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Genova
- ett personligt fastighetsbolag

Januari-december 2019

Hyresintakterna uppgick till 180,6 Mkr (127,7)
Driftsdverskottet uppgick till 129,9 Mkr (92,2)

Forvaltningsresultatet uppgick till 42,9 Mkr (21,6)
varav férvaltningsresultatet hanforligt till stamaktie-
agarna uppgick till 6,2 Mkr (-9,9) motsvarande
0,11 kr (-0,20) per stamaktie

Resultat efter skatt uppgick till 540,4 Mkr (263,9),
motsvarande 9,05 kr (4,22) per stamaktie

Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktie-
agarna uppgick till 1457,0 Mkr (804,4), motsvarande
23,71 kr (16,09) per stamaktie

Styrelsen foreslar en utdelning om 10,50 kr (10,50)
per preferensaktie att delas ut kvartalsvis samt
ingen utdelning pa stamaktier
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Nya Brunna
- en hallbar
och modern
tradgardsstad

Mellan ett bostads- och industriomrade i stadsdelen Brunna i Upp-
lands-Bro, har Genova forvérvat en elva hektar stor fastighet som
snart ska omvandlas till en levande stadsdel. Genovas vision tar
avstamp frdn kommunens ambitioner och vilja kring Brunna samt
fran den medborgardialog som vi genomférde under hosten 2018.
Stadsutveckling dr en komplex process dir olika intressen, forut-
sidttningar och 6nskemal ska kokas ner till ett mal, sdvdl kommunen
och medborgarna som vi sjdlva ska enas. Med utgdngspunkt i den
processen har vi enats om att platsen bor utvecklas till en smaskalig
blandstad déir det ir néra till service, handel, natur och kommunika-
tion. En stadsdel som andas gemenskap och trygghet och dir bygg-
nationen préglas av variation vad géller byggnadsskala, boendetyper
och upplatelseformer, vilket kan ge social mangfald.
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GENOVA | INTRODUKTION

Kort om Genova

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

engagemang. Vi dr inriktade pa kommersi-
ella lokaler, samhallsfastigheter och bosta-
der i Storstockholm och Uppsalaregionen. mkr

Genovas stora portfolj av egna byggratter 31december2019

sikerstaller koncernens langsiktiga till-
vaxt och en fortsatt stabil utveckling av

fastighetsbestandet, oaktat konjunktur. Bostadsbyggratter

Vi dr aktiva genom hela viardekedjan

fran forvdrv, stads- och projektutveckling
till uthyrning och forvaltning.

Affarsidén ar att kombinera stabila kassa-

. . . . . 31december 2019
floden fran forvaltningsportfoljen med
kostnadseffektiv projektutvecklingav
framst samhallsfastigheter och hyres- -
v Belaningsgrad

bostéider for egen langsiktig forvaltning.

Hallbara, trygga och attraktiva stadsmiljoer
vaxer fram ddr Genova utvecklar och %

investerar. Vi ser en direkt koppling mellan

god arkitektur, hallbarhet och lonsamhet. 31december 2019
Nybyggnation genomfors effektivt och med
tra som prioriterat byggmaterial, i nira
samarbete med valetablerade byggaktorer. Langsiktigt substansvérde

1975 i

31december 2019
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(Genovas
hornstenar

Kundperspektiv

Engagerade
medarbetare

Arkitektur
och design

Stor projekt @
portfolj

Virdeskapande

Hallbara

Kundperspektiv

o Forvirvsaktiva

‘ Hallbara

T @ Geografiskt
4 fokuserade

® Langsiktiga
o agare

Stadsutvecklare

Virdeskapande

Vi &r ett personligt fastighetsbolag, alltid ndra
hyresgésten. Genom att forsoka forsta vara
kunder och se saker utifran deras perspektiv
bygger vi battre och mer langsiktiga relationer.

Forvarvsaktiva

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

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

Geografiskt fokuserade

Vi finns och vaxer framst i Storstockholm och
Uppsala som ar expansiva regioner med stora
behov av bostader. Goda relationer med kom-
muner och lokala aktdrer ger férutsattningar for
ytterligare forvarv och projektmdojligheter.

Langsiktiga dgare

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

Stadsutvecklare

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

Vi skapar varde bade genom aktiv forvaltning

och projektutveckling. Det gor vi genom att 6ka
uthyrning, utveckla och investera i fastigheter och
projekt med attraktiva bostader och lokaler.

Stor projektportfolj

Vi sékerstaller produktion och tillvaxt genom

en stor egen projektportfolj, skapad framst fran
befintliga fastigheter. Kassafloden fran var fastig-
hetsportfolj utgor en stabil grund for finansiering
av forvarv och projekt.

Arkitektur och design

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

Engagerade medarbetare

Genom att vara lyhdrda och engagerade vill vi
bidra till 6kad arbetsgladje och battre livskvalitet
i ett mer hallbart samhalle. Medarbetarna betrak-
tas som Genovas framsta resurs och viktigaste
ambassadorer.
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Forvaltningsfastigheter

32%
Samhalls-
fastigheter

68%
Kommersiella
fastigheter

Fastighetsvarde totalt 3 661 Mkr

Forvaltningsfastigheter

Projektutveckling

7%
Kommersiella
fastigheter

35%
Bostadsratter
10%
Samhalls-
. fastigheter
48%

Hyresbostader

Fastighets-/Projektviarde totalt 16 559 Mkr

® Pagaende byggnation
Planerade projekt

| Palma, Spanien pagar byggnation av ett
hotell och ytterligare ett hotell &r planerat

GENOVA | HISTORIK

e Genova Property Group
grundas av Micael Bile

o Forvarvar Gavlesund Fastig-
heter med fastigheter i
Sundsvall, Géavle och Mj6lby

2007-2013

e Genova vaxer genom forvarv
och projektutveckling.

o Fokuserar verksamheten
geografiskt till Storstockholm
och Uppsala

e Andreas Eneskjéld gar in som
delagare och styrelseledamot

10 Genova arsredovisning 2019

« Ny organisation formas med
Andreas Eneskjold som tar
6ver som VD och Michael
Moschewitz ansluter som ny
CFO

« Refinansiering av kredit-
portféljen

e Forvarvar Lillsatra i Satra,
Knarrarnas i Kista och Viby 19:3
i Kungséngen, totalt 32 Tkvm

o Forvarvar ett flertal fastigheter
om totalt 170 Mkr i Uppsala,
Lidingd och Nacka

o Lopande arbete med att
minska vakanser och 6ka
kassaflodet

o Framgangsrik forsaljning av
79 bostadsratter

e Emitterar och noterar
1800 000 preferensaktier pa
Nasdagq First North Growth
Market Premier.
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Virde forvaltningsfastigheter Nvckeltal | I
per geografi ‘ [
2018

Hyresintakter, Mkr 127,7
Driftsoverskott, Mkr 129,9 92,2

Forvaltningsresultat, Mkr 42,9 21,6

3000 Forvaltningsresultat per stamaktie, kr on -0,20
2000 Bostader under byggnation, antal’ 527 235
Fardigstallda bostader, antal 133 135

eED Nettoinvestering, Mkr 1141,2 624,0
Belaningsgrad, % 60,4 61,8

3;5’165" 3;5’5; 3;5’19; 32‘6’1? 3;(;? Soliditet, % 35,0 35,6
Rantetackningsgrad, ggr? 1,8 1,9

— n Langsiktigt substansvarde, Mkr 1975,3 1200,5
Siereielieln - Uppske Ovrigt Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktiezigare, Mk 1457,0 804,4

Langsiktigt substanvarde hanforligt till stamaktieagare, kr per

stamaktie 16,09

1) Inklusive 35 hotellrum.

—

2) Exklusive kostnader av engangskaraktar.

bt 1T g

o Forvarvar atta fastigheter, e Forvarvar nio fastigheter till ett o Fardigstaller bostadsratts- o Forvarvar 18 fastigheter till ett
framst kommersiella, i Boras, totalt varde om cirka 300 Mkr projektet Balneum i Stockholm varde om totalt cirka 1 Mdkr
Enkoping, Nacka, Norrtélje och i Lund, Huddinge, Knivsta och och inflyttning paborjas o Initierar samarbete med K2A
Nacka till ett totalt vérde om Gavle. o Forvarvar nio fastigheter till ett samt avyttrar 30 procent av
cirka 500 Mkr « Pabérjar byggnation av bostads- virde om totalt cirka 900 Mkr aktierna i ett bolag som Ager

e Slutfor bostadsrattsprojektet projektet Botanikern i Uppsala. « Tecknar avtal om uthyrning Viby 19:3 i Upplands-Bro, till ett
Saltsjélunden i Saltsjobaden. « Ny organisation formas. av cirka 30 000 kvm med fastighetsvarde om 325 Mkr
e Emitterar och noterar ytterligare Michael Moschewitz tilltrader totala kontraktsvarden om o Slutfor bostadsrattsprojektet
1200 000 preferensaktier pa som ny VD och Edvard Schéele cirka 550 Mkr Botanikern i Uppsala
Nasdag First North Growth tar dver som CFO « Pabdrjar byggnation av bostéder, « Pabdrjar byggnation av projektet
Market Premier « Emitterar forsta foretags- sldreboende och forskola i Handelsmannen 1i Norrtilje
obligationen om 300 Mkr med Alsike, Knivsta med bostader, dldreboende
notering pa Nasdaq Stockholm och férskola

Genova arsredovisning 2019 11



"(zenova ska fortsitta
vixa, langsiktigt och
lonsamt”




Genova | VD-ord

VD har ordet

2019 var ett viktigt tillvaxtar for Genova. Vi genomforde flera stora transaktioner och
Okade takten i var projektutveckling som idag framst omfattar hyresbostider och
samhdllsfastigheter for egen langsiktig forvaltning. Samtidigt fortsatter arbetet med
att annu tydligare integrera ett hallbart perspektiv i hela verksamheten. Vi ser goda
mojligheter for Genova att fortsétta vixa langsiktigt och lonsamt i enlighet med vara
finansiella och operativa mal. Var affarsmodell och breda hyresgastmix innebdr att
viinuldget bedomer att paverkan pa bolaget fran pandemin Covid-19 kommer att bli
begrdansad samtidigt som vi foljer utvecklingen noga.

Flera viktiga forvirv
Forvaltningsportfoljen 6kade under
aret med drygt 60 procent till ett virde
om néstan 3,7 Mdkr med hyresintédkter
Overstigande 180 Mkr samtidigt som
forvaltningsresultatet steg till cirka 43
MKr. Den hoga forvarvsaktiviteten, med
savéil portfoljer som styckvisa forvéarv,
ser jag som ett bevis pa var starka
kapacitet att genomfora virdeskapande
affdrer som passar Genova.

Hog takt i projektutvecklingen
Genova har successivt styrt projektverk-
samheten mot utveckling av fastigheter
for eget langsiktigt d4gande. I linje med
detta hade vi under 2019 ett stort fokus
pa nybyggnation i Storstockholm och
Uppsalaregionen av hyresbostéder,
samhaéllsfastigheter och kommersiella
fastigheter. Vi har idag en betydande
projektportfolj om cirka 340 000 kvm
uthyrbar yta fordelat pa cirka 5 400
bostéder. Ett av Genovas storre paga-
ende projekt drivs i Knivsta mellan
Uppsala och Stockholm déar vi uppfor
ett 4ldreboende och en férskola med
langa hyresavtal samt hyresbostider for
inflyttning fran férsta kvartalet 2020.
Islutet av aret tog vi de férsta spadtagen
i Norrtélje efter att en ny detaljplan vun-
nit laga kraft for vart projekt Handels-
mannen 1, &ven detta med dldreboende,
forskola och hyresbostider.

Nya mal for ndsta steg

Genova ska fortsitta vixa, langsiktigt
och lénsamt, och vi bedomer att vi

har forutsiattningar for detta. Vi ser
fortsatt goda mojligheter att kom-
plettera forvaltningsportféljen med
kassaflodesgenererande fastigheter pa
vara marknader. Vi upplever ocksa en
fortsatt stabil kommersiell marknad
och hog efterfragan pa nyproducerade
bostider och samhéllsfastigheter. Detta
gynnar Genova som har en omfattande
projektportfolj i expansiva omraden
liksom god tillgang till finansiering.
Under aret refinansierade och férlingde
vivara rdntebdrande skulder om cirka
1,9 Mdkr till 2023 och 2024.

Mot denna bakgrund har Genovas
styrelse fattat beslut om nya finan-
siella och operativa mél. Enligt milen
ska Genova nai en tillvaxt i langsiktigt
substansvirde och férvaltningsresultat
per stamaktie om minst 20 procent
inklusive eventuella virdedverforingar
Over en konjunkturcykel. Det &r ambitidsa
och inspirerande mal, och jag bedémer
att vi har verktygen for att kunna n&
dit - rétt team, en stabil balansrdkning,
god intjining och en portfolj av mycket
intressanta projekt. Under 2020 fortsétter
vi ocksa planenligt arbetet mot en bors-
notering pa huvudlistan.

Paverkan fran Covid-19
Angaende eventuell paverkan fran pan-
demin Covid-19 foljer vi utvecklingen
noga och analyserar 16pande riskerna
for var verksamhet. Vi arbetar med att
vidrna vara medarbetares, hyresgisters
och leverantorers hélsa och sdkerhet
och foljer myndigheternas rekommen-
dationer. Var beddmning i nuldget ar att
péaverkan pa bolaget dr begridnsad dé vi
har en diversifierad mix av hyresgéster.
En betydande del av vara hyresintak-
ter kommer fran hyresgister som inte
beddms paverkas i stérre omfattning av
pandemin, sasom offentligt finansierad
verksamhet och dagligvaruhandel.
Genovas pagaende och planerade pro-
jektutveckling avser till 6ver 70 procent
hyresbostdder och samhéllsfastigheter
i Storstockholm och Uppsalaregionen
vilket innebér en 14g riskexponering.
Genovas finanser ir starka, likviditeten
ar god och vi har tillgdng till ytterligare
kapital vid behov.

Avslutningsvis vill jag rikta ett stort
tack till alla medarbetare, samarbets-
partners och aktiedgare for att ni bidrar
till att utveckla Genova.

Michael Moschewitz
VD

Genova arsredovisning 2019 13



GENOVA | INTRODUKTION

2019 i korthet

2019 var ett ar av tillvaxt for Genova. Vi genomforde [orvéirv av forvaltningsfastigheter
till ett virde om cirka 1 Mdkr. Bostadsrattsprojektet Botanikern i Uppsala slutfordes
under aret med inflyttning av den sista etappen. Vi byggstartade Handelsmannen 1 i
Norrtilje, ett projekt dar vi skapar ett nytt kvarter med hyresbostider och samhdlls
fastigheter i ett centralt lage. Samtidigt fortsatte vi att utveckla vara produktions-
processer och dnnu tydligare integrera hallbarhet i alla delar av var verksamhet.

4‘ kvartal - vasentliga hdandelser under aret

)

\JF

14

Forlangde hyresavtal som
I6per i fem ar med ett arligt
hyresvarde om 3,6 Mkr

Paborjade byggnationen
av Genovas forsta hyres-
rattsprojekt med 35 hyres-
bostader i Knivsta

Tilltradde fastigheter i
Nacka och Skarpnack som
forvarvades i december
2018 till ett varde om

175 Mkr

Tecknade avtal om for-
varv av sju fastigheteri
Stockholm, Uppsala och
Norrtalje till ett varde om
650 Mkr och med arliga
hyresintakter om 42 Mkr.

Paborjade byggnation av
ett av Genovas tva plane-
rade hotell i Palma. Hotellet
kommer fardigstallt att

ha 35 rum och drivas

av Nobisgruppen pa ett
20-arigt hyresavtal.

Genova arsredovisning 2019

Inledde ett samarbete med
K2A och avyttrade till dem
del av fastigheten Viby

19:3 i Upplands-Bro till ett
underliggande fastighets-
varde om 325 Mkr. Avsikten
ar att partnerna gemensamt
ska utveckla fastigheten till
en ny stadsdel

Tecknade avtal om forvarv
av tre strategiskt belagna
fastigheter i Stockholm och
Uppsala till ett varde om 80
Mkr med ett arligt hyres-
varde om 5 MKkr.

e Forvarvade tva fastig-
heter med strategiskt lage
i Brunna, Upplands-Bro,
till ett varde om 45 Mkr
och tecknade nytt 10-arigt
hyresavtal

Byggstartade projek-
tet Handelsmannen 1i
Norrtalje med ett aldre-
boende och en forskola
samt cirka 275 hyres-
bostader

Fardigstallde bostads-
rattsprojektet Botanikern

i Rosendal, Uppsala da
samtliga etapper flyttats in.

Initierade en process for att utreda forutsattningarna for en
notering av bolagets stamaktier pa Nasdaq Stockholms
huvudlista under 2020.



Okad intjining fran forvaltnings
portfoljen via forvarv och fram-
gangsrik uthyrning har bidragit
till att stirka Genovas resultat
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GENOVA | MAL

Nya mal ger oss riktning

Genovas Overgripande mal dr att skapa virde for bolagets aktiedgare.
Virdeskapandet méts dver en konjunkturcykel som tillvaxt i savél
langsiktigt substansvdrde som forvaltningsresultat per stamaktie.
~ Malen faststélldes av Genovas styrelse i februari 2020.




GENOVA | MAL
. . [o} . fo}
Finansiella mal Operativa mal
Langsiktigt substansvarde Hyresintéakter
=20 >60 %
Uppna en genomsnittlig arlig tillvaxt i mal Hyresintékterna fran bostads- och Mal
langsiktigt substansvarde per stamaktie samhallsfastigheter ska uppga till
om minst 20 procent (inklusive eventu- 4"7 % minst 60 procent av Genovas totala 28 o
O
ella vardeoverforingar till stamaktie- g hyresintakter vid utgangen av ar 2024. ;
i e i 31dec 2019 31dec 2019 e
agarna) dver en konjunkturcykel.
Forvaltningsresultat Pagaende byggnation
o
20% 750
b Uppna en genomsnittlig arlig tillvaxt mal 4 )_' Pagaende byggnation av egen- mal ,\f, A
. iforvaltningsresultatet per stamaktie - producerade bostader ska uppga f, :
A i 3 i o p A 1 o
[ om minst 20 procent éver en konjunk: 99 % till minst 7050 bostader per ar fran 527 T4 ’W{;
turcykel. ~ ochmed ar2021. o
Helaret 2019 2 31dec 2019 -‘-f K

AR AIPH

/. Belaningsgrad

Belaningsgraden ska dver tid
understiga 65 procent.

Réntetackningsgraden ska over tid
overstiga 2,0 ganger.

Malet ar att substansvérdes- och forvalt-
ningsresultatstillvixten ska skapas med en
fortsatt stabil och god finansiell stiallning

1) Inklusive 35 hotellrum

<65 %

Mal

60 %

31dec 2019

>2,0 ger

1,8 gor

31dec 2019

Genova arsredovisning 2019

¥
~ och med ett balanserat finansiellt risk- : e
tagande innebadrande att: s
g i £ o 2 : %'E‘W‘ Genovas overgripande mal ar att skapa varde for bolagets
NP, A T e B P AR S AT e LA R Tp izl " > ol ot o
e T ————— ST aktiedgare. Under de narmaste Aren bedms detta bist géras
Soliditet £ | genom att aterinvestera kassaflodet i verksamheten for att
>35 % ~ skapa ytterligare tillvéxt genom investeringar i nybyggnation
Soliditeten ska 6ver tid uppga till minst Mal och befintliga fastigheter samt forvarv av fastigheter vilket kan
" 35 procent. - 'medfora en lag eller utebliven utdelning pa stamaktier. Lang-
35 o . siktigt ska utdelningen pa stamaktierna uppga till 50 procent
2 . av forvaltningsresultatet hanforligt till stamaktier. Utdelning pa
Hldeoiadla preferensaktier ska ske enligt bolagsordningens bestammelser.
e R e R S B 7 e e 2 v S A L P R P P
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GENOVA | AFFARSMODELL

Affarsmodell for langsiktig
och hallbar vardetillvaxt

Var viardeskapande affarsmodell gar ut pa att utveckla och skapa virde i vart fastig
hetsbhestand. Det gor vi genom foradling av befintliga fastigheter, utveckling av bygg
ratter, projektutveckling i attraktiva ligen, samt genom strategiska transaktioner.

Affarsidé

Att med langsiktighet,
hallbarhet och engage-
mang som kompass

- forvérva, forvalta och
utveckla moderna och
attraktiva kommersi-
ella fastigheter och
bostader.

18 Genova arsredovisning 2019

Var affarsmodell utgar

fran affarsidén

Genova bedriver en kombinerad
verksamhet med fastighetsforvaltning
och projektutveckling fér langsiktigt
dgande. Strategin innebér att Genova ar
aktivt i hela kedjan av fastighetsinveste-
ringar — fran forvarv till forvaltning och
projektutveckling.

Vi forvarvar och utvecklar fast-
igheter och bygger nya bostdder och
lokaler utifran behoven hos hyresgister,
samhélle och kunder. Fastigheterna
utvecklas och forvaltas pa ett langsik-
tigt, lonsamt och hallbart sdtt med syfte
att skapa virdetillvixt. Stabila kassa-
floden fran befintliga férvaltnings-
fastigheter skapar forutsiattningar att
utveckla verksamheten vidare genom
investeringar i forvarv och projektut-
veckling. Med god likviditet och var
kostnadseffektiva nyproduktion ar det
mojligt att forvarva fastigheter och
genomfora projektutveckling fran egna
byggrétter i var egen takt och anpassat
till marknadens behov. Vi utvecklar
framst hyresbostdder och samhéllsfast-
igheter for egen langsiktig forvaltning,
vilket motiverar langsiktiga investe-
ringar och skapar utrymme for hallbar
stadsutveckling. Vara huvudmarknader
ar Storstockholm och Uppsala - expan-
siva regioner med stora behov av bade
bostider och samhéllsfastigheter.

Vart sitt att arbeta kan beskrivas i
fem mojliga steg som illustrerar utveck-

lingen fran forvérv till slutlig forvalt-
ning, se 4ven nésta sida.

« Forvarv av fastighet

» Fastighetsutveckling

» Utveckling av byggritter

» Byggnation

» Forvaltning

Vi identifierar utvecklings-
potentialen

Att identifiera utvecklingspotentialen
for varje fastighet utifran dess unika for-
utsidttningar ir en central del i Genovas
affarsmodell. Vi arbetar strukturerat
for att exempelvis 6ka uthyrningsgrad,
adndra hyresgdstsammansittning och
investera i renovering av lokaler och
forbattring av utomhusmiljon for att
Oka fastigheternas attraktivitet. Likasa
utvarderar vi alltid mojligheten for
utveckling av byggrétter genom bear-
betning av obebyggd mark som tillhor
den forvarvade fastigheten. Bolagets
byggritter utvecklas ddrmed primért
pé egen hand av Genova i omraden dir
vi redan 4ger en befintlig férvaltnings-
fastighet. Egenhidndigt utvecklade
bostadsbyggritter gor att vi inte ar lika
exponerade for den allménna prisut-
vecklingen pé byggrétter vilket skapar
forutsattningar for battre marginaler
och lagre risk. Dartill bidrar en uthyrd
forvaltningsfastighet till kassaflodes-
generering under detaljplaneprocessen
dnda fram till byggstart.
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AFFARSMODELL

Forvaltning

Varde-

<

Forvarv av
fastighet

skapande

Genova arbetar proaktivt
med att identifiera
intressanta fastigheter att
komplettera fastighets-
bestandet med. Utgangs-
punkten ar att fastigheten
ska ge mojlighet till nagon
form av vardeutveckling.

Dreven1

Fastighetsutvecklingen
drivs alltid utifran res-
pektive fastighets unika
forutsattningar med fokus
pa att 6ka kassaflodet. En
specifik affarsplan bereds
utifran respektive fastig-
het och dess majligheter.

Viby 19:3

Genova utvecklar
byggrétter fran befintliga
fastigheter och arbetar
aktivt med kommuner for
att kunna utveckla kom-
mersiell yta till bostader
i nya detaljplaner. Detta
innebar I6pande kassa-
fléde fran uthyrning fram
till byggstart.

Kryddgarden 6:3

Vid nyproduktion
fokuserar Genova pa
kostnadseffektivitet,
hog Ionsamhet, korta
byggtider och langsik-
tig kvalitet kombinerat
med god arkitektur och
design. All byggnation
sker med ambition att
miljocertifieras.

Botanikern

\\\ ________________ ‘ _____
> /NS
'ﬂ' ]
Fastighetsutveckling i
V'\ " “_—‘___. -7 g
__________________________________________________________ ’ Utveckling av
Byggnation byggritter
= @ AN 0
=2 © =l 9 —
Forvarv av Fastighets- Utveckling Byggnation Forvaltning
fastigheter utveckling av byggritter

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

Knivsta Vra

Genova arsredovisning 2019



Fastighetshestandet

Genova ager, forvaltar och utvecklar fastigheter, framst
kommersiella lokaler, samhéllsfastigheter och bostéider. Vi
finns och vaxer framst i Storstockholm och Uppsala, bada
expansiva regioner med stora behov av bostider och med en
stark kommersiell fastighetsmarknad. Pa de foljande sidorna
beskriver vi Genovas fastighetshestand som bestar av forvalt- s T e
ningsfastigheter och projektutveckling, samt hur vi arbetar - e ’ W=
med och utvecklar dessa omraden. Lboagell, 3=

Forvaltningsfastigheter
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Nyckeltal

W > Mkr 2019 2018 2017 2016 2015
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Bostader under byggnation, antal 527 235 270 217 215

Fardigstallda bostéader, antal 133 135 - 29 -

; Totalt antal byggratter, antal 5406 4984 5218 3635 1976

Al Uthyrbar yta kommersiella fastigheter, tkvm 131,7 18,5 104,0 97,7 68,3

] 4 Uthyrbar yta samhallsfastigheter, tkvm 38,5 17,5 11,8 11,8 11,8

Total uthyrbar yta, tkvm 170,2 136,0 115,8 109,4 80,1

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,8% 94,0% 90,0% 92,0% 91,0%

Overskottsgrad, % 71,9% 72,2% 72,9% 70,5% 68,8%

Nettoinvesteringar, Mkr 1141,2 624,0 170,0 362,1 190,7

Genova arsredovisning 2019 21



Genovas fastigheter och projekt

I kartorna pa detta uppslag visas Genovas forvaltningsfastigheter och projekt pa vara
huvudmarknader Storstockholm och Uppsalaregionen. I fastighetsforteckningen pa
sidorna 24-25 beskrivs hela vart fastighetsbestand.

1

. Férvaltningsfastighet

@ rProjekt A
o0 '

Siffrorna relaterar till fastighets-

Storvreta foérteckningen pa sidorna 24-25.

Almunge
33,

»>
34
Luthagen
68‘29
66,37 "
\ Kungséngen 43 ¥

(30)
;.ieby ~

Sunnersta

Alsike

Knivsta &

27]26 ) 64

80

Kryddgarden
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. Forvaltningsfastighet

@ rrojekt

/ Siffrorna relaterar till fastighets-
férteckningen pa sidorna 24-25.
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]
Forvaltningsfastigheter g
% E Uthyrbar yta, kvm
) ﬁ Bygg/
Fastighets- (ﬁu g For- X ombygg- | La_ge_r/ . Létt_ Aldre- Bostad__s— .
Nr beteckning Adress Kommun w O varvsar nadsar stider Markyta Kontor logistik industri Handel Bostad Skola boende ratt  Ovrigt Totalt
Storstockholm
1 Elverket 1 Doktorsvagen 3 Botkyrka K A 2019 1965 7189 3314 - - - - - - - - 3314
2 Magneten19 Johannesfredsvagen 9-11 Bromma S A 2019 1954 5928 2795 893 - 135 - 5800 - - 9623
3 Stegsholm 3:5 Galovagen 30 Haninge S A 2019 - 34516 - - - - - - - - 2450 2450
4 Odalmannen1i Rodhakevagen 24 Huddinge K A 2018 1955 2403 - - - 400 - - - - - 400
5 Brynjan5 Vikingavagen 1 Huddinge K A 2017 1965 4194 754 1800 - - - - - - - 2554
6 Veddesta5:12 Bruttovagen 5 Jarfalla K A 2018 2018 5953 - - - - - - - - 5600 5600
7 Stapelbadden 3 Gashagaleden 12 Lidingd K A 2015 1972/
2006 47 875 = - 11581 = = = = = 265 1846
8 Tattby 2:22 Solsidevagen 5 Nacka S T 2014 - 2804 - - - - - - - - 532 532
Bjorknas 1:978 Kvarnvagen 22 Nacka S T 2014 - 3444 - - - - - - - - 498 498
10 Lé&nnersta15:33 Telegramsvagen 101 Nacka K A 2013 1987 2513 - 832 - - - - - - - 832
11 Solsidan 52:1 Jaktvarvsvagen 5 Nacka K A 2015 1977 6469 - 1254 - - - - - - - 1254
12 Sickladn 37:45 Kvarnholmsvagen 52 Nacka K A 2016 1987 3936 1540 - 807 - - - - - 452 2799
13 Sicklaon 386:6' Per Hallstroms Vag 7 Nacka K A 2015 2003 6017 - - - 1100 - - - - 550 1650
14  Sickladn 393:4 Vikdalsvagen 50 Nacka K A 2018 1990 10 819 3485 435 - - - - - - - 3920
15 Gordelmakaren 5 Baldersgatan 25 Norrtélje K A 2016 2017 15997 - - - 5208 - - - - - 5208
16 Sjoborren5 &6 Dombherrevagen 19 Sollentuna K A 2018 2019 3483 - - - - - - - - 2574 2574
17  Lillsatra2 Stensatravagen 13 Stockholm K T 2014 1982/
2016 16231 8840 2486 - - - - - - - 1326
18 Instrumentet 2 Jakobsdalsvagen 17 Stockholm S A 2018 2014 3266 - 178 - - - 5680 - - - 5858
19 Drevern1&3 Grahundsvagen 82 Stockholm K A 2018 1973 5729 1215 19 - 2745 - - - - - 3979
20 Drevern2 Grahundsvagen 83 Stockholm K A 2019 1984/
2019 3497 1200 - - - - - - - - 1200
21 Nynas 24 Lévholmsvagen 61 Stockholm S A 2019 - 2233 - - - - - 2950 - - - 2950
22 Viby19:32 Energivagen 2 Upplands-Bro K A 2014 2018 1m073 = = - 13388 - = = = 1787 15175
23 Viby19:29 &19:33 Effektvagen 10 Upplands-Bro K A 2019 1990 14997 - - 4437 - - - - - - 4437
24 Runo7:84 Sagvagen 2 Osteraker K A 2016 1980 10235 3296 - - 250 - - - - 877 4423
Summa Storstockholm 330801 26439 7897 16825 23226 - 14430 - - 15585 104402
Uppsala
25 Kryddgarden 6:3 Torggatan 17 Enk&ping K A 2016 1995 24773 - - - 8730 - - - - - 8730
26 Gredelby 21:13 Apoteksvagen 3-7 Knivsta K A 2017 1998 11109 363 38 - 1505 - - - - 953 2858
27 Sarstal12:1® Centralviagen 12 Knivsta K A 2017 - 1867 - - - - - - - - 447 447
28 Bolanderna 9:11 Knivstagatan 7 Uppsala K A 2015 1979/
2002 5253 - 3335 - - - - - - - 3335
29 Luthagen 27:12 Ringgatan 31 Uppsala K A 2012 1976 966 - - - 763 - - - - - 763
30 Flogsta39:1 Kopenhamnsgatan 2-4  Uppsala K A 2012 1988 2730 - - - 610 - - - - - 610
31 Sunnersta155:2 Sunnerstavdgen 40 Uppsala K A 2012 1970 3091 - - - 633 - - - - 175 808
32 Storvreta 3:80 Arentunavigen 10 Uppsala K A 2012 1984 3328 = - - 1012 - = - = - 1012
33 Almunge-Lovsta1:48 Lilla Vasby Lovsta Uppsala K A 2012 1977 4579 - - - 500 - - - - 175 675
34 Luthagen13:2 Seminariegatan 1 Uppsala S A 2009 1916/
20M 10097 3644 = = = - 7068 = = 73 10785
35 Bolanderna 21:4 Verkstadsgatan 10-14 Uppsala K A 2018 - 34012 4147 2485 170 470 = = - - 2796 10068
36 Arsta83:1 Palmbladsgatan 8-10 Uppsala S A 2019 - 7167 - - - - - - - - 3700 3700
37 Bolanderna 8:12 Bergsbrunnagatan 9-11 Uppsala S A 2019 - 3624 400 - - - - 1502 - - 200 2102
38 Kungsédngen 32:6 Méltargatan 19A Uppsala K A 2019 - 2317 - - - - - - - - 858 858
39 Kungséngen 32:8 Maltargatan 17 Uppsala K A 2019 1997 4317 1350 = - = - = = = = 1350
Summa Uppsala 119 230 9904 5858 170 14223 - 8570 - - 9377 48101
Ovrigt
40 Gulmaran 7 Enedalsgatan 10 Boras K A 2016 1975 39138 15 337 - 6269 - - - - 3361 10082
41 Gulmaran 8% Neumansgatan 7 Boras K A 2018 1973 9964 - - - 1530 - - - - 765 2295
42 Sorby Urfjéll 23:7 Rélsgatan 12 Gavle K A 2006 1976 15578 = = - 3492 = = = = = 3492
43 Mackmyra 20:18 Valbovagen 318A-B Gavle K A 2018 2000 10 624 - - - - - - - - 3605 3605
44 Mackmyra 20:19 Valbovagen 322 Gavle K A 2018 2000 4362 - - - 1171 - - - - - 1171
45 Nordanvinden 3 Nordanvag 5-9 Lund K A 2017 1966 9067 - - - 1996 - - - - 595 2591
46 Gustavshem 6 Gustavshemsvagen 1 Lund K A 2017 - 4099 220 - - 673 - - - - 3710 4603
47 Rivanl Odlarevéagen 5 Lund K A 2017 1988 2997 1484 - - - - - - - - 1484
48 Nacksta 5:77 Bergsgatan 120 Sundsvall K A 2006 2002 20077 - - - 5680 - - - - 5680
Summa Ovrigt 15906 1819 337 - 20811 - - - - 12036 35003
Summa fastigheter under férvaltning 565937 38162 14092 16995 58260 - 23000 - - 36997 187505
24
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]
Projekt® g ¢
% % Uthyrb:
E - yrbar yta, kvm
5> = . o
Fastighets- k7 o For- Antal Lager/ Latt Aldre- stads-
Nr beteckning® Adress Kommun ﬁ_“ §' varvsar Projektnamn bostader Markyta Kontor logistik industri Handel Bostad Skola boende ratt  Ovrigt Totalt
Storstockholm
49 DelavOdalmannen1 Rodhakevagen 24 Huddinge H A 2018 Odalmannen 56 2403 - - - - 2960 - - - - 2960
50 DelavBrynjan5 Vikingavagen 1 Huddinge B A 2017 Brynjan 5 175 4194 - - - - 4070 - - 5400 - 9470
51 Delav Stapelbddden3 Gashagaleden 12 Lidingd H,B A 2015 Gashaga 620 47 875 = = = - 18500 = - 18500 - 37000
52 DelavSicklaon 393:4  Vikdalsvagen 50 Nacka H A 2018 Sydostra Vikdalen 250 10819 - - - - 14600 - - - - 14600
53 Delav Solsidan 52:1 Jaktvarvsvagen 5 Nacka B A 2015 Jaktvarvet 90 6469 - - - - - - - 5400 - 5400
54 Del av Sickladn 37:45 Kvarnholmsvagen 52 Nacka B A 2016 Gaddviken 100 3936 - - - - - - - 6840 - 6840
55 DelavSickladbn386:6  Per Hallstroms Vag 7 Nacka B A 2015 Skvaltan 175 6017 = = = = = = - 9625 - 9625
56 Handelsmannen1 Diamantgatan 7-9 Norrtélje H A 2016 Handelsmannen 1 355 15568 - - - - 13257 1296 6021 - - 20574
57 Delavinstrumentet2  Jakobsdalsvagen 17 Stockholm B A 2018 Ornsberg 120 3266 - - - - - - - 6300 - 6300
58 DelavDrevern1&3 Grahundsvagen 82-83  Stockholm H A 2018 Drevern1 50 9226 - - - - 3850 - - - - 3850
59 Dvargspetsen1 Grahundsvagen 9 Stockholm H A 2018 Dvéargspetsen 1 100 4184 - - - - 6160 - - - - 6160
60 DelavViby19:3 Energivagen 2 Upplands-Bro H A 2014 Viby 910 111073 - - - 6300 36000 1300 7440 10700 - 61740
61 DelavRuno7:84 Sagvagen 2 Osteraker B A 2016 Rund 200 10 235 - - - - 2890 - - 8660 - 1550
Summa Storstockholm 3201 235265 - - - 6300 102287 2596 13461 71425 - 196 069
Uppsala
62 Delav Kryddgarden 6:3 Torggatan 17 Enkoping H A 2016 Kryddgarden 6:3 480 24773 - - - 3600 14630 1395 6045 5390 - 31060
63 Vra1:392 Brunnbyvagen 48 Knivsta A 2015 Knivsta Vra 1:392 89 6049 - - - - 1587 692 4414 - - 6693
64 Del av Gredelby 21:1, Apoteksvagen 3-7, Knivsta H A 2017 Segerdal
Sarsta12:1 Centralvagen 12 150 12976 = - - 1000 7450 - - = - 8450
65 Véstra Knivsta” = Knivsta H = = Véstra Knivsta 250 = = = - 15400 = = = - 15400
66 Falhagen 43:17 Liliegatan1 Uppsala B A 2012 Liljegatan1 48 2944 - - - - - - - 4835 - 4835
67 DelavBolanderna21:4 Verkstadsgatan10-14 Uppsala K A 2018 Boldnderna 21:4 97 34012 2500 - - - - - - - 5000 7500
68 Luthagen 27:12 Jumkilsgatan 1 Uppsala B A 2012 Luthagen 45 966 - - - 680 - - - 1500 - 2180
69 Del av Storvreta 3:80 Arentunavigen 10 Uppsala H A 2012 Storvreta 80 3328 - - - 800 3900 - - - - 4700
70 Delav Flogsta 39:1 Kopenhamnsgatan 2-4  Uppsala B A 2012 Ekeby 91 2730 - - - 900 2160 - - 2460 - 5520
71 Del av Kungsangen 32:6 Maltargatan 17-19 Uppsala H A 2019 Kungsangen
&32:8 175 6634 - - - 10 000 - - - - 10000
Summa Uppsala 1505 94412 2500 - - 6980 55127 2087 10459 14185 5000 96338
Ovrigt
72 DelavGulmaran7 &8 Enedalsgatan 10, Boras H A 2016, Gulmaran7,8
Neumansgatan 7 2018 315 49102 - - - - 15400 465 4185 - - 20050
73 Delav Nordanvinden3 Nordanvag 5-9 Lund H A 2017 Klostergarden 180 9067 - - - - 5100 730 4200 - - 10030
74 DelavRivan1 Odlarevagen 5 Lund H A 2017 Rivan 50 2997 - - - - 3465 - - - - 3465
75 Del av Gustavshem 6 Gustavshemsvégen 1 Lund H A 2017 Véasterbo 80 4099 - - - - 4620 - - - - 4620
76 Conception Carrer Concepcio 34 Palma K A 2016 Hotell Nobis 35 857 - - - - - - - - 2300 2300
77 CanOliver Carrer Caputixines 9 Palma K A 2016 Hotell Can Oliver 40 1086 - - - - - - - - 3300 3300
Summa dvrigt 700 67208 - - - - 28585 1195 8385 - 5600 43765
Summa projekt 5406 396885 2500 - - 13280 185999 5878 32305 85610 10 600 336172
Upplatelseformen ar aganderatt for samtliga fastigheter forutom Tattby 2:22, Bjorknas 1:978 och Lillsatra 2 som samtliga ar tomtratter
1) Sickladn 386:6 delags av Genova 50 procent och Fastator 50 procent. Den uthyrbara ytan avser Genovas andel.
2) Viby 19:3 deldgs av Genova 70 procent och K2A 30 procent. Den uthyrbara ytan avser den totala uthyrbara ytan.
3) Gredelby 21:1 och Séarsta 12:1 deldgs av Genova 50 procent och Redito 50 procent. Den uthyrbara ytan avser Genovas andel.
4) Gulmaran 7 och 8 delags av Genova 50 procent och Jarngrinden 50 procent. Den uthyrbara ytan avser Genovas andel.
5) "Del av” har angetts for fastigheter som idag ar forvaltningsfastigheter.
6) For samtliga deldgda projekt presenteras det antal bostdder och den yta som motsvarar Genovas ekonomiska dgarandel.
7) Genova har genom en option fatt en markanvisning fér nybyggnation om cirka 250 bostader i vastra Knivsta. Optionen innebar
en grund for framtida forhandlingar och &r inte bunden till en viss fastighet.
K Kommersiella fastigheter
S Samhallsfastigheter
H Hyresbostader
B Bostadsratter
A Aganderitt
T Tomtréatt
25
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GENOVA | FORVALTNINGSFASTIGHETER

Fastigheter tor
langsiktigt agande

Genovas bestand av forvaltningsfastigheter bestar till storsta delen av kommersiella fastigheter
sasom handel, kontor och lager, samt samhaillsfastigheter. Genova dger dven fastigheter dar det
planeras for framtida hyresbostdder i kombination med samhaéllsfastigheter, ofta i nya stads
delar, och vi driver ett flertal utvecklingsprojekt i olika faser.

Itakt med att pAgéende nybyggnads-
projekt fardigstills kommer bostads-
fastigheter och samhéllsfastigheter

i framtiden utgdra en 6kande del av
fastighetsbestandet. Vara férvaltnings-
fastigheter genererar stabila kassafloden
som med lopande férddling och utveck-

ling av befintliga byggritter sdkerstiller
var langsiktiga tillvaxt.

Ett vixande fastighetsbestand
Genovas bestand av forvaltningsfastig-
heter bestar till storsta delen av kom-
mersiella fastigheter (handel, kontor

och lager) och samhaéllsfastigheter.
Fastigheterna dr framst beldgna pa vara
huvudmarknader Storstockholm och
Uppsala, bada expansiva regioner med
stora behov av bostdder och med en
stark kommersiell fastighetsmarknad.

Forvaltningsfastigheter per fastighetskategori

31december 2019

Fastighetsvarde
Totalt 3661 Mkr

68%
Kommersiella
fastigheter

32%
Samhalls-
fastigheter

Uthyrbar yta
Totalt 170 174 kvm

7%
Kommersiella
fastigheter

23%
Samhalls-
fastigheter

Hyresvarde
Totalt 225 Mkr

68%
Kommersiella
fastigheter

32%
Samhalls-
fastigheter

Forvaltningsfastigheter per geografi
31december 2019

Fastighetsvarde
Totalt 3 661 Mkr

Uthyrbar yta
Totalt 170 174 kvm

12% 64% 19% 60%
Ovrigt Storstockholm Ovrigt Storstockholm
24% 21%

Uppsala Uppsala

Hyresviérde
Totalt 225 Mkr

16% 59%
Ovrigt Storstockholm
25%

Uppsala
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

Fastighetsbestandet

31december 2019
faI;:: ga_l ;:::‘ :tr;' Fastighetsvirde Hyresvérde rL‘lI:‘hgy sr: t ;‘;’:‘tr;r:: F::st:‘.g::tesr Driftséverskott
heter kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm grad,% hyra', Mkr Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm
Per fastighetskategori
Kommersiella fastigheter 34 131676 2481 18839 153 1165 971 149 -4 -310 108 821
Samhallsfastigheter 9 38498 1181 30669 72 1872 99,2 72 -1 -274 61 1583
Summa per fastighets- 43 170174 3661 21515 225 1325 97,8 220 -51 -302 169 993
kategori
Per geografi
Storstockholm 23 102752 2343 22805 134 1300 97,5 130 -30 -289 101 979
Uppsala 12 36066 872 24170 55 1532 97,9 54 -13 -348 42 1151
Ovrigt 8 31356 446 14233 37 1168 98,6 36 -9 =291 27 860
Summa per geografi 43 170174 3661 21515 225 1325 97,8 220 -51 -302 169 993
Projekt i byggnation 452
Planerade projekt 307
Totalt enligt balansrakning 4420
Férvarvade, men ej 5 18119 239 27 1502 100,0 27 -5 -285 22 1217
tilltradda fastigheter och
narliggande fardigstallda
byggnationer?
Totalt 48 188293 4659 253 1342 98,0 248 -57 -300 191 1015
Darutover:
Fastigheter agda via JV 248
1) Ej beaktat hyresrabatter om 4,4 Mkr.
2) Pagaende byggnationer som kommer generera hyresintdkter inom tolv manader.
Ovanstaende sammanstalining avser de fastigheter som Genova &gde vid periodens utgang med tillagg for forvarvade men ej tilltradda fastigheter
samt nérliggande fardigstallda byggnationer. Tabellen avspeglar fastigheternas intékter och kostnader sasom de hade dgts under hela perioden.
Forfallostruktur hyresavtal 10 storsta hyresgisterna
31december 2019 31december 2019
Kontrak- Kontrakterad % av total
Antal Yta terad Andel Hyresgaster hyra, Mkr portfolj
niyresavia e’ vimghyrasihky oL HOOM Home & Hotel AB 17 77
Stocknlm Stac, W  es
’ Utbildningsférvaltningen
2020 125 6 10 2 Coop Sverige Fastigheter AB 13 6,1
2ozt 24 25 Sl [ Stiftelsen Uppsala Musikklasser 13 5,9
2022 26 23 34 3 Yrkesplugget i Sverige AB 10 4.4
2023 20 U 13 6 Scanreco AB 9 3,9
2024 14 26 30 13 AmiSgo AB 6 2,8
>2024 34 71 102 46 Uppsala Kommun 6 27
:‘a"s';‘:g‘h‘:ts:"a 270 62 220 100 Dagab Inkdp och Logistik AB 5 2,2
P-platser och évrigt 3 _ B _ IF Friskis & Svettis 4 2,0
Totalt 279 162 220 100 Totalt . 8 e
0 s e
Totalt 170 225
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GENOVA | FORVALTNINGSFASTIGHETER

Genova dger dven fastigheter dir det
planeras for framtida hyresbostéder i
kombination med samhéllsfastigheter,
ofta i nya stadsdelar, och vi driver ett
flertal utvecklingsprojekt i olika faser.
Itakt med att pagaende nybyggnads-
projekt fardigstélls kommer bostads-
fastigheter och samhéllsfastigheter

i framtiden utgdra en storre del av
fastighetsbestdndet. Vara forvaltnings-
fastigheter genererar stabila kassa-
fléden som med I6pande foradling och
utveckling av befintliga byggritter
sdkerstéller var langsiktiga tillvaxt.

