 Stockholm 100 - -
Genova Boras Holding AB 559076-15656 Stockhalm 80,6 - -
Genova Knivsta 21:1 Holding AB 550118-9468 Stackholm 80,5 - -
Genova Mackmyra Holding AB 559130-7557 Stockholm 80,5 - 40
Genova Mackmyra Fastighet AB 556723-4520 Stockholm 100 - -
Genova Nyproduktion AB 556848-2813 Stockholm 100 50 50
Genova Bostad Projektutveckling AB £56864-9098 Stockhoim 100 - -
Genova Projekt Holding 1AB 556948-~7282 Stockholm 100 - -
Genova Aromatic Holding AB 556948-7431 Stockholm 90,1 - -
Genova Saltsjélunden Holding AB 556991-6165 Stockhoim as - -
Genova Rosendal Holding AB 556991-6140 Stockholm 88 - -
Genova Rosendal Holding 1 AB 558100-6746 Stockholm 88 - -
Genova Bostad AB 556759-5680 Stockholm 100 - -
Genova 10 AB 556864-8108 Stockholm 88 - -
Genova Projekt Halding 2 AB 569026-1912 Stockholm 100 - -
Genava Knivsta Holding AB 559025-2986 Stockholm 75,5 - -
Genova Knivsta Fastighet AB 5569025-1970 Stackholm 100 - -
Genova Falhagen Holding AB 569076-3008 Stockhalm 75,5 - -
Genova Falhagen Holding 1AB 569093-9624 Stockholm 79,25 - -
Genova Projekt Holding 3 AB 5591302731 Stockholm 100 - -
Genova Produktion AB 5591277792 Stockholm 72,8 - -
Genhova 14 AB 556948-7274 Stockholm 100 50 50
Genova Parkering & Service AB 659003-4137 Stockholm 100 50 50
Genova Intressenter AB 659004-5059 Stockholm 100 50 50
Genova PLM AB 556898-0329 Stockholm 80,5 40 40
Genova PMA Spain SL Palma 100 - -
Genova PLM 2 AB 559076-1516 Stackholm 80,5 40 40
Genova Can Olivier SL Palma 100 - -
Genova Hold 1AB 558076-1549 Stockholm 75,5 39 39
Genova Hold 2AB 559076-1531 Stockholm 75,5 38 38
Genova Hold 156 AB 559130-75681 Stockholm 80,6 40 40
Genova Fast 27 AB 559088-4101 Stockholm 100 50 50
Genova Fast 31 AB 559130-0008 Stockholm 100 50 50
Genova Hold 17 AB 559170-5057 Stockholm 80,5 40 -
Genova Hold 18 AB 559170-5065 Stockholm 80,5 40 -
Genova Hold 19 AB 859170-5800 Stackholm 80,5 40 -
Genova Hold 20 AB 559173-15568 Stackholm 80,5 40 -
Genova Fast 33 AB 559170-6139 Stockholm 100 50 -
Genova Fast 34 AB 559170-6089 Stockholm 100 50 -
Genova Fast 35 AB 659170-6113 Stockholm 100 50 -
Genova Fast 36 AB 550170-6105 Stockholm 100 50 -
Genova Fast 37 AB 550170-6097 Stockhalm 100 50 -
Summa anskaffningsvirde i moderféretaget 13982 13882

1) Bolag bildade under 2018 i samband med genomf{érda eller kommande férvérv.
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Not 18 Upparbetade men ¢f fakturerade intik(er

Not 2 @ Ovriga lang(ristiga lordringar

Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31 Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Upparbetade intékter pa ej avslutade Vid arets bbrjan 8494 58487
entreprenader 77600 202000 Tillkommande poster 1000 421
Redovisat varde vid arets stut 77600 202000 Avgaende poster _1148 -50 414
Summa iangfristiga fordringar vid
periodens slut 8346 8494
gb 9 Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Not Koncernmellanhavanden Fordran bostadsratisforening - 50
Investeringar at hyresgéster, periodiseras
Sver kontraktets J6ptid 6425 7188
Langtristigafordringar Konvertibellan 421 421
Moderholaget, Tkr 2018-12.31 2017-12-31 Hyresrabatt, perlodiseras ver kontraktets [6ptid - 335
Vid arets bérjan 488 605 260101 Hyresdeposition 1500 500
Tillkommande fordringar 953604 476378 Summa langhistiga fordringar 8346 8494
Avgéenda fordringar -860416 247 874
Vid arets slut 581793 488 605
Kortfristiga skulder Not 2 E, Projekteringstastigheter
By
Moderbolaget, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Vid arets borjan 55990 5990
Tillkemmande skulder 216324 50000 Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Avgsende skulder 7182234 ot Exploateringsmark 50330 19574
Vid arets siut 140080 55990 Fastigheter med pabérjad byggnation - -
Vid arets slut 50330 19 6574
Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Vid arets borjan 19574 114 386
Arets anskaffning 37557 13265
Arets avyttring - -11146
Ombklassificering till pagaende nyanldggning -6 801 ~96 931
Vid arets slut 50330 19574
Hrv
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Not 2 4t Tlyresfordringar och Kundlordringar

Koncernen, Tkr 2018-12-31 201712-31"
Kundfordringar 1954 277
Minus: reservering for forvantade kreditfGriuster -297 ~56
Kundfardringar ~ netto 1657 221

Reservering kundfordringar
Ingéende redovisat virde -56 -n

Mterfdring av tidigare gjorda reserveringar 21 -
Bortskrivna fordringar (konstaterad kreditfér-

tust) - 45
Arets reserveringar -262 -
Utgaende redovisat viirde -297 -56

* Reservering 2017 enligt fAS39 avseende konstaterad kredithdndelse.

Kreditkvaliteten pa fordringar som inte &r forfalina eller nedskrivna beddms
vara god. Hyres- och kundfordringar om 262 tkr som reserverats for under
rapportperioden omfattas av efterlevnadsatgarder.

RESERVER
Analys av kreditriskexponering i hyres-

och kundfordringar 2018-12-31 2017-12-31"
Hyres- och kundfordringar som varken ar

forfalina eller nedskrivna:

Forfalina:

- Mindre &n tva manader 206 93
Tatalt hyres- och kundfordringar varken

nedskrivna eller forfaltna 206 93
Hyres- och kundfordringar som &r forfallna

och nedskrivha:

Fdrfalina:

- Mindre &n tvA manader 225 114
~ Mer 3n tva men mindre &n sex manader 1329 1
~ Mer @n sex men mindre &n 12 manader 144 13
~Mer dn 12 manader 50 -
Totalt forfallna 1748 128
Varav nedskrivna 297 -
Redovisat virde pa kundfordringar 1657 27

* 2017 redovisas enligt tidigare redovisningsprinclper. Tabellen visar férvantat redovi-
sat varde bruttovarde fore nedskrivning.