Forvarvsprocessen

Genova arbetar 16pande med att identi-
fiera fastigheter som bidrar till att
uppfylla vara mal. Méjliga forvarvsobjekt
omfattar bade kassaflodesgenererande
fastigheter, helt eller delvis uthyrda,

och tomma byggnader med potential

for utveckling och uthyrning. Genovas
ambition dr att fastigheterna som for-
varvas dven ska ge mojlighet att pa sikt
skapa byggrétter for framtida nybygg-
nadsprojekt. I de fall vi ser mojligheter
for utveckling av bostéder och samhélls-
fastigheter paborjas ett aktivt arbete till-
sammans med kommunerna angaende
nya detaljplaner.

Ofta finns den kategorin av fastig-
heter vi soker utanfor citykdrnorna men
med bra lagen avseende kommunika-
tioner och transporter. Genom upp-
rustning och med aktiv forvaltning kan
fastigheterna pa sa sitt utvecklas till att
bli attraktiva lokaler for fler eller nya
hyresgister. Genova har kontinuerligt
kontakter med méklare och konsulter
avseende nya affarsmojligheter och
soker aktivt upp potentiella forvirvs-
fastigheter.

Fastighetsvirde nyckeltal

31dec 2019 31dec 2018
Hyresvarde kr/kvm 1325 1213
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98 94
Fastighetskostnader kr/kvm 302 268
Driftsdéverskott kr/kvm 993 877
Overskottsgrad, % 72 72
Forvaltningsfastighetsvarde kr/kvm 21515 16 696
Uthyrbar yta, kvm 170174 136 015
Antal fastigheter 43 32

Lillsdtra 2, Stockholm

Utveckling 2019

Genovas forvaltningsportfolj fortsatte
under 2019 att vdxa genom investe-
ringar i befintligt bestand, forvarv av
nya fastigheter samt genom projekt-
utveckling. Savil hyresviarde som totalt
fastighetsvarde okade. Vid arets slut
bestod fastighetsbestandet av 43 for-
valtningsfastigheter med en total uthyr-
bar area pé cirka 170 000 kvm, frimst

i Storstockholm och Uppsalaregionen
med ett marknadsvirde om cirka 3,7
MdKr. Totalt fastighetsvirde med
hinsyn tagen till tilltrddda fastigheter,
pagiende nyanldggningar samt joint
ventures uppgar till cirka 4,4 Mdkr.
Cirka 88 procent av fastighetsvérdet och
cirka 81 procent av den totala uthyrbara
ytan dr hanforlig till fastigheter i Stor-
stockholm och Uppsalaregionen.

Forvirv av fastigheter

Genova forvédrvade och tilltrddde under
aret fastigheter till ett underliggande
fastighetsviarde om 1 Mdkr.

Ijanuari tilltrdddes fastigheterna
Sickladn 393:4, Drevern 1, 3 samt
Dvirgspetsen 1beldgna i Nacka och
Skarpnéck. Fastigheterna forvarvades
i december 2018 till ett underliggande
fastighetsviarde om 175 MKr. Fastigheten
i Nacka innehéller cirka 4 000 kvm kon-
tor samt 11 000 kvm mark i ett mycket
bra framtida bostadslédge. Fastigheterna
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i Skarpnéck innehaller cirka 4 000 kvm
handel och kontor samt drygt 10 000
kvm mark med Hemkop som storsta
hyresgést.

Tjuni tilltrdddes fastigheterna
Sjoborren 5 & 6 i Sollentuna. Fastighe-
terna forvirvades i december 2018 till
ett underliggande fastighetsvirde om
92,5 MKkr.

Taugusti tilltrdddes sex av de sju
samhéllsfastigheterna i Storstockholm
och Uppsala som forviarvades i juni 2019
till ett underliggande fastighetsvérde
om 650 MKr.

Iseptember tecknades avtal om att
forvarva tre strategiskt beldgna fastig-
heter i Stockholm och Uppsala till ett
underliggande fastighetsvirde om 80
MKkr fore avdrag for uppskjuten skatt.
1Stockholm forvarvades fastigheten
Dreven 2 medan fastigheterna Kungs-
angen 32:6 respektive Kungsdngen
32:8 forvirvades i Uppsala. Den totala
uthyrbara ytan uppgar till cirka 3 600
kvm med en tomtyta pa cirka 10 000
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kvm. Storre hyresgister utgors av bland
annat GraphMatech AB samt L&T FM
AB och det arliga hyresvérdet uppgér
till cirka 5 Mkr med en genomsnittlig
avtalslingd om cirka 7 &r. Tilltrdde
skedde den 31 oktober 2019.

I december tecknade Genova avtal
om att forvarva fastigheterna Viby 19:29
och 19:33 i Upplands-Bro till ett under-
liggande fastighetsvdrde om 45 MKr.
Fastigheterna innehaller verkstad, kon-
tor och lagerlokaler med strategiskt ldge
i Brunna, med en total uthyrbara yta
om cirka 4 400 kvm samt med 15 000
kvm mark. I samband med férvarvet
tecknades ett nytt 10-arigt hyresavtal,
med befintlig hyresgést Microprecision
AB, till ett &rligt hyresvédrde om cirka
3,6 MKkr.

Efter drets utgang, i januari 2020,
tecknades avtal om forvirv av del av
fastigheterna Vaksala-Norrby 1:2 och 1:3
i Uppsala till ett underliggande fastig-
hetsvéirde om 31,5 MKr. P4 fastigheterna
kommer en nyproducerad kontorsbygg-

.\._’

: -
f' Instrumentet 2, Stockholm

nad och carport att uppforas och vid
fardigstillande kommer byggnaden vara
fullt uthyrd till Renta AB som ar verk-
samma inom uthyrning av maskiner och
verktyg for entreprenader. Hyrestiden
16per pa sju ar till ett arligt hyresvérde
om cirka 2,1 Mkr och den forhyrda ytan
motsvarar cirka 2 200 kvm. Tilltradet
kommer att ske i december 2020.

Avyttringar och
omklassificeringar
Under 2019 avyttrade Genova fastig-
heten Mélaren 4 i Skdnninge till ett
underliggande fastighetsvirde om 7
MkKkr, vilket motsvarade bokfort vérde.
Iseptember inleddes ett samarbete
med det grona bostadsbolaget K2A.
Genova ingick avtal om att avyttra 30
procent av aktierna i det bolag som adger
fastigheten Viby 19:3 i Upplands-Bro.
Forsdljningen skedde till ett under-
liggande fastighetsvarde om 325 Mkr,
vilket 6versteg bokfort virde med cirka
157 MKr. Under fjdrde kvartalet utfoll
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ocksa en tilldggskopeskilling om 25 MKkr.
Genova forvarvade 2014 fastigheten
Viby 19:3 om cirka 15 000 kvm uthyrbar
yta med ett Coop Forum samt 110 000
kvm mark. Under 2017 limnade Coop
fastigheten och fastigheten ar idag i
princip fullt uthyrd till bland annat
Riddermarks Bil, Pop-Up Padel samt
Tolga Food.

I december pabdrjades rivning av
den tomstédllda byggnaden pa fastig-
heten Handelsmannen 1 dér byggnation
paborjats. Det bokforda vardet har
omklassificerats till pAgédende nyan-
laggningar.

Uthyrningar

Utover férvarv har Genova fokuserat
pa nyuthyrning och omférhandlingar

i befintligt fastighetsbestand for att
O0ka uthyrning och skapa viarde. Genova
tecknade flera nya hyresavtal i Stor-
stockholm och Uppsala.

Ijanuari férlingdes hyresavtalet om
cirka 8 500 kvm med hyresgisten Micab
i fastigheten Gashaga Gard 11. Hyres-
avtal later I6per i fem ar med ett arligt
hyresvirde om 3,6 Mkr.

I september tecknades ett nytt hyres-
avtal om cirka 3 000 kvm i fastigheten
Stapelbddden 3 i Gashaga, Lidingo, till
Géshaga Marina & Marinmontage AB.
Hyresavtalet 16per i sju ar med ett arligt
hyresvirde om cirka 1,9 Mkr.

I november utdkades och forlangdes
hyresavtalet om cirka 800 kvim med
hyresgisten Sthim Norr Fysio & Gym
AB i fastigheten Rund 7:84. Hyres-
avtalet 16per i atta ar ett arligt hyres-
vidrde om cirka 0,9 MKkr.

Efter arets slut, i januari 2020,
tecknades hyresavtal om cirka 2 400
kvm i fastigheten Boldnderna 21:4,
Uppsala. Hyresgést &r Hoom Home &
Hotel Uppsala AB som tecknade ett
20-arigt hyresavtal for ett nyproducerat
long stay-hotell med 97 rum med ett
arligt hyresvérde om cirka 4,8 Mkr. Det
nya hotellet kommer uppforas inom
Genovas befintliga fastighet och plane-
rad byggstart dr andra kvartalet 2020.

Hyresgister och hyresavtals-
struktur

Vid arets utgdng hade Genova cirka
275 hyresgéster med en genomsnittlig
aterstaende avtalsldngd pa sju ar. De
tre storsta hyresgésterna utgjordes av
HOOM Home & Hotel AB, Stockholms
Stad Utbildningsférvaltningen och
Coop Sverige som tillsammans stod for
cirka 20 procent av hyresintidkterna.
Andelen samhéllsfastigheter i bestan-
det uppgick vid periodens slut till cirka
32 procent av redovisat fastighetsvérde
och 28 procent av hyresintidkterna.

Intjaningsformaga

Itabellen illustreras Genovas aktuella
intjainingsforméga pa 12-ménaders-
basis. Intjiningsférméagan baseras pa
de forvaltningsfastigheter som Genova
dgde vid periodens utging. Det dr
viktigt att notera att den aktuella intja-
ningsférmagan inte ska jamstéllas med

som &dgts under hela perioden. Fastig-
heter som har férvarvats och projekt
som har fardigstallts har rdknats upp
till rstakt. Centrala administrations-
kostnader avser kostnader hanférliga
till fastighetsférvaltningen och baseras
pa beddmda kostnader for kommande
tolvmanadersperiod, rensat for even-
tuella kostnader av engangskaraktér.
Finansnettot har beréknats utifrdn
aktuell rdntebdrande nettoskuld. Rdnta
pé likvida medel erhélls ej och rinta pa
den rdntebdrande skulden har berdk-
nats utifrdn genomsnittsrantan vid
periodens utgang.

Bedomd intjaningsformaga
forvaltningsfastigheter

Mkr
Hyresvarde' 225
Vakans -5

. Hyresintakter 220

en prognos for de kommande tolv ména-
derna. Intjiningsférmagan innehaller PG REIeT R
exempelvis ingen bedémning av Underhaliskostnader _8
hyres-, vakans- eller rinteforindringar. Fastighetsskatt -6
Genovas resultat paverkas dessutom av Totalafastighetskostnader -51
viardeforandringar pa forvaltningsfast-
igheterna. Resultatet paverkas ocksa av Driftnetto 169
skatt. Inget av ovanstadende har beaktats
iden aktuella intjiningsférmagan. Central administration -12
Hyresintdkterna baseras pa kontrak- fastighetsforvaltning
terade intdkter vid periodens utging. gfcgﬁﬁﬁ,g’;ffﬂat fran JV:n 6
Avtagande hyresrabatter om 4,4 Mkr Finansnetto _70
ar ej avdraget fran hyresvirdet. Fast- Forvaltningsresultat 93
ighetskostnaderna speglar de senaste ) B B e G A4 N
tolv ménadernas utfall for fastigheter

Fastighetskostnader arstakt per kv

Kommersiella- Samhalls-

Kr/kvm fastigheter fastigheter Totalt

Drift 209,9 252,7 219,6

Underhall 58,1 20,5 49,6

Fastighetsskatt 41,9 1,3 32,7

Totalt 309,9 274,4 301,9
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Personlig fastighetstorvaltning

Genovas forvaltning préglas av ett nara samarbete med hyresgasterna. For att
vara en framgangsrik fastighetsigare maste vi bedriva aktiv forvaltning och
forsta var kunds affar, de boendes behov och fastigheternas roll i helheten.

4‘ hornstenar i var fastighetsforvaltning

Virde forvaltningsfastigheter LANGSIKTIGHET
per geografi Genova bygger, koper och utvecklar fastigheter for mdnniskor och féretag utifran

hyresgésternas, samhaéllets och kundernas behov. Fastigheterna utvecklas och
forvaltas pa ett hallbart och 16nsamt sétt vilket skapar vardetillvixt. Genova driver
idag projekt med utveckling av omsorgsboenden och hyresbostdder och kommer i
3000 oOkad utstrdckning ddrmed att fungera som hyresvird dven for bostadshyresgéster.
2659 Malet dr att vara en personlig hyresvard med effektiv férvaltning som moter hyres-
gisternas behov. Vi strévar efter att uppna ett 1angsiktigt virdeskapande i allt vi gor.

Mkr

4000

1000

31dec 31dec 31dec 31dec  3ldec E R FA R E N H E T
2O 2O 2O O 0 Med var gedigna kunskap och samlade erfarenheter av fastighetsférvaltning och bygg-
— nation av bade bostider och lokaler har vi kapacitet att vara bade personliga i var kund-

Slostockiciy Ul Ovrigt relation och kostnadseffektiva i forvaltningen. Vi férvaltar cirka 170 000 kvadratmeter

fordelat pA kommersiella ytor, kontors- och butikslokaler samt samhéllsfastigheter.

ENGAGEMANG

Genova ska erbjuda en trygg, effektiv och personlig fastighetsforvaltning. Att vi
sjdlva ansvarar for vara fastigheters forvaltning 4r en férutsittning fér att kunna
sikerstilla en hog och jamn kvalitet. Det gér att vi snabbt och effektivt kan atgdrda
problem och samtidigt uppfattas som lyhorda och narvarande. Varje fastighet har
en dedikerad forvaltare, vilket gor att vi kan arbeta med en hog serviceniva och
skapa langsiktiga relationer. Det innebédr bade hog servicegrad och ett ndra sam-
arbete med bolagets hyresgister.

EN GOD AFFARSPARTNER

For oss ar det viktigt att bygga lAngsiktiga relationer med vara kunder och vi vill
att de ska uppleva att deras kontorslokaler, och dirigenom relationen med oss som
hyresvird, bidrar till deras affar. Formagan att agera affirsméssigt, lyssna in kun-
dens behov och erbjuda en produkt som dr anpassad darefter r central. En viktig
del i forvaltningen ar att bidra till att utveckla lokaler och &ven kringmiljon for att
skapa basta méjliga forutsittningar for kundernas verksamheter.

HALLBARHET

Vi vill bidra till kundernas hallbarhetsarbete genom att skapa goda férutsiattningar
ivara fastigheter. Nir en kund exempelvis ska tilltrdda en ny lokal anpassas denna
efter kundens 6nskemal. Under processen arbetar vi for att optimera resursanvand-
ningen och strévar efter att de material och 16sningar som anvinds dr h&llbara och
har en lang estetisk livsldngd.
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Fran tom till fullt uthyrd

Genova koper fastigheter for att dga, utveckla och skapa virde over tid. Ett exempel
pa detta langsiktiga perspektiv ar Gordelmakaren 5 i centrala Norrtdlje. Fastigheten
som forvirvades tomstalld 2016 ar efter ett framgangsrikt uthyrningsarbete och

upprustning nu fullt uthyrd.

Fastigheten Gordelmakaren 5 som tidi-
gare inrymde ett Coopvaruhus ligger i
handelsomrade Knutby Torg i Norrtélje
med kedjor som Blomsterlandet, Willys
och Rusta och med nérhet till kommun-
huset, vixande bostadsomraden och
bra kommunikationer. Genova som
girna tar sig an fastigheter med utveck-
lingspotential sag att fastigheten kunde
fa nytt liv med nya hyresgéster.

- Vi kunde forvérva fastigheten till
ett forméanligt pris i ett omrade vi tror
pa. Lokaler som var gamla och tom-
stdllda men med potential. Det dr ett
typiskt arbetssitt for Genova och vi har
en organisation med bade erfarenhet
och resurser att driva den typ av utveck-
lingsprocess som krévs. Vi brukar sdga
att Genova dr experter pa att géra fult
till fint, sdger Henrik Sandstrom, fastig-
hetschef pa Genova.

Fastigheten

Gordelmakaren 5

Lage Handelsplats i
centrala Norrtélje

Uthyrbar yta 5053 kvm

Hyresvarde 4,7 Mkr

Hyresgaster Dollarstore och

Sportringen

Uthyrningsgrad Fullt uthyrd

Ambition var att identifiera nya handels-
aktorer till lokalerna och arbetet pabor-
jades direkt med att bearbeta mojliga
foretag, genom den egna forvaltnings-
organisationen och externa konsulter.
Med den betydande ytan pa drygt 5 000
kvm var ett troligt scenario att férdela
lokalerna pa flera hyresgéster, ndgot som
dven dr positivt ur ett riskperspektiv.
Arbetet ledde fram till ett hyresavtal
med kedjan Dollarstore om uthyrning av
storre delen av fastigheten. Efter omfat-
tande upprustning och anpassning av
lokalerna till Dollarstores behov flyttade
kedjan in varen 2018. Hosten 2019 teck-
nade Genova hyresavtal for aterstdende
ytatill sportkedjan Sportringen som pla-
nerar att sla upp portarna runt paski ar.
- Arbetet pagéar for fullt med att
anpassa lokalen till den nya Sportringen-
butiken och vi har ett ndra samarbete med

hyresgésten och deras egna entreprenorer
som fardigstiller interiren. Byggnaden
Oppnas ocksa upp mot det intilliggande
torget med en ny entré och skyltfonster.
Naér projektet dr klart har vi renoverat
inifran och ut, med ny el, virme, ventila-
tion och belysning. Lokalerna blir ddrmed
attraktiva och moderna for hyresgésten
och i mycket gott férvaltningsskick for
oss, siger Mikaela Malmgren, ansvarig
forvaltare hos Genova.

Bada hyresgésterna har tecknat
langa hyresavtal med Genova vilket
skapar goda forutsédttningar for langsik-
tiga samarbeten och forvaltning med
stabila kassafloden framét.

- Vi har fatt tva nya langsiktiga hyres-
géster, 6kat hyresvirdet fran O till 4,7
Mkr och mer 4n fordubblat fastighets-
virdet vilket sjalvklart kinns fantastiskt
roligt, fortsdtter Henrik Sandstrom.

Genova arsredovisning 2019 33



GENOVA | FORVALTNINGSFASTIGHETER

Med omsorg om hyresgisten

Genom god service och ett langsiktigt affarsmannaskap stravar vi efter att
vara en bra partner till vara hyresgaster. Malet dr att vara det mest personliga
fastighetsholaget med det basta kunderbjudandet.

Genovas hyresgister

Genovas fastighetsbestand praglas
generellt av hyresgaster med langsiktig
horisont for sin verksamhet i lokalerna.
En stor andel av vara hyresgéster verkar
i den offentliga sektorn samt inom
dagligvaruhandeln. Den genomsnittliga
I6ptiden for hyreskontrakten i Genovas
fastighetsbestand uppgick vid arets slut
till cirka sju ar och fordelas pa cirka 275
hyresgaster. Bland hyresgasterna finns
bade privata foretag och verksamhe-
ter inom offentlig sektor: kommunala
omsorgsbolag, myndigheter, fackfor-
bund, landsting, ledande foretag inom
forsvarsindustrin, handelsforetag,
véletablerade bilhallar samt Stiftelsen
Uppsala Musikklasser. | takt med att
pagaende nybyggnadsprojekt fardig-
stélls kommer Genova ha en vaxande
andel hyresgaster i hyresbostader.
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3 hornstenar i arbetet med vara hyresgaster

BRA LOKALSINNE

En fastighet eller lokal paverkar hur ett varumarke uppfattas. Val av 1age, typ av
fastighet, arkitektur och inredning férmedlar négot till dess besdkare. Var ambition
ar att ha det mest attraktiva kunderbjudandet och att Genova ska vara ett sjilvklart
val fér kunder genom god service och affirsmannaskap. Genova har cirka 275 hyres-
géister och vara tre storsta kunder stod for cirka 20 procent av hyresintdkterna vid
arets slut. Kontraktsportfoljen har en spridning av branscher, kundstorlek och olika
typer av hyresgéster vilket minskar risken for vakanser och hyresforluster.

NOJDA KUNDER

Att skapa lojala och n6jda kunder bidrar till bAde 16nsamhet och ett starkt varu-
mairke. Genova arbetar strukturerat och 16pande med kundvérd. Arbetet bestar
bland annat av interna workshops samt matande av N6jd-Kund-Index (NKI), ett
viktigt verktyg for att félja upp kundservicen och sidkerstélla kvalitetsarbetet.
Resultatet av NKI-métningen ligger ocksé till grund for forbattringséatgarder

som kan skapa 4nnu hogre kundnéjdhet. Mdtning av NKI (N6jd-Kund-Index) ska
genomforas vartannat ar. Den senaste mitningen gjordes under varen 2018 och gav
en mycket positiv bild av Genovas arbete. Vi versteg branschindex inom samt-
liga delsegment av undersokningen, exempelvis skulle samtliga av de tillfragade
kunderna rekommendera Genova som hyresvird till andra féretag. Genom under-
sokningen far vi viardefull information om vara kunders uppfattning av féretaget.
Vi far exempelvis mycket positiva omdémen avseende var service, men samtidigt
efterfrigas det mer information om véara hallbarhetsinitiativ.

GRONA HYRESAVTAL

Vi ser en 6kad vilja och ambition hos vara hyresgaster att tillsammans med Genova
arbeta for ett mer hallbart samhélle. Darfor kan vi erbjuda grona hyresavtal, vilket
innebdr att hyresgésten tillsammans med Genova sétter upp en konkret handlings-
plan med atgidrder som ska bidra till en battre miljo.
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Projektutveckling

Hallbarhet. En omsorgsfullt gestaltad miljo. Kvalitet och funktion.
Detta dr centrala delar i att skapa attraktiva bostiader och lokaler, eller
val fungerande kvarter. Genovas bidrag till staden sker genom en
ansvarsfull utveckling, hog kvalitet i nyproduktionen och genom att
stotta initiativ som skapar virde for platserna dar vi verkar.
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Utveckling som skapar varde

Genova utvecklar fastigheter for langsiktig forvaltning som en del av en 1onsam och

hallbar tillvixt. Nybyggnadsprojekten utgar vanligtvis fran byggr
befintliga fastigheter och omfattar framst utveckling av hyreshos

atter skapade fran

tader, samhéallsverk

samheter och kommersiella lokaler samt en mindre del bostadsrétter.

Projektutveckling for hyresbostéider, darmed aktivt i hela kedjan av fastig-
samhéllsverksamheter och kommer- hetsinvesteringar - fran férvarv till for-
siella lokaler utgdr en vaxande del av valtning, projektutveckling och byggna-
Genovas projektutveckling. Vi uppfér tion dir uppdraget ofta inkluderar att
byggnader for 1angsiktigt 4gande och bidra i utveckling av nya stadsdelar.
forvaltning som en del av en 16nsam Genovas projektportfolj hanfor sig i
och hallbar tillvixt. Genovas projektut- huvudsak till egenutvecklade byggrit-
veckling omfattar dven till mindre del ter tillskapade fran egna forvaltnings-

byggnation av bostadsrétter. Genova dr  fastigheter med befintligt kassafldde.

Vi arbetar tillsammans med kKommuner

for att mojliggdra utveckling av dessa
fastigheter fran i huvudsak kommersi-
ell yta till bostider eller samhillsverk-
samheter. Dartill har projektportfljen
kompletterats med ett fatal forvarv
samt erhdllna markanvisningar. Per
den 31 december 2019 omfattade
Genovas projektportfolj ndrmare

Projektutveckling per fastighetskategori

31december 2019
Fastighets-/Projektvarde
Totalt 16 559 Mkr

7%
Kommersiella
35%

fastighet:
Bostadsratter ' ALy

Uthyrbaryta
Totalt 336 172 kvm

8%
Kommersiella

fastigheter
Bostadsratter ' .

26%

Hyresvirde
Totalt 517 Mkr
1%
Kommersiella
fastigheter

10% 1%
Samhalls- Sambhalls- 16%
48% fastigheter 55% fastigheter o Samhalls-
Hyresbostader Hyresbostader % fastigheter
Hyresbostader
Projektutveckling per geografi
31december 2019
Fastighets-/Projektvarde Uthyrbar yta Hyresvirde
Totalt 16 559 Mkr Totalt 336 172 kvm Totalt 517 Mkr
13% 63% 13% 58% 18% 51%
Ovrigt Storstockholm Ovrigt Storstockholm Ovrigt Storstockholm
24% 29%
Upposala Uppsala 31%
Uppsala
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340 000 kvm uthyrbar yta férdelat pa
cirka 5400 bostédder, varav cirka 70
procent utgdrs av hyresbostider och
samhéllsfastigheter som Genova avser
utveckla for egen langsiktig forvalt-
ning, samt 30 procent bostadsritter och
kommersiella fastigheter. 87 procent av
byggrétterna aterfinns i Storstockholm
och Uppsalaregionen.

Langsiktig och hallbar
projektutveckling

For Genova dr héllbarhet en kdrn-

frdga och vi arbetar aktivt for att ta
vart ansvar som fastighetsdgare och
stadsutvecklare. Med héllbarhet i fokus
Ar tré ett prioriterat materialval for

Projektutveckling

13%
Ovrigt

59%
Storstockholm

28%
Uppsala

Totalt 5 406 bostadsbyggratter
Perden 31december 2019

Bostadsratter 27%
Ovrigt 3%

Hyresbostéder 62%
Samhallsfastigheter 8%

Genova, varigenom vi kan vi minska
var koldioxidbelastning och ddrmed
minska var klimatpaverkan. Férutom
att trd r ett fornybart och resurseffek-
tivt material som lagrar och fordrojer
koldioxidutslapp finns det ocksa hilso-
maissiga fordelar med trdhus avseende
inneklimat och ljudmiljo. Tra ger dess-
utom snabbare byggprocesser, mindre
buller pa byggarbetsplatsen och farre
transporter. Vart ldngsiktiga méal ar
att miljocertifiera samtliga nyprodu-
cerade fastigheter i bestandet for att
mota kundkrav, minska klimatpéaver-
kan och risker, 6ka virdet och f& bittre
lanevillkor.

Projektportfolj

Genovas projektportfolj bestar i huvud-
sak av egenutvecklade byggritter ska-
pade fran egna forvaltningsfastigheter
med befintligt kassaflode. Dartill har pro-
jektportfoljen kompletterats med ett fatal
forvarv samt erhallna markanvisningar.
Vid utgdngen av 2019 omfattade Genovas
projektportfélj nirmare 340 000 kvm
uthyrbar yta fordelat pé cirka 5400
bostéder, varav cirka 70 procent utgors
av hyresbostdder och samhéllsfastighe-
ter som Genova avser utveckla for egen
langsiktig férvaltning, samt 30 procent
bostadsrétter och kommersiella fastighe-
ter. 81 procent av byggrétterna aterfinns i
Storstockholm och Uppsalaregionen.
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Pagaende byggnation

31december 2019
Planerat Antal uthyrbaryts, kvis Last! IS LT ing, Mkr Bokfort
fardigstal- bosta- Upp- virde,
Projekt Kategori ygg: t lande der Bostdder Lokaler Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm Beddémd arbetad Mkr
Liliegatan 12 Uppsala Bostadsratter Q32018 Q32020 48 4352 483 336 69590 - - 276 230 -
Knivsta Vra 1:392 Knivsta Samhallsfastigheter Q32018 Q12020 54 4414 692 219 42832 10 1880 209 206 215
Knivsta Vra 1:392 Knivsta Hyresbostader Q22019 Q22020 35 1587 - 71 44928 3 1890 7 45 45
Hotell Nobis Palma Kommersiellafast. Q32019 Q22021 35 2300 - 253 110000 7 3250 19 61 86
Handelsmannen 1 Norrtalje Samhallsfastigheter Q42019 Q42021 80 6021 1296 337 46057 16 2132 251 30 37
Handelsmannen 1 Norrtalje Hyresbostader Q42019 Q42021 275 13257 - 571 43072 29 2150 486 55 68
/Q2 20223
y i 527 31931 2471 1787 51958 64 2170 1412 627 452
1) Avser verkligt varde pa investeringen vid fardigstéllande.
2) Av total projektvinst har 47 Mkr vinstavréknats.
3) Cirka 35 procent av bostaderna férdigstéalls Q4 2021 en forsta etapp.
Planerade projekt
31december 2019
Uthyrbar yta, kvm Fastighetsviarde' Hyresvarde Investering, Mkr Bokfért
Antal Upp- vérde,
Projekt bostidder Bostader Lokaler Mkr  kr/kvm Mkr kr/kvm Beddmd arbetad Mkr
Per kategori
Hyresbostader 3042 171155 - 7257 42398 348 2035 5781 12 78
Samhallsfastigheter 290 21870 3890 1077 41817 55 2131 803 3 6
Kommersiella fastigheter? 137 5800 18280 934 38781 50 2076 716 133 139
Bostadsratter 1410 80775 = 5504 68136 = = 3924 21 84
Summa per kategori 4879 279600 22170 14772 48949 453 2050 1223 169 307
Per geog - Egen fon ing
Storstockholm 1621 96 470 7600 4535 43580 220 2113 3602 5 64
Uppsala 1183 62085 13375 2889 38282 147 1966 2350 25 30
Ovrigt 665 40270 1195 1844 44461 86 2070 1347 18 128
Summa per geografi 3469 198825 22170 9268 41936 453 2050 7299 148 223
Per iskt ade - atter
Storstockholm 1225 71425 = 5023 70331 - = 3548 15 73
Uppsala 185 9350 - 480 51367 - - 376 6 n
Summa per geografi 1410 80775 - 5504 68136 - - 3924 21 84
Per geog - Egen fon och atter
Storstockholm 2846 167895 7600 9559 54468 220 2113 7150 20 138
Uppsala 1368 71435 13375 3369 39724 147 1966 2726 31 41
Ovrigt 665 40270 1195 1844 44461 86 2070 1347 18 128
egen for ochb atter per geografi 4879 279600 22170 14772 48949 453 2050 11223 169 307

1) Avser verkligt varde pa investeringen vid fardigstallande.

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

| tabellen framgar endast det antal bostader, yta, fastighets- och hyresvarde samt investeringsbelopp och

bokfdrt varde som motsvarar Genovas ekonomiska dgarandel i deldgda fastigheter.

Information om pagaende byggnation och planerade projekt i arsredovisningen ar
baserad pa bedémningar om storlek, inriktning och omfattning samt nar i tiden projekt
bedoms startas och fardigstallas. Vidare baseras informationen pa bedémningar om
framtida projektkostnader och hyresvarde. Bedémningarna och antaganden ska inte
ses som en prognos. Bedomningar och antaganden innebar osakerhetsfaktorer bade
avseende projektens genomférande, utformning och storlek, tidsplaner, projektkost-
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nader samt framtida hyresvéarde. Informationen om pagaende byggnation samt pla-
nerade projekt omprovas regelbundet och bedomningar och antaganden justeras till
foljd av att pagaende byggnationer fardigstélls eller tillkommer samt att forutsattning-
ar férandras. For projekt som ej byggstartats har finansiering ej upphandlats, vilket
innebar att finansiering av planerade projekt dr en osakerhetsfaktor.
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Projekt
31december 2019 Fas
= 1) 2 k!
T 3 @ 23 5
Beddémd  Beddmt Antal Uthyrbar 5% &5 55 5 E = 2
Proj ifikation K ( byggstart fardigstallande bostader yta, kvm oo n oo oo =) &
PROJEKT HELAGDA
Pagaende byggnation
Liliegatan1 Uppsala Bostadsratter Q32018 Q32020 48 4835 . . . . . .
Knivsta Vra 1:392 Knivsta Samhallsfastigheter Q32018 Q12020 54 5106 . . . . . .
Hyresbostader Q22019 Q22020 35 1587 . . . . . .
Hotell Nobis Palma Kommersiella fast. Q32019 Q22021 35 2300 . . . . . .
Handelsmannen 1 Norrtélje Samhallsfastigheter Q42019 Q42021 80 7317 . . . . . .
Q4 2021
Hyresbostader Q42019 /Q220222 275 13257 . . . . . .
527 34402
Planerade projekt
Hotell Can Oliver Palma Kommersiella fast. 2020 2021 40 3300 . . . . . .
Bolanderna 21:4 Uppsala Kommersiella fast. 2020 2021 97 7500 . . . . . .
Luthagen Uppsala Kommersiella fast. 2020 2022 680 . . . . . .
Bostadsratter 2020 2022 45 1500 . . . . . .
Klostergarden Lund Hyresbostader 2021 2023 120 5100 . . . .
Samhallsfastigheter 2021 2023 60 4930 . . . .
Ekeby Uppsala Hyresbostader 2021 2023 51 2160 . . . .
Kommersiella fast. 2021 2023 900 . . . .
Bostadsratter 2021 2023 40 2460 . . . .
Sydostra Vikdalen Nacka Hyresbostader 2021 2023 250 14600 . . . .
Storvreta Uppsala Hyresbostader 2021 2023 80 3900 . .
Kommersiella fast. 2021 2023 800 . .
Odalmannen Huddinge Hyresbostader 2022 2024 56 2960 . . . .
Jaktvarvet Nacka Bostadsrétter 2022 2024 90 5400 . . . .
Kryddgarden 6:3 Enkdping Hyresbostader 2022 2024 300 14630 . . . .
Bostadsratter 2022 2024 100 5390 . . . .
Samhallsfastigheter 2022 2024 80 7440 . . . .
Kommersiella fast. 2022 2024 3600 . . . .
Vastra Knivsta Knivsta Hyresbostader 2022 2024 250 15400 . . .
Brynjan 5 Huddinge Hyresbostader 2023 2024 75 4070 . .
Bostadsratter 2023 2024 100 5400 . .
Gaddviken Nacka Bostadsrétter 2023 2025 100 6840 . . . .
Ornsberg Stockholm Bostadsratter 2023 2025 120 6300 . . .
Runo Osteraker Hyresbostader 2023 2025 50 2890 .
Bostadsratter 2023 2025 150 8660 .
Dreverni Stockholm Hyresbostader 2024 2026 50 3850 . .
Dvéargspetsen1 Stockholm Hyresbostader 2024 2026 100 6160 . .
Gashaga Lidingd Hyresbostader 2025 2027 340 18 500 .
Bostadsratter 2025 2027 280 18 500 .
Rivan Lund Hyresbostader 2025 2027 50 3465 .
Vésterbo Lund Hyresbostader 2025 2027 80 4620 . . .
Kungsangen Uppsala Hyresbostéader 2025 2027 175 10000 .
Summa 3329 201905
PROJEKT DELAGDA (Avser Genovas dgarandel’)
Planerade projekt
Segerdal® Knivsta Hyresbostéder 2020 2022 150 7450 . . . . .
Kommersiella fast. 2020 2022 1000 . . . . .
Gulmaran7, 84 Boras Samhallsfastigheter 2021 2024 70 4650 . . .
Hyresbostéader 2021 2024 245 15400 . . .
Viby® Upplands-bro Hyresbostéader 2021 2028 620 36 000 . . . .
Bostadsrétter 2021 2028 210 10700 . . . .
Samhallsfastigheter 2021 2028 80 8740 . . . .
Kommersiella fast. 2024 2026 6300 . . . .
Skvaltan® Nacka Bostadsratter 2024 2026 175 9625 .
Summa 1550 99 865
Totalt 5406 336172
1) Dér antal bostader anges under kategorin "Kommersiella fastigheter” avses utveck- 5) Viby delégs av Genova 70 procent och K2A 30 procent.

ling av hotell. 6) Skvaltan deldgs av Genova 50 procent och Fastator 50 procent.

2) Cirka 35 procent av bostéderna fardigstalls Q4 20211 en férsta etapp. 7) | tabellen framgar endast det antal bostader och yta, som motsvarar
3) Segerdal deldgs av Genova 50 procent och Redito 50 procent. Genovas ekonomiska @dgarandel i delagda fastigheter.

4) Gulmaran deldgs av Genova 50 procent och Jarngrinden 50 procent.
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Pagaende byggnation

Genova hade vid rets slut 527 bosté-
der i pAgdende byggnation, varav 35
utgors av hotellrum. Virdet av den
pigéende byggnationen uppgick till
452 MKr. Projekten avser i huvudsak
projekt i Knivsta (vardboende, férskola
och hyresbostéider), Palma, Mallorca,
(hotell) samt Norrtélje som byggstar-
tades under fjarde kvartalet 2019.
Dessa projekt kommer fardigstédllda att
fortsétta 4gas och forvaltas av Genova.
Planerat fardigstillande for pAgéende
byggnationer berdknas ske fram till
2022, dar merparten planeras st& klar
under 2021. I antalet bostider i byggna-
tion ingar ocksa bostadsréttsprojektet
Liljegatan 1i Uppsala som omfattar 48
bostidder och kommer att vara fardig-
stillt under tredje kvartalet 2020.

Byggrittsportfoljen

Isyfte att illustrera vardet pa Genovas
byggréttsportfdlj i Sverige redovisar
Genova ett uppskattat évervarde.
Berdkningen av 6vervirdet tar sin
utgangspunkt i ett externt bedomd
marknadsvérde pa de outnyttjade
byggréitterna. Detta kan vara relevant
for det fall Genova ej skulle fullfélja sin
affarsplan och exploatera byggrétterna
utan istédllet avyttra dem.

CBRE:s marknadsvirdering per 31
december 2019, av de framtida bedémda
outnyttjade byggrétterna i Sverige som
ingar i Planerade projekt uppgér till
drygt 2,2 Mdkr. Befintliga byggnader pa
dessa fastigheter, som i forekommande
fall, kommer behova rivas vid utnytt-
jande av de planerade outnyttjade
byggritterna samt Planerade projekt,
hade den 31 december 2019 ett bokfort
vidrde om cirka 1,2 Mdkr.

Efter bokslutskommunikéns
offentliggérande har Genova justerat
berdkningsprinciperna fér berdkning
av 6vervirden. Baserat pa de juste-
rade berdkningsprinciperna uppgar
overvirdet den 31 december 2019 till
cirka 980 Mkr. Efter den 31 december
2019 har Genova erhéllit Start-PM for
ytterligare 13 000 kvm ljus BTA pa
Drevern 1, Drevern 2 och Dvérgspet-
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sen 1iStockholm. Endast beaktat dessa
tillkommande byggritter och i 6vrigt
med utgangspunkt i CBRE:s marknads-
vardebeddmning den 31 december 2019
beddmer Genova att vervirdet av de
framtida bedémda outnyttjade byggrat-
terna i Sverige 6kar till cirka 1150 MKkr.

Planerade projekt

Planerade projekt utgdrs av totalt cirka
4900 framtida beddmda byggrétter
fordelade pa ndrmare 280 000 kvm
dér drygt 70 procent avses uppforas for
langsiktig forvaltning med tonvikt pa
Storstockholm och Uppsala.

Utveckling under och efter aret
I december 2019 paborjade Genova
byggnationen i projektet Handelsman-
nen 1i Norrtélje, strategiskt belédget,
granne med kommunhuset och med
néra anslutning till kommunikatio-
ner. Projektet om ndrmare 21 000 kvm
uthyrbar yta inkluderar tva kvarter med
ett dldreboende innehallande 80 l4gen-
heter, en forskola med 125 forskoleplat-
ser samt cirka 275 hyresbostédder. Savil
dldreboende som forskola dr uthyrda
till Norlandia pa 15-ariga hyresavtal.
Projektet kommer att byggas i tré, Sva-
nenmarkas, samt finansieras gront via
SBAB. Planerad inflyttning berdknas
till 2021/2022.

I november beslutade kommun-
styrelsen i Knivsta kommun att utse
Genova till en av fyra ankarbyggherrar
for Véastra Knivsta. Avtalet innebér en
option att forhandla med kommunen
om markanvisning for bostadsbebyg-
gelse inom programomradet for Vastra
Knivsta. Markanvisningen omfattar
cirka 250 hyresbostider. Ovriga ankar-
byggherrar dr bland annat Wallenstam
och Bonava.

Under det forsta kvartalet 2020
kommer byggnationen av ett vardbo-
ende och en forskola i Knivsta om totalt
cirka 5 000 kvm féardigstéllas. Ytorna
dr uthyrda till Norlandia pa avtal med
16ptider om 15 respektive 20 &r. Pa den
andra delen av samma fastighet uppfor
Genova 35 hyresbostdder med fardig-
stidllande under andra kvartalet 2020.

Efter fardigstdllande kommer Genova
fortsétta 4ga och forvalta samtliga
byggnader. I och med byggnationen och
fardigstdllandet av hyresbostdderna
breddas Genovas verksamhet till att dga
och forvalta hyresbostéder.

Under 2019 pabdrjades ocksa byggna-
tionen av ett av Genovas tva planerade
hotell i Palma. Hotellet kommer fardig-
stdllt att ha 35 rum och drivas av Nobis-
gruppen pa ett 20-arigt hyresavtal.

Projektet Botanikern i Uppsala
fardigstilldes under det fjirde kvartalet
2019 d& samtliga etapper flyttats in. I
Uppsala pagar ocksa projektet Liljega-
tan 1dér Genova uppfor tre byggnader
med totalt 48 bostadsrétter i det centralt
beldgna Falhagen med ett planerat fér-
digstédllande under tredje kvartalet 2020.

Joint ventures

Genova dger 50 procent av andelarna
i tre olika joint ventures tillsammans
med Fastator, Redito respektive Jarn-
grinden. De gemensamt 4gda bolagen
innehar totalt fyra fastigheter med ett
sammanlagt fastighetsvirde om 496
MKr varav Genovas andel uppgar till
248 MKkr. Andelarna i joint ventures
redovisas enligt kapitalandelsmetoden.
Fastigheterna, som idag dr uthyrda,
innehaller cirka 640 byggritter for
framtida utveckling av bostéder.

Under 4ret tilltrddde Genova till-
sammans med Jirngrinden fastigheten
Borés Gulméran 8 som forvarvades i
december 2018 till ett underliggande
fastighetsvirde om 29 MKkr. Fastigheten
har en uthyrbar area om cirka 2 600 kvm
samt cirka 10 000 kvm mark. Genova
och Jirngrinden dger sedan tidigare
den intilliggande fastigheten Borés
Gulméiran 7. Avsikten dr att fortsitta for-
valta fastigheterna under den inledda
detaljplaneprocessen som har till syfte
att mojliggora bostadsutveckling.
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Stadsutveckling med flera
perspektiv

Allt oftare arbetar Genova tillsammans med kommuner, med utveckling av
omraden dir ett kvarter eller en stadsdel ska byggas eller kompletteras med
nya byggnader. Var malsdttning ér alltid att forhoja platsens befintliga virden
och skapa miljoer dir manniskor trivs.

Genovas viktigaste villkor for
hallbar stadsutveckling

1. Barn och #ldre ska ha sin sjélvklara
plats i staden.

N

. Manniskan star i centrum nar vi
bygger och utvecklar hem, kvarter
och samhallen. Bostadsmarknaden
ska tillgodose individernas behov
och ge dem forutsattningar att leva
hallbara liv.

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

4. Vivill bygga hallbara samhllen dar
det ar en sjalvklarhet att fardas med
cykel och kollektivtrafik.

5. Staderna ska tillgodose manniskors
behov och vara 6ppna for forandring.
Det innebar en rattvis och hdlsosam
stad dar alla manniskor har mojlighet
att leva ett gott liv.
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" Samhills-
‘=. varde

. Affars-
varde

6 steg i Genovas virdeskapande stadsutvecklingsprocess

POLITIK

Vi borjar varje process med en tidig dialog med berdrd
kommun for att lyssna in behov och 6nskemal. Vi vill f4 en
forstaelse for platsens forutsittningar och hur vi tillsammans
med styrande politiker och kommunens styrdokument kan
forbattra omradet som helhet.

DIALOG

En hallbar stadsutveckling innehéller 4&ven en dialog med
berorda sakédgare och intressenter, med myndigheter och
forvaltning. Den tidiga dialogen i stadsutvecklingsprocesser
handlar ofta om att inhdmta kunskap fran de som anvander
platsen. Att fa forstaelse for vad som uppskattas i dagslaget
och vad som kan bli battre med utveckling.

EXPERTIS

Vi tar in expertis for att fa fram forutsittningar och ramar
for utvecklingen vi vill uppné. Vi viljer kunskapsstod med
omsorg och stéller hoga krav pa vara konsulter. Vara hoga
ambitioner med allt vi gor stéller krav savél pa oss sjdlva som
dem vi arbetar med. De tekniska utredningarna och analy-
serna ar viktiga for att kunna gora rétt val.

PLATSENS FORUTSATTNINGAR

Alla platser dr unika. Inget projekt ar det andra likt. Anled-
ningen till det r platsen. Dess geografiska och fysiska
forutsiattningar, dess omkringliggande miljé och bebyg-
gelse. Vilka funktioner finns? Vilka kommunikationer? Ar
det sjdbotten? Kulturhistoriska virden? Ar det brant? Och
sa vidare. Hur stora visioner vi &n har kraver alltid platsen
sin rétt. Vi lyssnar till den.

VISION OCH MAL

Allt man vill kan man gora, heter det. Riktigt s& enkelt dr det
inte. Men ddremot &r vision, mél, riktning och konceptet helt
avgorande for oss. Detta sétter vi tidigt i stadsutvecklings-
processen.

SAMMANVAGNING

Stadsplanering handlar om att viga olika intressen mot var-
andra. Framst de allm&dnna mot de enskilda. Men det handlar
ocksd om att gora smarta val, tdnka langsiktigt, inte 1dsa in
sig och omojliggora for framtida tdnkta scenarier. Det hand-
lar till syvende och sist om att sammanvéaga alla delar och
koka ner kompromisser, strider och intressen till en helhet.
Genova ser till helheten och underléttar ofta processen i de
sma stegen for att alltid ha det 6vergripande och langsiktiga
perspektivet som stads- och fastighetsutvecklare.
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GENOVA | PROJEKTUTVECKLING

Detaljplaneprocessen

En detaljplan krdvs ndr man ska bygga ut eller férdndra anvindningen av ett
omrade. Oavsett vad som planeras maste alla detaljplaner genomgéa en sirskild

detaljplaneprocess innan den antas och vinner laga kraft.
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Lyssna till platsen

Alla platser dr unika och inget
projekt ar det andra likt. I Genovas
stadutvecklingsprojekt tar vi alltid
hénsyn till platsens geografiska for-
utsdttningar, dess omkringliggande
miljo och bebyggelse.
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Trastaden vixer i Norrtalje

Med inspiration fran Norrtéljes historiska stadskidrna bygger Genova ett
generationshoende med lummiga bostadsgardar. Utforandet i tra gor
kvarteret Handelsmannen till en naturlig del av Norrtéljes nya arsring.

Norrtalje har en l&ng historia av sma-
skalig traarkitektur, som till viss man
utmanats av de senaste arens starka
tillvixt. Hur bygger man nytt sa att det
samspelar med det kulturhistoriskt
vérdefulla, men samtidigt moter dagens
krav och utmaningar? P& randen av ett
industri- och handelsomride kommer
Genova att uppfora kvarteret Handels-
mannen, som ar en del av ett nytt stads-
delsomrade och en modern tolkning

av stadens historiska trdarkitektur.
Visionen &r ett generationsboende med
forskola, dldreboende och flerfamiljs-
husien integrerad landskapsdesign.
Livet mellan husen ir lika viktigt som
det som levs innanf6r viggarna.

- Kommunen har utvecklat ett
gestaltningsprogram for ett storre
stadsdelsomrade, med fokus péa lekfull-
het och gronska. Eftersom kvarteret
Handelsmannen ir den forsta utveck-
lingen av det nya stadsdelsomradet
kommer det i mdngt och mycket att
sdtta normen och nivan fér den nya
stadsdelen. Detaljplanerna dr 6ppna for
tolkning, och pa sa sitt formar vi identi-
teten tillsammans med kommunen och
bestéllaren, sdger Ola Jonsson pa C.F.
Magller Architects som ritar projektet.

Valet av material var enkelt. Dels ar

trd Genovas prioriterade val av bygg-
material for, dels pa grund av Norrtéljes
arkitektoniska arv, men ocksa for att
arkitekten Ola Jonsson har en rad
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uppmarksammade traprojekt pa sitt

CV och ingér i ett forskningsteam som
utvecklar moéjligheterna att bygga hoga
hus med stomme av massivt trd. Det gar
inte att ta miste pa hans entusiasm for
materialet.

- Forutom att tré &r ett férnybart,
resurseffektivt material som lagrar och
fordrojer koldioxidutsldpp visar forsk-
ning ocksé att det finns hdlsoméissiga
fordelar med att bo i trdhus, som har
med inneklimat och ljudmilj6 att gora.
Tri ger dessutom snabbare byggpro-
cesser, mindre buller pa byggarbets-
platsen, firre transporter och mindre
grundldggning av betong.

Idag bestar fastigheten bara av hard-
gjorda ytor, men planen 4r att aterinfora
naturvérden och biologisk méng-

fald. Det kommer att anldggas grona
lummiga bostadsgérdar, forgardar

och grona ytor mellan gata och hus.
Smaéskaligheten i staden har satt tonen
for projektet, med brutna tak som ger liv
och identitet.

- Viarbetar med innovation och
inspireras av var samtid och kontexten
pa platsen. Det dr avgdrande for oss att
jobba med langsiktiga fastighetsut-
vecklare som dr genuint intresserade av
stadsutveckling, och m&na om kvalitet
och hallbarhet in i minsta detalj, avslu-
tar Ola Jonsson.
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GENOVA | PROJEKTUTVECKLING

HUSB

Intill ett industri- och handelsomrade planerar vi att bygga ett kvar-
ter som ar en modern tolkning av stadens historiska traarkitektur.
e \figionen ar ett generationsboende med forskola, dldreboende och
: flerfamiljshus i en integrerad landskapsdesign. Vi kommer dess-
utom att anlagga lummiga bostadsgardar och trivsamma gronytor.
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Handelsmannen 1

Kommun: Norrtalje

Innehall: Hyresbostader,
aldreboende, forskola

i Byggstart: 2019

Planerat fardigstallande: -
2021-2022 —~

Antal bostader: 350

Arkitekt: C.F. Moller Architects
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Med kund och hyresgast i fokus

Varje bostad som siljs eller hyrs ut innebér ett stort fortroende som Genova ligger all kraft pa
att forvalta. Genova och kunden har lopande kontakt fore och efter ett kontrakt tecknas. Genom
att arbeta systematiskt med denna "kundresa” skapar vi forutsattningar for langsiktiga och
positiva relationer.

50
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4‘ hornstenar i var kundresa

TRYGGHET

Oavsett om man koper en ny bostad eller flyttar in i en hyresbostad &r det ett stort
steg och innebdér stora fordndringar. Nar det géller nyproducerade bostéder kops
eller tecknas hyresavtal i de flesta fall innan bostaden finns i verkligheten och det ar
avgorande att kundens forvintningar infrias. Vi har en tit dialog med kunderna fran
start till inflyttning och dérefter genom en personlig férvaltning. For bostadsratts-
kopare har Genova tagit ett trygghetspaket som foljer koparen genom hela processen.

VISUALISERING

Marknadsfoéringen av Genovas projekt haller alltid hog ambitionsniva vad géller
kreativitet och visualisering av nya bostdder. Ett showroom och en visningsldgen-
het uppfors i varje projekt. Dessa blir ett konkret sitt att visa produkten infor

kop- eller hyresbeslutet och fungerar sedan som dterkommande motesplats for
kunder som redan fattat sitt beslut. Hir genomférs l16pande avstimningsméoten
med kunderna under tiden projektet uppfors for att halla dem informerade om hur
projektet fortloper.

KOMMUNIKATION

Genova har fran borjan drivits av en djup 6nskan att férstaelse for hur manniskor
vill leva och bo. Vi fangade tidigt upp den langvariga trenden att ménniskor lagger
allt storre vikt vid bostadens kvaliteter sisom design, arkitektur, hantverk och
hallbarhet. Efter tilltrddet finns en digital plattform tillgdnglig fér de boende for
exempelvis felanmélan och andra kontakter mellan kunderna och med Genova.
Den digitala plattformen utvecklas kontinuerligt.

EFTERMARKNAD OCH FORVALTNING

Alla kunder har en kontaktperson hos Genova och kundkontakten ir en angeldgen-
het for hela bolaget. Bostadsansvarig pad Genova ansvarar med sitt team for att vi
systematiskt och aktivt virdar kontakten med kunderna, de som kdper och hyr
vara bostédder. For att ytterligare forstdrka kundorienteringen och involvera hela
organisationen i arbetet har Genova tva mycket erfarna personer som ar kvalitets-
ansvariga och som féljer projekt fran start till mal tillsammans med savil under-
entreprendrer som kunder.
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Genova driver verksamheten med hallbarhet som kompass
och vi tar ansvar som fastighetsiagare och stadsutvecklare
med ett langsiktigt perspektiv. Begreppet hallbarhet handlar
for oss om att utveckla och arbeta ansvarsfullt utifran miljo
massiga, sociala och ekonomiska aspekter. Viktiga komponen-
ter dr trd som prioriterat byggmaterial, miljocertifiering av
fastigheter, gron finansiering och sociala initiativ. Vi arbetar
med att stirka Genovas hallbarhetsarbete ytterligare, bade
strategiskt och operativt.
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Forutom att vara fornyelsebart och
atervinningsbart har tri som bygg-
material en rad andra fordelar.

Genova deltar aktivt i utvecklingen av att bygga i tra fran svenska skogar.

Det gor vi for att vi anser att tra ar det basta materialet for att skapa hallbara
bostader. Tra ar inte bara det enda fornybara byggnadsmaterialet, det binder
koldioxid och ger betydligt lagre koldioxidutslapp under sin livstid jamfort
med andra byggnadsmaterial. Men vi bygger aldrig snabbare an skogen
vaxer. Den goda skotseln och tillvaxten i de svenska skogarna gor att det gar
snabbt for skogen att aterstalla det som behdvs for att bygga ett flerbostads-
hus. Att bygga bostader i tra ar darmed gynnsamt om man som vi vill erbjuda
attraktiva bostader och samtidigt minska koldioxidbelastningen.
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GENOVA | HALLBARHET

Hallbarhet en karnfraga

For Genova dr hallbarhet en kirnfraga och vi arbetar aktivt for att ta vart
ansvar som fastighetsdgare och stadsutvecklare. Vi a&r mana om att vara
fastigheters utveckling ocksa bidrar till en mer hallbar vérld och utvarderar
lopande hur vi kan bidra till att minska koldioxidbelastningen.

3 dimensioner

Genovas héllbarhetsstrategi tar sin
utgangspunkt i visionen, affarsidén och
bolagets varderingar. Ett strategiskt for-
hallningssitt gor det mojligt att hantera
hallbarhetsrelaterade affarsrisker effek-
tivt, samtidigt som bolaget drar nytta
av de mojligheter som ges. Genovas
varumérke ska inge langsiktig trygghet
for sdvél kunder och hyresgéster som
medarbetare och dvriga intressenter. Vi
ser en direkt koppling mellan god arki-
tektur, hallbarhet och I6nsamhet.

Det finns flera sétt att implementera
hallbarhetsarbetet i vara fastigheter.
Utgangspunkten dr att minska utslap-

pen av vixthusgaser genom att dra ner
pa méngden energi som anviands i var
nyproduktion. Vi bidrar dock till hall-
bar utveckling pa fler sitt 4n sd. Bland
annat genom att arbeta med malsétt-
ningen att samtliga vira nya fastigheter
ska miljocertifieras. Dartill arbetar vi
att aktivt for att minska vara avfalls-
méingder; vi koper till 6vervigande del
fornybar el, utvirdera att installera
solceller pa tak och mycket mera for

att ta vart ansvar som fastighetségare
och bli 4n mer attraktiv som hyresvird.
Detta arbete ska leda till langsiktig och
hallbar I6nsambhet.

Ekologisk hallbarhet

» Med tré som prioriterat materialval minskar
vi var koldioxidbelastning och dérmed
klimatpaverkan, jamfért med byggnation i
betong. Energieffektiv industriell byggteknik
i tra medfor mer effektiva och miljovanliga
byggprocesser.

« Nyproducerade bostader byggs alltid med
ambition att bli certifierade enligt minst
Miljobyggnad Silver eller markas med
Svanen, och nyproducerade kommersiella
fastigheter enligt den internationella stan-
darden BREEAM.

o Foljer upp energianvandning i fastighets-
bestandet och granskar Iopande mojligheter
till en minskad energianvandning.

o Erbjuder grona hyresavtal som inkluderar
handlingsplaner med atgérder som ska bidra
till en battre miljo.

54 Genova arsredovisning 2019

Ekonomisk hallbarhet

o Har vuxit med god och stabil IBnsamhet
sedan start 2006. Langsiktig hallbar tillvaxt
och god avkastning skapar varden for
Genovas intressenter och mojliggor fortsatta
investeringar.

o Stravar efter att 0ka andelen finansiering
med grona lan.

o Arbetar aktivt med ansvarsfulla affars-
relationer i verksamhetens samtliga led.

o Utvecklar och bygger for olika upplatelse-
former.

o Utvecklar och bygger for egen langsitkig
forvaltning.

Social hallbarhet

« Som ett fastighetsbolag med ett langsiktigt
forvaltningsperspektiv har vi mojlighet att
paverka och bidra med socialt varde-
skapande i vart detaljplanearbete tillsam-
mans med kommuner, hyresgaster och
andra intressenter.

o Genom arbete i tidiga skeden av samhélls-
planeringsprocessen bidrar vi till att utveckla
stadsdelar och omraden mellan husen till
socialt hallbara miljéer, bland annat genom
atgarder for att 6ka trygghet.

o Tillampar Fastighetsbranschens uppférande-
kod for leverantorer, baserad pa de tio
principernai FN:s Global Compact

o Stottar Maskrosbarn, en organisation som
hjalper barn och ungdomar med féraldrar
som mar daligt eller har nagon form av
missbruk.
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Med langsiktighet
som kompass

Vart bidrag till ett mer hallbart samhalle utgar fran var langsiktighet. Att vara en fastighetsa
gare med evighetsperspektiv pa dgandet ger oss mojlighet och incitament att arbeta med och

paverka manga dimensioner av hallbarhetsfragan

sasom energianvandning, materialval,

avlallshantering, transporter och arbetsmiljo for bade kunder, medarbetare och leverantorer.

FN:s globala mal for
hallbar utveckling

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

Ekologiskt:

Ekosystem och
ekologisk mangfald

Ansténdiga arbetsvillkor
och ekonomisk tillvaxt

Hallbar konsumtion
och produktion

Socialt:

E7)  God halsaoch
—"’\/\’ vélbefinnande

Hallbara stader
och samhéllen

Vart langsiktiga mal dr att uppna
klimatneutralitet i vir nyproduktion.
Materialforbrukning och energianvand-
ning utgor tillsammans den storsta
miljobelastningen inom fastighets-
branschen. Genom att bygga i trd kan

vi minska var koldioxidbelastning

och ddrmed minska var klimatpéver-
kan. Nir vi bygger nya eller utvecklar
befintliga fastigheter, exempelvis vid
anpassningar av lokaler for tilltrddande
kunder, har vi ett hallbart angreppssatt.
Att material som éar i gott skick rivs ut
innebér ett betydande resurssloseri.
Darfor dr det viktigt att redan fran start
satsa pa flexibilitet och tidl6sa material
av hog kvalitet. Genovas nyproduktion
spelar dock en avgorande roll i vart hall-
barhetsarbete. Tillsammans med vara
samarbetspartners arbetar vi for att
bygga sa mycket som mojligt i tra. Det
finns tydliga affirsmojligheter i att vara
en drivande och kunnig samarbetspart-
ner i hallbarhetsfragor.

Ansvarsfulla affdrsrelationer
Genova koper in bade tjinster och
material i alla delar av verksamheten.
Regler och riktlinjer fér hur vi ska agera
professionellt och etiskt i kontakterna
med leverantdrer och entreprendrer
finns beskrivet i Genovas personal-
handbok. Under 2019 implementerades
en whistleblowing-funktion for att
ytterligare 6ka mojligheten att fanga
upp och vidta atgirder vid eventuella

overtréddelser mot Genovas uppférande-
kod. Inga 6vertrddelser mot uppforande-
koden rapporterades under aret. Genova
tillampar dven Fastighetsbranschens
uppforandekod for leverantorer. Koden
bygger pa de tio principerna i FN:s Global
Compact. En struktur for att genomféra
revisioner hos leverantérerna haller pa
att utformas. Genova tillimpar i 6vrigt
FN:s Global Compacts principer och
forsiktighetsprincipeniallaledisin
verksambhet. Vi fortsétter att utveckla
arbetet kring upphandlingsfragor for att
minska riskerna.

FNs globala hallbarhetsmal
Nationella och internationella stan-
darder dr en sjdlvklar utgdngspunkt

for Genovas héllbarhetsarbete. FN:s
globala mal for hallbar utveckling dr en
viktig ledstjarna i vart arbete framat.
For Genova fungerar FN:s globala
utvecklingsmél som ett ramverk for att
forsta hur bolagets hallbarhetsarbete
bidrar till omviarldens mal for hallbar
utveckling och ménskliga réattigheter.
Genova har identifierat fem av FN:s 17
mal som bolaget frimst kan bidra till.
Vi bedriver ett arbete med att integrera
malen i en hallbarhetsstrategi och géra
dem till en naturlig del i vara besluts-
processer. Syftet dr att skapa en platt-
form varifran vi, tillsammans med vara
samarbetspartners, effektivt kan bidra
till en mer hallbar utveckling.

9
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Organisation och riktlinjer
Géllande lagstiftning och miljokrav
utgor, tillsammans med Genovas
uppforandekod och hallbarhetspolicy,
grunden i vart hallbarhetsarbete som
involverar sdvial medarbetare och hyres-
géster som leverantdrer och entrepre-
norer. Riktlinjer finns dven for att tillse
att Genovas medarbetare har erforderlig
kompetens och erfarenhet for att kunna
bidra till utvecklingen av Genovas
hallbarhetsarbete. Hallbarhetspolicyn
faststélls av styrelsen och dr foremal

for en arlig 6versyn dar hdnsyn tas till
aktuell intressentdialog som analyseras.
Genovas VD har det strategiska ansvaret
for koncernens hallbarhetsarbete och
utveckling medan affarsenheterna bar
det operativa ansvaret for att sdkerstélla
att miljo- och hallbarhetsstrategierna
f6ljs och tilldmpas i forvaltning och
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beslutssituationer i var nyproduktion.
Under aret genomfordes atgirder for
att dnnu tydligare integrera Genovas
hallbarhetsarbete i organisationen.

Att tinka nytt driver utveckling
Vi arbetar med att utveckla strategiska
partnerskap med leverantdrer och
andra intressenter kring hallbar utveck-
ling for att pa ett effektivt sdtt kunna
bidra till FN:s globala méal och n& upp
till vara kunders stindigt 6kande krav
och forvantningar. Vi dr 6vertygade om
att samarbete med andra aktorer leder
till nya idéer. Vi arbetar for att hitta nya
hallbara 16sningar och bidrar darige-
nom till att 6ka utvecklingstakten inom
vart omrade. Genom samarbeten med
experter, leverantdrer och andra intres-
senter inom andra branscher kan vi
ocksé utveckla produkter och tekniska

16sningar som baseras pa idéer fran
andra verksamhetsomraden. All tek-
nisk utveckling testas i vira befintliga
miljder och 16sningar som fungerar vil
implementeras i fastigheterna. Under
aret har vi paborjat nya och forstéarkt
befintliga samarbeten for att hitta fler
hallbara 16sningar i vara projekt.



Social hallbarhet

Ett jamstallt och jamlikt samhalle
dar manniskor lever ett gott liv
med god hélsa, utan orattfardiga
skillnader.

3 ar viktigt
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- Ekonomisk hallbarhet
Miljon ska inte skadas for att 6ka den
ekonomiska tillvixten. Konsumtion och
produktion ska vara hallbar och resurser
anvandas effektiv
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Ekologisk hallbarhet

Byggai tra

Med héllbarhet i fokus &r tré ett priori-
terat materialval for Genova varigenom
vi kan minska var koldioxidbelast-

ning och ddrmed var klimatpéverkan.
Forutom att trd dr ett fornybart och
resurseffektivt material som lagrar och
fordrojer koldioxidutsldpp finns det
ocksd hdlsoméissiga fordelar med trihus
avseende inneklimat och ljudmiljé. Tra
ger dessutom snabbare byggprocesser,
mindre buller pa byggarbetsplatsen
och férre transporter. Parallellt med de
miljomaéssiga fordelarna finns affars-
massiga vinster med att byggaitra. I
takt med en 6kad tonvikt pa hyresrétter
kan utvecklingen delvis komma att sty-
ras mot 6kad modulproduktion, med en
fortsatt hog ambition vad géller arkitek-
tur och design. Tré ir ett material som

58 Genova arsredovisning 2019

lampar sig val for prefabricering som
samtidigt gar att anpassa och variera
vad géller fasader och utformning sa att
varje byggnad far ett eget uttryck.

Miljocertifiering av fastigheter
Genovas langsiktiga mal ar att miljocer-
tifiera samtliga nyproducerade fastig-
heter i bestandet for att mdta kundkrav,
minska var klimatpaverkan, minska
riskerna, 6ka virdet och fa bittre lane-
villkor. Certifieringarna r bra verktyg
for att skapa en langsiktig forvaltning
och tydlig malstyrning for att forbattra
fastigheternas miljoprestanda. Genovas
nyproducerade bostider ska alltid
byggas med ambition att bli certifierade
enligt minst Miljobyggnad Silver eller
Svanen. Avseende nyproduktion av
kommersiella fastigheter har vi valt att

arbeta enligt den internationella stan-
darden BREEAM.

Under 2019 paborjade vi arbetet med
projektet Handelsmannen i Norrtélje
med byggnation av hyresbostider och
samhéllsfastigheter. Projektet byggs i
trd och planeras att Svanenmérkas samt
finansieras med bland annat gréna lan.

Energianvindning

Genova foljer upp energianvindning

i fastighetsbestandet och granskar
16pande mojligheter till minskad
energianvindning. Andra &tgidrder

dr installation av rorelsestyrda belys-
ningssystem, anldggning av gronytor
och planteringar, utveckling av soprum,
utékning av andelen cykelparkeringar
och effektivare omhéndertagande av
dagvatten. For varje projekt utvecklas



Tra &r ett prioriterat byggmaterial fér Genova.
Rationell och energieffektiv byggteknik i tra
medfor mer effektiva och miljovanliga byggna-
der jamfért med byggnation i betong.

1. Med ett hus byggt i tra kan vi spara upp till
50 procent av koldioxidutslappen jamfort
med ett hus byggt i betong.

2. Med industriella processer for trahus kan
byggtiden halveras.

3. Trahus &r tystare och det later inte alls
lika hogt som betong nar det sagas och
spikas i.

4. Ett stort trahus vager ungefar en tredjedel
av ett betonghus.

5. Tra ar ett naturmaterial som inte innehaller
tillsatser eller giftiga amnen.

6. Vibygger i svenskt tra fran norrlandska
skogar.

7. Trad vaxer snabbt.

8. Tra ar ett naturmaterial som ingar i natu-
rens kretslopp och ar helt fornyelsebart.

9. Materialet &r hallbart. Trahus som byggdes
for flera hundra ar sedan star an idag.

handlingsplaner for att sdkra att hall-
barhetsaspekten beaktas i planering
och genomforande. Tilladgg eller enklare
anpassningar infors dven i vart befint-
liga fastighetsbestand, medan insatser
som kriver en st0rre investering sker i
vara nyproducerade fastigheter.

Vatten och avfallshantering
Vattenférbrukning dr en central fraga

i hela virlden. I Sverige 4r utmaningen
framst kopplad till urbaniseringen dar
belastning pé befintliga system stindigt
okar. Genova arbetar for att minska
vattenforbrukningen genom olika
initiativ, exempelvis installation av
snalspolande toaletter, kranar i handfat
och duschmunstycken. Resurssldseriet
vid lokalanpassningar 4r en utmaning
och dmnet diskuteras flitigt internt och

ibranschen. Genova kommer i framtida
nyproduktioner teckna ramavtal avse-
ende avfallshanteringen dér avfallsen-
treprendren ska leverera statistik fran
samtliga projekt. Dirmed kan vi sitta
mal i syfte att minska avfallsméang-
derna. Var atervinning har blivit mer
effektiv vilket innebér att en storre
andel idag kan anvédndas till energi-
utvinning, istéllet for att g& pa deponi.
Vi har som mal att atervinna sa mycket
som mdjligt av allt avfall. Aven sop-
hédmtningen organiseras tillsammans
med leverantdren for att minimera
biltransporter. Pa sa sitt bidrar vi till
minskat utsldpp av koldioxid.

Laddinfrastruktur
Anvindningen av hybridbilar och
elbilar 6kar och vi ser installation av

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

Grona hyresavtal

Vi ser en 6kad vilja och ambition hos
vara hyresgéster att tillsammans med
Genova arbeta for ett mer hallbart
samhélle. Darfor kan vi erbjuda grona
hyresavtal, vilket innebir att hyresgés-
ten tillsammans med Genova sitter upp
en konkret handlingsplan med atgérder
som ska bidra till en béttre miljo.

9
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Ekonomisk hallbarhet

Hallbar ekonomi

Genovas Overgripande mélsittning

dr att pa ett langsiktigt hallbart sitt
generera tillvixt och god avkastning.
God lonsamhet dr en férutsittning for
att kunna investera med full kraft inom
hallbarhet, vilket i sin tur kan bidra

till bolagets lonsamhet. Att vara en
finansiellt stabil affarspartner framjar
relationen med kunder, hyresgéster,
leverantdrer och kreditgivare samtidigt
som en stark finansiell stéllning dr
avgdrande for att lyckas behalla samt
attrahera kompetenta medarbetare.
Genova har vuxit med god och stabil
I6nsamhet sedan start 2006. Under 2019
fordubblades Genovas forvaltningsre-
sultat per stamaktie och det langsiktiga
substansvirdet per stamaktie 6kade
med 47 procent.
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Gron finansiering
Genova har som mal att 6ka andelen
projekt med grén finansiering. Gron
finansiering &r 1an fran banker och
kreditinstitut som vill att deras utla-
ning ska vara hallbar och gora skillnad
for miljon. For Genova som fastighets-
bolag 4r motkravet att investera och
bygga enligt uppsatta miljokrav - minst
niva Gold enligt LEED, niva Very good
enligt BREEAM, niva Silver enligt Miljo-
byggnad eller Svanenmérkning.
Genovas fokus pa trd och hallbarhet
ldmpar sig utméarkt fér finansierings-
modellen. Under 2019 tecknade Genova
avtal om gron finansiering for projektet
Handelsmannen i Norrtilje som byggs
itrd och planeras att Svanenmérkas.
Gron finansiering bidrar till att lyfta
vart hallbarhetsarbete till en ny niva;

kopplingen mellan héllbarhet och
16nsamhet tydliggdrs ytterligare nér det
finns mdjlighet att paverka vara finan-
siella kostnader genom att driva projekt
och férvaltning med hallbarhet i fokus.
Med gron finansiering ar projektet hall-
bart redan innan férsta spadtaget. Det
ar ett kvitto pa att vi jobbar med hallbar-
het pé ett langsiktigt och seridst sétt.



Social hallbarhet

Hallbar stadsutveckling
Hallbara, trygga och attraktiva stads-
miljoer vaxer fram dar Genova utveck-
lar och investerar. Genova utvecklar de
platser ddr vi r verksamma utifrdn en
helhetssyn, med ambitionen att skapa
béde tillvixtmojligheter och stadsmés-
siga kvaliteter. Lika viktigt som sjilva
byggnaderna dr ocksa livet som utspelar
sig mellan husen. Hér arbetar vi titt
med berérd kommun och expertis. For
att sékra kvaliteter och virden for alla
arbetar vi utifrdn olika modeller som
till exempel Socialt virdeskapande
analys (SVA) och Barnkonsekvensana-
lyser (BKA).

Genova utvecklar stadsdelar och
kvarter genom att skapa héllbara och
attraktiva miljder dar ménniskor vill bo
och arbeta med nérhet till kommuni-
kationsmedel. Vi strivar efter att vara
fastigheters funktion och arkitektur ska
bidra till blandade, smarta och cirkuléra
stdder och samhéillsutvecklingen i stort.

Var ambition &r &ven att alltid verka f6r
ett tryggt och sdkert samhille vilket
ocksa bidrar till attraktiva och tillging-
liga fastigheter och miljoer. For att ytter-
ligare stirka attraktiviteten och bidra till
en hallbar utveckling arbetar vi for en
Okad biologisk mangfald. Bland annat
genom bikupor pa véra tak, planteringar
och okad tillgang till grona ytor.

Hallbar arkitektur

En god stad dr varaktig. Vi ar 6ver-
tygade om att byggnader med hog
arkitektonisk kvalitet i kombination
med flexibilitet, moderna materialval
och innovativa tekniska 16sningar bade
berikar staden och blir mer attraktiva
for vara kunder. Gestaltningen av ett
omrade visar om det dr planerat med ett
langsiktigt perspektiv. Ambitionerna
ar hoga i Genovas nyproduktion och
utveckling av befintliga fastigheter. Vi
bygger med hog arkitektonisk strdvan.
Véra fastigheter ska bidra positivt till

stadsmiljon och byggnaderna ska skapa
goda forutséittningar for vara kunders
olika behov. God arkitektur med lang
estetisk livsldngd och ett hallbart
angreppssitt i produktionen leder till
ett mer hallbart samhaélle. Darfor ar
arkitektur en sa viktig byggsten i var
verksamhet. Arbetet sker efter tesen
att god arkitektur bygger pa en balans
mellan form, funktion, ekonomi och
hallbarhet.

Genova arbetar med att félja upp
kundservicen, sidkerstélla kvalitets-
arbetet och forstd hur vi kan fortsitta
utveckla hallbarhetsarbetet. Arbe-
tet bestar bland annat av interna
workshops samt métande av N&jd-
Kund-Index (NKI). Mdtning av NKI
(N6jd-Kund-Index) genomfors vartan-
nat ar. Den senaste mitningen gjordes
under varen 2018 och gav en mycket
positiv bild av Genovas arbete. Vi
Oversteg branschindex inom samtliga
delsegment av undersékningen.
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(Genovas medarbetare

Genova verkar for att skapa en hallbar foretagskultur dir medarbetarna betraktas som
en avgorande resurs for bolagets framgang. God arbetsmiljo, personlig kompetens-
utveckling och ett uttalat jamstéalldhets- och likabehandlingsarbete dr nagra av
Genovas grundliggande principer.

tele]

5 hornstenar i var foretagskultur

ANSVAR SOM ARBETSGIVARE

P4 Genova betraktas medarbetarna som
bolagets frimsta resurs och viktigaste
ambassadorer. Genova arbetar aktivt
for att varda och stdrka varuméirket och
strivar efter att vara en attraktiv och
ansvarstagande arbetsgivare. Genova
erbjuder goda anstéllningsvillkor och
mojligheter till ett utvecklande och sti-
mulerande arbete dir nytdnkande upp-
muntras och hog kvalitet stér i fokus.
Bolaget arbetar &ven proaktivt med att
skapa en trygg och héllbar arbetsmiljo
for sina medarbetare.

KOMPETENSUTVECKLING

Genova uppmuntrar kompetensutveck-
ling hos medarbetarna och ser girna
att de sjilva kommer med 6nskemal
och forslag pa utvecklingsmojligheter
som gagnar bade individ och foretag.
Diskussionen sker i samband med
medarbetarsamtalet, da arbetssitua-
tionen i stort avhandlas och vilka mél
som ska sta i fokus till ndsta samtals-
tillfalle. Ett verktyg for att forbéttra
genomforande och uppféljning av
samtalet har implementerats. Arligen
halls dven lonesamtal med alla medar-
betare, dir principerna for 16nesittning
och 16neutveckling presenteras och
motiveras.
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JAMSTALLDHET OCH MANGFALD
Genovas verksamhet préiglas av uppfatt-
ningen att alla har och ska tillférsdkras
lika virde oavsett kon, etnisk eller
religios tillhorighet, trosuppfattning
eller sexuell liggning. Detta aterspeg-
las i var dagliga verksamhet och vid
rekryteringar. Var méalsittning ir att
alla ska kdnna sig trygga i var miljo.
Det dr viktigt for oss att aktivt mot-
verka alla former av trakasserier. Vid
rekryteringar strdvar Genova efter att
na en jimn konsfordelning och mix pa
arbetsplatsen. Det dr ocksa viktigt att
anstéllda ska kunna férena forildra-
skap och arbetsliv.

ARBETSMILJOPOLICY

Genova har som Overgripande mal

att skapa en god arbetsmiljo for alla
anstéllda. Risker fér ohilsa i sdvil
fysiskt som psykiskt avseende ska fore-
byggas. En strdvan ir att alla, oavsett
arbetsuppgifter, ska ges mojligheter till
béde inflytande och utveckling samt till
samarbete och sociala kontakter. Alla
anstéllda har ett ansvar for sin arbets-
milj6 géllande hilsa och sédkerhet i den
dagliga verksamheten. Det ar viktigt
att man som anstélld inte bara foljer
instruktioner och regler, utan ocksi ar
uppmadirksam och rapporterar mojliga
risker och hot i arbetsmiljon.

FRISKVARDSARBETE

Bolagets gemensamma strévan ar

att minska ohélsa och sjukfranvaro.
Visionen &r att foretaget ska stédja
medarbetarna att utvecklas och att
kénna sig friska, starka och betydel-
sefulla, bade professionellt och privat.
Genova arbetar proaktivt med frisk-
vard och hilsa, bland annat genom
att erbjuda alla anstéllda att utnyttja
ett friskvardsbidrag samt gemensam
grupptraning. Grupptraningen sker
en gang i veckan och efter passet édter
alla deltagare en gemensam lunch som
bekostas av foretaget.

Ansvarsfullt foretag

Proaktivt arbete for att skapa en kultur dar
etiska affarsmetoder och antikorruption satts
hégt pa agendan, samt att bidra till att skapa
hallbara stadsmiljoer.

Ansvar som
arbetsgivare

En attraktiv och ansvarstagande arbetsgivare.
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Finansiell stabilitet
ger handlingsutrymme

God intjdning dr en forutsdattning for att Genova ska kunna fullfélja vald strategi och na upp

satta mal. Finansiell stabilitet ar viktigt inte bara i bolagets dialog med kapitalmarknaden utan
dven i relationen med kunder, hyresgaster, leverantorer och medarbetare. Genova ér finansiellt
stahilt och vi star vl rustade for framtiden.

Finansiering

Att 4ga och utveckla fastigheter dr en
kapitalintensiv verksamhet och rinte-
kostnaderna dr Genovas storsta kost-
nadspost. Det dr darfor viktigt att alltid
ha tillgadng till kostnadseffektiv finan-
siering. Finansiering sker antingen
genom kapital frdn d4garna eller genom
extern upplaning. Fordelningen dére-
mellan bestdms utifran en avvagning
av kraven pa avkastning respektive
finansiell stabilitet. Genova fortsatte
under 2019 att diversifiera upplaningen
och emitterade foretagsobligationer
med ett totalt nominellt belopp om

525 Mkr som planerades att anvindas
bland annat for aterkop av befintliga
obligationer av serie 2017/2021 och i
verksamheten. Vi genomforde dven en

siella beredskap for investeringar i och
forvarv av fastigheter.

Refinansiering av skuld-
portfoljen

Under slutet av 2018 paborjades ett
omfattande refinansieringsarbete
som ledde till att Genova i april och
mayj 2019 ingick nya finansieringsavtal
med Swedbank och Nordea om totalt
cirka 1300 Mkr med l6ptider pa fem ar.
Syftet var att sdkerstélla en 1angsiktig
finansiering till forménliga lanevill-
kor. For att skapa forutsattningar for
goda finansieringsmojligheter har
Genova etablerat relationer med flera
motparter, fyra stora banker, men vi
dr dven ndrvarande pa kapitalmarkna-
den via preferensaktier och obligatio-

langsiktigt hallbar verksamhet. For
Genova dr det darfor viktigt med langa
och fortroendefulla relationer med
kreditgivare. Bolagets langivare utgors
huvudsakligen av de stérre nordiska
bankerna, kompletterat med upplaning
pa den svenska kapitalmarknaden.
Bankfinansieringen ar sdkerstalld
genom pantbrev i fastigheter.

Eget kapital och substansvirde
Koncernens egna kapital uppgick den
31 december 2019 till1773,2 Mkr och
soliditeten var 35 procent. Det langsik-
tiga substansvérdet uppgick till 1975,3
vilket motsvarar en 6kning med 65
procent. Det langsiktiga substansvirdet
hanfoérligt till stamaktiedgarna uppgick
till 1457,0 Mkr vilket motsvarar 23,71

riktad nyemission for att diversifiera ner. Tillgang till 1dangsiktig och stabil kronor per stamaktie.
dgarbasen och stdrka Genovas finan- finansiering ar av storsta vikt fér en
GENOVA | FINANSIELL STRATEGI

Kreditvirdighet Diversifiering Styrka Transparens Flexibilitet

Genova ska strava efter
att pa lang sikt vara en
koncern med en kredit-
vardering motsvarande
"investment grade”,
dels for att attrahera
langivare, dels for att
uppna lagsta mojliga
upplaningskostnad.

Genova ska haen
diversifierad laneportfolj
och undvika beroende av
saval enskild finansie-
ringskalla som motpart.
Vidare ska forfall av olika
typer av finansieringskal-
lor och enskilda krediter
foérdelas over tid.
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Koncernens finansiella
nyckeltal ska vara starka
med en belaningsgrad
om maximalt 65 procent.
Styrkan i fastighets-
portfoljen forstarks

av kvaliteten i vart
kassafléde samt skuld-
och ranteportfdljens
sammansattning.

Genova ska uppmuntra
langsiktiga relationer
med saval banker som
andra kreditgivare/
investerare och ha som
malsattning att vara
transparent i syfte att
Oka berorda parters for-
staelse for koncernens
verksamhet och darmed
sin kreditexponering.

Genova ska ha en flexi-
bel finansiering i syfte att
stodja verksamhetens
utveckling avseende
forvary, forsaljningar
och projektutveckling.
Genova ska bevaka och
félja utvecklingen pa de
finansiella marknaderna.
Allti syfte att snabbt
kunna agera och matcha
verksamhetens behov
vid ratt tidpunkt.
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Réantebarande skulder
Koncernen hade den 31 december 2019
rdntebdrande skulder hanforliga till
forvaltningsfastigheter och projekt-
fastigheter om cirka 2 776,9 MKr vilket
motsvarade en beldningsgrad om cirka
60 procent justerat for likvida medel.
Den genomsnittliga rintenivan uppgick
till cirka 2,2 procent (3,0 procent inklu-
sive obligationslanet) den 31 december
2019 med en soliditet som vid samma
tidpunkt uppgick till 35 procent.

Koncernens totala rintebdrande
skulder till kreditinstitut som den 31
december 2019 uppgick till 2 119,5 Mkr
ar hanforliga till 1an som upptagits vid
forvarv, refinansieringen av den befint-
liga fastighetsportféljen i koncernen
samt finansiering av projekt. Koncer-
nens lanefaciliteter innehaller sedvan-
liga garantier och dtaganden, bland
annat for Genova och dess dotterbolag
att uppfylla vissa finansiella nyckeltal
sasom beldningsgrad och riantetéck-
ningsgrad.

I april ingick Genova nya finansie-
ringsavtal med Swedbank om totalt
1160 MKkr, varav 160 MKkr utg0rs av en
revolverande kreditfacilitet. Finansie-
ringsavtalen l6per pa fem ar. Finansie-
ringen hanfor sig till Genovas befintliga
forvaltningsfastigheter. Vidare teck-
nade Genova i maj nya finansierings-
avtal med Nordea om totalt 122 Mkr
som l6per pa fem &r. Avtalen hanfor sig
ocksé till Genovas befintliga forvalt-
ningsfastigheter. Den genomsnittliga

kapitalbindningstiden uppgick den 31
december 2019 till 3,6 ar.

I november beviljades gron finan-
siering fran SBAB om totalt 640 Mkr
avseende projektet Handelsmannen1i
Norrtélje ddar Genova har paborjat upp-
forandet av ett kvarter som innehaller
ett dldreboende, en férskola och cirka
275 hyresbostéader.

Efter periodens utgang har Genova
beviljats en utdkad revolverande
facilitet om 100 MKkr. Totalt outnyttjad
revolverande facilitet efter perioden
uppgar till 260 MKkr.

Réntederivat

Genova efterstrévar rorlig rdnta i samt-
lig lanefinansiering. Rantesidkring till
fast rdnta gors via derivat, och darutover
sker rdntebegransning via rintetak.
Sedan 2018 16per ett fyradrigt avtal om
ett rdntetak (cap) som begransar rinte-
basen till 2 procent for totalt 300 Mkr av
laneportfdljen. Under andra kvartalet
2019 utokades rantetaket och omfattade
vid periodens utgang totalt 600 Mkr
med en begrinsning av rintebasen till
2 procent med l16ptider till 2022 och
2023. Vid periodens utgang hade kon-
cernen inga 6vriga utestdende derivat
eller rainteswapavtal utan samtliga lan
lag mot rorlig rdnta med 3 ménaders
Stibor som réntebas.

Finanspolicy
Koncernens soliditet ska enligt bola-
gets finansiella mal uppgé till 1agst 35

procent. Genova kan dock tillata att
soliditeten understiger 35 procent med
beaktande av framtidsutsikterna pa
medellang sikt och verksamhetens aktu-
ella riskprofil i dvrigt. Overgripande mal
for finansieringsverksamheten i Genova
dr att minimera rdnte- och upplanings-
risker. Genovas ekonomiavdelning
ansvarar for bolagets finansieringsverk-
samhet p& uppdrag av VD och styrelse.
Ekonomiavdelningen faststéller ramar
for hur savil koncernens kort- respektive
langfristiga kapitalférsorjning ska saker-
stéllas och vilka risker som ska tillatas.

Genova utgar fran malet att alla
fastigheter eller projekt ska drivas i
separata bolag, och att dessa finansieras
eller sdkerstills individuellt i respek-
tive bolag. Malet innebir vidare att
inga l&n ska ldmnas och ingen sidkerhet
stéllas mellan och for olika individuella
bolag. Hirigenom minimeras risken att
eventuella problem i ett specifikt bolag
péverkar 6vriga bolag i koncernen nega-
tivt. Genova har som mal att koncernens
lanefinansiering ska ske med hjélp av
flera olika banker.

En spridd och jamnt férdelad
forfallostruktur ska efterstravas, med
en genomsnittlig kapitalbindningstid
pa minst tva ar. Laneforfall enskilt ar
far inte 6verstiga 20 procent av totalt
finansieringsbehov. Undantag géller for
finansiering som anpassas till 16ptid i
specifika projekt.

Kapitalstruktur Kreditforfallostruktur
Mkr % Mkr
Eget kapital, Mkr
6000 100 LAALLL 1500 1472
1773
5000 1007 135 80 Skulder, Mkr 1200
4000 927 & angsikti e
715 62 6o 60 900 Langsiktig bankfinansiering, Mkr
3000 50 59 Belaningsgrad, %
@) 40 ' 600 525
2000 © 2 36) (35)
1000 20 Soliditet, % 300 222 159 163 Obligationslan, Mkr
1088 1252 1594 2039 3290 -
2015 2016 207 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
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Risker och riskhantering

Genova utsétts for olika risker i sin verksamhet som kan fa betydelse for bolagets
framtida utveckling, resultat och finansiella stillning. Ledningen analyserar och
uppdaterar regelbundet de verksamhetsrisker som identifierats for att kunna arbeta
strukturerat med att hantera dessa. Da kan risken {or negativ paverkan pa koncernen
och verksamheten minskas. De risker som Genova dr exponerade for kan delas in i
marknadsrelaterade, verksamhetsrelaterade och finansiella.

Marknadsrelaterade risker

Makroekonomiska faktorer

Beskrivning

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning av makro-
ekonomiska faktorer saésom allman konjunkturutveckling, regional-
ekonomisk utveckling, sysselsattningsutveckling, produktionstakt
for nya bostader och lokaler, férandringar i infrastruktur, befolk-
ningstillvaxt, befolkningsstruktur, inflation, rantenivaer med mera.

Hantering

Genova folijer nidra den makroekonomiska utvecklingen och
bedomer att bolaget genom sin affarsmodell och en flexibel och
snabbfotad organisation har goda mdjligheter att anpassa sin
verksambhet till eventuella forandringar pa marknaden. Med bade
kassaflodesgenererande fastighetsforvaltning och bostadspro-
duktion kan Genova vid en svagare bostadsmarknad vélja att
avvakta med bostadsprojekt eller anpassa planerade bostads-
projekt till forandrade forutsattningar sasom att bygga fastigheter
med hyresratter for langsiktigt &gande i stallet for produktion av
bostadsratter.