Fordringar utgérs i huvudsak av hyres- och kundfordringar for vilka kon-
cernen valt att tillampa den forenklade metoden for redovisning av forvan-
tade kreditférluster. Detta innebér att forvéntade kreditforluster reserve-
ras for aterstaende l6ptid, vilken forvantas understiga ett ar for samtliga
fordringar, Koncernen reserverar for forvantade kreditforluster baserat pa
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historiska kreditforluster samt framatriktad information. Koncernens kun-
der &r en homogen grupp med likartad riskprofil, varfor kreditrisken initialt
beddms kollektivt for samtliga kunder. Eventuella storre enskilda fordringar
bedbms per motpart. Koncernen skriver bort en fordran nar det inte langre
finns nagon férvéntan pa att erhalla betalning och da aktiva atgarder for att
erhalla betalning har avslutats.

De finansiella tillgangar som omfattas av reservering for férvantade
kreditforluster enligt den generella metoden utgdrs av likvida medel, upp-
dragsavtal samt hyres- och kundfordringar. Genova filldmpar en metod
som kombinerar historiska erfarenheter med annan kand information och
framatblickande faktorer for beddmning av forvantade kreditforluster. Kon-
cernen har definierat fallissemang som da betalning av fordran &r 90 dagar
férsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att betalningsinstallelse
foreligger. Vasentlig Skning av kreditrisk har per balansdagen inte bedomts
féreligga for nagon fordran eller tillgang. Sadan beddmning baseras pa om
betalning &r 30 dagar férsenad eller mer, eller om vasentlig férsamring av
kreditrating sker, medférande en rating understigande investment grade.
| de fall beloppen inte bhedtms vara av ovasentlig karaktér redovisas en
reserv for forvantade kreditforluster for finansiella instrument.

Det verkliga vardet pa koncernens kundfordringar Sverensstdmmer med
det redovisade virdet. Per balansdagen uppgick fullgoda kundfordringar till
206 Tkr {93).

Den maximala exponeringen for kreditrisk p& kundfordringar utgors per
balansdagen av det verkliga vardet. Koncernen har ingen pant som sakerhet.

23
Not &dad Ovriga fordringar

Koncernen, Tkr 2018-12-3t 2017-12-31
Vid érets borjan 344791 199 063
Tillkemmande poster 4922 171128
Avgaende poster -173 268 -25400
Virdeférandring -10723 -
Summa dvriga fordringar vid periodens slut 165722 344791
Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Fordringar { samband med fastighets-

férséljningar 17313 61244
Vidarefakturering/avrakning pagaende projekt 133517 256 899
Fordran pa intressefiiretag 1199 16447
Mervardesskatterelaterade fordringar 2106 3536
Fordringar pa aktiedgare utan bestammande

inflytande 3052 -
Ovriga fordringar 8535 6665
Summa évrigafordringar 165722 344791
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Moderbolaget, Tkr 2018-12-31 2017-12-31 Antal Kvotvirde/ Aktie-
Aktiekapitalet: kli kti Aktie, kr  kapital, k
Fordran pa bolag | koncernen redovisat som ekapitalets utveckling auter AL apital, kv
Intresseforetag 14 050 14 050 Stamaktier
Summa Svriga fordringar 14050 140560 Ingdende och utgaende balans 2017 50000000 0,01 500000
Ingaende och utgaende balans 2018 50000 000 0,01 500000
7 Zg Preferensaktier
Not &~ Faruthetalda kostnader och upplupna intikier  ngdende och utgaende balans per 20173000000 o001 3000
Ingaende och utgaende balans 2018 3000000 0,01 3000
Koncernen, Tkr 2018~12-31 2017-12-31 PRSI 53 000 000 0.01 530 000
ant ¥ al i)
Handpenning vid férvarv av forvaltningsfastighet 8851 -
Féruthetalda kostnader avseende drift och
administration 3962 5627 Ovrigt tillskjutet kapital | koncernen representeras av ett aktiesgartillskott,
Férutbetalda finansiella kostnader 3298 - som skedde 2006 i Genova Fastigheter AB, om 10 995 Tkr tillsammans med
lfpplupnalmakter 164 13560 308 697 Tkr som tiliférdes | samband med nyemissionerna av preferens-
Ovrigt 690 714 aktier under 2015 och 2016 [netto efter omkostnader).
Summa frutbetalda kostnader och
upplupna intiakter 16 965 7591
2 ?
Moderbolaget, Tkr 2018-12-31 2017-12-31 Not Uppldning [ran kreditinstitut
Handpenning vid fSrvary av torvaltningsfastighet 8 851 -
Upplupna rénteintikter 180 -
Summa forutbetalda kostnader och Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
-1 03 -
upplupna intikter 9031 Langfristig
Forfaller till betalning meltantoch 2 4r:
Banklan 156770 223852
» Forfaller till betalning mellan 2 och 6 ar:
i 1 Banktan 726 089 583515
Not 44 ¥ Tikvida medel 881859 807367
Kortfristiga
Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31 Banklan 417020 igar21
Banktiligodohavanden 176 515 87405 Upplupen rénta lan 4916 313
421936 137 894
Moderholaget, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
S |} 1303795 945261
Banktillgodohavanden 156 684 63070

v
Not ?E @ Alstickapital och évrigt tillskjutet kapital

Aktlekapitalet | moderforetaget Genova Property Group AB uppgar till 530
Tkr (630} och fordelar sig pa 50 000 000 stamaktier och 3 000 000 pre-
ferensaktier,

Aktlerna har ett kvotvarde pa 0,01 kr per aktie. Varje stamaktie motsva-
ras av en tost medan varje preferensaktie motsvaras av en tiondeis rést Alla
per balansdagen registrerade aktier &r fullt betalda.

Preferensaktierna har foretréadesrétt framfér stamaktierna till en arlig
vinstutdelning om 10,50 kr.

Koncernens totala rantebérande skulder till kreditinstitut som per den 31
december 2018 &r hanforliga till 1an som upptagits vid forvary, refinansie-
ringen av den befintliga tastighetsportfdljen i koncernen samt finanslering
av projekt. Koncernens lanefaciliteter innehaller sedvanliga garantier och
ataganden, bland annat for Genova och dess dotterbolag att uppfylia vissa
finansiella nyckeltal sdsom belaningsgrad och réntetickningsgrad.