Geografiska risker

Beskrivning

Bolaget ar huvudsakligen verksamt inom Stockholm och Uppsala-
regionen och det finns en risk for att efterfragan kan komma att
sjunka pa nagon av bolagets geografiska marknader.

Hantering

Efterfragan pa lokaler och bostader har under lang tid varit och
ar hog pa Genovas huvudmarknader Stockholm och Uppsala,
och Genova bedomer att det finns manga faktorer som talar for
att en sddan utveckling kommer att fortsatta pa lang sikt.

Politiska beslut

Beskrivning

Genovas verksamhet kan paverkas av politiska beslut i myndig-
heter och kommuner. Besluten kan fattas mot bakgrund av externa
faktorer som konjunktur, politisk sammanséttning och allman opi-
nion. Konsekvenser fran politiska beslut kan vara att planerade
projekt inte blir av, att det kravs tids- och kostnadskravande modi-
fikation av detalj-/projektplaner, och led till minskade bidrag eller
okade kostnader.
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Hantering

Genova bevakar Iopande utvecklingen i de omraden dar Genova
har verksamhet genom regelbunden dialog med beslutsfattare
inom berdrda kommuner, inklusive tjansteman och politiker.
Genova har en diversifiering i projektportfdljen for att minska
beroendet av enskilda projekt. Bolaget har dven identifierade
och dokumenterade alternativa planer for planerade projekt for
att mojliggdra omstallning vid forandrade forutsattningar.



GENOVA | RISKER

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.

Hantering

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

Mojligheten att fa avsattning for fastigheter och bostader

Beskrivning

En mindre del av Genovas verksamhet bestar av utveckling och
forsédljning av bostadsratter och fastigheter, vilket innebar att
saval viljan som férmagan att betala for dessa har betydelse for
bolaget. Bolaget ansvarar ocksa fér de ekonomiska planerna for
utvecklingsprojekten och garanterar avgiftsintakter fran oforsalda
bostadsratter under en viss period.

Verksamhetsrelaterade risker

Hantering

Produktion av bostadsratter utgor en begransad del av Genovas
verksamhet och produktion pabérjas forst da majoriteten av
bostadsratterna i den forsta etappen ar salda. Da Genova nypro-
ducerar samhallsfastigheter och kommersiella fastigheter gors
det med hyresavtal tecknade foére produktionsstart. Genova
moter generellt en god efterfragan pa den typ av bostadsratter
som koncernen erbjuder och ser forutsattningar att fortsatt ha en
god forsaljning av de bostadsratter som produceras. Avseende
projektgenomforandet har Genova en val etablerad projektpro-
cess och en erfaren organisation som driver utvecklingsprojekten
enligt uppsatta mal och ramar vilket minskar risken fér avvikelser
i projektens planering och ger forutsattningar for att forsaljnings-
processen sker enligt plan.

Hyresintdkter

Beskrivning

Genovas resultat paverkas negativt om uthyrningsgrad eller hyres-
nivaer sjunker. Bolaget har vissa storre hyresgaster och det finns
en risk for att dessa inte fornyar eller férlanger sina hyresavtal nar
de har I0pt ut, vilket pa sikt kan leda till minskade hyresintakter eller
Okade vakanser. Bolaget ar beroende av att hyresgaster betalar
avtalade hyror i tid och det foreligger saledes en risk om hyresgas-
ter inte betalar sina hyror eller 6vrigt inte fullgdr sina forpliktelser.

Hantering

Genova har ett flertal hyresgaster inom olika sektorer med en
hog grad av skattefinansierade samhallsverksamheter vilka
beddms ha hog kreditvardighet och for vissa storre hyresgaster
finns ett flertal olika hyresavtal med olika I6ptider. Hyresgasterna
analyseras noga i uthyrningsprocessen och féljs upp I6pande
och forutsattningarna till nyuthyrning om en hyresgést lamnar
beddms som generellt goda.

Projektrisker

Beskrivning

En del av Genovas verksamhet omfattar fastighetsutvecklings-
projekt. Mojligheten att genomfora fastighetsutvecklingsprojekt
med ekonomisk I6nsamhet &r beroende av ett antal faktorer
sadsom att bolaget kan bibehalla och rekrytera nédvandig kom-
petens, erhalla nédvandiga tillstdind och myndighetsbeslut,
upphandla entreprenader for projektens genomférande pa for
bolaget acceptabla villkor samt andra faktorer som kan leda till
fordrojningar eller okade eller oférutsedda kostnader i projekten.
Genovas projektutveckling dr dven beroende av I6pande tillférsel
och finansiering av nya projekt pa acceptabla villkor och att pro-
jekten i tillracklig grad svarar mot marknadens efterfragan.

Hantering

Genova har en vél etablerad projektprocess och en erfaren
organisation som driver utvecklingsprojekten enligt uppsatta
mal och ramar och i samarbete med valrenommerade samar-
betspartners, vilket minskar risken for avvikelser i projektens
planering. Genova minimerar risken att eventuella problem i
ett specifikt bolag paverkar ovriga bolag i koncernen negativt
genom principen att alla fastigheter eller projekt ska drivas i
separata bolag.

Genova arsredovisning 2019 69



GENOVA | RISKER

Avtalsbrott av entreprenér

Beskrivning

I Genovas projektutveckling finns en risk att anlitade entrepre-
norer inte efterlever gallande avtal avseende kostnad, tid och
kvalitet. Risken utgdrs framst av finansiellt instabila och opalitliga
entreprendrer eller underleverantorer. Genova kan drabbas som
en konsekvens av bristande underlag i upphandlingsprocessen,
otydliga avtal eller avsaknad av avtal. Uppfdljning av pagaende
projekt kan vara bristfallig. Konsekvenserna kan bli forsenade
eller férdyrade fastighetsprojekt, leverans av samre kvalitet an
utlovat, rattsliga processer eller skadat varumarke.

Hantering

Genova arbetar med att minska risken for avtalsbrott genom att
samarbeta med ett fatal utvalda entreprencrer vilka ar kanda
for verksamheten. Dokumenterade kontroller av entreprendrer
genomfdrs och moten halls Idpande under projektens gang, lik-
som uppfdljning av budget manadsvis. Samtliga fastigheter och
projekt drivs som separata bolag for att undvika eventuell negativ
paverkan pa koncernen.

Transaktionsrelaterade risker

Beskrivning

Inom ramen for Genovas verksamhet genomfors fastighetstrans-
aktioner. Alla sadana transaktioner &r férenade med osakerhet
och risker. Vid forvarv av fastigheter foreligger exempelvis oséker-
het betraffande hantering av hyresgaster, oférutsedda kostnader
for miljésanering, ombyggnad och hantering av tekniska problem,
myndighetsbeslut samt uppkomsten av tvister relaterade till for-
varvet eller fastighetens skick, vilket ocksa kan leda till fordroj-
ningar eller 6kade eller oforutsedda kostnader for projekt. Vidare
ar en forutsattning for forvarv av bolaget att lampliga investerings-
objekt finns tillgangliga pa rimliga prisnivaer.

Hantering

Genova har en val etablerad forvarvsprocess och en erfaren
organisation som driver arbetet med att identifiera och genom-
fora forvarv enligt uppsatta mal och ramar. De senaste arens
kraftiga tillvaxt visar att Genova har formaga att hitta och genom-
fora forvarv till det man beddmer som rimliga priser dven i en
konkurrensutsatt marknad.

Tekniska och miljoméassiga risker

Beskrivning

Vid saval fastighetsforvaltning samt fastighetsutvecklingsprojekt
och fastighetsinvesteringar férekommer tekniska risker vilket
inkluderar risk for konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister,
skador samt fororeningar. Om sadana tekniska problem skulle
uppsta kan de komma att medféra forseningar av planerade
fastighetsutvecklingsprojekt, eller 6kade kostnader for uppgra-
dering och forvaltning av Genovas fastigheter.

Hantering

Genova har vél etablerade forvarvs- och projektprocesser dar det
ingar att analysera eventuella tekniska och miljomassiga risker.
Genova arbetar med att i 6kande grad inkludera ett hallbarhets-
perspektiv i saval fastighetsforvaltningen som i bostadsproduk-
tionen och bedriver ett arbete med att 6ka erfarenheten och kun-
skapen om detta i organisationen.

Beroende av nyckelpersoner och évriga anstillda

Beskrivning

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

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

Ranterisk

Beskrivning

Genovas verksamhet finansieras forutom av eget kapital till stor
del av upplaning fran kreditinstitut och rantekostnader ar bolagets
storsta kostnadsposter. Bolaget ar exponerat mot ranterisk pa det
séttet att forandringar i rantelaget paverkar bolagets rantekostnad.

Hantering

Rantekostnader ar en stor kostnadspost for Genova och rante-
risk beddms I6pande i kalkylen av samtliga forvarv och projekt.
Avtal om ett rantetak ar tecknat avseende 600 Mkr.

Finansieringsrisk

Beskrivning

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhal-
las, eller bara erhallas pa for bolaget oférmanliga villkor. Genovas
verksambhet, sarskilt avseende forvarv av fastigheter, finansieras
till stor del genom lan fran externa langivare och rantekostnader ar
den storsta kostnadsposten for bolaget. En del av Genovas verk-
samhet utgdrs av fastighetsutvecklingsprojekt, vilka kan komma
att fordrojas eller drabbas av oférutsedda, eller 6kade kostnader.

Hantering

Genova arbetar utifrdn en faststalld finanspolicy och &vergri-
pande mal for finansieringsverksamheten att minimera réante-
och upplaningsrisker. Risken att eventuella problem i ett speci-
fikt bolag paverkar ovriga bolag i koncernen negativt minimeras
genom principen att alla fastigheter eller projekt ska drivas i
separata bolag. Med en stabil finansiell stdlining och en diver-
sifierad kapitalbas bedomer Genova att bolaget aven fortsatt
kommer att kunna erhalla finansiering till goda villkor.

Finansiella ataganden

Beskrivning

Koncernens lanefaciliteter innehaller sedvanliga garantier och
ataganden, bland annat for Genova och dess dotterbolag att upp-
fylla vissa finansiella nyckeltal sdsom belaningsgrad och rante-
tackningsgrad. De finansiella nyckeltalen i sddana avtal paverkas
negativt, atminstone pa kort sikt, nar bolaget forvarvar fastigheter
genom lan fran externa langivare. Om bolaget skulle bryta mot
nagot eller nagra finansiella dtaganden i laneavtalen skulle det
kunna leda till att lanen ségs upp till omedelbar betalning eller att
sdkerheter realiseras av relevant kreditinstitut.

Hantering

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

Vardefoérandringar pa bolagets fastigheter

Beskrivning

Genova forvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen
till verkligt varde och vardeforandringarna redovisas i resultat-
rakningen. Saval fastighetsspecifika férsamringar sasom lagre
hyresnivaer och okad vakansgrad som marknadsspecifika for-
samringar sdsom hogre direktavkastningskrav kan foranleda att
bolaget skriver ned det verkliga vardet pa sina fastigheter.

Hantering

Merparten av Genovas fastigheter aterfinns pa marknader som
bolaget bedomer ha en stabil efterfragan pa lokaler och bostader.
Hyresgasterna aterfinns inom olika sektorer med en hog grad av
skattefinansierade samhallsverksamheter med hog kreditvardig-
het och for vissa storre hyresgaster finns ett flertal olika hyresavtal
med olika Ioptider. Genovas forvaltningsfastigheter marknads-
varderas kvartalsvis och halvarsvis sker &ven en genomgang av
externa, oberoende fastighetsvarderare.
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Aktier och agartorhallanden

Genova Property Group har tva aktieslag

stamaktier som ar onoterade och preferensaktier

som sedan den 15 december 2015 dr noterade pa Nasdaq First North Premier Growth Market.

Genova hade vid arets slut 1543 preferens-
aktiedgare. Sista betalkurs for preferens-

aktien uppgick den 30 december 2019 till
132,00 kr.

Varje preferensaktie ger foretrade
till en arlig utdelning om 10,50 kr som
utbetalas kvartalsvis. Kommande
avstimningsdag for utbetalning av
kvartalsvis utdelning pa preferens-
aktien 4r den 20 maj 2020.

Per den 31 december 2019 uppgick
det totala antalet aktier i Genova till
65443932, varav 61443 932 aktier
utgjordes av stamaktier och 4 000 000
aktier utgjordes av preferensaktier.
Varje stamaktie beréttigar till en rost
och varje preferensaktie berittigar till
en tiondels rost pa bolagsstimman. Vid
bolagsstdmman far varje rostberittigad
rosta for fulla antalet av honom eller
henne dgda och foretrddda aktier utan
begrdnsning i rostritten.

Varje preferensaktie ger foretréade till
en arlig utdelning om 10,50 kr som delas
ut kvartalsvis, varvid 2,62 kr ska utbe-
talas under kalenderarets forsta och
tredje kvartal och 2,63 kr ska utbetalas
under kalenderarets andra och fjirde
kvartal. Preferensaktierna medfor i
ovrigt ingen rétt till utdelning.

Riktade nyemissioner

Genova genomforde i juni, med stod

av det bemyndigandet styrelsen erhéll
péa arsstimman den 20 maj 2019, en
riktad emission av 1000 000 preferens-
aktier till en teckningskurs om 124 kr
per preferensaktie. Nyemissionen
innebar en utspddningseffekt om cirka
33,3 procent av antalet preferensaktier

~
o
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och cirka 0,2 procent av antalet roster
ibolaget, baserat pa det totala antalet
aktier i Genova efter nyemissionen.
Aktiekapitalet 6kade med 10 000 kr
fran 530 000 Kkr till 540 000 kr.

Vid en extra bolagsstimma i sep-
tember beslutades att genomfora en
nyemission av stamaktier for att genom-
fora en omstrukturering av minoritets-
innehavet i vissa av bolagets dotterbolag
med syfte att renodla koncernstruktu-
ren. Som ett led i omstruktureringen
beslutade den extra bolagsstimman om
en riktad nyemission av 11443 932 stam-
aktier till en teckningskurs om 18,20 kr
per stamaktie. Nyemissionen innebar
en utspadningseffekt om 18,6 procent
av antalet stamaktier och 18,5 procent
av antalet roster i bolaget baserat pa

det totala antalet aktier i Genova efter
nyemissionen. Aktiekapitalet 6kade
med 114 439,32 kr fran 540 000 kr till
654 439,32 kr.

Utdelningspolicy
Géllande utdelningspolicy for 2019
anger att Genovas langsiktiga mal ar
att utdelningen pé stamaktierna ska
uppgé till 20-50 procent av resultat
efter skatt, justerat for orealiserade
vardeférdndringar samt efter utdelning
till preferensaktiedgarna. Styrelsen
foreslar en utdelning fér 2019 om
10,50 kr per preferensaktie att delas ut
kvartalsvis samt ingen utdelning pa
stamaktier.

En ny utdelningspolicy géller fran
2020, se sid 17.

Kursgraf
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Aktiedgare
31december 2019
Namn Antal stamaktier Antal preferensaktier Innehav (%) Roster (%)
Micael Bile (via bolag) 40000000 140 000 61,33 64,70
Andreas Eneskjold (via bolag) 17142 857 39729 26,26 27,73
Michael Moschewitz (via bolag) 4301075 22298 6,61 6,96
Avanza Pension - 495013 0,76 0,08
JRS Asset Management AB - 311170 0,48 0,05
RBC Investor Services Bank SA - 297509 0,45 0,05
Catella Fondforvaltning - 210 000 0,32 0,03
Nordnet Pensionsforsakring AB - 169 903 0,26 0,03
Danica Pension - 100380 0,15 0,02
Peter Lindell - 100 000 0,15 0,02
PEG Capital Partners - 84106 0,13 0,01
AB Stena Metall Finans - 80000 0,12 0,01
Jessica Rahi - 70000 oM 0,01
Summa Ovriga agare - 1879892 2,87 0,30
Summa 61443 932 4000 000 100,00 100,00
Aktiekapitalets utveckling per den 31 december 2018

Andringavan- Andring av antal Totala Andring av Totalt
Tidpunkt Handelse tal stamaktier preferensaktier antalet aktier aktiekapitalet aktiekapital Kvotvarde (kr)
201 Nybildning 50000 - 50000 50000 50000 1
2015 Nyemission 450000 - 500000 450 000 500 000 1
2015 Aktiesplit 100:1 49 500 000 - 50000000 - 500 000 0,01
2015 Nyemission - 1750000 51750 000 17500 517 500 0,01
2015 Nyemission - 50000 51800000 500 518 000 0,01
2016 Nyemission - 1200000 53000000 12000 530 000 0,01
2019 Nyemission - 1000000 54 000000 10000 540000 0,01
2019 Riktad nyemission 11443932 - 65443932 114 439,32 654 439,32 0,01
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Styrelse

Mikael Borg

Micael Bile

Jan Bjork

Andreas Eneskjold

Styrelseledamot sedan 2019
F6dd 1976.

Bakgrund: Partner vid Gernandt
& Danielsson sedan 2009. Jur.
kand. och civilekonom, Lunds uni-
versitet. Mer @n 15 ars erfarenhet
av brett affarsjuridiskt arbete i en
rad olika branscher, bland annat
inom privat och publik M&A samt
debt och equity capital markets.

Ovriga uppdrag: Advokat,
delagare och styrelseledamot i
Gernandt & Danielsson Advokat-
byré AB och G&D Advokatbyra AB
Aktieagandeibolaget, inklusive
nastaende: Inget.

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

Styrelseledamot sedan 2011

F6dd 1962. Grundare och
styrelseordférande i Genova
Property Group.

Bakgrund: Grundare av
Skeppsholmen Fastighetsmakleri.
Utbildad fastighetsmaklare,
Stockholm.

Ovriga uppdrag: Styrelse-
ledamot i Tranviks Udde AB
med dotterbolag.

Aktieagande i bolaget, inklusive
nastaende: 40 000 000 stam-
aktier (genom heldgda bolaget
Tranviks Udde AB) samt 140 000
preferensaktier (varav120 000
preferensaktier ags genom Svealp
Invest AB) samt 10 000 ranteobli-
gationer (genom Svealp Invest AB).

Oberoende i férhallande till bolaget
och dess ledande befattningshavare.
Ejoberoende i forhallande till bola-
gets stérre aktiedgare.
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Styrelseledamot sedan 2015
Fodd 1965.

Bakgrund: Civilingenjor, Kungliga
Tekniska Hogskolan, Stockholm.
Mer &@n 20 ars erfarenhet fran
fastighetsmarknaden. Tidigare
VD for Trophi Fastighets AB,
investeringschef pa Alecta
Fastigheter och har tidigare
innehaft flera seniora tjanster pa
Aberdeen Asset Management.

Ovriga uppdrag: Grundare och
partner i Redito. Styrelseledamot
i Trophi Fastighets AB (samt
uppdrag i dotterbolag), styrelse-
ordférande i Redito Holding AB
(samt uppdrag i dotterbolag,
styrelseledamot i BREIM AB

och styrelseledamot i Sinoma
Fastighets AB.

Aktiedgandeibolaget, inklusive
nastaende: Inget.

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

Styrelseledamot sedan 2014
F6dd 1973.

Bakgrund: Civilingenjor i lant-
materi, Kungliga Tekniska Hog-
skolan, Stockholm. VD i Genova
Property Group mellan 2014 till
2017. Grundare, majoritetsagare
och tidigare VD i Nordier Property
Group AB. Grundare av Holocen
AB, Manacor Group AB och
Manacor Capital AB. Partner
Newsec AB.

Ovriga uppdrag: Styrelse-
ledamot i Manacor Capital AB
och Manacor Group AB (samt
uppdrag i dotterbolag), Svart-
rosen Invest AB, Stadsnyckeln
AB och Stadsnyckeln Slussvagen
AB. Styrelseordforande i Nordier
Property Group AB, Nordier
Property Advisors AB, Nordier
Leasing & Development AB och
Arteme Art AB.

Aktieagandeibolaget, inklusive
nastaende: 17 142 857 stamaktier
samt 39 729 preferensaktier
(genom helagda bolaget Manacor
Group AB).

Oberoende i férhéallande till bolaget
och dess ledande befattnings-
havare. Ej oberoende i férhallande
till bolagets storre aktiedgare.
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Erika Olsén Knut Ramel Maria Rankka
Styrelseledamot sedan 2017 Styrelseledamot sedan 2015 Styrelseledamot sedan 2019
Fodd 1976. Fodd 1954. Fodd 1975.
Bakgrund: Civilingenjor i lant- Bakgrund: Civilekonom, Bakgrund: Fil kand i statskunskap,
materi, Kungliga TekniskaH, Stock- Handelshdgskolan i Stockholm. Uppsala Universitet, Stanford
holm. Tidigare Project Manager vid Tidigare Nordenchef for UBS. Executive Program, Stanford
Newsec AB, Associate Director vid 20 ars erfarenhet fran Merrill Graduate School of Business.
JLL Cross Border Capital Markets Lynch & Co. Styrelseledamot i Tidigare bland annat VD for Stock-
och Partner vid Tenzing AB samt Tigran Technologies AB (publ) holms Handelskammare, Timbro
CIO Castellum AB. 2010-2011. och Brunswick Group (BRNSWK
Ovriga uppdrag: Affarsutveck- Ovrigauppdrag: VD i K. Ramel Nordic AB).
lare i Areim AB. Styrelseledamot Advice AB. Styrelseordforande i Ovriga uppdrag: EVP Business
i AOE Storén AB och styrelse- Forslov 2 AB och Loberdds Slott Development and Communica-
suppleant i Marigold AB. AB. Styrelseledamot i Advicehem tions i Takura AB och VD i Ankkar
Aktiedgande i bolaget, inklusive AB,Fastighets AB Orkesterdiket, §<Friends AB. S‘tyrelseordférande
nistaende: Inget. Fastighets AB R|ggenhus," i Ethos International. Styrelse-
e . Fastighets AB Hammarskjold, ledamot i Ankkar & Friends AB,
Oberoendelforha//am?’e till bolaget, Fastighets AB Skepparhus, Cirkér Aktiebolag, Internationella
desslgldande pe"fattn/ngshavare Fastighetsbolaget Majtalaren 5 AB, Engelska Skolan i Sverige AB
och storre aktiedgare. K.Ramle Advice AB, Senectus och Internationella Engelska
Flemmingsberg AB, Senectus Skolan i Sverige Holdings ||l ABAB.
Liljefors Torg AB, Senectus Tollare LedamotiIVA och Stiftelsen The
AB, Senectus Valla Grand AB, Sen- Global Village.
iorkvarter Sollentuna AB, Tunk AB Aktiesgande i bolaget, inklusive
(samt dotterbolag). Styrelsesup- nistaende: Inget.
pleanti Ebba Brahe Jewellery AB.
. ) . . Oberoende i férhallande till bolaget,
A_l.(tlz-_:agandel bolaget, inklusive dess ledande befattningshavare
nastaende. 22500 preffelrens— och stérre aktiedgare.
aktier (genom Senectus Liljefors
Torg AB).
Oberoende i férhallande till bolaget,
dess ledande befattningshavare
och stérre aktiedgare.
Uppgifter om aktieinnehav per den 29 februari 2020
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Ledande beflatt

ningshavare

Michael Moschewitz Edvard Schéele Henrik Sandstrom Linda Frisk
VD CFO Fastighetschef Chef Bostad
Anstalld sedan 2014, VD sedan Anstalld sedan 2014. Anstalld sedan 2017. Anstalld sedan 2017.
liolbet 2107 Fodd 1970. Fodd 1976. Fodd 1975.

F6dd 1980.

Bakgrund: Magisterexamen i
ekonomi och finans samt juridik-
studier, Stockholms universitet.
Tidigare partner pa Catella Cor-
porate Finance och finanschef
pa Oscar Properties Holding AB
(publ).

Ovriga uppdrag: Uppdragiflera
av Genova Property Group AB:s
(publ) dotterbolag. Styrelse-
ledamot i MayNoo AB.

Aktieagandeibolaget, inklusive
nastaende: 4 301075 stamaktier
samt 22 298 preferensaktier (genom
helagda bolaget MayNoo AB).

Bakgrund: Magisterexamen i
ekonomi, Uppsala universitet.
Godkand revisor pa EY och
senast koncernredovisningschefi
Ektornet AB.

Ovriga uppdrag: Uppdragi flera
av Genova Property Group AB:s
(publ) dotterbolag.

Aktiedagande i bolaget, inklusive

nastaende: 2 500 preferens-
aktier.
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Bakgrund: Civilingenjor i
lantmateri, Kungliga Tekniska
Hogskolan, Stockholm. Capital
Markets CBRE Sweden och
senast fastighetschef pa Fabege
for fastighetsbestandet i Solna
Business Park.

Ovriga uppdrag: Inga.

Aktiedgandeibolaget, inklusive
nastaende: Inget.

Bakgrund: Studier i ekonomioch
juridik. Nyproduktionsansvarig
samt administrativ chef pa Svensk
Fastighetsformedling och senast
forsaljningschef nyproduktion pa
Fastighetsbyran Stockholm.

Ovriga uppdrag: Styrelseuppdrag
at bostadsrattsforeningar.
Aktieagandeibolaget, inklusive
nastaende: Inget.
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Henrik Raspe

Anna Molén

Peter Lovgren

Chef Projektutveckling
Anstalld sedan 2016.
F6dd 1973.

Bakgrund: Creative Director pa
Svenska Dagbladet. Grundare av
magasinet A Perfect Guide.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
i Henrik Raspe Design AB.
Styrelsesuppleant i Preteritum
AB. Driver firman Stockholms
Rubrik Fabrik.

Aktieagandeibolaget, inklusive
nastaende: 17 000 preferens-
aktier.

REVISOR

Chef Stadsutveckling
Anstalld sedan 2018.

Fodd 1979.

Bakgrund: Magisterexamen i
samhallsplanering, Stockholms
universitet. Planeringsarkitekt
MSA (medlem av Sveriges
Arkitekter). Senast stadsutveck-
lingsstrateg pa Tyréns AB.
Ovriga uppdrag: Inga.
Aktieagandeibolaget, inklusive
nastaende: Inget.

Chef Affarsutveckling

Anstalld sedan 2018.

Fodd 1977.

Bakgrund: Civilingenjori
lantmateri, Kungliga Tekniska
Hogskolan, Stockholm. Tidigare
anstalld av Hufvudstaden AB i
olika befattningar senast som Chef
Transaktion, analys och vardering
och tidigare som forvaltningschef
for olika férvaltningsomraden.

Ovriga uppdrag: Inga.

Aktiedagande i bolaget, inklusive
nastaende: Inget.

Uppgifter om aktieinnehav per den 29 februari 2020

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

Introduktion
Styrelsen fér Genova Property Group AB
(publ) ("Genova”) har vid styrelseméte
den 27 mars 2020 antagit denna bolags-
styrningsrapport. Denna bolagsstyrnings-
rapport har framtagits i enlighet med
Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden™)
och arsredovisningslagen och redogor for
Genovas bolagsstyrning under 2019.
Bolagsstyrningen i Genova syftar till
att sédkerstélla att rattigheter och skyl-
digheter dr fordelade mellan bolagets
organienlighet med tillimpliga lagar,
regler och processer. En effektiv och
transparent bolagsstyrning ger d4garna
mojlighet att hivda sina intressen gent-
emot bolagets ledning samtidigt som
ansvarsfordelningen mellan ledningen
och styrelsen, men dven i 6vrigt inom
bolaget, dr tydlig. En sadan tydlig och
transparent bolagsstyrning resulterar
i att beslut kan fattas effektivt, vilket
mojliggdr for Genova att agera snabbt
nér nya affirsmojligheter ges. Bolags-
styrningsrapporten ger en Oversikt av
Genovas bolagsstyrningssystem och
inkluderar styrelsens beskrivning av
intern kontroll och riskhantering savitt
avser finansiell rapportering. Bolags-
styrningen i Genova utgar fran lag,
bolagsordningen, Nasdaq Stockholms
Regelverk for emittenter och Svensk
kod for bolagsstyrning samt de regler
och rekommendationer som ges ut av
relevanta organisationer.

Svensk kod {or bolagsstyrning
Genova ir ett svenskt publikt aktie-
bolag vars preferensaktier sedan den 15
december 2015 4r noterade pa Nasdaq
First North Premier Growth Market.
Genova har dven gett ut obligationer
vilka sedan april 2017 4r noterade pa
Nasdaq Stockholm.

Syftet med Koden &r att utgora ett
led i sjilvregleringen inom det svenska
nédringslivet. Koden bygger p4 modellen
”f6lj eller forklara”, vilket innebér att
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ett bolag som tillaimpar Koden inte vid
varje tillfille maste folja varje regel i
Koden. Om bolaget finner att en viss
regel inte passar med hinsyn till bola-
gets sidrskilda omstdndigheter kan det
véljaen annan 16sning 4n den Koden
anvisar och i bolagsstyrningsrapporten
redovisa detta samt vilken 16sning bola-
get istéllet valt samt motivera detta.
Koden finns tillgdnglig pa www.bolags-
styrning. se, ddr &ven den svenska
modellen for bolagsstyrning beskrivs.
Genova foljde under 2019 Koden med
undantag for nedanstaende avvikelser.

» Bolaget hade inte ndgon valberedning.

Anledningen till detta dr bolagets
agarstruktur med en huvudigare som
ensam kontrollerar bolaget, varfor en
valberedning ej sdgs motiverad. De
uppgifter som enligt Koden faller pa
valberedningen har huvudsakligen
fullgjorts inom ramen for styrelse-
arbetet. I januari 2020 inrdttades en
valberedning bestaende av de tre
storsta dgarna Micael Bile, Andreas
Eneskjold och Michael Moschewitz.

Bolaget hade inte nagot separat
revisionsutskott utan styrelsen i

sin helhet har agerat som revisions-
utskott, i enlighet med styrelsebeslut,
och fullgjort de skyldigheter som ett
revisionsutskott har, i enlighet med
Koden. Ijanuari 2020 inrdttades ett
revisionsutskott bestdende av Mikael
Borg, Maria Rankka och Jan Bjork.
Revisionsutskottet holl ett konstitue-
rande mote i februari 2020.

Bolaget hade inte nagot ersittnings-
utskott. Bolaget har inte heller antagit
riktlinjer for ersittning till ledande
befattningshavare. De uppgifter som
enligt Koden ska utforas av ett ersitt-
ningsutskott samt hantering av ersétt-
ningsfragor har huvudsakligen fullgjorts
inom ramen for styrelsearbetet.

Tjanuari 2020 inrittades ett ersattnings-
utskott bestaende av Mikael Borg, Erika
Olsén och Andreas Eneskjold. Ersatt-
ningsutskottet holl ett konstituerande
mote i februari 2020 och behandlade
ersittningar till VD och CFO.

Foljsamhet mot gallande
regelverk

Genova har inte vid nigot tillfdlle
gjort sig skyldigt till 6vertrddelser av
gillande borsregler eller av god sed pa
aktiemarknaden och har heller inte
rapporterats till Nasdaq Stockholms
Disciplinndmnd eller av Aktiemark-
nadsndmnden.

Aktier och aktiedgare

Genova ir ett avstdmningsbolag, vilket
innebér att bolagets aktiebok fors av
Euroclear Sweden AB.

Aktiekapitalet i Genova uppgick
per den 31 december 2019 till 654 432
kronor fordelat pa 61 443 932 stamaktier
och 4 000 000 preferensaktier, envar
med ett kvotvdrde om 0,01 kronor.

Samtliga stamaktierna 4gs, genom
bolag, av Micael Bile, Andreas Eneskjold
och Michael Moschewitz. Micael
Bile, Andreas Eneskjold och Michael
Moschewitz dger dven totalt 202 027
preferensaktier.

Enligt bolagsordningen ska bolagets
aktiekapital uppga till ldgst 500 000
kronor och hogst 2 000 000 kronor
uppdelat pa lagst 50 000 000 och hogst
200 000 000 aktier. Bolaget kan enligt
bolagsordningen ge ut aktier av tva
slag; stamaktier och preferensaktier.
Stamaktier har ett rostvdrde om en rost
per aktie och preferensaktier har ett
rostvirde om en tiondels rdst per aktie.
Enligt bolagsordningen far preferensak-
tiekvoten (som berdknad enligt bolags-
ordningen) inte komma att ¢verstiga
0,45. Det finns ingen begriansning i hur
manga roster varje aktiedgare kan avge
vid en bolagsstimma.



GENOVA | BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Mer information om bolagets aktier och
dess aktiedgare dterfinns pa sidorna
72-73.

Nyemissioner

Genova genomforde i juni, med stéd av
det bemyndigandet styrelsen erholl pa
arsstimman den 20 maj 2019, en riktad
emission av 1000 000 preferensaktier
till en teckningskurs om 124 kr per
preferensaktie. Nyemissionen innebar en
utspiddningseffekt om cirka 33,3 procent
av antalet preferensaktier och cirka 0,2
procent av antalet roster i bolaget, base-
rat pa det totala antalet aktier i Genova
efter nyemissionen. Aktiekapitalet 6kade
med 10 000 kr frdn 530 000 kr till 540
000 kr. Vid en extra bolagsstdimma den

2 september 2019 beslutades att genom-
fora en nyemission av stamaktier for att
genomfOra en omstrukturering av mino-
ritetsinnehavet i vissa av bolagets dotter-
bolag. Omstruktureringen innebar att de
minoritetsandelar i Genovas dotterbolag
som 4gts, via bolag, av styrelseledamot
Andreas Eneskjold och VD Michael
Moschewitz, forvarvades av Genova for
att renodla koncernstrukturen. Som
ettled i omstruktureringen beslutade
den extra bolagsstimman om en riktad
nyemission 11443 932 stamaktier till en
teckningskurs om 18,20 kr per stamaktie
med teckningsratt for Andreas Eneskjold
och Michael Moschewitz, via bolag.
Nyemissionen innebar en utspadnings-
effekt om 18,6 procent av antalet stam-
aktier och 18,5 procent av antalet roster

i bolaget baserat pa det totala antalet
aktier i Genova efter nyemissionen.
Aktiekapitalet 6kade med 114 439,32 kr
fran 540 000 kr till 654 439,32 kr.

Bolagsstyrningsstruktur

Inom Genova dr ledning och kontroll
fordelad mellan aktiedgarna, verkstél-
lande direktdr och ledningsgruppen.
Aktiebolagslagen, bolagsordningen samt
av Genova antagna interna instruk-

tioner och regler styr funktionsfordel-
ningen. Arbetsordning for styrelsen och
instruktion for verkstillande direktdr ar
exempel pa interna regler och instruk-
tioner, dessa beskrivs nedan. Genovas
bolagsordning finns att tillga pa bolagets
webbplats, www.genova.se.

Aktiedgarnas inflytande utovas
vid bolagsstimmor i Genova vid vilka
exempelvis beslutas om styrelsens sam-
mansittning och val av revisor.

Styrelsen ar ytterst ansvarig for
Genovas organisation och férvalt-
ningen av dess verksambhet. Styrel-
sens arbetsuppgifter bereds delvis av
bolagets ledningsgrupp och i 6vrigt av
styrelsen sjilv.

Verkstéllande direktor i Genova
utses av styrelsen. Den verkstidllande
direktoren leder koncernens I6pande
verksamhet i enlighet med styrelsens
riktlinjer och instruktionen for verk-
stillande direktor.

Bolagsstimma

Allmént

Genovas hogsta beslutande organ ar
bolagsstimman. Arsstimma halls
arligen inom sex ménader efter rdken-
skapsérets utgang. P arsstimman
l4ggs rapport dver totalresultat och
rapport 6ver finansiell stillning fram
och beslut fattas om bland annat dispo-
sition av bolagets resultat, faststillande
av rapport dver totalresultat och rapport
over finansiell stdllning, val av och
arvode till styrelseledaméter och revisor
samt 6vriga drenden som ankommer
pa arsstimman enligt lag eller enligt
Genovas bolagsordning. Utéver nyss
ndmnda drenden har aktiedgarna moj-
lighet att f4 behandlat andra drenden
pa bolagsstimman. Den aktiedgare
som vill f4 ett sdrskilt rende behandlat
vid stdimman maste dock i god tid fore
stimman begéra det hos styrelsen
under den adress som meddelas pa
bolagets webbplats, www.genova.se.

Kallelse till bolagsstimma

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

Ritt att delta i bolagsstimma
Vid bolagsstimman ges samtliga aktie-
dgare mojlighet att utdva det inflytande
Over bolaget som deras respektive aktie-
innehav representerar. I Genova finns
inga begrdsningar avseende utévande
av rostrétt och aktiedgare far saledes
rosta for sitt fulla innehav. Aktiedgar-
nas rittigheter kan endast fordndras
av bolagsstdmma i enlighet med lag.
Beslut vid bolagsstimma fattas normalt
med enkel majoritet och vid val anses
den vald som har fatt de flesta rdsterna.
For vissa beslut, sasom dndring av
bolagsordningen eller emission med
avvikelse fran aktieAgarnas foretrades-
rétt, krdvs dock beslut av en kvalificerad
majoritet.

For att fa delta i bolagsstimman
ska aktiedgare dels vara inférd i den av
Euroclear Sweden AB forda aktieboken
senast fem vardagar fore stimman, dels
anmédla sig hos bolagets senast den dag
som anges i kallelsen. Denna dag far
inte vara lérdag, sondag, allméin helg-
dag, midsommarafton, julafton eller
nyarsafton och inte infalla tidigare 4n
femte vardagen fore stimman.

Aktiedgare vars aktier ar forvaltar-
registrerade hos bank eller annan for-
valtare maste, for att vara berittigade
att delta pa bolagsstimman, utéver
att informera bolaget begéra att deras
aktier tillfalligt registreras i eget namn i
den av Euroclear Sweden forda aktie-
boken. Aktiedgare bor informera sina
forvaltare i god tid fore avstimnings-
dagen. Aktiedgare ska ocksa anméla
eventuella bitrdden pa det sédtt som
anges ovan.
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Bolaget har med hénsyn till 4garkretsen
inte beddmt det motiverat att till exem-
pel simultantolka bolagsstimman eller
Oversitta presentationer till annat sprak.

Initiativ frn aktiefgare

Aktiedgare som Onskar f ett Arende
behandlat p& bolagsstimman méste
skicka en skriftlig begdran hirom till
styrelsen. Begdran méste for att den
ska behandlas vara styrelsen tillhanda
senast sju veckor fore bolagsstimman.
Om begiran dr styrelsen tillhanda
senare tas drendet upp i den man aren-
det kan tas upp i kallelsen till stimman.

Arsstimman den 20 maj 2019
Arsstimma i Genova hélls den 20
maj 2019 i Stockholm. Arsstimman
beslutade:

- att faststéilla rapport dver totalresultat
och rapport 6ver finansiell stallning
enligt arsredovisning for rdkenskaps-
aret 2018.

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

» om vinstutdelning pa utestdende stam-
aktier med 1,00 kronor per stamaktie,
motsvarande totalt 50 000 000 kronor,
att betalas vid tva tillfdllen om 0,50
kronor per stamaktie vid vardera
tillfalle. Avstimningsdagar bestdm-
des till den mandagen den 27 maj
2019 och onsdagen den 25 september
2019. Vidare beslutade stimman att
vinstutdelning pa utestaende prefe-
rensaktier ska utgd med 10,50 kronor
per preferensaktie, motsvarande totalt
31500 000 kronor, varvid 2,62 kronor
ska utbetalas under kalenderérets
forsta och tredje kvartal och 2,63 kro-
nor ska utbetalas under kalenderarets
andra och fjarde kvartal, avstim-
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ningsdagar for utdelning bestimdes
till 20 augusti 2019, 20 november 2019,
20 februari 2020 respektive 20 maj
2020.

att styrelsearvode for tiden intill nésta
arsstimma ska uppgé till 100 000
kronor per styrelseledamot med
undantag for styrelseledamot som
ocksa dr anstilld i koncernen, som ska
erhélla ersdttning om 90 000 kronor i
manaden samt tjinstebilsforman och
for Andreas Eneskjold som ska erhalla
en ersittning om 90 000 kronor i man-
aden samt tjinstebilsforman (samt i
enlighet med separat uppdragsavtal).
Arvode till revisorn ska utgé enligt
godkénd rikning.

att styrelsen ska bestd fem ledamoter
utan suppleanter och att bolaget ska
ha en revisor utan suppleant.

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

att omvilja Micael Bile till styrelse-
ordférande.

att omvilja det auktoriserade revi-
sionsbolaget Ernst & Young Aktie-
bolag som bolagets revisor till slutet
av ndsta arsstdmma.

att bemyndiga styrelsen att for

tiden intill nista drsstimma, vid ett
eller flera tillféllen, och med eller
utan foretradesrétt for aktiedgarna,
fatta beslut om nyemission av hogst
20 000 000 stamaktier. Nyemission
ska kunna ske med kontant betalning
eller med bestimmelse om apport
eller kvittning. Vid fullt utnyttjade av
emissionsbemyndigandet kommer det
totala antalet stamaktier i bolaget att
Oka frdn 50 000 000 till 70 000 000.

- att bemyndiga styrelsen att, for tiden
intill nésta &rsstimma, vid ett eller
tillfallen, och med eller utan foretra-
desritt for aktiedgarna, fatta beslut
om nyemission av hdgst 1000 000
preferensaktier. Nyemission ska kunna
ske med kontant betalning eller med
bestdmmelse om apport eller kvittning.
Vid fullt utnyttjande av emissions
bemyndigandet kommer det totala
antalet preferensaktier i bolaget att
Oka fran 3 000 000 preferensaktier till
4000 000 preferensaktier.

Extra bolagsstimma den

2 september 2019

Extra bolagsstimma i Genova hélls den
2 september 2019 i Stockholm. Stdimman
beslutade:

« att styrelsen ska besté av sju ledamo-
ter utan suppleanter for tiden intill
slutet av nista drsstimma.

att vdlja Mikael Borg till ny styrelse-
ordférande och Maria Rankka till ny
styrelseledamot.

att styrelsearvode, berdknat pa ars-
basis, ska utga med 150 000 kronor
till Mikael Borg som styrelsens ord-
férande och med 100 000 kronor till
Maria Rankka som styrelseledamot.
I 6vrigt giller arsstimmans beslut
om styrelsearvoden.

att genomfora en riktad nyemission av
11443 932 stamaktier till en tecknings-
kurs om 18,20 kr per stamaktie. Emis-
sionslikviden uppgick till drygt 208
Mkr. Nyemissionen innebar en utspad-
ningseffekt om cirka 18,6 procent av
antalet stamaktier och 18,5 procent

av antalet roster i bolaget baserat pa
det totala antalet aktier i Genova efter
nyemissionen. Nyemissionen var ett
led i en av styrelsen beslutad omstruk-
turering av minoritetsinnehavet i vissa
av Genovas dotterbolag.
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Styrelse
Uppgifter
Det ankommer pa styrelsen att for
dgarnas rdkning forvalta bolagets ange-
ldgenheter och att ansvara for bolagets
organisation. Styrelseordféranden
leder styrelsearbetet. Vid det konstitue-
rande styrelsemotet faststélls bolagets
firmatecknare faststills samt styrelsens
arbetsordning, instruktionen for verk-
stillande direktdren och instruktionen
for den ekonomiska rapporteringen. P&
bolagets styrelsemdten behandlas bland
annat bolagets finansiella situation
samt vid behov fastighetstransaktioner,
viardeutveckling av fastighetsbestandet
samt utvecklingsstadier av bolagets pro-
jekt. Bolagets revisor ndrvarar och rap-
porterar vid styrelseméten vid behov.
Styrelsen ska halla ett konstitue-
rande sammantride omedelbart efter
arsstimman. Darutover ska minst fem
styrelsemoten hallas per ar. Styrelse-
sammantriden ska alltid avhéllas i
anslutning till avliimnande av finan-
siella rapporter, inklusive kvartalsrap-
porter. Vid varje styrelseméte behand-
las verkstillande direktors och 6vriga
ledningens rapporter over:

verksamheten under den féregdende
perioden, inklusive prognos for inne-
varande rdkenskapsar, eller langre
period

avvikelse mot budget och prognos.

- finansiell rapportering.

- i forekommande fall, delarsrapport.

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

« faststdllande av bokslutskommuniké.

» godkdnnande av arsredovisning med
forslag till vinstdisposition.

« genomgang av revisionsrapport.

rapport avseende stdrre investeringar.

utvirdering av verkstillande direk-
toren (vilket ska ske pé styrelsesam-
mantride dir den verkstillande
direktoren inte deltar).

utvirdering av bolagets behov av
internrevision.