I anslutning tilt upplaningen betalas en upplaggningsavgift, vilken perio-
diseras dver lanets 18ptid enligt effektivrantemetoden. Den genomsnittliga
réntenivan uppgick till cirka 2,3 procent per den 31 december 2018 med en
genomsnittlig kapitalbindningstid pa 2,3 ar.

Beviljad checkrédkningskredit uppgar tilt 50 000 Tkr (50 000} vilken inte
utnyttjats till nagon del per balansdagen {0}.

V.74
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Not 28 Obligationslan

31
Nota b Upplupna kostnader och (Gruthetalda intikey

Koncernen och moderholaget, Tkr 2018-12-31 2017-12-31 Kancernen, Tkr 2018-12-31 20171231
Obligationslan 500000 300000 Upplupna kostnader pagaende projekt 24348 31335
Aterkop -15000 - Upplupna semesterltner 1507 1078
Uppldggningsavgift att perlodisera under Upplupna sociala avgifter - 669
lanets loptid ~11690 -5363 Upplupna réntor B 10 875
Upplupen rénta 6149 - Upplupna kostnader avseende drift ach
Summa obligationslan 479 559 294637 administration 4581 1645
Forutbetalda hyresintikter 15279 12022
_— . " . Ovrigt - 2079
Obligationen som noterats pa Nasdaq Stockholm [6per till och med den J
e ) . Summa upplupna kostnader och
7 aprit 2021 med en rdrlig ranta om Stibor 3 mén +5,75 procent. forutbetalda intikter 45715 59703
NOU Lt Ovriga langlristiga skulder Not Kassatlode
Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017412-31 Ej kassafldespaverkande poster avser:
Réntebdrande lan fran aktiedgare utan
bestdmmande Inflytande 2655 2206 Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Hyresdefnoszﬁon 967 550 Viardereglering forvaltningsfastigheter 135775 17229
Summa Svriga skulder 3622 2756 Intdktsredovisning Gver tid pa bostads-
produktion 76 600 62000
Rantebarande lan fran aktiesgare [5per med en ranta pa 5 procent och for-  Resultat fran andetar | joint ventures 5798 14604
Summa 218173 93833

falter till betalning vid anmodan.

30
Not 4 Ovriga skulder

Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Rintebdrande lan - 40000
Skuld till intressetoretag - 14 025
Skulder | samband med fastighetsforviry 12772 12772
Momsskuld 1041 23079
Skulder tlll aktledgare utan bestdmmande

inflytande 2900 -
Personalrelaterade skulder 985 1056
Ovrigt - 469
Summa 6vriga skulder 27068 91401

Sk aun

ve Arsrelfovianipny 2018

2

V%




-
Not gg Stillda siikerheter, eventual (Grplikielser och ataganden

Stilida sdkerheter
Koncernen har stéllt fastigheter som sékerhet for upplaning. Se not 20 for
beskrivning av koncernens upplaning.

Ataganden avseende operationellleasing
Koncernen leasar 13 bilar (8) och 1 lokal (1) f6r verksamheten, Loptiden for
bilarna ar 36 manader. Loptiden for lokalen &r ytierligare 78 manader.

Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31 Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Fdr egna skulder och avsattningar: ﬁ.re.tskkn t d a‘frda: v;. ter

gricke g a operal 1l
Fastlghetsinteckningar 1452244 984794 tane tal ar till: 5474 2724
Summa stillda sikerheter 1452244 984734

Eventualforpliktelser
Koncernen har stéllt ut borgensatagande for andra féretag uppgaende till
309 300 Tkr (726 130).

Moderféretaget har borgensataganden for koncernbolag uppgaende till
1300184 Tkr (983 676) och 16r dvriga foretag 309 300 Tkr (666 139), totalt
1609484 Tkr (1649 815),

Framtida leasingavgifter for icke upps#gningsbara operationella leasing-
avtal forfaller till betalning enligt féljande:

Koncernen, Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Inom ett ar 6116 4749
Senare dn ett men inom fem ar 21264 6538
Senare &n fem ar 75689 -

34969 1287

Merparten av ovan leasingavgifter avser lokalhyra.

vy A
7. TR oitalandels
Not Innchav redovisade med kapitalandelsmictoden

Redovisat varde och resultat fran andelar i joint ventures framgar nedan.

Koncernen dger 50 procent av aktierna i tre olika joint ventures som redovisas som andelar redovisade enligt kapitalandelsmetoden.

Redovisat virde

Namn Organisationsnummer Site Andelari% 2018-12-31 2017-12-31
Andelar som innehas vid periodens utgang
Genova Fastator Holdlng AB 559017-4057 Stockholm 50 22960 22509
GendJarn Boras Holding AB 559076-2984 Stockholm 50 23493 20417
GenovaRedito Holding AB 559121-8572 Stockhalm 50 15923 11812
62376 54828
Resultat fran andelarna
Namn Organisationsnummer Site Andelari% 2018-12-31 2017-12-31
Andelar som Innehas vid periodens utgang
Genova Fastator Holding AB 559017-4067 Stockholm 50 1361 10602
GenJam Boras Holding AB 509076-2984 Stockholm 50 3076 3895
GenovaRedito Holding AB 5569121-8572 Stackholm 60 1361 107
5798 14604

i
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Not 4 Ltb Transaktioner med nirstacende

ey
Nut 3 A{ TForstag till vinstdisposition

Tranviks Udde AB

Tranviks Udde AB, org. nr 556946-2673, med site | Stockholm, innehar
drygt 75 procent av aktiekapitalet och 79 procent av résterna i Bolaget ach
har dérigenom bestdmmande inflyttande 6ver Genova, Moderbolag i den
stdrsta koncern dar Genova ingar dr saledes Tranviks Udde AB.

Konsultavtal med Henrik Raspe Design AB

Genova Bostad Projektutveckling AB ingick den 16 oktober 2016 ett kon-
sultavtal med det av Henrik Raspe heldgda bolaget Henrik Raspe Design
AB. Enligt konsultavtalet ska Henrik Raspe Design AB genom Henrik Raspe
tilthandahalla tjanster inom bl a marknadstéring. Ersattning enligt konsul-
tavtalet uppgar till 120 000 kronor per manad exklusive mervirdesskatt.

Aterkép av minoritetsandelar

I januari 2019 aterkdpte Genova de minoritetsandelar som dgdes av Anders
Tengbom. Andelarna avser ett tiotal fastigheter och projekt och som ags
och drivs av Genova.

Ersiittning till ledande befattningshavare

Ersittning till ledande befattningshavare under 2018 framgar av not 10.
Samtliga transaktioner sker pa marknadsméssig grund.

506
Not .B8 Y indelser efter balansdagen

o | januari 2019 inréttade Genova ett nytt affdrsomrade med fokus pa stads-
utveckling samt stérkt upp ledningsgruppen med Anna Molén. Anna, som
#r utbildad planeringsarkitekt, har inom Genova varit ansvarig for stadsut-
veckling sedan drygt ett ar.

o | jJanuari 2019 forlangdes hyresavtalet om cirka 8 500 kvm med hyresgés-
ten Micab i fastigheten Gashaga Gard 11. Hyresavtalet l6per i fem ar med
ett dkat arligt hyresvirde om 3,6 Mkr.

« | januari 2018 tilltriddes fastigheterna Sicklatn 393:4 i Nacka och Drevern
1, 3 samt Dvargspetsen 11 Skarpnick som férvirvades | december 2018,

120 TenGy
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Styrelsen och verkstéllande direktéren foreslar att till férfogande staende
vinstmedel (heltal kronor):

Balanserad vinst 94789 357

Arets vinst 70178 540
164 967 897

Disponeras s3 att

Stamaktien: 1,00 kr per aktie i utdelning 50000000

Preferensaktien: 10,50 kr per aktie i utdelning 31500000

I ny rékning dverfors 83467 897

164 967 897 ;

w




Kencernredovisningen respektive arsredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses | Europa-
parlamentets och radets forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillimpning av internationella redovisningsstandarder respektive god
redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och moderbolagets stéllning och resultat. Férvaltningsberétielsen for koncernen respek-
tive moderbolaget ger en rattvisande Gversikt 6ver utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver
vésentliga risker och os#kerhetsfaktorer sorn moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 12 april 2019

/
/ | I
MicaelBile Knut Ramel Jah Bjork
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot

Erika Olsén nrik Raspée Andreas Eneskjold

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Michael Moschewitz
Verkstéllande direktér

Var revisionsberittelse har [amnats den 12 april 2019

Erhst & Young AB
/5 4 g

st

Henrik Nilsson

Auktoriserad revisor
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Genava | Revisionsberattelss

Revisionsberattelse

Till bolagsstimman i Genova Property Group AB {publ), org nr 5568648116

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfrt en revision av arsredovisningen ach kencernredovisningen for
Genova Property Group AB (publ) fér ar 2018. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 80-121] detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovishingen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2018
och av dess finansiella resuitat och kassaflode f6r aret enligt arsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en | alla viseniliga avseenden réttvisande bild av
koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2018 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt International Financial
Reporting Standards {IFRS), s som de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen, Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens Gvriga delar.

Vitllistyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrékningen och
rapport Sver finansiell stélining f&r moderbolaget och koncernen.

Varauttalandeni denna rapport om arsredovisningen och koncernredo-
visningen ar férenfiga med innehallet i den kompletterande rapport som har
overlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med Revisorsfor-
ordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige, Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
narmare | avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende | forhallande titl
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att,
baserat pa var bésta kunskap och dvertygelse, inga forbjudna tjinster som
avses i Revisorsfdrordningens (637/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller dess
kontrollerade foretag inom EU,

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrickliga och 2ndamal-
seriliga som grund for vara uttalanden,

P22 Canova Binrmd Lcne oo daic

Sarskilt betydelsefulla omraden
Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden som enligt
var professionella bedtmning var de mest betydelsefulia f&r revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen f6r den aktuella perioden,
Dessa omraden behandlades inom ramen {or revisionen av, ochi vart stéll-
ningstagande till, drsredovisningen och koncernredovisningen som helhet,
men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden, Beskrivningen
nedan av hur revisionen genomfordes inom dessa omraden ska ldsas |
detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsniitet Revisorns ansvar
i var rapport om arsredovisningen acksa inom dessa omraden. Darmed
genomftrdes revisionsatgidrder som utformats for att beakta var beddm-
ning av risk f6r vasentliga fel | arsredovisningen och koncernredovisningen.
Utfallet av var granskning och de granskningsatgarder som genomforts for
att behandla de omraden som framgar nedan utgdr grunden {6r var revi-
sionsberattelse.



Vardering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Forvaitningsfastigheter &r en védsentlig balanspost i koncernens rapport dver finansiell stéll-
ning och uppgick den 31 december 2018 til 2 271 Mkr, vilket utgdr 71 % av koncernens totala
tillgangar. Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde. Bolaget later géra externa var-
deringar tva ganger per ar pa samtliga férvaltningsfastigheter varav en av dessa alltid sker i
ansiutning tili arsskiftet, Verkligt virde faststélls genom beddmning av marknadsvirdet for
varje enskild fastighet genom anvandning av kassaflddesmetoden som baseras pa antagan-
den och beddmningar sasom hyresintakter, driftskostnader, investeringar, diskonteringsrinta
och avkastningskrav. Avkastningskraven &r specifika per fastighet och bestdms genom analys
av genomfdrda transaktioner samt fastighetens marknadsposition. Med anledning av de anta-
ganden och beddmningar som ligger till grund f6r varderingen anser vi att detta omrade &r att
betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision av koncernen,

For beskrivning av bolagets vérderingsprinciper fér férvaltningsfastigheter se not 2 Redovis-
ningsprinciper samt noterna 4 och 13.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

1 var revision har vi utvdrderat objektivitet, oberoende och
kompetens hos de av bolaget anlitade externa virderings-
foretagen. Vi har dven utvarderat och testat bolagets interna
process kring fastighetsvérdering. Vi har for ett urval av fastig-
heter granskat varderingsmadellen och input‘i form av hyres-
intakter, driftskosthader och investeringar mot avtal, historiskt
utfall samt beslutade investeringsplaner. Med stéd av vara
varderingsspecialister har vi granskat rimligheten i antagan-
den om diskonteringsranta, avkastningskrav, hyresutveckling,
vakans, inflation och drifts- och underhaliskostnader.

Vi har granskat att tamnade upplysningar i arsredovisningen
och &dr &ndamalsenligt och stdmmer 6verens med de anta-
ganden som koncernledningen tillampat.

Intaktsredovisning

Beskrivning av omradet

Koncernens intékter fran bostadsproduktion redovisas genom successiv vinstavrakning och
uppgar innevarande rékenskapsar till 77 Mkr. Intékter redovisas successivt i takt med fardig-
stallandegraden som beraknas utifran nedlagda kostnader i forhallande till totalt prognosti-
serade kostnader. Denna modell kréver att bolaget har en effektiv process fér att bedémaden
totala kostnaden for projektet.