Sammanséittning
Arsstimman 2019 omvalde Micael Bile

(ordférande), Andreas Eneskjold, Jan
Bjork, Knut Ramel och Erika Olsén till
styrelseledaméter. Vid extra bolags-
stimman den 2 september 2019 valdes
Mikael Borg till styrelsens ordférande
och Maria Rankka till styrelseledamot.
I avsnittet "Styrelse” pa sidorna
74-75 redovisas varje styrelseledamots
fodelsear samt huvudsaklig utbildning
och arbetslivserfarenhet, uppdrag i

Styrelsens sammansittning, ersittning samt narvaro under méten

1januari-31december 2019

Ledamot Invald Ersattning (kr) Narvaro styrelsemoéten
Micael Bile 20M 90 000 kr/manad? 15/15
Andreas Eneskjold 2014 90 000 kr/manad? 15/15
Jan Bjork 2015 100 000 15/15
Knut Ramel 2015 100 000 15/15
Erika Olsén 2017 100 000 15/15
Henrik Raspe’ 2016 - 5/5
Mikael Borg? 2019 150 000 6/6
Maria Rankka? 2019 100 000 6/6

1) Avbéjde omval vid arsstamman

2) Invalda vid extra bolagsstamma den 2 september 2019

3) Anstéllning upphérde den 31 december 2019

bolaget och andra visentliga uppdrag,
beroenderelation till bolaget, bolagsled-
ningen och bolagets storre aktiedgare,
samt eget eller ndrstdende fysisk eller
juridisk persons innehav av aktier och
andra finansiella instrument i bolaget.

Under 2019 holls 15 styrelsemoéten.
Ledamoternas niarvaro framgar av
tabellen nedan.

Oberoendekrav

Enligt Koden ska en majoritet av de
stdimmovalda styrelseledamoéterna vara
oberoende i férhéallande till bolaget och
bolagets ledning. Minst tva av dessa
ska dven vara oberoende i férhdllande
till bolagets storre aktiedgare. Bolagets
styrelse har bedomts uppfylla kraven
péa oberoende di fem av de sju stimmo-
valda ledamoéterna dr oberoende bade

i forhallande till bolaget och koncern-
ledningen samt i férhallande till
bolagets storre aktiedgare. Micael Bile
och Andreas Eneskjold 4r oberoende i
forhallande till bolaget och bolagsled-
ningen men ej oberoende i forhallande
till bolagets storre aktiedgare. Jan
Bjork, Erika Olsén, Knut Ramel, Mikael
Borg och Maria Rankka &r oberoende

i forhallande till bolaget, bolagsled-
ningen eller bolagets storre aktiedgare.

Arbetsordning
Styrelsen faststéller varje r en arbets-

ordning for styrelsearbetet. Arbetsord-
ningen beskriver styrelsens och styrel-
seordférandens arbetsuppgifter samt
innehéaller bestimmelser fér ansvars-
fordelningen mellan styrelsen och den
verkstéllande direktdren. Arbetsord-
ningen innehaller ocksa bestimmelser
for antalet styrelseméten, dagordningar
infor styrelsemoten samt andra riktlinjer
for beslutsfattandet, den finansiella rap-
porteringen och bolagets revision.

Styrelsens arbete under 2019
Styrelsens arbete har under 2019
bedrivits i férsta hand inom ramen

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

Styrelsen har under 2019 arbetat
med strategiska fragor rorande utveck-
ling av befintligt fastighetsbestand
samt beslut om de forvérv av ytterligare
fastigheter som genomforts under aret
och pagéiende och planerade bostadsut-
vecklingsprojekt. Dartill har styrelsen
fattat beslut kring finansiering inklu-
sive emission av obligationer.

Styrelsen genomfor arligen en utvér-
dering av styrelsearbetet med syfte att
utveckla styrelsens arbetsformer och
effektivitet.

Styrelsens utskott

Styrelsens bedémde att det under 2019
inte fanns behov av att inrétta utskott for
hantering av fragor inom styrelsen. De
uppgifter som enligt Koden ska utforas
av ett ersdttningsutskott samt hantering
av ersiattningsfragor fullgjordes huvud-
sakligen inom ramen for styrelsearbetet.
Tjanuari 2020 inrdttades ett ersdttnings-
utskott bestdende av Mikael Borg, Erika
Olsén och Andreas Eneskjold. Ett forsta
mote holls i februari och behandlade
ersittningar till VD och CFO.

Enligt 8 kap. 49a § aktiebolagslagen
ar Genova skyldigt att ha ett revisions-
utskott om det inte beslutar att styrel-
sen istéllet ska fullgéra de uppgifter
som ankommer pé revisionsutskottet.
De uppgifter vilka ankommer pa revi-
sionsutskottet att utfora fullgjordes
under 2019 inom ramen for styrelse-
arbetet. I januari 2020 inréttades ett
revisionsutskott bestdende av Mikael
Borg, Maria Rankka och Jan Bjork.
Revisionsutskottet holl ett konstitue-
rande moéte i februari 2020. Ijanuari
2020 inrittades dven ett ersdttnings-
utskott, se &ven nedan.

Revision

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

8?2 . -
O« Genova arsredovisning 2019

Vid arsstdmman 2019 omvaldes som
revisor i Genova det registrerade revi-
sionsbolaget Ernst & Young. Huvudan-
svarig revisor &r Henrik Nilsson, aukto-
riserad revisor och medlem av FAR.

Verkstéallande direktor
Genovas verkstidllande direktdr ansva-
rar for bolagets 16pande forvaltning i
enlighet med reglerna i aktiebolagslagen
samt av styrelsen antagna instruktioner
for verkstillande direktdren och for
finansiell rapportering. Verkstéillande
direktdren har enligt instruktionen
ansvar for bland annat att bolagsord-
ningen, direktiv fran bolagsstimma,
styrelsens arbetsordning och andra
av styrelsen utfardade riktlinjer och
anvisningar efterlevs. Den verkstéillande
direktoren svarar vidare for att bolagets
finanspolicy, informationspolicy och
insiderpolicy inklusive loggboksrutiner
foljs. Verkstillande direktor &r dven
ansvarig for att den interna organisatio-
nen och kontrollen 4r andamaélsenlig.
Michael Moschewitz tilltrddde som
verkstéllande direktdr f6r Genova den
1 oktober 2017 och eftertrddde Andreas
Eneskjold. Ytterligare information
om verkstédllande direktér Michael
Moschewitz redovisas pa sidan 76 i
avsnittet Ledande befattningshavare.
Dar finns information om fédelsear
samt huvudsaklig utbildning och
arbetslivserfarenhet, uppdrag i bolaget
och andra visentliga uppdrag, samt
eget eller nidrstaende fysisk eller
juridisk persons innehav av aktier och
andra finansiella instrument i bolaget.
Styrelsen utvérderar fortlopande
verkstdllande direktdrens arbete och
behandlar utvirdering av verkstillande
direktoren vid ett styrelsemote under aret.

Koncernledning

Genovas koncernledning bestér av
foljande medlemmar:

Michael Moschewitz, VD

Edvard Schéele, CFO

Linda Frisk, Chef Bostad

Henrik Sandstrém, Fastighetschef
Henrik Raspe, Chef Projektutveckling
Peter Lovgren, Chef Affarsutveckling
Anna Molén, Chef Stadsutveckling

Agarstruktur och styrning av
underkoncerner

Koncernen bestar huvudsakligen av
moderbolaget Genova Property Group
AB (publ) och fyra underkoncerner
under Genovas heldgda dotterbolag
Genova Fastigheter AB, Genova Nypro-
duktion AB, Genova Byggnad Holding
AB och Genova Hus Holding 1 AB samt
darutdver, ett antal ytterligare bolag
som befinner sig direkt under Genova.
Genovar rostmajoritet i samtliga fyra
underkoncerner.

Ersdttning till styrelseledamo-
ter, verkstillande direktor och
ledande befattningshavare
Ersittning till styrelseledamoéter
Arvode och annan erséttning till styrelse-
ledaméterna, inklusive ordféranden,

faststélls av drsstimman. P4 drsstimma
den 20 maj 2019 beslutades att arvode
ska utga med 100 000 kr per styrelseleda-
mot med undantag for styrelseledamot
som ocksé dr anstélld i koncernen, som
ska erhalla en ersittning om 90 000 kr i
ménaden samt tjinstebilsforman. Extra
bolagsstimma den 2 september 2019
beslutade att styrelsearvode, berdknat pa
arsbasis, ska utga med 150 000 kronor till
Mikael Borg som styrelsens ordférande
och med 100 000 kronor till Maria
Rankka som styrelseledamot. I 6vrigt
géller arsstimmans beslut om styrelse-
arvoden. Fran och med 2020 4r ingen
styrelseledamot anstélld i koncernen.

Riktlinjer for ersidttning

till verkstéllande direktdr och

ledande befattningshavare

Under 2019 faststéilldes inga riktlinjer
for erséattning till verkstillande direktor
och ledande befattningshavare. I januari
2020 inréttades ett ersdttningsutskott
bestaende av Mikael Borg, Erika Olsén
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och Andreas Eneskjold. Ett forsta mote
hoélls i februari och behandlade riktlin-
jer for ersdttningar till VD och CFO.

Risker och riskhantering
Genova utsitts for olika risker i sin
verksamhet som kan fa betydelse for
bolagets framtida utveckling, resultat
och finansiella stdllning. Ledningen
analyserar och uppdaterar regelbundet
de verksamhetsrisker som identifierats
for att kunna arbeta strukturerat med
att hantera dessa. Da kan risken for
negativ paverkan pa koncernen och
verksamheten minskas. De risker som
Genova ir exponerade for kan delas in
i marknadsrelaterade, verksamhetsre-
laterade och finansiella. De finansiella
risker som Genova bedémer frimst
paverkar bolaget beskrivs nedan. Ovriga
risker och Genovas hantering av dessa
beskrivs ndrmare pa sidorna 68-71.

Finansiella risker

Rénterisk

Genovas verksambhet finansieras féorutom
av eget kapital till stor del av upplaning
frn kreditinstitut och rdntekostnader ar
den storsta av bolagets storsta kostnads-
poster. Bolaget dr exponerat mot ranterisk
pé det sittet att fordndringar i rinteldget
péverkar bolagets rantekostnad.

Hantering — Rantekostnader ir en stor
kostnadspost for Genova och rénterisk
bedoms l6pande i kalkylen av samtliga
forvarv och projekt.

Finansieringsrisk
Med finansieringsrisk avses risken att

finansiering inte kan erhallas, eller bara
erhéllas pa for bolaget of6rmanliga
villkor. Genovas verksambhet, sirskilt
avseende forvarv av fastigheter,
finansieras till stor del genom 1an fran
externa langivare och rintekostnader
ar en stor kostnadspost for bolaget. En
del av Genovas verksamhet utgdrs av
fastighetsutvecklingsprojekt, vilka kan
komma att férdrdjas eller drabbas av
oforutsedda, eller 6kade kostnader.

Hantering - Genova arbetar utifran en
faststilld finanspolicy och 6vergripande
mal for finansieringsverksamheten att
minimera riante- och upplaningsris-

ker. Risken att eventuella problem i ett
specifikt bolag paverkar 6vriga bolag i
koncernen negativt minimeras genom
principen att alla fastigheter eller pro-
jekt ska drivas i separata bolag. Med en
stabil finansiell stdllning och en diversi-
fierad kapitalbas beddmer Genova att
bolaget dven fortsatt kommer att kunna
erhélla finansiering till goda villkor.

Finansiella dtaganden

Koncernens lanefaciliteter innehaller
sedvanliga garantier och ataganden,
bland annat fér Genova och dess dotter-
bolag att uppfylla vissa finansiella
nyckeltal sisom beldningsgrad och
rédntetdckningsgrad. De finansiella
nyckeltalen i sddana avtal paverkas
negativt, &tminstone pa Kort sikt, nar
bolaget forvarvar fastigheter genom

l1an fran externa langivare. Om bolaget
skulle bryta mot n&got eller nagra finan-
siella d&taganden i laneavtalen skulle det
kunna leda till att lJanen sdgs upp till
omedelbar betalning eller att sikerheter
realiseras av relevant kreditinstitut.

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

Viardeférandringar pa

bolagets fastigheter

Genova forvaltningsfastigheter redovi-
sasibalansrikningen till verkligt virde
och virdeférindringarna redovisas i
resultatrdkningen. Savél fastighets-
specifika forsdmringar sdsom lagre
hyresnivaer och 6kad vakansgrad

som marknadsspecifika forsimringar
sasom hogre direktavkastningskrav
kan foranleda att bolaget skriver ned
det verkliga vardet pa sina fastigheter.

Hantering — Merparten av Genovas
fastigheter aterfinns pa marknader som
bolaget bedomer ha en stabil efterfra-
gan pa lokaler och bostdder. Hyres-
gisterna aterfinns inom olika sektorer
med en hog grad av skattefinansierade
samhéllsverksamheter med hog kredit-
vardighet och for vissa storre hyres-
géister finns ett flertal olika hyresavtal
med olika l6ptider. Genovas forvalt-
ningsfastigheter marknadsvérderas
kvartalsvis och halvarsvis sker d&ven

en genomgang av externa, oberoende
fastighetsvirderare.

Beskrivning av intern
kontroll avseende den
finansiella rapporteringen
Enligt aktiebolagslagen och Koden
svarar styrelsen for den interna
kontrollen av bolaget. Denna beskriv-
ning har uppréttats i enlighet med
Kodens avsnitt 7.4 och avser bolagets
finansiella rapportering. Genovas
syfte med en Andamalsenlig intern-
kontrollmiljé samt en tillfredstillande
intern kontroll avseende bolagets finan-
siella rapportering, ar att sdkerstélla att
redovisning och finansiell rapportering
till marknaden &r korrekt, rittvisande
samtienlighet med gillande lagar.
Genovas interna kontrollstruktur
baseras pA Committee of Sponsoring
Organizations of the Treadway Commis-
sion:s (COSO) ramverKk for att utviardera
ett foretags interna kontroll 6ver den
finansiella rapporteringen. Ramverket
innehéller kontrollmiljo, riskbeddm-
ning, kontrollaktiviteter, information
och kommunikation samt uppfoljning.

Kontrollmiljo
Den interna kontrollen bygger pa

ansvarsfordelningar och arbetsfordel-
ningar genom styrelsens arbetsordning,
instruktion foér utskotten, VD och den
finansiella rapporteringen, Code of
Conduct och policyer. Efterlevnaden av
dessa foljs upp och utviarderas kontinu-
erligt av ansvarig person. I den dvergri-
pande kontrollmiljon ingar ocksa att en

Genova arsredovisning 2019 83



GENOVA | BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

koncernévergripande riskutvirdering
ska utforas dér risker identifieras och
utvirderas. Ledningsgruppen ska
ansvara for att riskerna hanteras pa
tillfredsstdllande sétt.

Dartill uppréttar Genova styr-
dokument for att sdkerstélla att
bolagets mal uppnés inom beslutade
ramverk. Dokumenten anger princi-
piella stillningstaganden snarare dn
specificerade detaljer. Exempelvis kan
det handla om instruktioner i syfte att
skapa systematik, tydliggéra vem som
ansvarar for vad, identifiera risker och
riskhantering samt skapa trygghet i
vardagliga beslut.

Genovas styrelse ser ver och fast-
stéller minst en gang arligen féljande
styrdokument:

Finanspolicy

Utdelningspolicy

Attest- och utanordning

Inkops- och upphandlingspolicy
Ekonomihandbok

Policy for intern kontroll
Riskpolicy

Ersédttningspolicy

Insiderpolicy inklusive loggboksrutiner
IT-policy
Informationssidkerhetspolicy
Kommunikationspolicy
Nérstdendepolicy
Personalhandbok

Kontrollmiljéon inom Genova ska sidker-
stdlla att hela verksamheten, processer
och rutiner genomsyras av ett per-
spektiv dar intern kontroll 4r centralt.
For att sékerstélla att kontrollmiljén
ar god och for att kontinuerligt kunna
utvérdera den har ett antal kontroller
identifierats.

Bland annat omfattar kontrollmil-
jon koncernledningens férhallande
till en god intern kontroll samt ansvar
att kommunicera vikten av att bedriva
affarsverksamheten pa ett etiskt och
legalt sitt. Vidare omfattas organisa-
tionsstruktur, rapporteringsvigar och
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ansvarsfordelning, koncernledningens
medverkan och instéllning till styrning
och dess instillning till kompetens-
utveckling. Kontrollmiljon omfattar &ven
struktur for policyer, instruktioner och
for dokumentation av kontroller relate-
rade till den finansiella rapporteringen.
Kommunikationsvédgar avseende intern
kontroll-relaterade fragestidllningar samt
procedurer fér 6vervakning av intern
kontroll-systemet 4r ocksd komponenter
inom Genovas kontrollmiljo.

Kontrollmiljon ger inte en fullstdn-
dig bild av den interna kontrollen men
ar en viktig utgdngspunkt eftersom
beddmningen av koncerndvergripande
kontroller - sérskilt ndr brister upptécks
- kan ha en betydande effekt pa den
overgripande beddmningen av effekti-
viteten i interna kontroller och rutiner
for finansiell rapportering.

Riskbedémning
For att sdkerstélla god intern kontroll i

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

I Genovas affarsprocess analyseras
samtliga vasentliga transaktions- och
projektbeslut med avseende pa risker
riskhantering samt mojligheter. Iden-
tifiering, beddmning och hantering av
risker kopplade till redovisning och
finansiell rapportering finns inbyggd i
Genovas vésentliga processer. Genom
processkartor och processbeskriv-
ningar ska processerna inklusive
identifierade risker och kontroller
dokumenteras. Riskhanteringen &r
en integrerad del av beslutsfattande
inom Genova. Se vidare ovan i avsnittet
”Risker och riskhantering”.

Kontrollaktiviteter
Till varje identifierad risk kopplas
kontroller tills dess att risken anses

eliminerad alternativt reducerad till

acceptabel niva. De risker som identi-
fieras avseende finansiell rapportering
hanteras genom de kontrollaktiviteter
som finns beskrivna i bland annat
styrelsens arbetsordning, instruktion
for verkstéllande direktor, finans-
policy och informationspolicy. For att
sdkerstilla att relevanta kontroller finns
for samtliga risker uppréttas en matris
som anger vilka kontroller som ticker
respektive risk. Kontrollaktiviteternas
syfte dr att forebygga, uppticka samt
korrigera fel och avvikelser. Se exempel
pé kontrollaktiveter nedan.

« Identifiering av risker for fel i identifie-
rade visentliga processer eller transak-
tionsfloden.

« Identifiering av kontroller som
hanterar identifierade risker.

» Som bas for Intern Kontroll Finansiell
Rapportering (IKFR) ska det 4ven
finnas generella IT-kontroller for
program och system som anvinds
for att stodja identifierade visentliga
processer.

« Dokumentation av identifierade
processer, risker och kontroller.

Nedan anges exempel pa kontroll-
aktiveter dir riskbedémningar gors.

» Styrelsemoéten.

« Manadsrapporter uppréttade av
bolagets verkstdllande direktor i
enlighet med styrelsens instruktion
for rapportering av bolagets ekono-
miska information.

» Ledningsgruppsmoéten.

Genova utvecklar kontinuerligt sina
kontrollaktiviteter i syfte att uppna en
sa &ndamalsenlig organisation som
mojligt.
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Information och kommunikation

Rutiner for Genovas informations-
givning ir fastslagna i bolagets infor-
mationssdkerhetspolicy, kommuni-
kationspolicy samt i instruktionen
for den verkstéllande direktéren och
instruktionen fér den ekonomiska
rapporteringen. Rutinerna syftar till
att sdkerstélla att extern och intern
informationslimning sker i rétt tid, ar

korrekt, relevant, tydlig och tillforlitlig.

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

Att kommunicera relevant infor-
mation, bade uppét och nedétien
organisation och till externa parter
ar en viktig del av god intern kontroll.

Ledningsgruppens moten ska anvdndas
som ett forum fér kommunikation och
informationsspridning. Varje affirsom-
rddeschef ansvarar for att kommunicera
relevant information vidare till och/
eller fran sin avdelning.

Styrning och uppfoljning
Kontinuerlig uppféljning sker genom
att verkstéllande direktdr uppréttar
manadsrapporter vilka ska innehalla
information om bland annat resultat-
rdkning for aktuell manad, ackumu-
lerat resultat jaimfort med budget och
forgadende ar, budgeterad resultatrak-
ning for helar jAmfort med utfall for
forgadende ar, likviditetsuppfoljning mot
budget och balansridkning for aktuell
manad. Ledningsgruppen utvirderar
att den koncerndvergripande riskut-
véarderingen och hanteringen samt

de specifika kontrollaktiviteter som
utfors i respektive vésentlig process

ar fortsatt relevanta for att hantera de
vasentliga risker Genova star infor.
Utvérderingen rapporteras darefter till
revisionsutskott och slutligen styrelsen
for behandling och godkdnnande.

Behov av internrevision

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

Revisors yttrande om Bolagsstyrningsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for
bolagsstyrningsrapporten for ar 2019
pa sidorna 78-85 och for att den ar
upprittad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Granskningens inriktning och
omfattning

Var granskning har skett enligt FARs
uttalande RevU 16 Revisorns gransk-
ning av bolagsstyrningsrapporten.
Detta innebér att var granskning av

bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en visentligt mindre
omfattning jAmfort med den inriktning
och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har. Vi
anser att denna granskning ger oss till-
ricklig grund for vara uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upp-
rattats. Upplysningar i enlighet med 6
kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6

arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 §
andra stycket samma lag ar forenliga
med arsredovisningen och koncern-
redovisningen.

Stockholm den 27 mars 2020

Ernst & Young AB

Henrik Nilsson
Auktoriserad revisor
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Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Genova Property Group AB (publ),
organisationsnummer 5568648116, avger harmed arsredovisning for koncernen och
moderbolaget for rikenskapsaret 2019. Genova Property Group AB bendmns dven
bolaget eller moderbolaget. Genova Property Group AB tillsammans med dess helagda
dotterbolag bendmns dven Genova eller koncernen.

Allmant om verksamheten

Genova Property Group, Genova, grundades 2006 och &r ett per-
sonligt fastighetsbolag som ager, forvaltar och utvecklar fastig-
heter langsiktigt, hallbart och med stort engagemang. Genova ar
inriktat pa kommersiella lokaler, samhallsfastigheter och bostader
i Storstockholm och Uppsalaregionen.

Affarsidén ar att kombinera stabila kassafloden fran forvalt-
ningsportféljen med kostnadseffektiv projektutveckling av framst
hyresbostader och samhallsfastigheter for langsiktig egen for-
valtning.

Genovas Overgripande mal &r att skapa varde for Bolagets aktie-
agare. Vardeskapandet mats over en konjunkturcykel som tillvaxt
i langsiktigt substansvarde och forvaltningsresultat. Malet ar att,
over en konjunkturcykel, uppna en genomsnittlig arlig tillvaxt i lang-
siktigt substansvarde per stamaktie om 20 procent (inklusive even-
tuella vardeoverforingar till stamaktiedgare) samt en genomsnittlig
arlig tillvaxt i forvaltningsresultat per stamaktie om 20 procent.

Organisation och medarbetare

Medelantalet anstallda i organisationen uppgick under aret till 26
(26) varav 10 (10) ar kvinnor. Medarbetarna har relevant och bred
erfarenhet inom fastighetsforvaltning, projektledning, byggnation,
ekonomi, juridik, marknadsféring och forséljning. For mer informa-
tion om organisationen och ledande befattningshavare se not 10.

Bolagsstyrning

Styrning, ledning och kontroll av Genova Property Group fordelas
mellan aktiedgarna, styrelsen, den verkstéllande direktéren och
ovriga personer i ledningen. Styrningen utgar fran aktiebolags-
lagen, bolagsordningen samt interna regler och foreskrifter. Styrel-
sen ansvarar enligt aktiebolagslagen for den interna kontrollen och
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styrningen av bolaget. For att behalla och utveckla en val funge-
rande kontrollmiljé finns inom Genova interna styrdokument som
anger riktlinjer for ansvarsfordelning och delegering, sdsom sty-
relsens arbetsordning, VD-instruktion, attestordning samt andra
styrdokument.

Bolagsstyrningsrapporten finns som en separat del i Genovas
arsredovisning 2019 och utgor inte en del av de formella arsredo-
visningshandlingarna, se avsnitt Bolagsstyrningsrapport pa sid-
orna78-85.

Agarférhallanden och aktier

Genova har tva aktieslag - stamaktier och preferensaktier. Stam-
aktierna ar onoterade och ags till 65,1 procent av Micael Bile genom
Tranviks Udde AB, till 27,9 procent av Andreas Eneskjold genom
Manacor Group AB och till 7,0 procent av Michael Moschewitz
genom MayNoo AB. Preferensaktierna ar sedan den 15 decem-
ber 2015 noterade pa Nasdaq First North Premier Growth Market.
Genova hade vid periodens slut 1 543 preferensaktiedgare. Varje
preferensaktie ger foretrade till en arlig utdelning om 10,50 kr som
utbetalas kvartalsvis. Kommande avstamningsdag for utbetal-
ningen av kvartalsvis utdelning pa preferensaktien dr den 20 maj
2020. Sista betalkurs for preferensaktien den 30 december 2019
uppgick till 132 kr.

Den 31 december 2019 uppgick det totala antalet aktier i
Genova till 65 443 932 varav 61443 932 aktier utgjordes av stam-
aktier och 4 000 000 aktier utgjordes av preferensaktier. En extra
bolagsstdamma den 2 september beslutade i enlighet med ett for-
slag om en foreslagen omstrukturering dar ledande befattnings-
havares minoritetsdgande i koncernens dotterbolag overlats till
Genova. Som ett led i omstruktureringen genomfordes ocksa en
riktad nyemission av stamaktier till de tidigare minoritetséagarna.
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Visentliga hindelser under 2019

Forsta kvartalet

e | januari forlangdes hyresavtalet med hyresgdsten Micab avse-
ende cirka 8 500 kvm i fastigheten Stapelbadden 3 i Lidingo.
Hyresavtalet 16per i fem ar med ett arligt hyresvarde om 3,6 Mkr.

e Under kvartalet pabdrjades byggnationen av Genovas forsta
hyresrattsprojekt med 35 hyresbostader i Knivsta.

e | januari tilltraddes fastigheterna Sickladn 393:4, Drevern 1, 3
samt Dvédrgspetsen 1 beldagna i Nacka och Skarpnack. Fast-
igheterna forvarvades i december 2018 till ett underliggande
fastighetsvarde om 175 Mkr.

Andra kvartalet

¢ | april och majingick Genova nya finansieringsavtal med Swed-
bank och Nordea om totalt cirka 1300 Mkr med I6ptider pa fem
ar. | samband med refinansieringen utékades avtalen om rant-
etak till att omfatta 600 Mkr som begransar den underliggande
rantan till 2 procent under tre till fyra ar.

| juni tecknade Genova avtal om forvarv av sju fastigheter i
Stockholm, Uppsala och Norrtélje till ett underliggande fastig-
hetsvarde om 650 Mkr och med arliga hyresintakter om 42 Mkr.
Sex fastigheter tillirades i augusti 2019 och den sjunde fastig-
heten berdknas tilltradas under andra kvartalet 2020.

I juni genomfordes en riktad nyemission av 1 000 000 prefe-
rensaktier som tillférde Genova 124 Mkr fore transaktionskost-
nader.

Under kvartalet paborjades byggnationen av ett av Genovas tva
planerade hotell i Palma. Hotellet kommer fardigstallt att ha 35
rum och drivas av Nobis-gruppen pa ett 20-arigt hyresavtal.

Tredje kvartalet

e | augusti inledde Genova ett samarbete med K2A till vilka
del av fastigheten Viby 19:3 i Upplands-Bro avyttrades till ett
underliggande fastighetsvdrde om 325 Mkr vilket medfdrde en
vardeforandring i kvartalet om 157 Mkr. Avsikten ar att parterna
gemensamt ska utveckla fastigheten till en ny stadsdel.

| september tecknade Genova avtal om forvarv av tre strate-
giskt belagna fastigheter i Stockholm och Uppsala till ett under-
liggande fastighetsvarde om 80 Mkr med ett arligt hyresvarde
om 5 Mkr. Tilltrade skedde i oktober 2019.

| september holls en extra bolagsstamma dar beslut fattades
om nyval av styrelseledamoter samt om nyemission av stam-
aktier. Nyemissionen var ett led i en av styrelsen beslutad
omstrukturering av minoritetsinnehavet i vissa av Genovas
dotterbolag.

| september emitterade Genova foretagsobligationer om 525
Mkr dar likviden planeras anvandas for att delvis aterképa bola-
gets befintliga obligationer av serie 2017/2021 samt i bolagets
I6pande verksamhet.

Fjarde kvartalet

o Kommunstyrelseni Knivsta kommun beslutade att utse Genova
till en av fyra ankarbyggherrar for Vastra Knivsta. Markanvis-
ningen omfattar cirka 250 bostader.

e | december forvarvades tva kommersiella fastigheter med
strategiskt lage i Brunna, Upplands-Bro, till ett underliggande
fastighetsvarde om 45 Mkr och ett nytt 10-arigt hyresavtal teck-
nades till ett arligt hyresvarde om cirka 3,6 Mkr.

e | december byggstartade Genova projektet Handelsmannen 1i
Norrtalje dar Genova kommer att uppfora ett dldreboende och
en forskola, bada uthyrda till Norlandia pa 15-ariga hyresavtal,
samt cirka 275 hyresbostader. Inflyttningar i den forsta etappen
ar beraknade under 2021. Projektet byggs i tra, blir Svanen-
markt och har beviljats gron finansiering av SBAB.

Bostadsrattsprojektet Botanikern i Rosendal, Uppsala, fardig-
stalldes under kvartalet da samtliga etapper flyttats in.

Genova meddelade att bolaget initierat en process for att
utreda forutsattningarna for en notering av bolagets stamaktier
pa Nasdaq Stockholms huvudlista under 2020.
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Kommentarer till den finansiella
utvecklingen for aret

Hyresintakter

Koncernens hyresintakter for perioden uppgick till 180,6 Mkr (127,7)
vilket motsvarar en 6kning med 41 procent jamfort med foregaende
ar. Tillvaxten i hyresintakterna under perioden hanfor sig framfor-
allt till ett vaxande fastighetsbestand fran forvarv samt en starkt
uthyrningsgrad i befintlig foérvaltningsportfélj. Den uthyrningsbara
ytan okade under perioden med cirka 34 000 kvm motsvarande
25 procent med ett totalt hyresvarde om 225 Mkr motsvarande en
tillvaxt pa cirka 28 procent. Storst ar 6kningen i kategorin Sam-
hallsfastigheter. Den ekonomiska uthyrningsgraden vid periodens
utgang uppgick till 98 procent (94) vilket framfor allt ar resultatet av
ett framgangsrikt uthyrningsarbete men omklassificeringen av den
tomstallda fastigheten Handelsmannen 1 till pAgaende nyanlagg-
ning har ocksa paverkat uthyrningsgraden positivt. Hyresintak-
terna for fjarde kvartalet uppgick till 52,6 Mkr (33,1), vilket motsvarar
en 6kning med 59 procent.

Fastighetskostnader

Drifts- och underhallskostnader samt fastighetsskatt 6kade under
perioden till -50,7 Mkr (-35,5) vilket motsvarar en 6kning pa 43 pro-
cent. Okningen i fastighetskostnader forklaras framst av det vax-
ande fastighetsbestandet med viss paverkan av starkt uthyrnings-
grad. Okningen forklaras ocksa av stdrre underhallsinsatser under
perioden da underhallskostnaderna uppgick till -7,6 Mkr (-1,5).
Fastighetskostnaderna for fjdrde kvartalet uppgick till 17,1 Mkr (9,7
Mkr) dar 6kningen forklaras av ett vaxande fastighetsbestand samt
okat underhall.

Driftsoverskott

Driftsdverskottet 6kade under perioden till 129,9 Mkr (92,2) vilket
motsvarar en 6kning pa 41 procent. Overskottsgraden fér perioden
uppagick till 72 procent, vilket ar i linje med 2018. Under fjarde kvar-
talet uppgick driftsdverskottet till 35,5 Mkr (23,4) motsvarande en
6kning med 52 procent. Overskottsgraden for fjarde kvartalet upp-
gick till 68 procent vilket ar nagot lagre an motsvarande kvartal 2018.

Central administration

Centrala administrationskostnader ar fordelat pa fastighetsfor-
valtning och projektutveckling. De totala centrala administrations-
kostnaderna uppgick under perioden till 34,9 Mkr (32,1), vilket &r en
mindre 6kning jamfort med foregdende period. Okningen bestar
huvudsakligen av omklassificering av leasingkostnader samt 6kade
personalkostnader samtidigt som ovriga externa kostnader mins-
kade. Under fjarde kvartalet uppgick centrala administrationskost-
nader till 9,0 Mkr (8,3) vilket ar i nivd med motsvarande kvartal 2018.

Resultat fran andelar i joint ventures

Under posten redovisas resultateffekten av Genovas fastigheter
som &gs via joint ventures. Resultat fran andelar i joint ventures
uppgick under helaret till 25,4 Mkr (5,8) Den 6kade intdkten bestar
av vardeforandringar kopplade till dessa fastigheter.
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Finansnetto

Finansnettot uppgick till -77,5 Mkr (-44,3) under perioden, vilket
motsvarar en minskning om 75 procent vilket i huvudsak forklaras
av 6kad belaning i takt med att verksamheten vaxt. Under perioden
Okade de rantebarande skulderna, inklusive obligationslanet, fran
1783,5 Mkr till 2 776,9 Mkr. Genomsnittlig ranta per balansdagen
uppgick till 2,2 procent (3,0 procent inklusive obligationslan). Bland
finansiella kostnader under perioden ingar 8,3 Mkr som avser kost-
nader for upptagande av obligationslan som periodiseras over
lanens Ioptid. Vidare har onoterade aktier och konvertibelfordringar
skrivits ned med totalt 2,1 Mkr. Fran och med 2019 ingar ocksa ran-
tekostnader fran leasingskuld med 2,1 Mkr som i huvudsak avser
tomtratter. Rantetackningsgraden for perioden uppgick till 1,8 ggr
(1,9). | réntetackningsgraden har kostnaderna for upptagande av
obligationslan och nedskrivning av onoterade aktier exkluderats
da dessa kostnader &r att betrakta som mer av engangskaraktar.
Finansnettot for fjarde kvartalet uppgick till -30,2 Mkr (-16,0), vilket
motsvarar en 6kning med 89 procent. Att 6kningen under kvartalet
ar storre an for perioden forklaras av att nedskrivningen av onote-
rade aktier skedde i det fjarde kvartalet.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick under perioden till 42,9 Mkr (21,6)
Okningen av férvaltningsresultatet uppgar till 99 procent, vilket for-
klaras av ett vaxande fastighetsbestand med administrationskost-
nader pa oférandrad niva i kombination med hogre intakter fran
joint ventures.

Resultat fran nyproduktion bostader

Resultat fran redovisning av intékter 6ver tid vid nyproduktion
av bostadsratter uppgick under perioden till 26,8 Mkr (76,6).
Intaktsposten har minskat betydande som ett led i omstallningen
fran utveckling av bostadsratter till utveckling av framst hyres-
bostader och samhéllsfastigheter for egen foérvaltning. Resul-
taten fran utveckling av forvaltningsfastigheter redovisas som
vardeférandringar.

Finansiering och likviditet

Forvaltningsfastigheter

Koncernens férvaltningsfastigheter bestar av totalt 43 heldgda
fastigheter. Metoden att berdkna verkligt varde for forvaltningsfast-
igheter bestar i huvudsak av en kassaflodesbaserad varderings-
modell dar vardet har beraknats som nuvardet av prognosticerade
kassafloden samt restvardet under en kalkylperiod, dar diskon-
tering har skett med en bedomd kalkylranta. Det genomsnittliga
avkastningskravet for fastighetsportféljen beddéms till cirka 4,50
procent vid bokslutsdagen. Det redovisade vardet for koncernens
forvaltningsfastigheter uppgick per den 31 december 2019 till 3 661
Mkr vilket ar en 6kning med 1390 Mkr jamfort med den 31 decem-
ber 2018. Under perioden genomférdes investeringar i till- och
ombyggnationer om cirka 8 Mkr.
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Pagaende nyanldggning

Pagaende nyanlaggningar bestar av byggnationen av ett dldrebo-
ende, en forskola och 35 hyresbostader i Alsike, Knivsta. Vidare
ingar byggnationen av ett av tva planerade hotell i Palma, Mallorca.
| balansposten ingar ocksa det under det fjarde kvartalet byggstar-
tade projektet Handelsmannen 1i Norrtélje samt vardeférandringar
av byggratter avseende ett antal kommande projekt. Under aret har
aktiveringar skett med totalt 229,5 Mkr.

Projekteringsfastighet

Projekteringsfastigheter avser upparbetade och aktiverade kost-
nader pa projekt som dnnu inte byggstartats. Vid byggstart omklas-
sificeras aktuella belopp till pagdende nyanldaggningar. Under aret
har balansposten minskat genom omklassificering avseende
projektet Handelsmannen 1 men totalt sett 6kat med aktiveringar
avseende ej byggstartade projekt.

Fastighetsvérde

Hela fastighetsbestandet externvarderas minst en gang per ar.
Per den 31 december 2019 varderades hela fastighetsbestandet
externt av CBRE och Newsec med utgangspunkt i senast externa
vardering med vardetidpunkt den 30 juni 2019. | verkligtvarde-
hierarkin ar forvaltningsfastigheter i niva 3, d v s data for tillgangen
baseras pa icke observerbara marknadsdata.

Eget kapital och substansvérde
Koncernens egna kapital uppgick den 31 december 2019 till
1773,2 Mkr (1135,0) och soliditeten till 35 procent (36).

Det langsiktiga substansvardet uppgar till 1975,3 (1200,5) vilket
motsvarar en 6kning med 65 procent.

Det langsiktiga substansvardet hanforligt till stamaktiedgarna
uppgick till 1 457,0 Mkr (804,4) vilket motsvarar 23,71 kronor per
stamaktie (16,09), en 6kning med 47 procent.

Ré&ntebédrande skulder
Koncernen hade den 31 december 2019 rantebdrande skulder
hanforliga till forvaltningsfastigheter och projektfastigheter om
cirka 2 776,9 Mkr (1783,5) vilket motsvarade en belaningsgrad om
cirka 60 procent (62) justerat for likvida medel. Den genomsnitt-
liga rantenivan uppgick till cirka 2,2 procent (3,0 procent inklusive
obligationslanet) den 31 december 2019 med en soliditet som vid
samma tidpunkt uppgick till 35 procent (36). Koncernens totala
rantebdrande skulder till kreditinstitut som den 31 december 2019
uppgick till 2 19,5 Mkr (1 303,9) ar hanforliga till 1an som upptagits
vid forvary, refinansieringen av den befintliga fastighetsportfoljen
i koncernen samt finansiering av projekt. Koncernens lanefacilite-
ter innehaller sedvanliga garantier och ataganden, bland annat for
Genova och dess dotterbolag att uppfylla vissa finansiella nyckeltal
sadsom belaningsgrad och rantetackningsgrad.

| april ingick Genova nya finansieringsavtal med Swedbank om
totalt 1160 Mkr, varav 160 Mkr utgdrs av en revolverande kredit-
facilitet. Finansieringsavtalen Ioper pa fem ar. Finansieringen han-
for sig till Genovas befintliga forvaltningsfastigheter. Vidare teck-
nade Genova i maj nya finansieringsavtal med Nordea om totalt

122 Mkr som I6per pa fem ar. Avtalen hanfor sig ocksa till Genovas
befintliga forvaltningsfastigheter. Den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden uppgick den 31 december 2019 till 3,6 ar. | november
beviljades gron finansiering fran SBAB om totalt 640 Mkr avse-
ende projektet Handelsmannen 1i Norrtalje dar Genova har pabor-
jat uppférandet av ett kvarter som innehaller ett aldreboende, en
forskola och cirka 275 hyresbostéader. Efter periodens utgang har
Genova beviljats en utdkad revolverande facilitet om 100 Mkr. Totalt
outnyttjad revolverande facilitet efter perioden uppgar till 260 Mkr.

Ré&ntederivat

Sedan 2018 Ioper ett fyraarigt avtal om ett rantetak (cap) som
begréansar rantebasen till 2 procent for totalt 300 Mkr av lane-
portfélien. Under andra kvartalet 2019 utdkades rantetaket och
omfattar vid periodens utgang totalt 600 Mkr med en begransning
av réntebasen till 2 procent med loptider till 2022 och 2023. Vid
periodens utgang hade koncernen inga ovriga utestaende derivat
eller ranteswapavtal utan samtliga lan lag mot rorlig ranta med 3
manaders Stibor som rantebas.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Genova utsatts for olika risker i sin verksamhet som kan fa bety-
delse for bolagets framtida utveckling, resultat och finansiella
stéllning. Risker som Genova kan exponeras for kan indelas i mark-
nadsrelaterade, strategiska och operationella, regulatoriska samt
finansiella risker.

Genova ar som fastighetsagare och bostadsutvecklare bero-
ende av att kunna erhalla finansiering till rimliga villkor, att hyres-
gaster kan betala hyror och att andra motparter fullgér sina plik-
ter. Samtidigt paverkas bolaget av eventuella vardeférandringar
pa bolagets fastigheter. Verksamhet i fastighetssektorn ar aven i
hog grad paverkad av makroekonomiska faktorer sdsom allman
konjunkturutveckling, regionalekonomisk utveckling, sysselsatt-
ningsutveckling, produktionstakt for nya bostdder och lokaler, for-
andringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt, befolkningsstruktur,
inflation, rantenivaer med mera.

| Genovas affarsprocess analyseras samtliga vdsentliga trans-
aktions- och projektbeslut med avseende pa risker och riskhan-
tering samt mojligheter. Riskhantering ar en integrerad del av
beslutsfattande inom Genova. Mer information om Genovas risker
aterfinns som en separat del i Genovas arsredovisning 2019 och
utgor inte en del av de formella arsredovisningshandlingarna, se
avsnittet Risker och riskhantering pa sidorna 60-63.

Miljéarbete

Hallbarhetsaspekten i Genovas verksamhet ar viktig for att skapa
en langsiktigt attraktiv och resurssnal fastighetportfolj som moter
kraven fran vara hyresgaster. Genovas mal &r att bygga fastigheter
som &r energieffektiva, har god inomhusmiljo med sunda material-
val som minimerar byggnadernas miljopaverkan under hela dess
livstid. Fastigheterna ska erbjuda en saker, trygg och halsosam
miljo for dem som bor och arbetar i lokaler och bostéder, vilket i hog
grad styrs av lagar och regler. Att arbeta med detta metodiskt och
enligt goda rutiner ar en central del i Genovas fastighetsutveckling
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och produktion. Mer information om Genovas miljdarbete aterfinns
som en separat del i Genovas arsredovisning 2019 och utgor inte
en del av de formella arsredovisningshandlingarna, se avsnittet
Hallbarhet pa sidorna 52-61.

Vasentliga handelser efter rikenskapsarets utgang

e | januari 2020 forvarvades fastigheterna Vaksala-Norrby 1:2 och
1:3 i Uppsala till ett underliggande fastighetsvarde om 31,5 Mkr
med tilltrade i december 2020. En kontorsbyggnad kommer att
uppforas och hyras ut till Renta AB pa sju ar till ett arligt hyres-
varde om cirka 2,1 Mkr.

e | januari tecknades 20-arigt hyresavtal om cirka 2 400 kvm i
fastigheten Bolanderna 21:4, Uppsala med Hoom Home & Hotel
Uppsala AB. Arligt hyresvarde uppgar till cirka 4,8 Mkr.

o Styrelsen i Genova har faststallt nya finansiella och operativa mal
for verksamheten som presenteras pa sidan 5 i denna rapport.
Malen ersatter de tidigare géllande finansiella och operativa mal.

Framtida utveckling

Koncernen forvantas aven fortsattningsvis forvarva, utveckla och
forvalta kommersiella fastigheter samt utveckla attraktiva bostads-
och hyresréatter. Vidare ska arbetet med att utveckla bolagets verk-
samhet inom Samhallsfastigheter fortga och fokus &r i regionen
kring Stockholm och Uppsala.

Efter rapportperiodens utgang har pandemin Covid-19 brutit ut
och paverkar det svenska samhallet. Ledningen évervakar Iopande
verksamhetens utveckling i detta sammanhang for att snabbt och
effektivt kunna hantera de eventuella risker och situationer som kan
uppsta. Bolaget arbetar med att varna medarbetares, hyresgasters
och leverantdrers halsa och sdkerhet och foljer myndigheternas
rekommendationer. Ledningens beddmning i nuldget ar att paver-
kan pa bolaget ar begransad da Genova har en diversifierad mix
av hyresgaster. En betydande del av hyres intédkterna kommer fran
hyresgaster som inte bedéms paverkas i stérre omfattning av pan-
demin, sdsom offentligt finansierad verksamhet och dagligvaruhan-
del. Genovas pagaende och planerade projektutveckling avser till
over 70 procent hyresbostader och samhallsfastigheter i Storstock-
holm och Uppsalaregionen vilket innebar en Iag riskexponering.
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Forslag till vinstdisposition
Styrelsen och verkstéllande direktdren foreslar att till forfogande
staende vinstmedel (heltal kronor):

Balanserad vinst 405581453

Arets forlust -46 271086
359310367

Disponeras sa att

Preferensaktien: 10,50 kr per aktie i utdelning 42 000000

I ny rakning 6verfors 317310 367
359310367

Styrelsens yttrande avseende féreslagen vinstutdelning
Styrelsen foreslar en utdelning om 10,50 kr (10,50) per preferens-
aktie i utdelning, att betalas ut kvartalsvis. Som avstamningsdagar
for utbetalningar pa preferensaktier foreslar styrelsen den 20
augusti 2020, den 20 november 2020, den 19 februari 2021 och
den 20 maj 2021.