Beddmningarna som ligger till grund fér kostnadsprognosen kan fa en stor paverkan pa kon-
cernens resultat och stallning och vi har darfor beddmt att detta omrade ar att betrakta som
ett sarskilt betydelsefullt omrade | var revision av koncernen,

For beskrivning av bolagets int&ktsredovisning se not 2 Redovisningsprinciper samt noten 14.

Hur detta omréde beaktades i revisionen

| var revision har vi utvérderat och testat ledningens process
fér att prognostisera projektkostnader, uppfoijning av projek-
tutfall samt identifiering av férlustprojekt. Vi har fort en dialog
med ledningen avseende de metoder, principer och antagan-
den p4 vilka deras bedémningar baseras, P4 stickprovshasis
har vi granskat redovisade projektkostnader som ligger till
grund for berakning av fardigstéliandegraden. Vi har dven tes-
tat den matematiska riktigheten i berakningen av den succes-
siva vinstavrakningen. Var revision omfattar dven granskning
av vasentliga kontrakt. Vi har granskat att [Amnade upplys-
ningar i arsredovisningen och ar andamalsenligt och stammer
overens med de antaganden som koncernledningen tillampat,

Konsolidering av bostadsrattsforeningar

Beskrivning av omradet

Koncernen konsoliderar inte de bostadsrattsféreningar som koncernen inte har inflytande
over. Betraffande fragan om foretaget har ett bestammande inflytande 6ver en bostadsritts-
forening och dérmed skall konsolidera bostadsrattsféreningen regleras av IFRS 10 - kon-
cernredovisning. Vid beddmning av fragan om konsolidering eller inte behver samtliga rele-
vanta omsténdigheter och fakta beaktas for respektive bostadsrattsfrening, dar relationer
till bostadsréttsforeningens styrelsesammansittning, verksamheten, affirs- och avtalsut-
formning, finansiering och dértill andra relevanta fakta och omstandigheter har betydelse for
beddmning av om hestammande inflytande eller Inte foreligger. Med beaktande av samtliga
relevanta omsténdigheter och fakta kan olika slutsatser om fragan om konsolidering féreligga
for de olika bostadsrattsféreningarna.

Med anledning av de antal omsténdigheter, fakta och bedémningar som foreligger betraf-
fande om Genova har bestdmmande inflytande eller inte dver en bostadsrittsiorening och de
eftekter beddmningen har for den finansiella rapporteringen anser vi att detta omrade &r att
betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision. For information om koncernens
beddmning se vidare not 4.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

| var revision har vi tagit del och utvérderat foretaget analys
och beddmning av om bestdmmande inflytande féreligger
eller inte rérande de aktuella bostadsrattsféreningarna. Vi
har | var revision tagit del och utvarderat omraden sasom
styrelsesammansittning, stadgar i bostadsrattsforeningen,
avtalsvillkor for upphandling av mark och entreprenad, villkor
for finansiering, garantiataganden och forséljning av bostads-
ritter samt den samlade bedémning som féretaget gjort. Vi
har granskat lamnad tillaggsinformation i arsredovisningen.
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Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller dven annan Information an arsredovisningen
ach koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-77 och 126-128. Det
ar styrelsen och verkstallande direktren som har ansvaret for denna andra
infarmation.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med bestyrk-
ande avseende denna andra information.

| samband med var revislon av arsredovisningen och koncerhredovis-
ningen &r det vart ansvar att 1asa den information som identifieras ovan och
overvaga om infarmationen | visentlig utstrickning &r ofdrenlig med arsre-
dovisningen och koncernredovisningen, Vid denna genomgang beaktar vi
aven den kunskap vi i Gvrigt inh@mtat under revisionen samt bedémer om
informationen { Gvrigt verkar innehalla vésentliga felaktigheter.

Om vl, baserat pa det arbete som har utféris avseende denna informa-
tion, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig
felaktighet, &r vi skyldiga ait rapportera detta. Vi har inget att rapportera i
det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen och verkstillande direktren som har ansvaret for att ars-
redovishingen och koncernredovisningen uppréttas och att den ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler koncernredo-
visningen, enligt IFRS s4 som de antagits av EU. Styrelsen och verkstal-
{ande direkidren ansvarar dven {6r den interna kontroll som de beddmer
ar nddvandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller nagra viasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direktsren for beddmningen av bola-
gets formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, ndr sa &r tilldmpligt,
om fdrhallanden som kan paverka férmagan att forisitta verksamheten
och att anvidnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktdren avser att lik-
videra bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gora nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens ansvar
ach uppdgifter { dvrigt, bland annat Gvervaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar
Vara mal &r att uppna en rimlig grad av szkerhet om att arsredovisningen
och koncernredovishingen som helhet inte innehaller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att lamna en revisionsberattelse som innehélier vara uttalanden. Rimlig
sakerhet ar en hig grad av sékerhet, men &ringen garanti fér att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alitid kommer att upp-
técka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekohomiska
beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncern-
redavisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdome och
har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Dessutom:
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« identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredo-
visningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfdr granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar fillrdckliga och
andamalsenliga for att utgOra en grund f6r vara uttalanden. Risken for att
inte upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r higre
#an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentlig-
heter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldm-
nanden, felaktig Information eller asidosadttande av intern kontroll.
skaffar vi oss en fdrstaelse av den del av bolagets interna kontroll som
har betydelse f6r var revision for att utforma granskningsatgérder som &r
1ampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte 10r attuttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.
utvarderar vi limpligheten | de redovisningsprinciper som anvands och
rimligheten i styrelsens och verkstillande direktdrens uppskattningar i
redovisningen och tilihérande upplysningar.
drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkst&liande direk-
téren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsre-
dovisningen och koncernredovisningen, Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inh&mtade revislonsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga att fortsatta verksam-
heten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig os3kerhetsfaktor,
maste vi | revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pa upplysning-
arna | arsredovisningen om den vasentliga osikerhetsfakiorn eller, om
sadana upplysningar &r ofilirdckliga, modifiera uttalandet om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen, Vara slutsatser baseras pa de revi-
sionsbevis som inhamtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte langre
kan fortsatta verksamheten.

« utviirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i
arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland upplysningarna, och
om arsredovishingen och koncernredovishingen aterger de underliggande
transaktionerna ach hindelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

« inhamtar vitilirdckliga och &ndamaisenliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen f6r enheterna eller affarsaktiviteterna inom
koncernen for att gbra ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar Tr styrning, Svervakning och utfdrande av koncetnrevisionen. Vi
ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfatt-
ning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuelia bety-
dande brister i den interna Kontrollen som vi identifierat.

Vimaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt rele-
vanta yrkesetiska krav avseende oberoende, ach ta upp alla relationer och
andra forhallanden som rimligen kan péaverka vart oberoende, samt i till-
1ampliga fall tillhdrande motatgarder,

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi vilka av
dessa omraden som varit de mest betydelsefulla fr revisionen av arsredovis-
ningen ach kencernredovisningen, inklusive de viktigaste beddmada riskerna
for vasentliga felaktigheter, och som darfor utgdr de or revisionen sarskilt
betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden | revisionsberditelsen
sdvida inte lagar eller andra férfattningar {orhindrar upplysning om fragan.




Rapport om andra krav enligt lagar och andva forlattningar

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning av Genova Property
Group AB (publ) for ar 2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsst&@mman disponerar vinsten enligt forslaget i fér-
valtningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande
direkttren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i for-
hallande till moderbolaget ach koncernen enligt god revisorssed | Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhimtat #r tillrackliga och andamal-
senliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betréffande
bolagets vinst eller forlust. Vid fdrsiag till utdelning innefattar detta bland
annat en beddmning av om utdelningen &r {6rsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stil-
ler pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, kensolide-
ringsbhehov, likviditet och stétining i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bola-
gets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortidpande beddma
bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation dr utformad sa att bok{dringen, medelsférvaltningen och bola-
gets ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande
sitt, Verkstéllande direkttren ska skéta den ldpande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som
ar nddvandiga fér att bolagets bokfdring ska fullgoras i 6verensstammelse
med lag och fir att medelsfdrvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart utta-

lande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig

grad av sikerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot eller verkstéi-

lande direktéren | nagot vasentligt avseende:

« foretagit ndgon atgard eller glort sig skyldig till nagon forsummelse som
kan féranleda erséttningsskyldighet mot bolaget.

« pa nagot annat satt handlat | strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen elier bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av térslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller férlust, och dirmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sdkerhet beddma om forslaget ar férenligt med aktiebolagstagen.

Rimlig sékerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revislonssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgérder eller forsummelser som kan fSranleda erséttningsskyl-
dighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omd&me och har en professionellt skeptisk instailning under
hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositio-
ner av bolagets vinst eller férlust grundar sig frémst pa revisionen av réken-
skaperna. Vilka tiltkommande granskningsatgarder som utfdrs baseras pa
var professionelta bedémning med utgangspunkt i risk och visentiighet.
Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden
och forhallanden som &r visentliga fér verksamheten och dér avsteg och
overtradelser skulle ha sérskild betydelse f6r bolagets situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra férhallanden som 3r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag fill dispositioner
betratfande bolagets vinst eller fériust har vi granskat styrelsens motive-
rade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma
om forslaget r forenligt med aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsags till Genova Pro-
perty Group ABs revisor av bolagsstdmman den 21 maj 2018 och har varit
bolagets revisor sedan 2011,

Angelholm den 12 april 2019
Ernst & Young AB

Vi )
Henrik Nilsson
Auktoriserad revisor
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Delfinitioner

Genovaeller bolaget
Genova Property Group AB (publ).

Antal saldabostider
Bostédder som salts efter undertecknande av
antingen férhands- eller upplatelseavtal.

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt i forhallande till genom-
snittligt eget kapital, baserat pa rullande 12
manader.

Belaningsgrad, %

Rintebirande skulder efter avdrag for likvida
medel i forhallande till marknadsvirdet pa
férvaltningsfastigheter och projektfastigheter.

Forvaltningsfastigheter

Avser fastigheter med befintliga kassafloden
och utgdrs av savil kommersiella lokaler
som omsorgsfastigheter och bostdder.

Projektfastigheter
Avser fastigheter for vidareutveckling.

Resultat pet stamaktie

Resultat i relation till genomsnittligt
antal stamaktier efter utdelning till
prefetensaktiedgarna.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till
balansomslutning.




Gerova | Information r1ll aktieagare

Information till aktiedgare

Arsstimma 2019

Styrelsen i Genova Property Group AB har kallat till &rsstimma den 20 maj 2019. Bolagets
huvudédgare foreslar omval av styrelseledaméterna Micael Bile, Andreas Eneskjold, Jan
Bjork, Knut Ramel och Erika Olsén samt att Micael Bile omviljs till styrelseordférande for
perioden fram tills ndsta arsstimma. Arsstdmman kommer dven att bland annat behandla
féljande beslutsforslag:

« Fornyat bemyndigande for styrelsen att vid ett eller flera tillfillen, och med eller utan fore-
tradesritt for aktiedgarna, fatta beslut om nyemission av hogst 20 miljoner stamaktier.

« Férnyat bemyndigande for styrelsen att vid ett eller flera tillfillen, och med eller utan fére-
tradesratt for aktiedgarna, fatta beslut om nyemission av higst 1 miljon preferensaktier.

«Forslag om vinstutdelning om 1,00 kronor per stamaktie, motsvarande 50 000 000 kronor,
och 10,50 kronor per preferensaktie i enlighet med bolagsordningen, motsvarande
31500000 kronor.

Tid: mandagen den 20 maj 2019 klockan 10.00
Plats:  Gernandt & Danielsson Advokatbyra KB:s lokaler pA Hamngatan 2, Stockholm.

Riitt att delta och anmilan till bolaget

Aktiedgare som Onskar delta i bolagsstdmman ska vara inférda i den av Euroclear Sweden
AB forda aktieboken per den 14 maj 2019 och ska dven ha anmilt sig for deltagande pa
bolagsstimman senast tisdagen den 14 maj 2019. Anmailan gors per brev och stills till:

Genova Property Group AB
Smalandsgatan 12, 111 46 Stockholm,
eller per e-post till:
edvard.scheele@genova.se

Vid anmaélan ska namn, personnummer/organisationsnummet samt registrerat aktie-
innehav uppges.

Forvaltarregistrerade aktier

Densom latit férvaltarregistrerasinaaktier maste, foratt harittattdeltaistimman, genom
forvaltares forsorg lata registrera aktierna i eget namn, si att vederbdrande ir registrerad
i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken tisdagen den 14 maj 2019. Observera att
forfarandet ocksa giller betraffande aktier som ligger pa banks aktiedgardepd och vissa
investeringssparkonton (ISK). Sddan registrering kan vara tillf&llig.

Finansiella rapporter

Delaxrsrapport
januvari-mars 2019

Delaxsrappoxt
januari-juni 2819

Delarsrapport
januari-september 2619

Bokslutskommuniké
januari-december 2019

24 maj 2019

23 augusti 2018

22 november 2019

21 februarxi 2020

Kontakt investor relations

Michael Moschewitz, VD

e-post: michael.moschewitz@genova.se

mobil: 8707 13 69 39

Edvaxd Schéele, CFO

e-post: edvard.scheele@genova,se

mobil: 9703 99 69 99



T L S A R



EN4
i 1
=

Building a betier
working world

Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen fér Genova Property Group AB (publ)
for &r 2018, Bolagets &rsredovisning och koncernredovisning
ingar pa sidorna 80-121 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden réttvisande bild av moderbolagets finansiella
stélining per den 31 december 2018 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt drsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stélining per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), s& som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Férvaltningsberéattelsen &r férenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker ddrfor att  bolagsstdmman  faststéller
resultatrédkningen och rapport Over finansiell stdllning for
moderbolaget och koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om 8&rsredovisningen och
koncernredovisningen &r férenliga med innehdllet i den komp-
letterande rapport som har &veridmnats till moderbolagets
revisionsutskott i enlighet med Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 11,

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i Ovrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var basta kunskap och dvertygelse,
inga forbjudna tjdnster som avses i Revisorsforordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahillits det granskade
bolaget elier, i férekommande fall, dess moderféretag eller
dess kontrollerade foretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tilirdckliga och
&ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sérskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden fér revisionen &r de omraden
som enligt var professionella bedémning var de mest
betydefsefulla fér revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen f6r den aktuella perioden. Dessa
omraden behandlades inom ramen f&r revisionen av, och i vart
stéllningstagande till, drsredovisningen och koncernredovis-
ningen som helhet, men vi gér inga separata uttalanden om
dessa omrdden. Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomférdes inom dessa omrdden ska ldsas i detta
sammanhang.

A member firm of Ernst & Young Global Lumited

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet
Revisorns ansvar i var rapport om &rsredovisningen ocksa
inom dessa omraden. Darmed genomfdrdes revisionsatgérder
som utformats fér att beakta var beddmning av risk for
visentliga fel i @rsredovisningen och koncernredovisningen.
Utfallet av var granskning och de granskningsatgérder som
genomforts for att behandla de omraden som framgar nedan
utgér grunden f6r var revisionsberittelse.
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Vérdering av farvaltningsfastigheter

Beskrivning av omrédet

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Forvaltningsfastigheter &r en vésentlig balanspost i
koncernens rapport éver finansiell stéllning och uppgick den
31 december 2018 till 2271 Mkr, vilket utgdér 71 % av
koncernens  totala tillgdngar.  Férvaltningsfastigheter
redovisas till verkligt virde. Bolaget {ater gora externa
vérderingar  tvd ganger per & pd samtliga
forvaltningsfastigheter varav en av dessa alltid sker i
anslutning till arsskiftet. Verkligt vérde faststills genom
beddmning av marknadsvardet for varje enskild fastighet
genom anvandning av kassaflddesmetoden som baseras pa
antaganden och bedémningar sdsom hyresintdkter,
driftskostnader, investeringar, diskonteringsranta och
avkastningskrav. Avkastningskraven ar specifika per fastighet
och bestdms genom analys av genomfdrda transaktioner samt
fastighetens marknadsposition. Med anledning av de
antaganden och bedomningar som ligger till grund f6r
vérderingen anser vi att detta omrade &r att betrakta som ett
sérskilt betydelsefullt omréde i var revision av koncernen.

For beskrivning av bolagets vdrderingsprinciper for
forvaltningsfastigheter se not 2 Redovisningsprinciper samt
noterna 4 och 13,

| var revision har vi utvdrderat objektivitet, oberoende och
kompetens hos de av bolaget anlitade externa
vdrderingsforetagen. Vi har dven utvdrderat och testat
bolagets interna process kring fastighetsvardering. Vi har fér
ett urval av fastigheter granskat varderingsmodelien och input
i form av hyresintékter, driftskostnader och investeringar mot
avtal, historiskt utfali samt beslutade investeringsptaner. Med
stod av vara vérderingsspecialister har vi granskat rimligheten
i antaganden om diskonteringsrdnta, avkastningskrav,
hyresutveckling, vakans, inflation och drifts- och
underhdliskostnader,

Vi har granskat att ldmnade upplysningar i &rsredovisningen
och &r &ndamadlsenligt och stdmmer 6verens med de
antaganden som koncernledningen tiflampat.

Intéktsredovisning

Beskrivning av omradet

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Koncernens intdkter frén bostadsproduktion redovisas genom
successiv  vinstavrdkning och  uppgdr innevarande
rékenskapsar till 77 Mkr. Intakter redovisas successivt i takt
med fardigstéllandegraden som berédknas utifrén nedlagda
kostnader i férhallande till totalt prognostiserade kostnader.
Denna modell kraver att bolaget har en effektiv process for att
beddma den totala kostnaden for projektet.

Bedomningarna som ligger till grund fér kostnadsprognosen
kan f& en stor pdverkan p& koncernens resultat och stélining
och vi har dérfor bedomt att detta omrade &r att betrakta som
ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision av koncernen.

Fér beskrivning av bolagets intdktsredovisning se not 2
Redovisningsprinciper samt noten 14,

| v8r revision har vi utvarderat och testat ledningens process
for att prognostisera projektkostnader, uppféljning av
projektutfall samt identifiering av forlustprojekt. Vi har fort en
dialog med ledningen avseende de metoder, principer och
antaganden pd vilka deras bedémningar baseras. P§
stickprovsbasis har vi granskat redovisade projektkostnader
som ligger till grund for berékning av fardigstallandegraden. Vi
har dven testat den matematiska riktigheten i berdkningen av
den successiva vinstavrdkningen. Var revision omfattar dven
granskning av vésentliga kontrakt. Vi har granskat att [amnade
upplysningar i arsredovisningen och &r &ndamélsenligt och
stdmmer 8verens med de antaganden som koncerniedningen
tillampat.