Sammanlagt uppgar den féreslagna utdelningen till42 000 000
kronor.

Utdelningsférslagets férsvarlighet

Med hanvisning till ovanstadende och vad som i ovrigt kommit till
styrelsens kdnnedom &r styrelsens beddmning att bolagets och
koncernens ekonomiska stédllning medfor att den foreslagna
vinstutdelningen ar férsvarlig med hanvisning till bestammelseri 17
kap. 3 § andra och tredje styckena i aktiebolagslagen (2005:551),
dvs med hansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och
risker stéller pa storleken av bolagets och koncernens eget kapital
samt bolagets och koncernens konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i Gvrigt.

Betraffande bolagets och koncernens resultat och stallning i
ovrigt hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrékning samt
kassaflddesanalys med tillhorande tillaggsupplysningar och bok-
slutskommentarer. Dar inte annat anges dr samtliga belopp i de
efterféljande rékningarna angivna i miljoner kronor (Mkr).
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Agarfordelning per den 31 december 2019

Antal Antal
Namn stamaktier preferensaktier Innehav (%) Roster (%)
Micael Bile (via bolag) 40000000 140000 61,33 64,70
Andreas Eneskjold (via bolag) 17142 857 39729 26,26 27,73
Michael Moschewitz (via bolag) 4301075 22298 6,61 6,96
Avanza Pension - 495013 0,76 0,08
JRS Asset Management AB - 311170 0,48 0,05
RBC Investor Services Bank SA - 297509 0,45 0,05
Catella Fondférvaltning - 210 000 0,32 0,03
Nordnet Pensionsférsakring AB - 169903 0,26 0,03
Danica Pension - 100 380 0,15 0,02
Peter Lindell - 100 000 0,15 0,02
PEG Capital Partners - 84106 0,13 0,01
AB Stena Metall Finans - 80000 0,12 0,01
Jessica Rahi - 70000 0,1 0,01
Summa 6vriga dgare - 1879 892 2,87 0,30
Total 61443932 4000 000 100,00 100,00
Oversikt resultat och stillning
2019-01-01- 2018-01-01- 2017-01-01- 2016-01-01- 2015-01-01-
2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Mkr IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
Hyresintakter, Mkr 180,6 1277 108,5 76,3 55,7
Driftsoverskott, Mkr 129,9 92,2 79,1 53,6 38,2
Forvaltningsresultat, Mkr 42,9 21,6 33,9 14,6 -9,7
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr o1 -0,20 0,10 0,29 -0,19
Bostader under byggnation, antal’ 527 235 270 217 215
Fardigstéallda bostader, antal 133 188 - 29 -
Nettoinvesteringar, Mkr 1141,2 624,0 278,5 362,1 190,7
Belaningsgrad, % 60,4 61,8 66,0 50,0 57,0
Soliditet, % 35,0 35,6 39,0 43,0 40,0
Réntetackningsgrad, ggr? 1,8 1,9 2,2 e/t e/t
Langsiktigt substansvarde, Mkr 1975,3 1200,5 1094,9 1008,5 830,2
Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktiedgare, Mkr 1457,0 804.,4 726,8 666,3 455,1
Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktiedgare, kr per stamaktie 23,71 16,09 14,54 13,33 9,10

1) Inklusive 35 hotellrum.

2) Exklusive kostnader av engangskaraktar.
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Nyckeltal

Mkr 2019 2018 2017 2016 2015
Finansiella nyckeltal

Avkastning pa eget kapital, % 37,2 24.6 12,8 12,9 22,4
Soliditet, % 35,6 35,6 39,0 43,0 39,7
Belaningsgrad, % 60,4 61,8 66,0 50,0 57,0
Genomeshnittlig ranteniva, % 2,2 2,3 2,3 2,4 2,1
Genomeshnittlig ranteniva inklusive obligationslan, % 3,0 3,2 31 e/t e/t
Rantetackningsgrad, ggr 1,8 1,9 e/t e/t e/t
Kapitalbindningstid, antal ar 3,6 2,3 2,9 3,7 3,1
Aktierelaterade nyckeltal

Totalt antal utestdende preferensaktier, st 4000000 3000000 3000000 3000000 1800 000
Genomesnittligt antal utestaende preferensaktier, st 3500000 3000000 3000000 2826 667 75000
Total utdelning preferensaktier, Mkr 36,8 31,5 31,5 31,1 0,8
Utdelning per preferensaktie, kr 10,50 10,50 10,50 10,50 10,50
Totalt antal utestaende stamaktie, st 61443932 50000000 50 000 000 50000000 50000 000
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 53814 644 50000000 50000000 50000000 49583333
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr on -0,2 e/t e/t e/t
Resultat per stamaktie, kr 9,05 4,22 2,22 1,88 2,60
Eget kapital, Mkr 1773,2 1135,0 1008,2 927,2 714,9
Eget kapital hanforligt till stamaktiedgare, Mkr 1254,9 738,9 640,1 575,2 509,7
Eget kapital per stamaktie, kr 20,42 14,78 12,80 11,50 10,19
Langsiktigt substansvarde, Mkr 1975,3 1200,5 1094,9 1018,0 792,3
Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktieagare, Mkr 1457,0 804,4 726,8 666,3 594,3
Langsiktigt substansvarde per stamaktie, kr 23,71 16,09 14,54 13,33 11,90

94 Genova arsredovisning 2019



Genova

Rakenskaper

Koncernens rapport éver totalresultat

2019-01-01 2018-01-01
Mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
Hyresintakter 6 180,6 127,7
Driftskostnader 7 -37,5 -29,9
Underhallskostnader -7,6 -1,5
Fastighetsskatt 7 -5,6 -41
Summa Fastighetskostnader -50,7 -35,5
Driftsoverskott 129,9 92,2
Central administration fastighetsforvaltning 8 -12,4 -10,0
Central administration projektutveckling 8 -22,5 -22.1
Resultat fran andelar i joint ventures 36 25,4 5,8
Finansnetto n -77,5 -44.3
Forvaltningsresultat 42,9 21,6
Resultat fran nyproduktion bostadsratter 26,8 76,6
Ovriga rorelseintakter 12 3,2 1,4
Vardeforandringar fastigheter 13 606,5 135,8
Resultat fore skatt 679,4 235,4
Inkomstskatt 14 -139,0 28,5
Periodens resultat 540,4 263,9
Ovrigt totalresultat for perioden - -
Summa totalresultat for perioden 540,4 263,9
Arets resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 523,7 2425
Innehav utan bestammande inflytande 16,7 21,4
Summa totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 523,7 2425
Innehav utan bestammande inflytande 16,7 21,4
Resultat per stamaktie fore och efter utspadning, kr' 9,05 4,22
Antal stamaktier vid periodens utgang, tusental 61444 50000
Genomesnittligt antal stamaktier, tusental 53815 50000
Antal utestaende preferensaktier, tusental 4000 3000
Genomsnittligt antal preferensaktier, tusental 3500 3000
Ovriga rérelseintakter 1428 1202
Ovriga rorelseintakter 1428 1202
Genomeshnittligt antal stamaktier 50000000 50000000
Genomesnittligt antal preferensaktier 3000000 3000000

1) Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter utdelning till preferensaktiedgarna.

Genova arsredovisning 2019 95



Genova | Rakenskaper

Koncernens balansrakning

Mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 15 3661,3 2270,9
Pagaende nyanlaggningar 16 702,0 279,0
Projekteringsfastigheter 17 56,5 50,3
Nyttjanderattstillgangar 37 39,0 =
Inventarier 18 2,8 5,6
Uppskjutna skattefordringar 14 78,6 67,8
Onoterade aktier 19 - 1,4
Andelar i joint ventures 36 88,5 62,4
Upparbetade men ej fakturerade intakter 21 - 77,6
Ovriga langfristiga fordringar 23 96,0 8,3
Summa anlaggningstillgangar 4724,7 2823,3
Omséattningstillgangar

Hyresfordringar och kundfordringar 24 4,0 1,7
Upparbetade men ej fakturerade intakter 21 104,4 -
Ovriga fordringar 25 93,7 165,7
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26 26,6 17,0
Likvida medel 27 109,1 176,5
Summa omsiéttningstillgangar 337,8 360,9
SUMMA TILLGANGAR 5062,5 3184,2
EGET KAPITAL 28

Aktiekapital 0,7 0,5
Ovrigt tillskjutet kapital 647,6 319,7
Balanserat resultat inklusive arets resultat 1046,6 748,7
Innehav utan bestammande inflytande 78,3 66,1
Summa eget kapital 1773,2 1135,0
SKULDER

Langfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 29, 31 1664,6 881,9
Obligationslan 30, 31 659,4 479,6
Leasingskuld 37 34,4 -
Ovriga langfristiga skulder 32 421 3,6
Uppskjutna skatteskulder 14 280,7 133,3
Summa langfristiga skulder 2681,2 1498,4
Kortfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 29, 31 4529 4220
Leverantorsskulder 34,1 50,3
Leasingskuld 37 4,7 -
Aktuella skatteskulder 1,0 5,7
Ovriga skulder 33 69,3 271
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 34 36,1 457
Summa kortfristiga skulder 608,1 550,8
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 5062,5 3184,2
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Koncernens rapport oéver forandringar i eget kapital

Antal utestaende

Innehav
aktier, tusental Hanforligt tillmoderbolagets aktieagare utan
Prefe- Ovrigt Balanserat bestim- Summa

Stam- rens- Aktie- tillskjutet resultat inkl. mande eget
Mkr aktier aktier kapital kapital aretsresultat Totalt inflytande kapital
Ingaende balans per 2018-01-01 50 000 3000 0,5 319,7 649,9 970,1 38,1 1009,2
Totalresultat
Arets resultat 2425 2425 21,4 263,9
Ovrigt totalresultat
Summa Totalresultat 242,5 242,5 21,4 263,9
Transaktioner med aktiedgare
Tran?aknon me‘d innehav utan 121 121 6,6 55
bestammande inflytande
Utdelning -131,5 -131,5 -131,5
Summa Transaktioner med aktiedgare -143,6 -143,6 6,6 -137,0
Utgaende balans per 2018-12-31 50000 3000 0,5 319,7 748,8 1069,0 66,1 1135,0
Ingaende balans per 2019-01-01 50000 3000 0,5 319,7 748,8 1069,0 66,1 1135,0
Totalresultat
Arets resultat 523,7 523,7 16,7 540,4
Ovrigt totalresultat
Summa Totalresultat 523,7 523,7 16,7 540,4
Transaktioner med aktiedgare
Tranfak'uon me.d innehav utan 1391 1391 25 1366
bestammande inflytande
Utdelning -86,8 -86,8 -7,0 -93,8
Nyemission preferensaktier 1000 0,0 124,0 124,0 124,0
Emissionskostnader preferensaktier -4.5 -4.5 -4.5
Nyemission stamaktier 1444 0,2 208,2 208,3 208,4
Summa Transaktioner med aktiedagare 1444 1000 0,2 327,7 -225,9 102,0 -4,5 97,5
Utgaende balans per 2019-12-31 61444 4000 0,7 647,6 1046,6 1694,9 78,3 1773,2

~l

Genova arsredovisning 2019 9



Genova | Rakenskaper

Koncernens rapport éver kassafloden

2019-01-01 2018-01-01
Mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
Kassafléde fran den Iopande verksamheten
Forvaltningsresultat 42,9 21,6
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet’ -14,3 7,3
Ovriga rorelseintakter 3,2 1,4
Betald skatt 3,0 8,7
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandring av rérelsekapital 34,7 S
Forandringar i rérelsekapital
Forandring kundfordringar -2,3 -1,4
Forandring dvriga rorelsefordringar -42,0 352,9
Forandring leverantorsskulder -16,2 6,9
Forandring 6vriga rorelseskulder 34,5 -91,6
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 8,7 305,9
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter och projekt -1148,2 -742,5
Investeringar i inventarier -0,3 -5,5
Forsaljning av férvaltningsfastigheter 7,0 118,5
Okning av évriga finansiella anlaggningstillgangar 17,4 2,2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1124,1 -627,3
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Nyemission 19,7 -
Upptagna lan 1503,3 640,0
Amortering av lan -481,2 -957
Lamnad utdelning -86,8 -131,5
Forandringar innehav utan bestammande inflytande -7,0 -2,3
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1048,0 410,5
Periodens kassaflode -67,4 89,1
Likvida medel vid periodens borjan 176,5 87,4
Likvida medel vid periodens slut 109,1 176,5
1) Ovriga poster ej kassapaverkande
Aterlaggning av avskrivningar 1,3 2,0
Resultat fran andelar i joint ventures -25,4 -5,8
Upplupen ranta 9,8 1,1
-14,3 73
Erhallen ranta 1,9 2,2
Betald rénta -66,1 -44.6
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Moderbolagets rapport over totalresultat

2019-01-01 2018-01-01
Mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
Summa rorelsens intakter - -
Ovriga externa kostnader -0,3 -0,1
Summa rorelsens kostnader -0,3 -0,1
Rorelseresultat -0,3 -0,1
Erhallen utdelning fran andelar koncernforetag - 90,0
Nedskrivningar av andelar i koncernféretag 20 -74 -3,6
Ranteintakter och liknande resultatposter 1 0,3 1,5
Rantekostnader och liknande resultatposter 1 -38,7 -23,7
Resultat fran finansiella poster -45,8 64,2
Bokslutsdispositioner
Erhalina koncernbidrag - 3,4
Lamnade koncernbidrag - -0,5
Resultat fore skatt -46,1 67,1
Skatt pa arets resultat -0,2 3,1
Periodens resultat -46,3 70,2
Ovrigt totalresultat fér perioden - -
Summa totalresultat for perioden -46,3 70,2
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Moderbolagets balansrikning

Mkr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 20 222, 14,0
Uppskjutna skattefordringar 14 9,4 9,6
Fordringar hos koncernforetag 21 820,6 581,1
Ovriga fordringar 24 0,1 14,0
Summa finansiella anldggningstillgangar 1052,2 619,4

Kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 11,0 9,0
Likvida medel 26 57,0 156,7
Summa omsittningstillgangar 68,0 165,7
SUMMA TILLGANGAR 1120,2 785,1
EGET KAPITAL OCH SKULDER 28

Summa totalresultat for perioden

Bundet eget kapital

Aktiekapital 0,7 0,5
Summa bundet eget kapital 0,7 0,5

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 405,5 94,8
Periodens/arets resultat -46,3 70,2
Summa fritt eget kapital 359,2 165,0
Summa eget kapital 359,9 165,5

Langfristiga skulder

Obligationslan 30 659,4 479,6
Ovriga langfristiga skulder 32 40,0 -
Summa langfristiga skulder 699,4 479,6

Kortfristiga skulder

Skulder till koncernféretag 22 60,5 140,1
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 04 -
Summa kortfristiga skulder 60,9 140,1
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1120,2 785,1
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Moderbolagets rapport over forandringar i eget kapital

Aktie- Balanserat Arets Summa
Mkr kapital resultat resultat eget kapital
Ingaende balans per 2018-01-01 0,5 261,0 -34,7 226,8
Omfdéring i ny rakning -34,7 34,7
Arets resultat 70,2 70,2
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning -131,5 -131,5
Summa transaktioner med aktieagare -131,5 -131,5
Utgaende balans per 2018-12-31 0,5 94,8 70,2 165,5
Ingaende balans per 2019-01-01 0,5 94,8 70,2 165,5
Omfdéring i ny rakning 70,2 -70,2
Arets resultat -46,3 -46,3
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning -86,8 -86,8
Nyemission preferensaktier 0,0 124,0 124,0
Emissionskostnader -4.5 -4.5
Nyemission stamaktier 0,2 208,2 208,4
Summa transaktioner med aktieagare 0,2 240,9 240,7
Utgaende balans per 2019-12-31 0,7 405,5 -46,3 359,9
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Moderbolagets rapport over kassafloden

2019-01-01 2018-01-01
Mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
Kassafléde fran den Iopande verksamheten
Rorelseresultat -0,3 -0,1
Erhallen ranta 0,3 1,5
Erlagd ranta -35,4 -23,6
Kassafléde fran den Iopande verksamheten fore férandring av rérelsekapital -35,4 -22,2
Forandring rérelsefordringar -2,0 -9,0
Forandring rérelseskulder -86,6 -37,4
Summa férandringar i rérelsekapital -88,6 -46,4
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -124,0 -68,6
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i koncernforetag - -0,1
Utlaning till koncernforetag -239,5 =
Minskning av 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 13,9 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -225,6 -0,1
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Inlaning fran koncernbolag - 15,1
Nyemission 19,5 -
Upptaget obligationslan 162,2 178,7
Forsaljning obligationslan 15,0 -
Upptaget langfristigt 1an 40,0 -
Lamnad utdelning -86,8 -131,5
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 249,9 162,3
Periodens kassaflode -99,7 93,6
Likvida medel vid periodens bérjan 156,7 63,1
Likvida medel vid periodens slut 57,0 156,7
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Redovisningsprinciper samt noter

Not 1 Allmén information

Denna arsredovisning och koncernarsredovisning omfattar det
svenska moderbolaget Genova Property Group AB, organisations-
nummer 556864-8116, och dess dotterforetag, nedan benamnt
"Genova” eller koncernen.

Moderforetaget ar ett aktiebolag som ar registrerat i Sverige
och har sitt sdte i Stockholm. Bestksadressen till huvudkontoret ar
Smalandsgatan 12, 111 46 Stockholm.

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

Styrelsen har den 27 mars 2020 godkant denna arsredovisning
och koncernredovisning vilken kommer att laggas fram for anta-
gande vid arsstamma den 27 april 2020.

NOT 2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

2.1 GRUND FOR RAPPORTERNAS UPPRATTANDE
Koncernredovisningen for Genova har upprattats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar
fran IFRIC sadana de antagits av EU. Utover detta har RFR 1 Kom-
pletterande redovisningsregler for koncerner tilldampats. Koncern-
redovisningen har upprattats enligt anskaffningsvardemetoden, med
undantag av forvaltningsfastigheter, vilka varderats till verkligt varde.

Att upprétta rapporter i dverrensstammelse med IFRS kraver
anvandning av viktiga uppskattningar for redovisningsandamal.
Utover detta kravs att ledningen gor vissa bedomningar vid tillamp-
ningen av koncernens redovisningsprinciper. Fér de omraden som
innefattar en hég grad av bedémning som ar komplexa, eller dar
antaganden och uppskattningar har gjorts av vasentlig betydelse
for koncernen, har information lamnats om detta i not 4.

Moderforetagets redovisning ar upprattad i enlighet med RFR 2,
Redovisning for juridiska personer och Arsredovisningslagen. | de
fall moderforetaget tillampar andra redovisningsprinciper &n kon-
cernen anges detta separat i slutet av denna not.

De nedan angivna redovisningsprinciperna for koncernen har
tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i kon-
cernens finansiella rapporter om inte annat framgar nedan.

Nya standarder och tolkningar som tillampas fran
rakenskapsaret 2019

Fran och med 1januari 2019 ersatte IFRS 16 Leasingavtal den tid-
igare standarden IAS 17 Leasingavtal samt tillhérande tolkningar
IFRIC 4, SIC 15 och SIC 27. IFRS 16 innebar att en majoritet av alla
leasingavtal redovisas i balansrakningen.

Overgangen till IFRS 16 har inte fatt nagon vasentlig paverkan pa
koncernens resultat och stdllning samt kassaflédesanslys. Genova
tillampade vid standardens ikrafttradande den forenklade over-
gangsmetoden vilket innebar att jamforande information i tidigare
perioder inte presenteras. Den ingaende leasingskulden utgors av
de diskonterade aterstdende leasingavgifterna per 1 januari 2019.
Den ingaende nyttjanderattstillgangen uppgar for avtal dar Genova
ar leasetagare till ett belopp som motsvarar leasingskulden just-
erat for forutbetalda eller upplupna leasingavgifter redovisade i
balansrakningen vid forsta tillimpningsdagen. Overgangen till
IFRS 16 medférde darmed inte nagon effekt pa eget kapital.

Genova har en begransad leasingportfélj bestaende av 11 bilar,
3tomtratter och 1lokal for verksamheten. Till foljd av overgangen till
IFRS 16 6kade koncernens balansomslutning pa grund av tillkom-
mande nyttjanderattstillgangar och leasingskulder, dock enbart i
begransad omfattning. De leasingavgifter som tidigare redovisats
linjart som Ovriga externa kostnader i resultatrakningen har ersatts
av avskrivningskostnader pa nyttjanderattstillgdngarna samt ranta
pa leasingskulden. Leasingavgiften fordelas mellan betalning av
réanta och amortering pa leasingskulden, forutom for tomtrattsavtal
dar hela leasingavgiften utgor rantebetalningar.

Vid 6vergangen till IFRS 16 nuvardesberaknades samtliga ater-
staende leasingavgifter med den vagda genomsnittliga marginella
l&nerantan om 4.94 procent. Overgangseffekten pa balansrak-
ningen per 1januari 2019 innebar att nyttjanderattstillgangar uppkom
med 43,3 Mkr och leasingskulder med 43,1 Mkr, varav langfristiga
skulder uppgick till 38,4 Mkr och kortfristiga skulder till 4,7 Mkr.
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Till och med rakenskapsaret 2018 har Genova tillampat IAS 17
Leasingavtal. Fran och med den 1 januari 2019 redovisas leasing-
avtal i enlighet med IFRS 16 Leasingavtal, vilket innebar att lease-
tagare redovisar nyttjanderattstillgangar och leasingskulder i
balansrékningen. Standarden inkluderar lattnadsregler for kort-
tidsavtal (leasingavtal dar leasingperioden understiger 12 manader)
samt leasingavtal dar den underliggande tillgangen ar av lagt varde.

Vid ingdendet av ett avtal faststaller Genova om avtalet &r, eller
innehaller, ett leasingavtal baserat pa avtalets substans. Ett avtal
ar, eller innehaller, ett leasingavtal om avtalet dverlater ratten att
under en viss period bestdmma over anvandningen av en identifie-
rad tillgang i utbyte mot ersattning.

Koncernen som leasetagare

Leasingskulder

Vid inledningsdatumet for ett leasingavtal redovisas en leasing-
skuld motsvarande nuvédrdet av de leasingbetalningar som inte
betalats vid denna tidpunkt. Dessa leasingskulder redovisas sepa-
rat fran 6vriga skulder i balansrakningen.

Leasingperioden bestdams som den icke-uppsagningsbara
perioden tillsammans med perioder att forlanga eller saga upp
avtalet om Genova ar rimligt sakra pa att nyttja de optionerna.
Leasingbetalningarna inkluderar fasta betalningar (efter avdrag for
eventuella férmaner i samband med tecknandet av leasingavtalet),
variabla leasingavgifter som beror pa ett index eller ett pris, och
belopp som férvantas betalas enligt restvardesgarantier. Leasing-
betalningarna inkluderar dessutom I6senpriset for en option att
kopa den underliggande tillgangen eller straffavgifter som utgar vid
uppségning om Genova ar rimligt saker pa att utnyttja dessa optioner.
Variabla leasingavgifter som inte beror pa ett index eller ett pris
redovisas som en kostnad i den period som de ar hanforliga till.

For nuvardeberdkning av leasingbetalningar tillampas den
implicita réntan i avtalet om den enkelt kan faststéllas, i 6vriga fall
anvands den marginella upplaningsrantan for leasingavtalet. Efter
inledningsdatumet av ett leasingavtal okar leasingskulden for att
aterspegla rantan pa leasingskulden och minskar med utbetalda
leasingavgifter. Dessutom omvarderas leasingskulden till foljd av
avtalsmodifieringar, forandringar av leasingperioden, forandringar
i leasingbetalningar eller forandringar i en bedémning att kopa den
underliggande tillgangen.

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

Nyttjanderéttstillgangar

Genova redovisar nyttjanderattstillgangar i balansrakningen vid
inledningsdatumet for leasingavtalet. Nyttjanderattstillgangarna
redovisas separat fran dvriga tillgangar i balansrakningen.
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Nyttjanderattstillgangarna hanférliga till tomtrattsavtal varderas
efter inledningsdatumet till verkligt varde i enlighet med IAS 40.
Darmed redovisas under efterféljande perioder inte nagon avskriv-
ning for nyttjanderattstillgangar hanforliga till tomtratter.
Nyttjanderattstillgangar fér Genovas resterande avtal varderas
till anskaffningsvarde. Anskaffningsvardet for dessa nyttjanderatts-
tillgadngar inkluderar det initiala vardet som redovisas for den hanfér-
ligaleasingskulden, initiala direkta utgifter, eventuella forskottsbetal-
ningar som gors pa eller innan inledningsdatumet for leasingavtalet
efter avdrag av eventuella erhallna incitament, samt en uppskattning
av eventuella aterstéllningskostnader. Efter inledningsdatumet var-
deras nyttjanderattstillgangar till anskaffningsvarde efter avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar, samt
justerat for omvarderingar av leasingskulden. Forutsatt att Genova
inte ar rimligt sakra att de kommer Gverta aganderatten till den
underliggande tillgangen vid utgangen av leasingavtalet skrivs nytt-
janderattstillgangen av linjart under leasingperioden.

Tilldmpning av lattnadsregler

Genovatillampar lattnadsreglerna avseende korttidsleasingavtal och
leasingavtal dar den underliggande tillgangen ar av lagt varde. Utgifter
som uppstarisamband med dessa leasingavtal redovisas linjart dver
leasingperioden som rérelsekostnader i resultatrakningen.

Koncernen som leasegivare

Genova klassificerar samtliga hyresavtal som operationella lea-
singavtal med hansyn till att samtliga vasentliga risker och forma-
ner forknippade med dgandet av fastigheterna behalls av Genova.
Hyresintakter aviseras i férskott och periodiseras linjart dver hyres-
perioden om inte en annan periodisering foljer av de ekonomiska
fordelarna i hyreskontraktet. Forskottsbetalade hyror redovisas
som forutbetalda intakter. | de fall hyreskontrakten ger en reduce-
rad hyra under en viss period periodiseras denna linjart dver den
aktuella kontraktsperioden.

2.2 KONCERNREDOVISNING

Dotterforetag
Dotterforetag ar alla foretag over vilka koncernen har bestam-
mande inflytande. Koncernen kontrollerar ett foretag nar den
exponeras for eller har ratt till rérlig avkastning fran sitt innehav i
foretaget och har majlighet att paverka avkastningen genom sitt
inflytande i foretaget. Dotterforetag inkluderas i koncernredovis-
ningen fran och med den dag da det bestammande inflytandet
overfors till koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen
fran och med den dag da det bestammande inflytandet upphor.
Forvarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens rorel-
seforvarv. Kopeskillingen for forvarvet av ett dotterforetag utgors
av verkligt varde pa 6verlatna tillgangar, skulder som koncernens
adrar sig till tidigare agare av det forvarvade bolaget och de aktier
som emitterats av koncernen. | kdpeskillingen ingar aven verkligt
varde pa alla tillgangar eller skulder som ar en foljd av en overens-
kommelse om villkorad kdpeskilling. Identifierbara forvarvade till-
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gangar och Gvertagna skulder i ett rorelseforvarv varderas inled-
ningsvis till verkliga varden pa forvarvsdagen.

Férvarvsrelaterade kostnader kostnadsférs nar de uppstar.
Koncerninterna transaktioner, balansposter samt orealiserade
vinster och forluster pa transaktioner mellan koncernféretag eli-
mineras. Redovisningsprinciperna for dotterforetag har i forekom-
mande fall andrats for att garantera en konsekvent tillampning av
Koncernens principer.

Rérelseforvarv och tillgangsférvarv

IFRS 3innebar att verkligt varde paidentifierbaratillgangar och skul-
der i den forvarvade verksamheten faststalls vid forvarvstidpunk-
ten. Dessa verkliga varden innefattar aven de andelar i tillgangarna
och skulderna som ar hanforliga till eventuella kvarstaende minori-
tetsagare i den forvarvade verksamheten. Identifierbara tillgangar
och skulder innefattar aven tillgangar, skulder och avsattningar
inklusive forpliktelser och ansprak fran utomstaende part som inte
redovisas i den forvarvade verksamhetens balansréakning. Skillna-
den mellan anskaffningsvardet for forvarvet och forvarvad andel av
nettotillgangarna i den forvarvade verksamheten klassificeras som
goodwill och redovisas som immateriell tillgang i balansrakningen.
Transaktionskostnader kostnadsfors direkt i resultatrakningen.

Da forvarv av dotterforetag ej avser férvarv av rorelse, utan
forvarv av tillgangar i form av forvaltningsfastigheter, fordelas
anskaffningsutgiftenistallet pa de forvarvade tillgangarnaiforvarvs-
analysen. Ett forvarv av forvaltningsfastigheter klassificeras som
forvarv av tillgangar om forvarvet avser fastigheter, med eller utan
hyreskontrakt, men inte innefattar den personal och de processer
som kravs for att bedriva forvaltningsverksamheten. En viktig skill-
nad i redovisning av tillgangsforvary, jamfért med rorelseférvary,
ar att nagon uppskjuten skatt inte redovisas vid det forsta tillfallet
tillgangen tas upp i balansrakningen. Ytterligare en skillnad &r att
transaktionsutgifter redovisas som en del av anskaffningsutgiften
i ett tillgangsforvarv.

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

Transaktioner med innehavare utan bestimmande
inflytande (minoritetsaktiedgare)

Koncernen redovisar transaktioner med aktiedgare utan bestam-
mande inflytande som transaktioner med koncernens aktiedgare.
Vid férvarv fran aktiedgare utan bestammande inflytande redovisas
skillnaden mellan erlagd kopeskilling och den faktiska férvarvade
andelen av det redovisade vardet pa dotterforetagets nettotill-
gangar i eget kapital. Vinster och forluster pa avyttringar tillinnehavare
utan bestammande inflytande redovisas ocksa i eget kapital.

Segmentsredovisning

Genovas verksamhet organiseras, styrs och rapporteras per tva
rorelsesegment som innefattar Forvaltningsfastigheter och Nypro-
duktion. Segmentinformation presenteras utifran foretagsledning-
ens perspektiv och rorelsesegment identifieras utifran den interna

rapporteringen till foretagets hogste verkstallande beslutsfat-
tare. Koncernen har identifierat koncernens VD som dess hogste
verkstéllande beslutsfattare och den interna rapporteringen som
anvands av VD for att félja upp verksamheten och fatta beslut om
resursfordelning ligger till grund for den segmentinformation som
presenteras. Segmenten sarredovisas i resultatrakningen och
balansrékningen enligt sammanstallningen nedan.

Forvaltningsfastigheter foljs upp manadsvis utifran bedémd
intjaning som resultatmatt och Nyproduktionen foljs upp manads-
vis utifran beddmd projektvinst och marginal som resultatmatt.

2.3 INVENTARIER
Alla inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar. | anskaffningsvardet ingar utgifter
som direkt kan hanforas till forvarvet av tillgangen.

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

Inventarier 5ar

Tillgdngarnas restvdarde och nyttjandeperioder prévas varje
balansdag och justeras vid behov. En tillgadngs redovisade varde
skrivs omgaende ner till dess atervinningsvarde om tillgangens
redovisade varde Overstiger dess bedémda atervinningsvarde.

Vinster och forluster vid avyttring faststdlls genom en jamfo-
relse mellan férsaljningsintakten och det redovisade vardet och
redovisas i Ovriga rérelseintakter respektive Ovriga rorelsekostna-
der i resultatrékningen.

2.4 FORVALTNINGSFASTIGHETER

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

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvarde,
inkluderat direkt hanforliga transaktionskostnader.

Efter den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastig-
heter till verkligt varde. Verkligt varde baserar sig i forsta hand pa
priser pa en aktiv marknad och ar det belopp till vilken en tillgang
skulle kunna 6verlatas mellan initierade parter som ar oberoende
av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genom-
fors. For att faststalla fastigheternas verkliga varde gors marknads-
vardering av samtliga fastigheter i samband med varje kvartalsbok-
slut. Tva ganger om aret gors externa varderingar, annars interna
varderingar. Férandringar i verkligt varde av forvaltningsfastigheter
redovisas som vardeférandring i resultatrakningen. Vid forsaljning
av fastighet redovisas skillnaden mellan erhallet forsaljningspris
och redovisat varde enligt senast upprattad rapport, med avdrag
for forsdljningsomkostnader och tillagg for aktiveringar sedan
senaste delarsrapporten som vardeférandring i resultatrakningen.

Tillkommande utgifter aktiveras enbart nar det ar troligt att
framtida ekonomiska fordelar forknippade med fastigheten kom-
mer att erhallas av koncernen och utgiften kan faststallas med
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tillforlitlighet samt att atgarden avser utbyte av en befintlig eller
inférandet av en ny identifierad komponent. Ovriga reparations-
och underhallsutgifter resultatférs I6pande i den period de uppstar.
Vid storre ny-, till- och ombyggnad aktiveras aven rantekostnad
under produktionstiden.

2.5 NEDSKRIVNINGAR AV ICKE-FINANSIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

2.6 FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en
finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld eller ett eget
kapitalinstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument som
redovisas i balansrdkningen inkluderar pa tillgangssidan inne-
hav av onoterade aktier, likvida medel, hyres- och kundfordringar
och oOvriga fordringar. Pa skuldsidan aterfinns leverantorsskulder,
laneskulder och 6vriga skulder. Redovisningen beror pa hur de
finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

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

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas
med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger
en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att
reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera
tillgadngen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas bort fran
balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller
nar bolaget forlorar kontrollen éver dem. Detsamma galler for del
av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balans-
rakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt
utslacks. Detsamma galler for del av en finansiell skuld. Vid varje
rapporttillfalle utvarderar Genova om det finns objektiva indikatio-
ner pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar ar
i behov av nedskrivning.

Vinster och forluster fran borttagande ur balansrakning samt
modifiering redovisas i resultatet.
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Klassificering och vardering

Finansiella tillgangar

Skuldinstrument: Utifran koncernens affarsmodell fér forvaltning
av tillgangen och karaktéren pa tillgangens avtalsenliga kassaflo-
den klassificeras finansiella tillgangar som ar skuldinstrument.

Instrumenten klassificeras till:
e upplupet anskaffningsvarde
o verkligt varde via ovrigt totalresultat, eller
o verkligt varde via resultatet.

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaff-
ningsvarde.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffnings-
varde varderas initialt till verkligt varde med tilldgg av transaktions-
kostnader. Hyres- och kundfordringar redovisas initialt till det faktu-
rerade vardet. Efter forsta redovisningstillfallet varderas tillgangarna
enligt effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade till upplupet
anskaffningsvarde innehas enligt affarsmodellen att inkassera avtal-
senliga kassafloden som endast ar betalningar av kapitalbelopp och
ranta pa det utestdende kapitalbeloppet. Tillgdngarna omfattas av
en forlustreservering for forvantade kreditforluster.

Egetkapitalinstrument: klassificeras till verkligt varde via resultatet
med undantaget om de inte halls for handel, da ett oaterkalleligt
val kan goras att klassificera dem till verkligt varde via ovrigt total-
resultat utan efterfoljande omklassificering till resultatet. Koncer-
nen innehar aktier och andelar som redovisas till verkligt varde via
resultatet.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen till-
lampar ej sakringsredovisning.

Verkligt varde faststalls enligt beskrivning i not 3.

Finansiella skulder

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

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen till-
lampar ej sakringsredovisning.

Verkligt varde faststalls enligt beskrivning i not 3.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till
verkligt varde via resultatet eller egetkapital-instrument som varde-
ras till verkligt varde via ovrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning
for forvantade kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster enligt
IFRS 9 ar framatblickande och en forlustreservering gors nar det
finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisnings-
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tillfallet. Forvantade kreditforluster aterspeglar nuvardet av alla
underskott i kassafloden hanforliga till fallissemang antingen for de
nastkommande 12 manaderna eller for den forvantade aterstaende
|16ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag
och pa kreditférsamring sedan forsta redovisningstillfallet. Forvan-
tade kreditforluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall
som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara
prognoser.

Den forenklade modellen tillampas for hyres- och kundford-
ringar, avtalstillgangar samt leasingfordringar. En forlustreserv
redovisas, i den forenklade modellen, for fordrans eller tillgangens
foérvantade aterstaende I6ptid.

For dvriga poster som omfattas av forvantade kreditférluster
tillampas en nedskrivningsmodell med tre stadier.

Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en forlustreserv
for de nastkommande 12 manaderna, alternativt for en kortare
tidsperiod beroende pa aterstaende 16ptid (stadie 1). Koncernens
tillgadngar har bedomts vara i stadie 1, det vill sdga, det har inte
skett nagon vasentlig 6kning av kreditrisk. Denna metod tillampas
for hyres- och kundfordringar samt for forvantade kreditforluster
relaterade till finansiella garantiavtal. Dessa bestar av borgensfor-
bindelser som foretaget har till férman for Ian upptagna av Brf vid
finansiering av entreprenaden.

Berakning av forvantade kreditforluster gors genom individuell
genomgang av respektive tillgang och utifran historik over faktiska
kreditforluster.

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

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kort-
fristiga likvida placeringar med en I16ptid fran anskaffningstidpunk-
ten understigande tre manader. Likvida medel omfattas av kraven
pa forlustreservering for férvantade kreditforluster.

Kundfordringar och évriga fordringar
For hyres- och kundfordringar har koncernen valt att tillampa den
forenklade metoden for redovisning av forvantade kreditforluster.
Detta innebéar att forvantade kreditforluster reserveras for atersta-
ende |0ptid, vilken férvantas understiga ett ar for samtliga fordringar.
Koncernen reserverar for forvantade kreditforluster baserat pa his-
toriska kreditforluster samt framatriktad information. Koncernens
kunder &r en homogen grupp med likartad riskprofil, varfor kreditris-
ken initialt bedoms kollektivt for samtliga kunder. Eventuella storre
enskilda fordringar bedéms per motpart. Koncernen skriver bort en
fordran nar det inte Iangre finns nagon férvantan pa att erhalla betal-
ning och da aktiva atgarder for att erhalla betalning har avslutats.
Genova tillampar en metod som kombinerar historiska erfaren-
heter med annan kand information och framatblickande faktorer for
beddmning av forvantade kreditforluster. Koncernen har definierat
fallissemang som da betalning av fordran &r 90 dagar forsenad

eller mer, eller om andra faktorer indikerar att betalningsinstallelse
foreligger. Vasentlig 6kning av kreditrisk har per balansdagen inte
bedomts foreligga for nagon fordran eller tillgang. Sadan bedom-
ning baseras pa om betalning ar 30 dagar forsenad eller mer, eller
om vasentlig forsamring av kreditrating sker, medférande en rating
understigande investment grade. | de fall beloppen inte beddms
vara av ovasentlig karaktar redovisas en reserv for forvantade
kreditforluster for finansiella instrument.

2.7 KASSAFLODE

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

2.8 AKTIEKAPITAL OCH BERAKNING RESULTAT PER AKTIE
Stamaktier och preferensaktier klassificeras som eget kapital, se
vidare i not 27. Kostnader som direkt kan hanféras till emission av
nya aktier redovisas i eget kapital som ett avdrag fran emissions-
likviden. Emissionskostnader redovisas som en avdragspost under
eget kapitalkategori Ovrigt tillskjutet kapital.

Berakning av resultat per stamaktie baseras pa arets resultat i
koncernen hanforligt tillmoderbolagets aktieagare, efter avdrag for
utdelning till preferensaktiedgarna, och pa det vdgda genomsnitt-
liga antalet utestaende aktier under aret.

2.9 LEVERANTORSSKULDER

Leverantorsskulder redovisas inledningsvis till nominellt belopp
och darefter till upplupet anskaffningsvarde, vilket i normalfallet
anses vara likvardigt med nominellt belopp da I6ptiden normalt ar
kort. Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits.

2.10 UPPLANING

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter
transaktionskostnader. Upplaning redovisas darefter till upplupet
anskaffningsvarde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp
(netto efter transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet
redovisas i resultatrakningen fordelat over laneperioden, med till-
lampning av effektivrantemetoden.

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen
har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden i &tminstone
12 manader efter balansdagen. Lanekostnader redovisas i resultat-
rakningen i den period till vilken de hanfor sig. Upplupen ranta redo-
visas som en del av kortfristig upplaning fran kreditinstitut, i det fall
rantan forvantas regleras inom 12 manader fran balansdagen.

2.11 AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom da underliggande
transaktion redovisas i ovrigt totalresultat eller i eget kapital varvid
tillhdrande skatteeffekt redovisas i dvrigt totalresultat respektive i
eget kapital.

Genova arsredovisning 2019 107



Genova | Noter

Den aktuella skattekostnaden beraknas pa basis av de skatteregler
som pa balansdagen ar beslutade eller i praktiken beslutade i Sve-
rige, f n 21,4 procent, diar moderforetagets dotterforetag ar verk-
samma och genererar skattepliktiga intakter. Ledningen utvarderar
regelbundet de yrkanden som gjorts i sjalvdeklarationer avseende
situationer dar tillampliga skatteregler ar féremal for tolkning och
gor, nar sa bedoms lampligt, avsattningar for belopp som troligen
ska betalas till skattemyndigheten.

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansraknings-
metoden, pa alla temporara skillnader som uppkommer mellan det
skattemassiga vardet pa tillgangar och skulder och dessas redo-
visade varden i koncernredovisningen. Den uppskjutna skatten
redovisas emellertid inte om den uppstar till foljd av en transaktion
som utgor den forsta redovisningen av en tillgang eller skuld som
inte ar ett rorelseférvarv och som, vid tidpunkten for transaktionen,
varken paverkar redovisat eller skattemassigt resultat. Uppskjuten
inkomstskatt berdknas med tillampning av skattesatser (och -lagar)
som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvan-
tas galla nar den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller
den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det ar
troligt att framtida skattemassiga dverskott kommer att finnas till-
gangliga, mot vilka de temporéra skillnaderna kan utnyttjas. Upp-
skjuten skatt berdknas pa temporara skillnader som uppkommer
pa andelar i dotterforetag, forutom dar tidpunkten for aterféring av
den temporara skillnaden kan styras av Koncernen och det ar san-
nolikt att den temporara skillnaden inte kommer att aterforas inom
overskadlig framtid.

2.12 ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Kortfristiga ersattningar till anstallda

Erséattningar till anstallda redovisas i takt med att de anstéllda
utfort tjanster i utbyte mot ersattningen. For narvarande finns inga
incitaments- eller bonusprogram inom koncernen.

Pensionsforpliktelser
Koncernforetagen har enbart avgiftsbestamda pensionsplaner.
For avgiftsbestdmda pensionsplaner betalar koncernen avgif-
ter till offentligt eller privat administrerade pensionsférsakringspla-
ner pa obligatorisk, avtalsenlig eller frivillig basis. Koncernen har
inga ytterligare betalningsforpliktelser nar avgifterna val ar betalda.
Avgifterna redovisas som personalkostnader nar de uppstar. For-
utbetalda avgifter redovisas som en tillgang i den utstrackning som
kontant aterbetalning eller minskning av framtida betalningar kan
komma koncernen tillgodo.

Ersattningar vid uppséagning

Ersattningar vid uppsagning utgar nar en anstallds anstallning sagts
upp av Genova Fastigheter fore normal pensionstidpunkt eller da en
anstalld accepterar frivillig avgang i utbyte mot sddana ersattningar.
Koncernen redovisar avgangsvederlag nar koncernen bevisligen ar
forpliktad endera att sédga upp anstéllda enligt en detaljerad formell
plan utan majlighet till aterkallande, eller att Iamna erséttningar vid
uppsagning som resultat av ett erbjudande som gjorts for att upp-
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muntra till frivillig avgang. Férmaner som forfaller mer an 12 mana-
der efter balansdagen diskonteras till nuvarde.

2.13 AVSATTNINGAR

Avsattningar redovisas nar Koncernen har en legal eller informell
forpliktelse till foljd av tidigare handelser, det ar sannolikt att ett
utflode av resurser kommer att kravas for att reglera atagandet,
och beloppet har berdknats pa ett tillforlitligt satt. Inga avsattningar
gors for framtida rorelseforluster.

Avsattning for forlustavtal

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

2.14 INTAKTSREDOVISNING

Intakter fran avtal med kunder avser intakter fran férsaljning av
varor och tjanster fran Genovas ordinarie verksamhet. Intdkten
redovisas nar kontroll 6vergar till kunden for de varor eller tjans-
ter som bolaget bedomt vara distinkta i ett avtal och speglar den
ersattning som foretaget forvantar sig att ha ratt till i utbyte mot
dessa varor eller tjanster.

Koncernens intakter kommer delvis fran forsaljning av fastighe-
ter till kund, vanligen i form av en bostadsrattsforening (Brf) samt
projektledning av entreprenad for att bista kunden i att fardigstalla
den planerade byggnaden i enlighet med avtalet samt leasing-
intakter. Leasingintdkter redovisas i enlighet med IFRS 16/ IAS 17.