A member hrm of Ernst & Young Global Limited
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Konsolidering av bostadsrittsforeningar

Beskrivning av omradet

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

Koncernen konsoliderar inte de bostadsréttsféreningar som
koncernen inte har inflytande 6ver. Betrdffande frdgan om
foretaget har ett bestdmmande inflytande &ver en

bostadsrattsférening och  déarmed skall  konsolidera
bostadsréttsforeningen  regleras av  IFRS 10 -
koncernredovisning. Vid bedémning av frdgan om
konsolidering elfler inte behover samtliga relevanta
omstandigheter och fakta beaktas for respektive
bostadsrattsférening, dar relationer till

bostadsrattsforeningens styrelsesammanséttning,
verksamheten, affars- och avtalsutformning, finansiering och
dartill andra relevanta fakta och omstdndigheter har betydelse
for bedémning av om bestdmmande infiytande eller inte
foreligger. Med beaktande av samtliga relevanta
omsténdigheter och fakta kan olika slutsatser om fragan om
konsolidering foreligga for de olika bostadsrattsforeningarna.

Med anledning av de antal omstdndigheter, fakta och
bedémningar som foreligger betréffande om Genova har
bestdmmande inflytande eller inte dver en
bostadsrattsférening och de effekter bedémningen har fér den
finansiella rapporteringen anser vi att detta omrade &r att
betrakta som ett sdrskilt betydelsefulit omrade i var revision.
Fér information om koncernens beddémning se vidare not 4.

}var revision har vi tagit del och utvarderat féretaget anatys och
beddmning av om bestdmmande inflytande foreligger eller inte
rérande de aktuella bostadsrattsféreningarna. Vi har i var
revision tagit del och utvdrderat omr@den sdsom
styrelsesammanséattning, stadgar i bostadsréttsféreningen,
avtalsvillkor for upphandiing av mark och entreprenad, viltkor
fér finansiering, garantidtaganden och forsdlining av
bostadsrétter samt den samlade bedémning som foretaget
gjort. Vi har granskat ldmnad tilldggsinformation i
drsredovisningen.

Annan information &n drsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehdller &ven annan information &n
arsredovisningen och koncernredovisningen och &terfinns pa
sidorna 1-77 och 126-128. Det &r styrelsen och verkstéllande
direktdren som har ansvaret for denna andra information.

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

| samband med var revision av &rsredovisningen och
koncernredovisningen &r det vart ansvar att ldsa den infor-
mation som identifieras ovan och évervéga om informationen
i visentlig utstrackning &r oférenfig med &rsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven
den kunskap vi i ovrigt inhdmtat under revisionen samt
bedémer om informationen i dvrigt verkar innehdlla vésentliga
felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstéllande direktdérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas
och att den ger en réttvisande bild enligt drsredovisningslagen
och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS s3 som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktéren
ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer &r
nédvéndig for att upprétta en drsredovisning och koncernredo-
visning som inte innehdller ndgra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér
beddmningen av bolagets formaga att fortsétta verksamheten.

A member {irin of Ernst & Young Global Limited

De upplyser, nar s& &r tillampligt, om forhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktren
avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller
inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det pdaverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka
bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehdller nagra védsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att [&mna en revisions-
beréttelse som innehdller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r
en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka en vésentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentlig-
heter eller misstag och anses vara vdsentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de
ekonomiska beslut som anvdndare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk instdllning under
hela revisionen, Dessutom:

» identifierar och bed6mer vi riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland
annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som
ar tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgéra en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte upptdcka en
vésentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hogre én
f8r en vasentlig felaktighet som beror pd misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
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forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller &sidoséttande av intern kontroll.

> skaffar vi oss en férstdeise av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgérder som &r ld@mpliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte foér att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

» utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstdllande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

» drar vi en slutsats om l@mpligheten i att styrelsen och
verkstailande direktoren anvander antagandet om fortsatt
drift vid upprédttandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns ndgon vésentlig
osékerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller for-
héllanden som kan leda tifl betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa upplys-
ningarna i arsredovisningen om den vésentliga osdker-
hetsfaktorn elier, om sadana upplysningar &r otillrdckiiga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisions-
bevis som inhdmtas fram till datumet for revisions-
berattelsen. Dock kan framtida hdndelser eller férhallan-
den gora att ett bolag inte ldngre kan fortsadtta verk-
samheten.

» utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen, daribland upplysningarna, och om &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hdndeiserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

» inhamtar vi tillrdckliga och dndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen f6r enheterna eller
affdrsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, Overvakning och utférande av koncern-
revisionen, Vi dr ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi mdste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den.
Vi méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Vi méste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljit relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta
upp alla relationer och andra férhllanden som rimligen kan
paverka vart oberoende, samt i tillimpliga fall tillhdrande
motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi
vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla fér
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen,
inklusive de viktigaste bedtmda riskerna for vésentliga
felaktigheter, och som darfor utgor de for revisionen sarskilt
betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omrdden i
revisionsberéttelsen sdvida inte lagar eller andra férfattningar
forhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av &rsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens och verkstéllande direktorens forvalt-
ning av Genova Property Group AB (publ) fér &r 2018 samt av
forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller
foriust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledamoéter och verkstdliande direktéren ansvarsfrihet for
rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar, Vi &r oberoende i férhailande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamélsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
beddmning av om utdelningen &r férsvarlig med hénsyn till de
krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stdller pd storieken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stéllning i 6vrigt.
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Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortiopande beddma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation &r utformad
s& att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i &vrigt kontrolieras pd ett
betryggande sdtt. Verkstdllande direktéren ska skota den
I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de atgérder som &r nddvandiga
fér att bolagets bokféring ska fuligras i Gverensstdmmelse
med lag och for att medelsférvaltningen ska skétas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon

styrelseledamot eller verkstdllande direktéren i ndgot

vésentligt avseende:

» foretagit ndgon &tgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranteda ersattningsskyldighet mot
bolaget.

> pa nagot annat satt handiat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart ma! betraffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller fériust, och ddrmed vart uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget
ar forentigt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka &tgérder elter fdrsummelser som
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kan foranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
férslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvéander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pd revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder som
utfors baseras p& var professionella beddmning med
utgéngspunkt i risk och véasentlighet. Det inneb&r att vi
fokuserar granskningen pd sddana &tgdrder, omraden och
férhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dér
avsteg och Overtrédelser skulle ha sdrskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna &tgdrder och andra férhatlanden
som &r relevanta fér vart uttalande om ansvarsfrinet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forstag till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller foriust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen fér detta for att kunna beddéma om férslaget &r
forenligt med aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsags till
Genova Property Group ABs revisor av bolagsstdmman den 21
maj 2018 och har varit bolagets revisor sedan 2011.

Angelholm den 12 april 2019
Ernst & Young AB
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Henrik Niisson
Auktoriserad revisor
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