Avtal ingds med kunden samtidigt for forsaljning av fastighet
och projektledning av entreprenad. Da avtalen férhandlas fram
som ett paket med ett enda kommersiellt syfte kombineras avta-
len. Koncernen har identifierat tva distinkta prestationsataganden i
avtalen: forsaljning av fastighet och projektledning. Projektledning
omfattar arbetet med att driva byggnationen och forsaljningen till
fardigstallande och inflyttning. Transaktionspriset bestar av en
fast och en rorlig del. Den fasta delen utgérs av det avtalade pri-
set for fastigheten, medan den rorliga delen paverkas av utfallet i
den entreprenad som projektleds for kundens rakning. Den rorliga
delenitransaktionspriset beraknas till det mest sannolika beloppet
som Genova forvantar sig erhalla och har i sin helhet allokerats till
projektlednings-prestationsatagandet da villkoren specifikt avser
bolagets insatser for att uppfylla detta prestationsatagande. Intékt-
erna redovisas nar kunden har fatt kontroll, genom att kunden kan
anvanda eller dra nytta av varan/tjansten, varvid den anses over-
ford. Standarden definierar tre kriterier for nar kontroll dvergar éver
tid. Tre olika kriterier har stallts upp for om prestationsatagandet
uppfylls 6ver tid. Om kunden erhaller omedelbar nytta nar atag-
andet uppfylls, om Genovas prestation forbattrar en tillgang som
kunden kontrollerar eller om Genovas prestation skapar en tillgang
som inte har en alternativ anvandning for bolaget och bolaget fort-
I6pande har ratt till betalning for utford prestation.
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Om prestationsatagandet uppfyller ett av ovanstaende kriterier sa
redovisas intdkten over tid. Annars redovisas intakten vid en viss
tidpunkt. Intakten for forsaljning av fastigheten redovisas vid en
tidpunkt da kontrollen anses overga vid tilltradet till fastigheten.
Intakten for projektledning av entreprenaden redovisas over tid da
kontrollen anses 6vergar till kund i takt med att prestationen utfors.

2.15 LEASING

Leasing dar en vasentlig del av riskerna och fordelarna med
agande behalls av leasegivaren klassificeras som operationell lea-
sing. Betalningar som gors under leasingperioden kostnadsfors i
resultatrakningen linjart over leasingperioden. Genova redovisar
samtliga leasingkontrakt som operationella leasingkontrakt.

2.16 UTDELNINGAR

Utdelning till moderféretagets aktiedgare redovisas som skuld i
Koncernens finansiella rapporter i den period da utdelningen god-
kdnns av moderforetagets aktiedgare.

2.17 PROJEKTERINGSFASTIGHETER

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

2.18 SAMARBETSARRANGEMANG

Med samarbetsarrangemang avses foretag dar koncernen till-
sammans med andra parter genom avtal har ett gemensamt
bestammande inflytande 6ver verksamheten. Ett innehav i ett
samarbetsarrangemang klassificeras antingen som en gemensam
verksamhet eller som ett joint venture beroende pa de rattighe-
ter och skyldigheter respektive investerare har enligt kontraktet. |
koncernen har innehaven klassificerats som joint ventures. Joint
ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillampning
av kapitalandelsmoteden varderas investeringen inledningsvis till
anskaffningsvdrde i koncernens rapport éver finansiell stallning
och detredovisade vardet 6kas eller minskas darefter for att beakta
koncernens andel av resultat och Ovrigt totalresultat fran sina inne-
hav efter forvarvstidpunkten. Koncernens andel av resultat och
ovrigt totalresultat i ett joint venture ingar i koncernens resultat och
ovrigt totalresultat.

2.19 MODERFORETAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Redovisningsprinciperna i moderbolaget éverensstammer i allt
vasentligt med koncernredovisningen. Moderbolagets redovisning
ar upprattad i enlighet med RFR 2 Redovisning for juridiska per-
soner och Arsredovisningslagen. RFR 2 anger undantag fran och
tillagg till de av IASB utgivna standarder. Undantagen och tillaggen
ska tillampas fran det datum da den juridiska personen i sin kon-
cernredovisning tillampar angiven standard eller uttalande.

Moderforetaget tillampar andra redovisningsprinciper an kon-
cernen i de fall som anges nedan.

Uppstallningsform fér resultat- och balansriakning
Moderforetaget anvander de uppstaliningsformer som anges i Ars-
redovisningslagen, vilket bland annat medfor att en annan presen-
tation av eget kapital tillampas.

Aktier i dotterbolag

Aktier i dotterforetag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag
for eventuella nedskrivningar. Nar det finns en indikation pa att
aktier och andelar i dotterbolag minskat i varde gors en berakning
av atervinningsvardet. Ar detta I4gre &n det redovisade vardet gors
en nedskrivning. Nedskrivningar redovisas i posten Resultat fran
andelar i koncernforetag.

Koncernbidrag och aktieagartillskott

Moderforetaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln,
vilket innebar att koncernbidrag som erhalls eller Iamnas redovi-
sas som bokslutsdispositioner. Aktiedgartillskott fors direkt mot
eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos
givaren. Erhallna aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av fritt
eget kapital.

IFRS 16 Leasingavtal

Reglerna om redovisning av leasingavtal enligt IFRS 16 tillampas
inte i moderforetaget. Detta innebar att leasingavgifter redovisas
som kostnad linjart 6ver leasingperioden, och att nyttjanderatts-
tillgangar och leasingskulder inte inkluderas i moderforetagets
balansréakning. Identifiering av ett leasingavtal gors dock i enlighet
med IFRS 16, d.v.s. att ett avtal &r, eller innehaller, ett leasingavtal
om avtalet Overlater ratten att under en viss period bestamma dver
anvandningen av en identifierad tillgang i utbyte mot ersattning.
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Not B Finansiell riskhantering

3.1 FINANSIELLA RISKFAKTORER

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika slag av
finansiella risker, vilka kan paverka bolagets finansiella stallning
och resultat. | det féljande beskrivs de huvudsakliga finansiella
risker som Genova-koncernen ar exponerad for och hur ledningen
valt att hantera dessa risker. Noten ska lasas tilsammans med de
noter som narmare beskriver de finansiella tillgangar och skulder
som koncernen har.

Moderforetaget innehar i nulaget endast andelar i koncernfore-
tag och koncernmellanhavanden. Nedan beskrivning tar saledes i
sikte pa koncernen som helhet.

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

3.2 FINANSIERINGSRISK - LIKVIDITETSRISK

Koncernens verksamhet, i synnerhet avseende forvarv av fast-
igheter, finansieras till stor del genom lan fran externa langivare.
Rantekostnader ar en betydande kostnadspost och upplaning en
vasentlig del av totala balansomslutningen. Koncernens verksam-
het ar bl.a. att projektleda fastighetsutvecklingsprojekt, vilka kan
komma att fordrojas eller drabbas av oférutsedda eller 6kade kost-
nader - pa grund av faktorer inom eller utom koncernens kontroll.

| det fall sddana omstandigheter intraffar kan det innebara att pro-
jekten inte kan slutforas innan lanen forfaller, eller att sddana 6kade
kostnader inte ryms inom beviljade kreditfaciliteter. | det fall en
sadan situation uppstar, dar Genova inte erhaller erforderliga kre-
diter eller krediter till of6érmanliga villkor, skulle en vasentlig negativ
inverkan pa koncernens verksamhet, resultat och finansiella stall-
ning kunna uppsta.

Per den 31 december 2019 har koncernen en likviditet om 159
Mkr (226), inklusive en outnyttjad checkkredit om 50 Mkr (50). Kon-
cernens kreditfacilitet ar forenad med villkor som bestar av dels ett
antal finansiella nyckeltal och dels ett antal icke-finansiella nyckel-
tal. De finansiella nyckeltalen ar bland annat belaningsgrad och
rantetackningsgrad. Genova arbetar I6pande med uppfdljning av
sina lanevillkor och styrelsen tar del av resultatet.

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

Belopp som ska betalas baserat pa en rorlig ranta har uppskat-
tats genom att anvianda de pa balansdagen géllande rantesat-
serna.

Koncernen, Mkr Mindredn1ar Mellan1och2ar Mellan2och5 ar Mer an5 ar
Per 31december 2019

Upplaning fran kreditinstitut, inkl rantebetalningar 452,9 508,7 1155,9 -
Upplaning fran aktiedgare utan bestdmmande inflytande - - - -
Checkrakningskredit - - - -
Obligationslan - 159,0 500,4 -
Langfristiga skulder - 20,0 20,0 2,9
Leasingskulder 6,6 6,0 9,9 17,6
Leverantorsskulder och évriga skulder 34,1 - - -
Totalt 493,6 693,7 1686,2 20,5
Per 31december 2018

Upplaning fran kreditinstitut, inkl rantebetalningar 4220 155,8 726,1 -
Upplaning fran aktieagare utan bestammande inflytande 2,9 - 2,7 -
Checkrakningskredit - - - -
Obligationslan - - 479,6 -
Langfristiga skulder - - 0,9 -
Leverantorsskulder och 6vriga skulder 50,3 - - -
Totalt 475,2 155,8 1209,3 -
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3.3 RANTERISK

Koncernens ranterisk uppstar genom langfristig upplaning. Upp-
laning som gors med rorlig ranta utsatter Koncernen for ranterisk
avseende kassaflode. Koncernen har uteslutande upplaning mot
Stibor, eller liknande, plus en marginal. Detta innebar att koncernen
ar exponerad mot svangningar i Stibor. Huvuddelen av koncernens
storre krediter utgors av byggnadskreditiv, som typiskt I6per under
en byggnadsperiod om 18-24 manader, for att darefter avvecklas.
Darutover har koncernen fran tid till annan forvarvslan samt lan fran
aktiedgare utan bestammande inflytande, vilka ofta har en langre
16ptid. Forandringar av rantor kan leda till férandringar av verkliga
varden, férandringar i kassafléden samt fluktuationer i koncernens
resultat.

Om STIBOR 3M skulle varit 0,5 procentenheter hogre/lagre
under 2019 hade koncernens rantekostnader varit cirka 8,6 Mkr
hogre/lagre for rakenskapsaret. Férandring av resultat och eget
kapital hade skett med motsvarande belopp. Kanslighetsanalysen
ar enbart uppskattad utifran ett antagande om férandrade nivaer i
STIBOR.

3.4 KREDITRISK OCH MOTPARTSRISK

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

De finansiella tillgadngar som omfattas av reservering for férvan-
tade kreditforluster enligt den generella metoden utgors av likvida
medel, uppdragsavtal, samt hyres- och kundfordringar. Genova
tillampar en metod som kombinerar historiska erfarenheter med
annan kand information och framatblickande faktorer for bedém-
ning av forvantade kreditforluster. Koncernen har definierat fallis-
semang som da betalning av fordran &r 90 dagar forsenad eller
mer, eller om andra faktorer indikerar att betalningsinstallelse
foreligger. Vasentlig okning av kreditrisk har per balansdagen inte
bedomts foreligga for nagon fordran eller tillgang. Sadan bedom-
ning baseras pa om betalning ar 30 dagar férsenad eller mer, eller
om vasentlig forsamring av kreditrating sker, medforande en rating
understigande investment grade. | de fall beloppen inte bedoms
vara av ovasentlig karaktar redovisas en reserv for férvantade kre-
ditférluster for finansiella instrument.

Moderforetaget

Moderforetaget tillampar motsvarande nedskrivningsmetod som
koncernen for forvantade kreditférluster pa kortfristiga och lang-
fristiga fordringar pa koncernféretag. Vasentlig 6kning av kreditrisk
har per balansdagen inte bedomts féreligga for nagon fordran pa
koncernféretag. Bedomning har gjorts att forvantade kreditforluster
inte ar vasentliga och ingen reservering har darfér redovisats.

3.5 HANTERING AV KAPITALRISK

Malet avseende kapitalstrukturen ar att trygga koncernens for-
maga att fortsatta sin verksamhet, sa att den kan fortsatta att gene-
rera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra intressenter och
att uppratthalla en optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna
for kapitalet nere.

Pa samma satt som andra foretag i branschen bedémer Genova
kapitalet pa basis av belaningsgrad. Detta nyckeltal berdknas som
rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel i forhallande till
marknadsvardet pa forvaltningsfastigheter, pagadende nyanlagg-
ningar och projekteringsfastigeter vid rapportperiodens slut.

3.6 KLASSIFICERING OCH VARDERING AV FINANSIELLA
INSTRUMENT
| nedanstdende tabell presenteras koncernens finansiella till-
gangar och skulder, upptagna till redovisat varde respektive verk-
ligt varde, klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9. Koncernens
finansiella tillgangar och skulder for jamforelsearet 2018 presente-
ras enligt IAS 39 klassificeringskategorier.

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

Genova arsredovisning 2019 111



Genova | Noter

Finansiellatillgangar Tillgangar varderade Summa Summa
varderade till verkligt till upplupet redovisat verkligt
Koncernen, Mkr varde viaresultatet anskaffningsvarde varde varde
2019-12-31
Tillgangar i balansrikningen
Upparbetade men ej fakturerade intakter 104,4 104,4 104,4
Onoterade aktier 0 0 0 0
Ovriga langfristiga fordringar 96,0 96,0 96,0
Hyresfordringar och kundfordringar 4,0 4,0 4,0
Ovriga fordringar 93,7 93,7 93,7
Upplupna intékter 2,6 2,6 2,6
Likvida medel 109,1 109,1 109,1
Summa 102,6 307,2 409,8 409,8
Finansiella skulder Skulder varderade Summa Summa
varderade till verkligt till upplupet redovisat verkligt
Koncernen, Mkr varde via resultatet anskaffningsvarde varde varde
2019-12-31
Skulder i balansrakningen
Langfristig upplaning fran kreditinstitut 1664,6 1664,6 1664,6
Ovriga langfristiga skulder 421 421 421
Kortfristiga upplaning fran kreditinstitut 452,9 452,9 452,9
Leverantorsskulder 34,1 34,1 34,1
Ovriga skulder 69,3 69,3 69,3
Upplupna kostnader 10,5 10,5 10,5
Summa 2273,5 2273,5 2273,5
Finansiellatillgangar Tillgangar virderade Summa Summa
varderade till verkligt till upplupet redovisat verkligt
Koncernen, Mkr varde viaresultatet anskaffningsvarde varde varde
2018-12-31
Tillgangar i balansrikningen
Upparbetade men ej fakturerade intakter 77,6 77,6 77,6
Onoterade aktier 13 1,3 1,3
Ovriga langfristiga fordringar 8,3 8,3 8,3
Hyresfordringar och kundfordringar 1,7 1,6 1,6
Ovriga fordringar 165,7 165,7 165,7
Upplupna intékter 0,2 0,2 0,2
Likvida medel 176,5 176,5 176,5
Summa 11,5 419,8 431,4 431,4
Finansiella skulder Skulder varderade Summa Summa
varderade till verkligt till upplupet redovisat verkligt
Koncernen, Mkr varde via resultatet anskaffningsvarde varde varde
2018-12-31
Skulder i balansrakningen
Langfristig upplaning fran kreditinstitut 881,9 881,9 881,9
Ovriga langfristiga skulder 3,6 3,6 3,6
Kortfristiga upplaning fran kreditinstitut 4281 4281 4281
Leverantorsskulder 50,3 50,3 50,3
Ovriga skulder 27,1 27,1 27,1
Upplupna kostnader 30,4 30,4 30,4
Summa 14214 1421,4 1421,4
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Not 4‘ Viktiga uppskattningar och bedomningar

Uppskattningar och bedomningar utvarderas I6pande och baseras
pa historisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive forvantningar pa
framtida handelser som anses rimliga under radande forhallanden.

VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH ANTAGANDEN

FOR REDOVISNINGSANDAMAL

Koncernen gor uppskattningar och antaganden om framtiden.
De uppskattningar for redovisningsdandamal som blir foliden av
dessa kommer, definitionsmassigt, séllan att motsvara det verk-
liga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebér en
betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade varden for
tillgangar och skulder under nastkommande rakenskapsar anges
i huvuddrag nedan.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt varde, vilket fast-
stalls av foretagsledningen pa basis av fastigheternas bedomda
marknadsvérde.

Vid véarderingen av forvaltningsfastigheter kan beddmningar
och antaganden paverka koncernens resultat och finansiella
stéllning. Vasentliga uppskattningar och antaganden gérs vid
vardering av byggratter avseende bland annat variabler i exploa-
teringskalkyler, vakansgrader, direktavkastningskrav, kalkylranta.
Dessa antaganden baserar sig pa varderarnas erfarenhetsmas-
siga bedomningar av marknadens forrantningskrav pa jamforbara
fastigheter. Bedémningar av kassaflodet for drifts-, underhalls-
och administrationskostnader ar baserade pa faktiska kostnader,
men ocksa utifran erfarenheter av jamférbara fastigheter. Framtida
investeringar har bedomts utifran det faktiska behov som forelig-
ger. Se mer information om de antaganden som gjorts under not
15 Forvaltningsfastigheter, vilket ocksa innehaller ett avsnitt om
marknadsvardering.

Uppskjuten skattefordran

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas for temporara
skillnader och for outnyttjade underskottsavdrag. Varderingen av
underskottsavdrag och koncernens férmaga att utnyttja under-
skottsavdrag baseras pa ledningens uppskattningar av framtida
skattepliktiga Overskott i olika beskattningsomraden. De storsta
underskottsavdragen hanfor sig till Sverige dar, de utan tidsbe-
gransning, kan avraknas mot framtida dverskott. For mer informa-
tion om underskottsavdrag och redovisning av uppskjuten skatte-
fordran, se not 14.

VIKTIGA BEDOMNINGAR VID TILLAMPNING AV

FORETAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Intaktsredovisning

Beddmning och begrénsning av rorlig erséttning
Transaktionspriset som allokerats till projektlednings- prestations-
atagandet ar rorligt och paverkas av utfallet fran Brf:s avtal med
entreprendren. Koncernen gor initialt en bedomning om utfallet vil-
ken vanligen innebar att ersattningen delvis begransas pa grund av
osakerheten i utfallet av entreprenaden. Bedomningen uppdateras
sedan |opande baseras pa historiska erfarenheter fran utfall fran
liknande projekt och uppskattningar om framtiden.

Metod fér métning av férloppet mot ett fullsténdigt uppfyllande av
ett prestationsatagande

Intékten for uppfyllandet av projektledningsavtalet redovisas dver
tid i takt med att arbetet utférs. Koncernen tillampar en inputmetod
for matning av forloppet baserat pa nedlagd kostnad for projekt-
ledningen i férhallande till total uppskattad kostnad da metoden
bast aterspeglar Genovas insats for att dverfora kontrollen for pre-
stationsatagandet till kund. Koncernen baserar sin bedomning av
total kostnad pa forutsattningarna for det specifika projektet samt
erfarenheter fran tidigare projekt.

Avgransning mellan rérelsefoérvarv och tillgangsférvarv
Nar ett bolag forvdarvas utgor det antingen ett forvarv av rorelse
eller ett forvarv av tillgangar. Ett forvary av tillgangar foreligger om
forvarvet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte
innefattar organisation och de processer som kravs for att bedriva
forvaltningsverksamheten. Ovriga forvarv ar rorelseforvarv.
Foretagsledningen beddmer vid varje enskilt forvarv vilka kri-
terier som ar uppfyllda. Under 2018 och 2017 ar bedémningen att
enbart tillgangsforvarv har genomforts.

Kontroll 6ver Bostadsrattsforeningar (Brf)

Genova har utrett huruvida man har kontroll 6ver Brf, vilken da
skulle konsolideras och ingen intdkt skulle redovisas i de fall intak-
terna ar relaterade till avtal med Brf foérran andelarna i Brf saljs till
tredje part. Genova har baserat bedomningen pa om inflytande
finns Gver relevanta aktiviteter i Brf, om Genova ar exponerad for
eller har ratt till rorlig avkastning fran Brf, samt om Genova genom
sitt inflytande kan paverka storleken pa avkastningen eventuell
avkastning. Brf bildas av fran Genova fristdende medlemmar som
utgor dess styrelse. Genova tecknar avtal med Brf om férsaljning av
fastighet och projektledning av entreprenad.
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Inflytande éver relevanta aktiviteter

Inflytandet Over beslut om relevanta aktiviteter ska endast avse
substantiella beslut. Omfattningen ar Brf:s aktiviteter och hur
dessa aktiviteter paverkar intressenternas avkastning.

Alla vasentliga beslut tas normalt pa ett tidigt stadium da avtal
tecknas mellan Brf och framst Genova och banken som finansierar
Brf. Darefter ar relevanta aktiviteter i stor utstrdckning forut-
bestdamda i avtal och omfattningen av relevanta aktiviteter att
fatta beslut om avseende Brf:s aktiviteter ar darfér begransade for
bade Genova och Brf:s styrelse. Tecknande av avtal ar i sig inte ett
uttryck for utovande av inflytande eftersom avtalen ingas mellan
oberoende parter pa marknadsmassiga villkor. Daremot ar avta-
len kritiska for Brf:s ekonomi. Brf har inflytande att aktivt paverka
utformningen av de slutliga avtalen med framst Genova, entrepre-
ndren och banken.

Den for Brf sarskilt utformade godkdnnandeproceduren av
ekonomisk plan och nédvandiga forutsattningar for erhallande av
genomforandegarantier innebar att alla beslut tas pa ett tidigt sta-
dium, inklusive forvarv av fastighet och byggratt, samt tecknande
av entreprenadkontraktet och projektledningsavtal. tecknas av sty-
relsen i Brf.

Ifraga om det forsta kontrollkriteriet avseende inflytande Gver
relevanta aktiviteter i Brf &r slutsatsen att Genova inte innehar
sadant inflytande 6ver Brf.

Exponering for rérlig avkastning fran Brf

Genovas intakter fran Brf ar rorlig och till stor del paverkbar av
Genova. Bedomning utgar ifran att variabiliteten ska hanféras till
Brf:s aktiviteter, inte till Genovas aktiviteter fran projektlednings-
avtalet.

Not 5 Segmentredovisning

Framgangen i forséljning av Iagenheter ar viktig for Genovas atag-
ande ifraga om garantier till Brf. Bade i form av borgensforbindelse
och atagande att kopa osalda andelar i Brf. Den historiska risken
och kostnaden for Genova har erfarenhetsmassigt varit mycket
lag, varvid den rorliga avkastningen haft en ovasentlig paverkan pa
Genova.

Ifraga om det andra kontrollkriteriet avseende exponering for
rorlig avkastning fran Brf ar slutsatsen att Genova inte innehar
exponering i den utstrackningen att det medfor kontroll dver Brf.

Anvéndning av inflytande till att paverka avkastning

En viktig aktivitet ar framgangen i férsaljning av bostadsratter vilket
paverkar Genovas kostnader for garantiataganden. Forséljningen
av bostadsratter handhas i férsta hand av den maklare som Brf
anlitar. Genova kan paverka forséljningen, men kan inte styra dver
den. Daremot ar Genova beroende av en framgangsrik forséljning
eftersom det minskar omfattningen av garantidtagandet. Det bor
aven noteras att garantiataganden av liknande karaktar ar vanliga i
entreprenadavtal med andra parter &n Brf for att gora det forman-
ligt fér motparten att inga avtal vid en tidigare tidpunkt och som ett
alternativ till rabatter av priset.

Genovas bedomning ar darfor att det tredje kriteriet att bade
ha inflytande och att kunna utnyttja inflytandet for att paverka sin
avkastning inte ar uppfyllt. Sammanfattningsvis uppfyller inte
Genova kriterier for att anses ha ett bestammande inflytande over
Brf och pa dessa grunder konsolideras inte Brf.

Foretagsledningen har identifierat rorelsesegment utifran den
interna rapporteringen till foretagets hogste verkstallande besluts-
fattare, vilken av koncernen identifierats som koncernens VD. Uti-
fran den interna rapporteringen organiseras, styrs och rapporteras
verksamheten genom tva rorelsesegment: Forvaltningsfastigheter
och Nyproduktion . Rorelsesegmenten konsolideras enligt samma
principer som koncernen i sin helhet. Intdkter och kostnader som
redovisas for respektive rérelsesegment ar faktiska kostnader.
Motsvarande géller de tillgangar och skulder som redovisas per
segment och som framgar av koncernens rapport over finansiell
stéllning.
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Fastighetsforvaltningen foljs upp manadsvis utifran driftséverskott
som resultatmatt och Nyproduktionen féljs upp manadsvis utifran
bedomd projektvinst och marginal som resultatmatt.

Intékter fran svenska kunder utgér 100 procent (100) av koncer-
nens totala intakter. Av fastighetsbestandet &r 95 procent (93) férde-
lade till Sverige medan 5 (7) procent ar fordelade till Spanien. Kon-
cernen har en kund som stod for mer an 10 procent av dess intékter
2019. Denna kunds totala andel av intakterna uppgick till 11 procent.
For 2018 fanns det tva kunder som stod for mer an 10 procent av
intédkterna. Dessa kunds andel av intakterna utgjorde 30 procent. For
bada aren avser dessa kunder segmentet Nyproduktion.
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2019 2018
Fastig- Ny- Fastig- Ny-
hetsfor- produk- Ej hetsfor- produk- Ej
Tkr valtning tion férdelat Totalt valtning tion fordelat Totalt
Hyresintakter 180,6 180,6 127,7 127,7
Resultat fran nyproduktion bostadsratter 26,8 26,8 76,6 76,6
Summa intdkter 180,6 26,8 207,4 127,7 76,6 204,3
Fastighetskostnader -50,7 -50,7 -35,5 -35,5
Summa kostnader -50,7 -50,7 -35,5 -35,5
:;g:z:‘:;’:::t“ resultat fran 129,9 26,8 156,7 92,2 76,6 168,8
Central administration -12,4 -22,5 -34,9 -10,0 -22,1 -32,1
Resultat fran andelar i joint ventures 25,4 25,4 5,8 5,8
Finansnetto -77,5 -77,5 -44,3 -44.3
Ovriga rérelseintakter 3,2 3,2 1,4 1,4
Vardeforandringar fastigheter 606,5 606,5 135,8 135,8
Resultat fore skatt 679,4 235,4
Segmentspecifika tillgangar
Forvaltningsfastigheter 3661,3 2270,9
Pagaende nyanlaggningar 702,0 279,0
Projekteringsfastigheter 56,5 50,3
Andelar i joint ventures 88,5 62,4
Upparbetade men ej fakturerade intakter 104,4 77,6
Segmentspecifika investeringar
Investering i forvaltningsfastigheter 955,0 660,8
Not 6 Hyresintikter
Hyres- och serviceintakterna fordelar sig pa foljande verksamhets- Utveckling av intékterna:
grenar:
2019-01-01  2018-01-01 Férind-

2019-01-01 2018-01-01 Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 ring, %
Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 Jamforbart bestand 104,1 98,6 6
Kontor/butik 97,6 731 Forvarvade fastigheter 75,8 25,8 194
Sambhallsfastigheter 427 28,1 Salda fastigheter 0,7 3,3 -80
Lager/industri 25,0 18,6 Hyresintakter 180,6 127,7 M1
Hotell 13,5 72
Ovriga hyresintakter 1,8 0,7 Kommersiella fastigheter 129,8 97,2 34
Summa nettoomséttning Sambhallsfastigheter 50,7 30,5 67
per verksamhetsgren 180,6 127,7 Hyresintikter 180,6 127,7 a1

Genova arsredovisning 2019 115



Genova | Noter

Forfallostruktur befintliga hyresavtal per bokslutsdagen:

Kontrak-
terad
Antal Yta arshyra, Andel
Koncernen, Mkr hyresavtal Tkvm Mkr %
Forvaltningsfastigheter, 6ptid
2020 125 6 10 5
2021 57 25 31 14
2022 26 23 34 15
2023 20 1 13 6
2024 14 26 30 13
>2024 34 71 102 46
Summa kommersiella
fastigheter 276 162 220 100
P-platser och dvrigt 3 - = =
Totalt 279 162 220 100
Vakant 8 5
Totalt 170 225

Forfallostrukturen for de framtida hyresintakterna ut vid bokslut-
stillfallet:

2019-01-01 2018-01-01
Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Forfaller till betalning inom ett ar 219,0 152,7
Forfaller till betalning senare &n ett ar
men inom fem ar 660,0 4546
Forfaller till betalning senare &n fem ar 658,9 408,5
Summa 1537,9 1015,8
10 storsta hyresgasterna:

Kontrakterad % av total
Hyresgaster hyra, Mkr portfolj
HOOM Home & Hotel AB 17 7,7%
Stockholm Stad,
Utbildningsforvaltningen 14 6,5%
Coop Sverige Fastigheter AB 13 6,1%
Stiftelsen Uppsala Musikklasser 13 5,9%
Yrkesplugget i Sverige AB 10 4,4%
Scanreco AB 9 3,9%
AmiSgo AB 6 2,8%
Uppsala Kommun 6 2,7%
Dagab Inkdp och Logistik AB 5 2,2%
IF Friskis & Svettis 4 2,0%
Totalt 98 44,3%
Genomshnittlig, vagd,
aterstaende I16ptid 6,90
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Not 7 Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick 2019 till -50,7 Mkr (-35,5) motsva-
rande -298 kr/kvm (-261). | dessa belopp ingar sa val direkta fast-
ighetskostnader sasom kostnader for drift, underhall, tomtrattsav-
gald och fastighetsskatt.

Driftskostnader

| driftskostnader ingar kostnader for bland annat varme, vatten,
fastighetsskotsel, renhallning och férsakring. Merparten av drifts-
kostnaderna vidaredebiteras hyresgasterna i form av hyrestillagg.
Avseende lager- och industrifastigheter star i flertalet fall hyres-
gasterna sjalva direkt for merparten av driftskostnaderna. Vidare
ingar Driftskostnaderna till -37,5 Mkr (-21,2) vilket innebar -220 kr/
kvm (-156).

Underhallskostnader

Underhallskostnaderna bestar av I6pande atgarder for att vidmakt-
halla fastighetens standard och tekniska system. Underhallet upp-
gick till -7,6 Mkr (-8,8), vilket innebar -45 kr/kvm (-65).

Fastighetsskatt

Koncernens fastighetsskatt uppgick till -5,6 Mkr (-4,2) motsva-
rande -33 kr/kvm (-31). Fastighetsskatt ar en statlig skatt baserad
pa fastigheternas taxeringsvarde Skattesatsen for 2018 var 1,0
procent pa taxeringsvardet for kontor och 0,5 procent for lager/
industri.

Utveckling av fastighetskostnader:

2019-01-01 2018-01-01 Forand-
Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 ring, %
Jamforbart bestand -35,1 -30,1 16
Forvarvade fastigheter -14,8 -3,2 363
Salda fastigheter -0,8 -2,2 -66
Fastighetskostnader -50,7 -35,5 43
Kommersiella fastigheter -421 -29,7 42
Samhallsfastigheter -8,6 -5,8 48
Fastighetskostnader -50,7 -35,5 43
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Not 8 Central administration

Not 9 Erséttningar till revisorerna

Centrala administrationskostnader

2019-01-01 2018-01-01
Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsforvaltning
Ovriga externa kostnader -5,2 -5,9
Personalkostnader -5,0 -3,5
Avskrivningar och leasing -2,2 -0,6
Central administration
fastighetsférvaltning -12,4 -10,0
Projektutveckling
Ovriga externa kostnader -9,5 -12,3
Personalkostnader -9,0 -8,5
Avskrivningar och leasing -4,0 -1,3
Central administration
projektutveckling -22,5 -22,1

Not 10 Ersdttningar till anstéillda

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och

bokforingen samt styrelsens och verkstéllande direktorens forvalt-

ning, évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revi-

sor att utfora samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av

iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av saddana

ovriga arbetsuppgifter. Allt annat &r andra uppdrag.

2019-01-01 2018-01-01
Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag -2,3 -2,6
Ovriga uppdrag -0,4 -
Summa -2,7 -2,6
Moderféretaget

Moderforetaget har for 2019 eller 2018 inte haft nagra kostnader fér

revision eller andra tjanster levererade fran vald revisor.

2019-01-01 2018-01-01
Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Loner och ersattningar 25,1 20,9
Sociala kostnader 6,8 6,3
Pensionskostnader, avgiftsbestamda planer 2,4 2,7
Aktivering pagaende projekt -19,5 -18,5
Summa 14,9 1,4

2019-01-01-2019-12-31

2018-01-01-2018-12-31

Léner och andra

Léner och andra

ersattningar Pensions- ersattningar Pensions-
Koncernen, Mkr (varav tantiem) kostnader Antal (varav tantiem) kostnader Antal
Styrelseledamoter, verkstallande direktorer
och andra ledande befattningshavare 15,7 1,3 14 10,3 1,3 13
varav tantiem 3,7 =)
Ovriga anstéllda 10,8 1,1 21 10,6 1,4 21
varav tantiem 0,2 (=)
Summa 26,5 2,4 35 20,9 6,4 34
Av foretagets styrelseledamoter, verkstallande direktor och andra
ledande befattningshavare under aret &r 10 man (10) och 4 kvinnor
(3). Ovan angivet antal personer avser totalt antal under aret.
| moderforetaget finns inte nagra anstallda och nagra loner har
inte heller betalats.
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2019-01-01-2019-12-31 2018-01-01-2018-12-31
Medelantalet Medelantalet
anstdllda Varavmin anstdllda Varavman
Dotterforetag
Sverige 26 16 26 17
Totalt i dotterforetag 26 16 26 17
Koncernen totalt 26 16 26 17
Lon/Ersattning/ Rorlig Pensions- Ovrig

Mkr Styrelsearvode ersattning kostnad ersattning Summa
2019-12-31

Styrelsens ordfdrande Mikael Borg 0,1 - - - 0,1
Styrelseledamot Micael Bile 1,1 - 0,2 - 1,3
Styrelseledamot Jan Bjork 0,1 - - - 0,1
Styrelseledamot Knut Ramel 0,1 - - - 0,1
Styrelseledamot Maria Rankka 0,1 - - - 0,1
Styrelseledamot Erika Olsén 0,1 - - - 0,1
Styrelseledamot Andreas Eneskjold’ 1,1 - 0,2 - 1,3
VD Michael Moschewitz 1,8 1,5 0,2 - 3,5
Andra ledande befattningshavare (6 personer) 7,5 2,2 0,7 - 10,4
Summa 12,0 3,7 1,3 - 17,0

1) Fakturerar sitt arvode fran eget bolag.

Grundién/ Rorlig Pensions- Ovrig

Mkr Styrelsearvode ersattning kostnad ersattning Summa
2018-12-31
Styrelsens ordférande Micael Bile 11 - 0,2 - 1,3
Styrelseledamot Jan Bjork' 0,1 - - - 0,1
Styrelseledamot Knut Ramel’ 0,1 - - - 0,1
Styrelseledamot Henrik Raspe' 1,7 - - - 1,7
Styrelseledamot Erika Olsén 0,1 - - - 0,1
Styrelseledamot Andreas Eneskjold’ 1,1 - 0,2 - 1,3
VD Michael Moschewitz 1,8 - 0,2 - 2,0
Andra ledande befattningshavare (6 personer) 4,3 - 0,7 - 5,0
Summa 10,3 - 1,3 - 1,6

1) Fakturerar sitt arvode fran eget bolag.

Ledande befattningshavare under 2019:

Michael Moschewitz, VD Linda Frisk, Chef Bostad

Edvard Schéele, CFO Anna Molén, Chef Stadsutveckling

Henrik Raspe, Chef Projektutveckling Peter Lovgren, Chef Affarsutveckling

Henrik Sandstrom, Fastighetschef

Ersattningar till VD och 6vriga ledande befattningshavare utgors av en fast 16n, évriga férmaner samt pension. Uppsagningstiden for VD ar
nio manader och for 6vriga ledande befattningshavare tre till fyra manader. Det féreligger inga avtal om avgangsvederlag.
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Not 11 Finansnetto

Not 13 Virdeforandringar

2019-01-01 2018-01-01 2019-01-01 2018-01-01
Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Tillgangar och skulder vérderade till Forandring driftnetto 35,3 10,6
upplupet anskaffningsvérde: Pagaende byggnation 18,6 14.8
E?n}eintékter fran Gvriga finansiella 19 2,2 Mark- och outnyttjade byggratter 2641 57,6
Ilgangar
gang Forandring avkastningskrav 65,8 1,8
Summar ranteintdkter enligt o
effektivrintemetoden 1,9 2,2 Forvarv 210,4 41,0
Forsaljningar 49,5 -
Ranterosinadenan -66.1 _44.6 Vardeforandringar fastigheter 606,5 135,8
Summar rantekostnader enligt
effektivrintemetoden -66,1 =D
Valutakursvinster 21 5,9
Ovriga finansiella intakter - 2,7 : 14
Ovriga finansiella kostnader -13,3 -10,4 A\Ul Illl\'()lllS l\'&lll
Rantekostnad leasing -2 -
Summa -13,3 -1,9
2019-01-01 2018-01-01
Summaredovisat i resultatet -77,5 -44,3 Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Aktuell skatt for aret -2,3 -1,4
Uppskjuten skatt avseende temporara
2019-01-01  2018-01-01 skillnader -136.7 298
Moderbolaget, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 Summa inkomstskatt 1390 28.5
Tillgangar och skulder vérderade till
upplupet anskaffningsvérde:
Ranteintakter fran évriga finansiella 03 0.9 Skillnaderna mellan redovisad skattekostnad och en berdknad
tlgzhoan skattekostnad baserad pa géllande skattesats ar foljande:
Summar ranteintakter enligt
effektivrantemetoden 0,3 0,9
2019-01-01 2018-01-01
. A Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Réntekostnader lan -31,6 =211
Summar rintekostnader enligt 316 o Resultat fore skatt 6794 2354
effektivrantemetoden ’ ’ Inkomstskatt beraknad enligt
koncernens géllande skattesats -145,4 -51,8
Ovriga finansiella intakter _ 05 Ej skattepliktiga intakter 1,2 18,1
Ovriga finansiella kostnader =71 -2,5 Ej avdragsgilla kostnader -01 00
Summa 71 2,0 Skattepliktiga intakter ej med i resultatet -1,7 -0,6
Avdragsgilla kostnader ej med i resultatet 2,2 6,2
Summa redovisat i resultatet -38,4 -22,2 Ejlavdiagsgilltiagicretio -13,0 -
Aterforing vid fastighetstransaktioner 2,9 9,6
Effekt av andrade skattesatser 4,9 46,5
Ovrigt - 0,6
Inkomstskatt 139,0 28,5
Not 12 ()vriga rorelseintikter Samtliga dotterféretag i koncernen, férutom tva, ar svenska och har
per balansdagen 21,4 procent (22) i inkomstskattesats, vilket &r den
vagda genomsnittliga skattesatsen inom koncernen fér 2019. Upp-
2019-01-01  2018-01-01 skjutna skatter &r berdknade med 20,6 procent i inkomstskattesats
Koncernen, Mkr 2019°12- 3 T 2016212:31 vilket ar den skattesats som galler i Sverige fr o m 2021.
Fakturerade tjanster 17 0,9 Ej skattepliktiga intékter hanfor sig huvudsakligen till successiv
Ovrigt 15 0,5 vinstavrakning fran nyproduktion bostadsratter samt resultatande-
Summa 6vriga rorelseintakter 3,2 1,4

lar fran joint ventures dar intakten redovisas efter skatt.
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Uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar férdelar
sig pa foljande slag av temporara skillnader:

2019-01-01 2018-01-01
Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Uppskjutna skatteskulder
Temporara skillnader fastigheter 269,3 126,8
Obeskattade reserver 1,4 6,5
Summa uppskjutna skatteskulder 280,7 133,3
Uppskjutna skattefordringar
Underskottsavdrag 78,6 67,7
Ovrigt - 0,1
Summa uppskjutna skattefordringar 78,6 67,8
Uppskjutna skatteskulder, netto 202,11 65,5
2019-01-01 2018-01-01
Moderbolaget, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Uppskjutna skattefordringar
Underskottsavdrag 9,4 9,6
Summa uppskjutna skattefordringar 9,4 9,6

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga under-
skottsavdrag i den utstrackning som det ar sannolikt att de kan till-
godogoras genom framtida beskattningsbara vinster.

Per balansdagen 2019-12-31 finns fdljande underskottsavdrag,
utan begransning nar i tiden dessa kan utnyttjas:

Koncernen, Mkr

Totala underskottsavdrag 381,8
- Varav varderat underskottsavdrag i balansrakningen 381,8
Moderbolaget, Mkr

Totala underskottsavdrag 45,7
- Varav varderat underskottsavdrag i balansrakningen 45,7

Not 15 Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med verkligt vardeme-
toden. Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att
erhalla hyresintékter, vardestegring eller en kombination av dessa
bada syften. Koncernen har inga innehav av rorelsefastigheter eller
fastigheter som innehas genom operationella leasingavtal.
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Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan 2270,9 1596,8
Investeringar i befintliga fastigheter 8,0 25,8
Forvarv 947,0 635,1
Avyttringar -7,0 -118,5
Omklassificeringar -58,0 -
Vardeférandringar, orealiserade 500,4 131,7
Summa verkligt varde

Forvaltningsfastigheter 3661,3 2270,9
Skattemassiga varden 1125,3 833,9

Orealiserade vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter som
innehas per balansdagen redovisas i resultatrakningen pa raden
"Vardeforandringar fastigheter”.

Verkligt varde motsvaras av fastigheternas marknadsvarde. De
externa varderingar som har utforts per 31 december 2019, av obe-
roende varderingsman, har omfattat samtliga fastigheter, totalt 43
stycken. Vardeforandringen harror framst till investeringar i fastig-
heter, nyuthyrningar, omforhandlingar samt att det i ett antal fastig-
heter tillskapats byggratter for bostadsandamal.

De belopp som redovisas i koncernens rapport over totalre-
sultatet avseende forvaltningsfastigheter framgar av not 5 "Seg-
mentsredovisning”.

Begreppet marknadsvirde
Med marknadsvardet avses har det mest sannolika priset vid en
tankt forsaljning av varderingsobjektet pa en fri och transparent
fastighetsmarknad. Forsaljning av varderingsobjektet forutsatts
ske vid vardetidpunkten efter det att objektet varit utbjudet till for-
séljning pa ett for varderingsobjektet sedvanligt satt under en nor-
mal marknadsforingstid.

Vid den tankta forséljningen far inte foreligga nagot tvang att
overlata fastigheten och inte nagra speciella partsrelationer.

Varderingsmetod

Grunden for alla marknadsvardebeddomningar ar analyser av
forsalda objekt (ortspriser) i kombination med kunskap om mark-
nadsaktorernas syn pa olika typer av objekt, deras satt att resonera
kring dessa samt kdnnedom om marknadsmassiga hyresnivaer
(ortspriser) etc. Fastigheter ar mycket sallan helt jamférbara varfor
normering till vardebarande faktor maste ske. Ofta sker normering
till area (s.k. areametoden) eller till driftnetto (benamns direkt-
avkastningsmetod/nettokapitaliseringsmetod). Gemensamt for
dessa tva metoder ar att de, enligt Genovas tolkning, speglar en
investerares bedomning utan insyn i varderingsobjektets faktiska
intakter eller kostnader. Den mest anvanda varderingsmetoden ar
den sa kallade kassaflodesmetoden (Cash-flow method) som &r att
betrakta som en specialvariant av direktavkastningsmetoden men
med mojlighet att under tid kunna korrigera for inkomst/kostnads-
forandringar. Kassaflddesmetoden illustrerar potentiell framtida
utveckling av dagens ekonomiska faktorer. Indata till metoden ar
objektets utgaende hyresnivaer, kostnader, vakanser o.s.v. Dessa
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justeras Over kalkyl-perioden med marknadsantaganden som
bedomts utifran ortspriser eller kunskap om hur marknadsaktorer
bedomer det aktuella objektet. Vardet harleds som summan av
nuvardet av respektive ars driftnetto samt nuvardet av fastighetens
restvarde vid kalkylperiodens utgang. Restvardet ges av det prog-
nostiserade driftnettot forsta aret efter kalkylperiodens slut i forhal-
lande till ett marknadsmassigt uppskattat direktavkastningskrav.

Kalkylranta

Kalkylrantan &r det rantekrav fastighetsagaren forvantar sig av det
i fastigheten knutna kapitalet. | Genovas vardering utgor kalkylran-
tan rantekrav pa det totala kapitalet eftersom kalkylen utfors utan
hansyn till eventuell belaning. Enligt Svenskt Fastighetsindex kan
kalkylréantan pa totalt kapital for ett enskilt objekt baseras pa aktuell
langsiktig obligationsranta med tillagg for fastighetsrelaterad risk.
| praktiken ar det svart att bedoma en marknadsmassig kalkylranta
enligt den teoretiska modellen bl.a. pa grund av att kalkylrantan
inte direkt kan observeras vid studier av genomférda forsaljningar.
Av denna anledning bedéms kalkylrdntan genom att inflationsan-
passa det av oss bedémda direktavkastningskravet.

Ovriga upplysningar om verkligt varde
Verkligt varde per 2019-12-31 uppgar till 3 661,3 Mkr (2 270,9).

I verkligtvardehierarkin ar forvaltningsfastigheter i niva 3, det vill
séga data for tillgangen baserar sig pa icke observerbara data.

| ovan gjorda vardering har féljande indata anvénts:

Prognosperiod: 10 ar (10)

2% (2)
100 % av KPI (100)
100 % av KPI (100)

5-10 % (5-10) varierar
beroende av fastighetens
geografiska lage och
uthyrningsandamal

Arlig inflation:

Arlig hyresutveckling:

Arlig 6kning av drift och underhall:
Kalkylrénta for nuvardeberakning

Not 16 Pagaende nyanliggningar

Investeringar i befintliga férvaltningsfastigheter redovisas som
en del av bokfort varde pa forvaltningsfastigheter och inkluderas
i marknadsvardering. Padgaende nyanlaggningar per 2019-12-31
avser nya fastigheter under byggnation som efter fardigstallande
kommer att 6verga till forvaltning och da omklassificeras till forvalt-
ningsfastigheter. Under 2019 har férvaltningsfastigheten Handels-
mannen 1i Norrtalje omklassificerats till pagaende nyanlaggningar
da en ny byggnad kommer att uppforas och ersatta den gamla pa
fastigheten.

Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan 279,0 210,7
Nybyggnation/aktiveringar 229,6 46,7
Omklassificering fran

projekteringsfastigheter 11,0 6,8
Omeklassificering fran

forvaltningsfastigheter 58,0 -
Vardeférandringar, orealiserade 124,4 14,8
Utgaende balans 702,0 279,0

Not 17 Projekteringsfastigheter

Under 2019 har balansposten Projekteringsfastigheter omklassi-
ficerats till materiella anlaggningstillgadngar da den i huvudsak
avser upparbetade kostnader for projekt som fardigstallda kommer
att dgas for egen forvaltning.

Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Varderingsyield per kategori: Exploateringsmark 56,5 50,3
Utgaende balans 56,5 50,3

2019-12-31 2018-12-31

Kommersiella fastigheter 4,18% 4,96%
Sambhallsfastigheter 5,16% 6,26% Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Totalt 4,50% 5,25% Vid arets bérjan 50,3 19,6
Arets anskaffning 28,4 375

Omklassificering till pagaende

Fastighetsvardet per region fér 2019 ar férdelat enligt féljande: nyanléggningar -1,0 -6,8
Vardeférandringar, orealiserade -1,2 -
Utgaende balans 56,5 50,3
Uppsala 24 % (26)
Storstockholm 64 % (55)
Ovriga landet 12 % (19)
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Not 18 Inventarier Not 20 Andelar i koncernforetag

Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 Moderbolaget, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 8,1 4.3 Ingaende anskaffningsvarde 60,8 57,1
Inkop 1,1 53 Forvarv 0,7 0,5
Utrangeringar/avyttringar - -1,7 Avyttringar -0,9 -0,4
Utgaende ackumulerat Aktiedgartillskott 215,7 3,6
anskaffningsvarde 9,2 8,1 Utgaende ackumulerat

anskaffningsvarde 276,3 60,8
Ingaende avskrivningar -2,5 -2,3
Utrangeringar/avyttringar - 1,2 Ingéende nedskrivningar -46,8 -43,2
Arets avskrivningar -3,9 -1,4 Arets nedskrivning 74 -36
Utgaende ackumulerade avskrivningar -6,4 -2,5 Utgaende ackumulerade

nedskrivningar -54,2 -46,8
Utgaende redovisat varde 2,8 5,6

Utgaende redovisat virde 222,11 14,0

| materiella anldaggningstillgangar ingar konst med 1,9 Mkr (1,8),

vilka inte skrivs av.
| samband med omstrukturering av minoritetsinnehavet i vissa av

Genovas dotterforetag har Genova Property Group ldmnat aktie-
agartillskott uppgaende totalt till 208,3 Mkr for att finansiera forvarva

19 av minoritetsandelar.
Not Onoterade aktier

Koncernen innehar andelar i det onoterade foretaget Starcounter
Svenska AB.

Under aret har innehavet utékats med 0,2 Mkr och sedan skrivits
ner med totalt 1,6 Mkr sa att det redovisade vardet uppgar till O (1,4).
Det verkliga vardet pa innehavet ar forenat med sarskild svarighet att
faststélla, men bedoms ligga i niva med det bokférda vardet.
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Moderforetaget innehar, direkt och indirekt, andelar i féljande dotterbolag:

Redovisat varde, Tkr

Namn Organisationsnummer Site Andelari% 2019-12-31 2018-12-31
Genova Fastigheter AB 556712-9324 Stockholm 100 13025 13025
Genova Retail AB 556898-0444 Stockholm 100 - -
Genova Sunnersta AB 556864-7928 Stockholm 100 - -
Genova Luthagen AB 556864-7936 Stockholm 100 - -
Genova Almunge AB 556893-9036 Stockholm 100 - -
Genova Storvreta AB 556864-7951 Stockholm 100 - -
Genova Flogsta AB 556864-7944 Stockholm 100 - -
Genova Lannersta AB 556848-2839 Stockholm 100 - -
Genova Seminariet AB 559012-9002 Stockholm 100 - -
Genova Omsorg AB 556759-5482 Stockholm 100 - -
Genova Tattby AB 559012-8988 Stockholm 100 - -
Genova Bjorknés AB 559012-8996 Stockholm 100 - -
Genova Lillsatra 2 AB 556660-2743 Stockholm 100 - -
Genova Viby AB 556948-7456 Stockholm 100 - -
Genova Viby Holding AB 559213-0917 Stockholm 70 - -
Genova Viby Fastighet AB 556708-3323 Stockholm 100 - -
Genova Brynjan Holding AB 559130-7540 Stockholm 100 - -
Genova Brynjan AB 559129-9895 Stockholm 100 - -
Genova Gordelmakaren Holding AB 556898-0105 Stockholm 100 - -
Genova Gordelmakaren 5 AB 556708-2739 Stockholm 100 - -
Genova Hold Kvarnholmen AB 559068-5276 Stockholm 100 - -
Genova Kvarnholmen Fastighet AB 559076-3248 Stockholm 100 - -
Genova NV 3 Holding AB 559088-4861 Stockholm 100 - -
Genova NV3 AB 559088-4119 Stockholm 100 - -
Genova Linne Holding AB 559088-4739 Stockholm 100 - -
Genova Linne AB 559088-4127 Stockholm 100 - -
Genova Rivan Holding AB 559088-4838 Stockholm 100 - -
Genova Rivan AB 559088-4135 Stockholm 100 - -
Genova OM Holding AB 559089-0066 Stockholm 100 - =
Genova Odalmannen Fastighet AB 559129-9911 Stockholm 100 - -
Genova Instrumentet Holding AB 559130-7565 Stockholm 100 - -
Genova Instrumentet Fastighets AB 559130-0057 Stockholm 100 - -
Genova Veddesta Holding AB 559130-7573 Stockholm 100 - -
Genova Veddesta Fastighet AB 559082-7316 Stockholm 100 - -
Genova Verkstadsgatan Holding AB 559170-5040 Stockholm 100 - -
Genova Verkstadsgatan AB 559129-9952 Stockholm 100 - -
Genova Vikdalen Holding AB 559170-5057 Stockholm 100 - 40
Genova Vikdalen AB 559130-0008 Stockholm 100 - 50
Genova Drevern Holding AB 559170-5065 Stockholm 100 - 40
Genova Drevern1AB 559170-6139 Stockholm 100 - 50
Genova Fast 44 AB 559220-1160 Stockholm 100 - -
Rade Fastigheter AB 556560-7297 Stockholm 100 - -
Genova Hold 22 AB 559191-4337 Stockholm 100 - -
Magnethuset Fastighets KB 96715-9334 Stockholm 100 - -
Handelsbolag Medhuset 916407-2507 Stockholm 100 - -
Genova Hold 21AB 559191-4311 Stockholm 100 - =
Genova Nynas AB 559170-6097 Stockholm 100 - 50
Genova Fast 38 AB 559191-4188 Stockholm 100 - -
Genova Elverket 1AB 559191-4287 Stockholm 100 - -
Genova Bergsbrunna AB 559191-5516 Stockholm 100 - -
Fastighets AB Galo 556951-1099 Stockholm 100 - -
Genova Maltargatan AB 559219-9516 Stockholm 100 - -
Mastvik AB 556932-4568 Stockholm 100 - -
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Redovisat varde, Tkr

Namn Organisationsnummer Site Andelari% 2019-12-31 2018-12-31
Genova Drevern 2 AB 559219-9441 Stockholm 100 - -
Fastighets AB Drevhuset 556720-5728 Stockholm 100 - -
Genova Kungsangsesplanaden AB 559219-9276 Stockholm 100 - -
Fastighets AB Uppsaladngen 559019-6902 Stockholm 100 - -
Genova Hus Holding 1AB 559053-5232 Stockholm 100 50 50
Genova Bolanderna 9:11 AB 559014-3805 Stockholm 100 - -
Genova Bolanderna Fastighet AB 556721-2104 Stockholm 100 - -
Genova Handelsmannen Holding AB 556898-0311 Stockholm 100 - -
Genova Handelsmannen Fastighet AB 559064-1436 Stockholm 100 - -
Genova Runo Holding AB 556898-0303 Stockholm 100 - -
Genova Runé AB 556867-9095 Stockholm 100 - -
Genova Kryddgarden Holding AB 559076-1523 Stockholm 100 - -
Genova Kryddgarden Fastighet AB 559076-2257 Stockholm 100 - -
Genova Boras Holding AB 559076-1556 Stockholm 100 - -
GenJarn Boras Holding AB 559076-2984 Stockholm 50 - -
GenJarn Boras Fastighet AB 556708-2663 Stockholm 100 - -
GenJarn Boras Fastighet 2 AB 559170-6113 Stockholm 100 - 50
Genova Mackmyra Holding AB 559130-7557 Stockholm 100 - -
Genova Mackmyra Fastighet AB 556723-4520 Stockholm 100 - -
Gavlesund Fastigheter AB 556610-1589 Stockholm 100 - -
Genova Gashaga AB 559018-9618 Stockholm 100 - -
Genova Byggnad Holding AB 559004-5059 Stockholm 100 50 50
Genova Sickladn Holding AB 556898-0436 Stockholm 100 - -
GenovaFastator Holding AB 559017-4057 Stockholm 50 - -
Konkret Fastighetsutveckling i Nacka AB 556872-0931 Stockholm 100 - -
Genova Baggensfjarden Holding AB 559064-1469 Stockholm 100 - -
Genova Baggensfjarden Fastighet AB 556898-0121 Stockholm 100 - -
Genova Knivsta 21:1 Holding AB 559118-9468 Stockholm 100 - -
GenovaRedito Holding AB 559121-8572 Stockholm 50 - -
Knivsta Gredelby 21:1 AB 559120-3798 Stockholm 100 - -
Knivsta Sarsta 12:1 AB 556966-4450 Stockholm 100 - -
Genova Sjoborren Holding AB 559130-7581 Stockholm 100 - 40
Genova Sjoborren AB 559076-9898 Stockholm 100 - -
Genova Nyproduktion AB 556848-2813 Stockholm 100 50 50
Genova Bostad Projektutveckling AB 556864-9098 Stockholm 100 - -
Genova Projekt Holding 1 AB 556948-7282 Stockholm 100 - -
Genova Aromatic Holding AB 556948-7431 Stockholm 100 - -
Genova Saltsjélunden Holding AB 556991-6165 Stockholm 100 - -
Genova Rosendal Holding AB 556991-6140 Stockholm 100 - -
Genova Rosendal Holding 1AB 559100-6746 Stockholm 100 - -
Genova Bostad AB 556759-5680 Stockholm 100 - -
Genova10 AB 556864-8108 Stockholm 100 - -
Genova 4 AB 556848-2847 Stockholm 100 - -
Genova Projekt Holding 2 AB 559026-1912 Stockholm 100 - -
Genova Knivsta Holding AB 559025-2986 Stockholm 100 - -
Genova Knivsta Fastighet AB 559025-1970 Stockholm 100 - -
Genova Falhagen Holding AB 559076-3008 Stockholm 100 - -
Genova Falhagen Holding 1AB 559093-9624 Stockholm 100 - -
Genova Projekt Holding 3 AB 559130-2731 Stockholm 100 - -
Genova Produktion AB 559127-7792 Stockholm 100 - =
Genova Parkering & Service AB 559003-4137 Stockholm 100 50 50
Genova PLM AB 556898-0329 Stockholm 100 50 40
Genova PMA Spain SL Palma 100 - -
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Redovisat varde, Tkr

Namn Organisationsnummer Site Andelari% 2019-12-31 2018-12-31
Genova PLM 2 AB 559076-1515 Stockholm 100 62 40
Genova Can Olivier SL Palma 100 - -
Genova Hold 1AB 559076-1549 Stockholm 100 50 39
Genova Fast 27 AB 559088-4101 Stockholm 100 50 50
Genova Hold 19 AB 559170-5800 Stockholm 100 50 40
Genova Hold 20 AB 559173-1558 Stockholm 100 50 40
Genova Fast 34 AB 559170-6089 Stockholm 100 50 50
Genova Hold 23 AB 559191-4345 Stockholm 100 50 =
Genova Hold 24 AB 559191-4378 Stockholm 100 50 -
Genova Hold 25 AB 559191-4386 Stockholm 100 50 -
Genova 14 AB 556948-7274 Stockholm 100 208330 50
Genova 99 AB 559204-9406 Stockholm 100 - -
Genova 98 AB 559204-9422 Stockholm 100 - -
Genova Fast 43 AB 559220-2237 Stockholm 100 50 -
Summa anskaffningsvarde i moderforetaget 222117 13982
Upparbetade men ej 23 i
Not fakturerade intikter Not Ovriga langfristiga fordringar
Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Upparbetade intikter pa ej avslutade Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
entreprenader 104,4 77,6 Vid arets bérjan 83 8,5
Redovisat virde vid arets slut 104,4 77,6 Tillkommande poster 88,9 10
Avgaende poster -1,2 -1,2
Summa langfristiga fordringar
vid periodens slut 96,0 8,3
Not 2 2 Koncernmellanhavanden Koncernen, Mkr 2019-12-31  2018-12-31
Reversfordran 88,9 =
Investeringar at hyresgaster,
Langfristiga fordringar periodiseras 6ver kontraktets I6ptid 5,6 6,4
Moderbolaget, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 Konvertibellan 0 0,4
Vid arets bérjan 581,8 488,6 Hyresdeposition 15 15
Tillkommande fordringar 380,0 953,6 Summa langfristiga fordringar 96,0 8,3
Avgaende fordringar -141,2 -860,4
Vid arets slut 820,6 581,8 Reversfordran forfaller till betalning till 50 procent nar det forsta
bygglovet i projektet Viby erhalls. Resterande 50 procent forfaller
Kortfristiga skulder till betalning fem ar efter detta datum.
Moderbolaget, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Vid arets bérjan 140,1 56,0
Tillkommande skulder 241 216,3
Avgéaende skulder -103,7 -132,2
Vid arets slut 60,5 140,1
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Not 24 Hyresfordringar och Kundfordringar

Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Kundfordringar 4,2 2,0
Minus: reservering for férvantade

kreditforluster -0,2 -0,3
Kundfordringar - netto 4,0 1,7
Reservering kundfordringar

Ingaende redovisat varde -0,3 -0,0
Aterforing av tidigare gjorda reserveringar 0,0
Bortskrivna fordringar (konstaterad

kreditforlust) 0,3 -
Arets reserveringar -0,2 -0,3
Utgaende redovisat virde -0,2 -0,3

Kreditkvaliteten pa fordringar som inte ar forfallna eller nedskrivna
beddms vara god. Hyres- och kundfordringar om 0,2 Mkr som
reserverats for under rapportperioden omfattas av efterlevnadsat-

garder.

Reserver
Analys av kreditriskexponering
i hyres- och kundfordringar 2019-12-31 2018-12-31
Hyres- och kundfordringar som varken ar
forfallna eller nedskrivna:
Forfallna:
- Mindre an tva manader 1,3 0,2
Totalt hyres- och kundfordringar var-
ken nedskrivna eller forfallna 1,3 0,2
Hyres- och kundfordringar som
ar forfallna och nedskrivna:
Forfallna:
- Mindre an tva manader 2,6 0,2
- Mer &n tva men mindre an sex manader - 1,3
- Mer &n sex men mindre dan 12 manader 0,3 0,1
- Mer &n 12 manader 0,0 0,0
Totalt forfallna 2,9 1,8
Varav nedskrivna -0,2 0,3
Redovisat varde pa kundfordringar 4,0 1,7

Fordringar utgdrs i huvudsak av hyres- och kundfordringar for vilka
koncernen valt att tillampa den forenklade metoden for redovis-
ning av forvantade kreditforluster. Detta innebéar att forvantade
kreditforluster reserveras for aterstaende I0ptid, vilken forvantas
understiga ett ar for samtliga fordringar. Koncernen reserverar
for forvantade kreditforluster baserat pa historiska kreditforluster
samt framatriktad information. Eventuella storre enskilda ford-
ringar bedéms per motpart. Koncernen skriver bort en fordran nar
detinte langre finns nagon férvantan pa att erhalla betalning och da
aktiva atgarder for att erhalla betalning har avslutats.
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De finansiella tillgangar som omfattas av reservering for férvan-
tade kreditforluster enligt den generella metoden utgérs av likvida
medel, uppdragsavtal samt hyres- och kundfordringar. Genova
tillampar en metod som kombinerar historiska erfarenheter med
annan kand information och framatblickande faktorer fér beddém-
ning av forvantade kreditforluster. Koncernen har definierat fallis-
semang som da betalning av fordran ar 90 dagar forsenad eller
mer, eller om andra faktorer indikerar att betalningsinstéllelse
foreligger. Vasentlig 6kning av kreditrisk har per balansdagen inte
bedomts foreligga for nagon fordran eller tillgang. Sadan bedom-
ning baseras pa om betalning ar 30 dagar forsenad eller mer, eller
om vasentlig forsamring av kreditrating sker, medférande en rating
understigande investment grade. | de fall beloppen inte bedoms
vara av ovasentlig karaktar redovisas en reserv for férvantade kre-
ditforluster for finansiella instrument.

Det verkliga vardet pa koncernens kundfordringar Gverens-
stammer med det redovisade vardet. Per balansdagen uppgick
fullgoda kundfordringar till 4,0 Mkr (1,7).

Den maximala exponeringen for kreditrisk pa kundfordringar
utgdrs per balansdagen av det verkliga vardet. Koncernen har
ingen pant som sakerhet.

Not 2 5 Ovriga fordringar

Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan 165,7 344,8
Tillkommande poster 2,4 49
Avgaende poster -74,4 -173,3
Vardefoérandring - -10,7
Summa évriga fordringar

vid periodens slut 93,7 165,7
Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Fordringar i samband med fastighets-

forsaljningar 17,3 17,3
Vidarefakturering/avrakning pagaende

projekt 68,6 133,5
Fordran pa intressefdretag 1,2 1,2
Mervardesskatterelaterade fordringar 4,5 21
Fordringar pa aktieagare utan

bestdmmande inflytande - 3,1
Ovriga fordringar 21 8,5
Summa ovriga fordringar 93,7 165,7
Moderbolaget, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Fordran pa bolag i koncernen redovisat

som intresseforetag 0,1 14,1
Summa dvriga fordringar 0,1 14,1
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: ! Forutbetalda kostnader och : ! ‘ 7
Not upplupna intikter Not Likvida medel

Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31

Handpenning vid férvarv av forvaltnings- Koncernen, Mkr 2019-12-31  2018-12-31
fastighet 10,5 8,8 Banktillgodohavanden 109,1 176,5
Forutbetalda kostnader avseende drift och
administration 3,7 4,0

. ) . Moderbolaget, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda finansiella kostnader 9.1 3,3
o Banktillgodohavanden 57,0 156,7

Upplupna intékter 2,6 0,2

Ovrigt 0,7 0,7

Summa férutbetalda kostnader och

upplupna intakter 26,6 17,0

Moderbolaget, Mkr 2019-12-31 2018-12-31

Handpenning vid forvarv av forvaltnings-

fastighet 10,5 8,8

Upplupna ranteintakter 0,5 0,2

Summa férutbetalda kostnader och
upplupna intakter 1,0 9,0

Not 2 8 Eget kapital och substansvirde

Aktiekapitalet i moderforetaget Genova Property Group AB upp- en tiondels rost Alla per balansdagen registrerade aktier ar fullt
gar till 0,7 Mkr (0,5) och fordelar sig pa 61443 932 stamaktier och betalda.
4 000 000 preferensaktier. Preferensaktierna har foretradesratt framfér stamaktierna tillen

Aktierna har ett kvotvarde pa 0,01 kr per aktie. Varje stamaktie arlig vinstutdelning om 10,50 kr.
motsvaras av en rost medan varje preferensaktie motsvaras av

Aktiekapitalets utveckling Antal aktier Kvotvarde/Aktie, kr Aktiekapital, kr
Stamaktier

Ingédende och utgaende balans 2018 50000 000 0,01 500 000
Nyemission - 2019-09-02 11443932 0,01 14 444
Utgaende balans 2019 61443932 0,01 614 444

Preferensaktier

Ingaende och utgaende balans per 2018 3000000 0,01 30000
Nyemission - 2019-06-08 1000 000 0,01 10 000
Ingédende och utgaende balans 2019 4000000 0,01 40000
Summa aktiekapital 65443932 0,01 654 444

Ovrigt tillskjutet kapital i koncernen representeras av ett aktie-
agartillskott, som skedde 2009 i Genova Fastigheter AB, om 11 Mkr
tillsammans med 636,6 Mkr som tillférdes i samband med nyemis-
sionerna av preferens- och stamaktier under 2015, 2016 och 2019
(netto efter omkostnader).

Do
~l
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2019-12-31 2018-12-31
kr/ kr/
Mkr stamaktie Mkr stamaktie
Eget kapital enligt balansrakningen 1773,2 28,86 1135,0 22,70
Aterlaggning:
Uppskjuten skatteskuld enligt balansrékningen 280,7 4,57 133,3 2,67
Avdrag:
Uppskjuten skattefordran enligt balansrakningen -78,6 -1,28 -67,8 -1,36
Preferensaktiekapital -440,0 -7,16 -330,0 -6,60
Innehav utan bestdammande inflytande -78,3 -1,27 -66,1 -1,32
Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktieagare 1457,0 23,71 804,4 16,09
Not 2 s ) Upplaning fran kreditinstitut Not BO Obligationslan
Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 Koncernen och moderbolaget, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Langfristig Obligationslan 1025,0 500,0
Forfaller till betalning mellan1och 2 ar: Aterkép -341,0 -15,0
Banklan 508,7 155,8 Avgifter att periodisera under lanets |6ptid -26,7 -11,6
Forfaller till betalning mellan 2 och 5 ar: Upplupen ranta 21 6,1
Banklan 1155,9 726,1 Summa obligationslan 659,4 479,5
1664,6 881,9
Obligationslan avser tva obligationer som &r noterade pa Nasdaq
Kortfristiga Stockholm. Utestaende 1an om 159 Mkr (500 Mkr i emitterat 1an
BN 4431 e varav 341 Mkr 3r aterkopt) I6per till och med den 7 april 2021 med
Upplupen ranta lan 2.8 49 en rorlig ranta om Stibor 3 man +5,75 procent. Lan om 525 Mkr
452,9 421,9 . .
I6per tillom och med 30 september 2023.
Summa upplaning 2117,5 1303,8

Koncernens totala rantebarande skulder till kreditinstitut som per
den 31 december 2018 ar hanforliga till lAn som upptagits vid for-
vary, refinansieringen av den befintliga fastighetsportfoljen i kon-
cernen samt finansiering av projekt. Koncernens lanefaciliteter
innehaller sedvanliga garantier och ataganden, bland annat for
Genova och dess dotterbolag att uppfylla vissa finansiella nyckeltal
sadsom belaningsgrad och rantetackningsgrad.

Under 2019 uppgick nettoupplaningen till 1 022,1 Mkr (544,3).
| anslutning till upplaningen betalas en upplaggningsavgift, vilken
periodiseras 6ver lanets |0ptid enligt effektivrantemetoden. Den
genomsnittliga réantenivan uppgick till cirka 2,2 procent (2,3) per
den 31 december 2019 med en genomsnittlig kapitalbindningstid
pa 3,6 ar (2,3).
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Not 31 Kredit- och ranteforfallostruktur

Koncernen, Mkr

Rantebindning Kreditforfall

Snittranta, Kredit- Utnyttjat, Ej utnyttjat,
2019-12-31 Belopp, Mkr % avtal, Mkr Mkr Mkr
Loptid
O-1ar 222 3,28 227 222 5
1-2 ar 227 4,86 230 227" 3
2-3ar 163 2,35 169 163 6
3-4ar 525 5,25 525 5252 -
4-5ar 1472 1,94 1548 1472 76
Totalt 2610 3,00 2700 2610 90
Byggnadskreditiv 186 3,03 857 186 671
Totalt 2796 3,00 3556 2796 761
Lan exklusive Obligation och Byggnadskreditiv 1926 2,16 2016 1926 90
1) 159 Mkr avser obligation med réntesats 5,75%.
2) 525 Mkr avser obligation med réntesats 5,25%.
Not 32 Ovriga langfristiga skulder Not BB Ovriga skulder
Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Reversskulder 40,0 - Réntebarande lan - -
Rantebarande lan fran aktieagare utan Avréakning pagaende projekt 50,6 -
bestammande inflytande - 2,7 Skulder i samband med
Hyresdepositioner 21 0,9 fastighetstransaktioner 14,2 12,8
Summa 6vriga skulder 42,1 3,6 Momsskuld 2,0 10,4
Skulder till aktiedgare utan
bestammande inflytande - 2,9
Moderbolaget, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 PareemerakEiere clulker 10 10
Reversskulder 40,0 - Ovrigt 1,5 -
Summa férutbetalda kostnader Summa évriga skulder 69,3 271
och upplupna intidkter 40,0 -
Redovisade reversskulder i koncernen och moderféretaget avser
tva reverser som I6per med 4 procent i ranta och med aterbetal-
ning av 20 Mkr i september 2021 och 20 Mkr i september 2022.
Rantebarande lan fran aktiedgare Ioper med en ranta pa 5 pro- 3 l,'p])lllpll'd kostnader och
cent och forfaller till betalning vid anmodan. Not forutbetalda intdkter
Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Upplupna kostnader pagaende projekt 4,5 24,3
Upplupna semesterloner 1,5 1,5
Upplupna kostnader avseende drift och
administration 4,5 4,6
Forutbetalda hyresintakter 25,6 15,3
Summa upplupna kostnader
och forutbetalda intdkter 36,1 45,7
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Not B 5 Stéllda sdkerheter, eventualforpliktelser och ataganden

Stallda sdkerheter Eventualforpliktelser
Koncernen har stéllt fastigheter som sakerhet for upplaning. Se not Koncernen har stallt ut borgensatagande for andra féretag uppga-
20 for beskrivning av koncernens upplaning. ende till 518,7 Mkr (309,3). Pantsatta aktier i koncernen uppgar till
1129,5 Mkr (0).
Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 Moderforetaget har borgensataganden for koncernbolag uppga-
For egna skulder och avsattningar: endetill2089,1 Mkr (1300,2) och for dvriga foretag 518,7 Mkr (309,3),
Fastighetsinteckningar 22207 1452,2 totalt 2 630,3 Mkr (1609,5). Pantsatta aktier uppgar till 13,7 Mkr.

Summa stallda siakerheter 2220,7 1452,2

Not B 6 Innehav redovisade med kapitalandelsmetoden

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

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

Redovisat virde

Namn Organisationsnummer Siate Andelari% 2019-12-31 2018-12-31

Andelar som innehas vid periodens utgang

Genova Fastator Holding AB 559017-4057 Stockholm 50 23,2 23,0

GendJarn Boras Holding AB 559076-2984 Stockholm 50 11,8 23,5

GenovaRedito Holding AB 559121-8572 Stockholm 50 23,5 15,9
88,5 62,4

Resultat fran andelarna

Namn Organisationsnummer Siate Andelari% 2019-12-31 2018-12-31

Andelar som innehas vid periodens utgang

Genova Fastator Holding AB 559017-4057 Stockholm 50 1,0 1,4

GendJarn Boras Holding AB 509076-2984 Stockholm 50 18,6 3,0

GenovaRedito Holding AB 559121-8572 Stockholm 50 5,8 1,4
25,4 5,8
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Not 37 Leasingavtal

Not 3 8 Transaktioner med néirstaende

Genova delar in sina leasingavtal i tva klasser av nyttjanderatts-
tillgangar: Tomtratter och Ovrigt. | klassen "Ovrigt” inkluderas kon-
cernens leasingavtal for bilar och lokal. | nedan tabell presenteras
Genovas utgadende balanser avseende nyttjanderattstillgangar och
leasingskulder samt forandringarna under aret:

Nyttjanderattstillgangar

Leas-

Tomt- ing-
Koncernen, tkr ratter Ovrigt Totalt skuld
Ingaende balans 1januari 2019 24,2 19,1 43,3 -43,1
Tillkommande avtal - 1,2 1,2 -1,2
Avskrivningar pa nyttjanderatts-
tillgangar - -4,9 -4,9
Avslutade avtal - -0,5 -0,6 0,6
Réntekostnader pa
leasingskulder -21
Leasingavgifter 6,7
Utgaende balans
31december 2019 24,2 14,9 39,0 -39,1

Nedan presenteras de belopp hanforliga till leasingverksamheter
som redovisats i resultatrakningen under aret:

Koncernen, tkr 2019-12-31
Avskrivningar pa nyttjanderattstillgangar -4,9
Réntekostnader pa leasingskulder =21
Totala kostnader hanforliga till leasingverksamheten -7,0

Genova redovisar ett kassautflode hanforligt till leasingavtal upp-
gaende till 6,7 Mkr for rakenskapsaret 2019. For en [optidsanalys av
koncernens leasingskulder se not 3.

Tranviks Udde AB

Tranviks Udde AB, org. nr 556946-2673, med sate i Stockholm,
innehar 61,3 procent av aktiekapitalet och 64,7 procent av ros-
terna i Bolaget och har darigenom bestdmmande inflyttande éver
Genova. Moderbolag i den stérsta koncern dar Genova ingar ar
saledes Tranviks Udde AB.

Konsultavtal med Henrik Raspe Design AB

Genova Bostad Projektutveckling AB ingick den 16 oktober 2016
ett konsultavtal med det av Henrik Raspe helagda bolaget Henrik
Raspe Design AB. Enligt konsultavtalet ska Henrik Raspe Design
AB genom Henrik Raspe tillhandahalla tjanster inom bland annat
marknadsforing. Total ersattning under 2019 uppgar till 2,8 Mkr
exklusive mervardesskatt.

Fakturering av Binno AB
Edvard Schéele har under aret, som en engangsersattning och
utover ordinarie 16n, fakturerat konsultkostnader via det heldgda
bolaget Binno AB. Total ersattning under 2019 uppgar till 1,4 Mkr
exklusive mervardesskatt.

Aterkdp av minoritetsandelar

Genova har omstrukturerat minoritetsinnehavet i vissa av Genovas
dotterbolag genom att emittera stamaktier i moderbolaget som
tecknats av minoritetsagarna. Se vidare not 20.

Ersattning till ledande befattningshavare
Ersattning till ledande befattningshavare under 2019 framgar av
not10.

Samtliga transaktioner sker pa marknadsmassig grund.
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Not B 9 Héandelser efter balansdagen Not 40 Forslag till vinstdisposition
e | januari 2020 forvarvades fastigheterna Vaksala-Norrby 1:2 och Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar att till forfogande
1:3 i Uppsala till ett underliggande fastighetsvarde om 31,5 Mkr staende vinstmedel (heltal kronor):
med tilltrade i december 2020. En kontorsbyggnad kommer att
uppféras och hyras ut till Renta AB pa sju ar till ett arligt hyres- Balanserad vinst 405581453
varde om cirka 2,1 Mkr. Arets forlust -46 271086
359310 367
e | januari tecknades 20-arigt hyresavtal om cirka 2 400 kvm i Disponeras sa att
fastigheten Bolanderna 21:4, Uppsala med Hoom Home & Hotel Preferensaktien: 10,50 kr per aktie i utdelning 42000000
Uppsala AB. Arligt hyresvarde uppgar till cirka 4,8 Mkr. I ny rékning éverférs 317310 367
359 310 367

Styrelsen i Genova har faststallt nya finansiella och operativa mal
for verksamheten som presenteras pa sidan 5 i denna rapport.
Malen ersatter de tidigare gallande finansiella och operativa mal.

Efter rapportperiodens utgang har pandemin Covid-19 brutit
ut och paverkar det svenska samhallet. Ledningen Gvervakar
I6pande verksamhetens utveckling i detta sammanhang for att
snabbt och effektivt kunna hantera de eventuella risker och situa-
tioner som kan uppsta. Bolaget arbetar med att varna medarbet-
ares, hyresgasters och leverantorers halsa och sékerhet och foljer
myndigheternas rekommendationer. Ledningens beddmning i
nulaget ar att paverkan pa bolaget ar begransad da Genova har
en diversifierad mix av hyresgaster. En betydande del av hyres
intdkterna kommer fran hyresgaster som inte bedéms paverkas
i storre omfattning av pandemin, sasom offentligt finansierad
verksamhet och dagligvaruhandel. Genovas pagaende och pla-
nerade projektutveckling avser till ver 70 procent hyresbostader
och samhallsfastigheter i Storstockholm och Uppsalaregionen
vilket innebar en 1ag riskexponering.
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Koncernredovisningen respektive arsredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella redovisningsstan-
darder som avses i Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av
internationella redovisningsstandarder respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och
moderbolagets stéllning och resultat. Férvaltningsberattelsen for koncernen respektive moderbolaget ger en rattvisande
oversikt éver utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stélining och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 27 mars 2020

Mikael Borg Micael Bile Jan Bjork

Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot

Erika Olsén Maria Rankka Andreas Eneskjold Knut Ramel

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Michael Moschewitz

Verkstéllande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den 27 mars 2020

Ernst & Young AB

Henrik Nilsson

Auktoriserad revisor

Genova arsredovisning 2019 133



Genova | Revisionsberdttelse

Revisionsbherattelse

Till bolagsstimman i Genova Property Group AB (publ), org nr 5568648116

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Genova Property Group AB (publ) for ar 2019. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 87-133 i
detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stéllning per den 31 december 2019 och av dess finansiella resul-
tat och kassaflode for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), s som de antagits av EU, och Arsredovisningsla-
gen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéaller resultatrak-
ningen och rapport dver finansiell stallning for moderbolaget och
koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar forenliga med innehallet i den komplette-
rande rapport som har dverlamnats till moderbolagets revisions-
utskott i enlighet med Revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
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darder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revi-
sorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap
och dvertygelse, inga forbjudna tjanster som avses i Revisorsfor-
ordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller dess
kontrollerade féretag inom EU.

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

Sarskilt betydelsefullaomraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som
enligt var professionella bedomning var de mest betydelsefulla
for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for
den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen
for revisionen av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata
uttalanden om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur revi-
sionen genomfordes inom dessa omraden ska lasas i detta sam-
manhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revi-
sorns ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa
omraden. Darmed genomfordes revisionsatgarder som utformats
for att beakta var bedomning av risk for vasentliga fel i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Utfallet av var granskning och
de granskningsatgarder som genomforts for att behandla de omra-
den som framgar nedan utgor grunden for var revisionsberattelse.
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Vardering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Forvaltningsfastigheter ar en vasentlig balanspost i koncernens rapport dver finansiell
stéllning och uppgick den 31 december 2019 till 3 661 Mkr, vilket utgor 72 % av kon-
cernens totala tillgangar. Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde. Bolaget
later gora externa varderingar tva ganger per ar pa samtliga forvaltningsfastigheter
varav en av dessa alltid sker i anslutning till arsskiftet. Verkligt varde faststalls genom
beddmning av marknadsvardet for varje enskild fastighet, genom anvandning av kas-
saflodesmetoden som baseras pa antaganden och beddmningar sdsom hyresintak-
ter, driftskostnader, investeringar, diskonteringsréanta och avkastningskrav. Avkast-
ningskraven ar specifika per fastighet och bestdms genom analys av genomférda
transaktioner samt fastighetens marknadsposition. Med anledning av de antaganden
och beddémningar som ligger till grund fér varderingen anser vi att detta omrade ar att
betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision av koncernen.

For beskrivning av bolagets varderingsprinciper for forvaltningsfastigheter se not 2
Redovisningsprinciper samt noterna 4 och 15.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

| var revision har vi utvarderat objektivitet, oberoende
och kompetens hos de av bolaget anlitade externa
varderingsféretagen. Vi har dven utvarderat och testat
bolagets interna process kring fastighetsvardering. Vi
har for ett urval av fastigheter granskat varderingsmo-
dellen och input i form av hyresintdkter, driftskostnader
och investeringar mot avtal, historiskt utfall samt beslu-
tade investeringsplaner. Med stod av vara varderings-
specialister har vi granskat rimligheteniantaganden om
diskonteringsranta, avkastningskrav, hyresutveckling,
vakans, inflation och drifts- och underhallskostnader.

Vi har granskat att Iamnade upplysningar i arsredovis-
ningen.

Intdktsredovisning

Beskrivning avomradet

Koncernens intakter fran nyproduktion av bostadsratter redovisas dver tid och upp-
gar innevarande rakenskapsar till 26 Mkr. Intakter redovisas baserat pa fardigstal-
landegraden som beraknas utifran nedlagda kostnader i forhallande till totalt prog-
nostiserade kostnader. Denna modell kraver att bolaget har en effektiv process for
att bedoma den totala kostnaden for projektet.

Beddmningarna som ligger till grund for kostnadsprognosen kan fa en stor paver-
kan pa koncernens resultat och stéllning och vi har darfor bedémt att detta omrade
ar att betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision av koncernen.

For beskrivning av bolagets intaktsredovisning se not 2 Redovisningsprinciper.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

| var revision har vi utvarderat och testat ledningens
process for att prognostisera projektkostnader, upp-
folining av projektutfall samt identifiering av forlust-
projekt. Vi har fort en dialog med ledningen avseende
de metoder, principer och antaganden pa vilka deras
beddmningar baseras. P& stickprovsbasis har vi gran-
skat redovisade projektkostnader som ligger till grund
for berakning av fardigstallandegraden. Vi har aven
testat den matematiska riktigheten i berékningen av
den successiva vinstavrakningen. Var revision omfattar
aven granskning av vasentliga kontrakt. Vi har granskat
lamnade upplysningar i arsredovisningen.

Konsolidering av bostadsrattsforeningar

Beskrivning avomradet

Koncernen konsoliderar inte de bostadsrattsféoreningar som koncernen inte har
inflytande Over. Betraffande fragan om foretaget har ett bestammande inflytande
dver en bostadsrattsforening och darmed skall konsolidera bostadsrattsféreningen
regleras av IFRS 10 - koncernredovisning. Vid bedomning av fragan om konsoli-
dering eller inte behdver samtliga relevanta omstandigheter och fakta beaktas for
respektive bostadsrattsforening, dar relationer till bostadsrattsféreningens styrel-
sesammansattning, verksamheten, affars- och avtalsutformning, finansiering och
dartill andra relevanta fakta och omsténdigheter har betydelse for bedémning av
om bestammande inflytande eller inte foreligger. Med beaktande av samtliga rele-
vanta omstandigheter och fakta kan olika slutsatser om fragan om konsolidering
foreligga for de olika bostadsrattsféreningarna.

Med anledning av de antal omstandigheter, fakta och bedémningar som foreligger
betraffande om Genova har bestammande inflytande eller inte dver en bostads-
rattsforening och de effekter bedomningen har for den finansiella rapporteringen
anser vi att detta omrade ar att betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var
revision. For information om koncernens bedémning se vidare not 4.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

I var revision har vi tagit del och utvarderat foretaget
analys och beddmning avom bestammande inflytande
foreligger eller inte rorande de aktuella bostadsratts-
féreningarna. Vi har i var revision tagit del och utvarde-
rat omraden sdsom styrelsesammansattning, stadgar
i bostadsrattsforeningen, avtalsvillkor fér upphandling
avmark och entreprenad, villkor fér finansiering, garan-
tidtaganden och férsaljning av bostadsratter samt den
samlade beddmning som foretaget gjort. Vi har gran-
skat lamnad tillaggsinformation i arsredovisningen.
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Annan information @n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller aven annan information an arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-86
och 138-139. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi gor inget utta-
lande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar det vart ansvar att lasa den information som
identifieras ovan och o©vervdga om informationen i véasentlig
utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vid denna genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i
ovrigtinhamtat under revisionen samt beddmer om informationenii
ovrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar
Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att
den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstéllande direktoren ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppratta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstadllande direktoren for
bedomningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
féormagan att fortsatta verksamheten och att anvdanda antagan-
det om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock
inte om styrelsen och verkstallande direktoren avser att likvidera
bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gora nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i dvrigt, bland annat dvervaka bolagets finans-
iella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdkerhet, men
ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekono-
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miska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen

och koncernredovisningen.

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

o identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor gransk-
ningsatgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revi-
sionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig
felaktighet till f0ljd av oegentligheter &r hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnan-
den, felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma granskningsat-
garder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande direkto-
rens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstal-
lande direktdren anvander antagandet om fortsatt drift vid upp-
rattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vidrar
ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osadkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller forhal-
landen gora att ett bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.
e utvarderar vi den Overgripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktio-
nerna och handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.
e inhamtarvitillrackligaoch andamalsenligarevisionsbevis avseende
den finansiella informationen for enheterna eller affarsaktiviteterna
inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredo-
visningen. Vi ansvarar for styrning, évervakning och utforande av
koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste
ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.
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Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har f6ljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra férhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall tillhorande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi
vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revi-

sionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive
de viktigaste bedomda riskerna for vasentliga felaktigheter, och
som darfoér utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla omra-
dena. Vi beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida
inte lagar eller andra forfattningar forhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
UtGver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revi-
sion av styrelsens och verkstéllande direktdrens forvaltning av
Genova Property Group AB (publ) for ar 2019 samt av férslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och
att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstallande direktéren
ska skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nodvandiga
for att bolagets bokféring ska fullgoras i 6verensstammelse med lag
och for att medelsfoérvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nAgon forsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget.

o pa nagot annat sitt handlat i strid med Aktiebolagslagen, Arsre-
dovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt skep-
tisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvalt-
ningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
grundar sig framst pa revisionen av rédkenskaperna. Vilka tillkom-
mande granskningsatgarder som utfors baseras pa var profess-
ionella bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det
innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omra-
den och forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets
situation. Vi gar igenom och proévar fattade beslut, beslutsunder-
lag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett
urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsags till
Genova Property Group ABs revisor av arsstamman den 20 maj
2019 och har varit bolagets revisor sedan 2011.

Angelholm den 27 mars 2020
Ernst & Young AB

Henrik Nilsson
Auktoriserad revisor
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Delinitioner

Genova eller Bolaget
Genova Property Group AB (publ).

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt i férhallande till genomsnittligt
eget kapital, baserat pa rullande 12 manader.
Avkastning pa eget kapital anvands for att belysa
Genovas férmaga att generera vinst pa dgarnas
kapital.

Belaningsgrad, %

Réantebarande skulder efter avdrag for likvida
medel i férhallande till marknadsvardet pa forvalt-
ningsfastigheter, pAgéende nyanldggningar och
projekteringsfastigheter vid rapportperiodens
slut. Belaningsgraden anvénds for att belysa
Genovas finansiella risk.

Driftséverskott

Hyresintakter reducerat med fastighetskostna-
der. Nyckeltalet ar ett relevant nyckeltal for att
mata forvaltningens I6nsamhet fore det att cen-
trala administrationskostnader, finansnetto samt
orealiserade vardeforandringar beaktats.

Eget kapital hanforligt till stamaktiedgare
Eget kapital reducerat med vardet av samtliga
utestaende preferensaktier per balansdagen, i
férhallande till antalet utestdende stamaktier per
balansdagen. Vardet av samtliga utestaende pre-
ferensaktier har beraknats som 110 kr multiplice-
rat med antalet preferensaktier per balansdagen.
110 kr motsvarar det belopp per preferensaktie
som innehavaren har féretradesratt till, fore sta-
maktier, vid bolagets eventuella uppldsning. Eget
kapital hanforligt till stamaktiedgarna anvands for
att belysa stamaktiedgarnas andel av bolagets
egna kapital per aktie.

Forvaltningsfastigheter

Avser fastigheter med befintliga kassafloden och
utgors av saval kommersiella lokaler, bostader
som samhallsfastigheter.

Forvaltningsresultat

Resultat fore vardeforandringar och skatt.
Forvaltningsresultatet ar ett relevant nyckeltal
for att mata forvaltningens I6nsamhet efter att
finansiella intakter och kostnader beaktas men ej
orealiserade vardeforandringar.
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Forvaltningsresultat per stamaktie
Forvaltningsresultat reducerat med under
perioden utbetalad preferensaktieutdelning, i
férhallande till det vagda genomsnittliga antalet
utestaende stamaktier under perioden. Forvalt-
ningsresultat per stamaktie anvands for att belysa
stamaktiedgarnas andel av forvaltningsresultat
per aktie.

Hyresvarde

Kontraktsvarde plus bedomd marknadshyra for
ej uthyrda ytor. Hyresvarde anvands for att belysa
koncernens intaktspotential.

Justerat resultat per stamaktie

Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare,
reducerat med under perioden utbetalad pre-
ferensaktieutdelning, i forhallande till det vagda
genomsnittliga antalet utestaende stamaktier
under perioden. Justerat resultat efter skatt per
stamaktie anvands for att belysa moderbolagets
aktiedgares andel av bolagets resultat efter skatt
per aktie.

Langsiktigt substansvarde

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

Langsiktigt substansvarde hanforligt till
stamaktiedgare

Langsiktigt substansvarde reducerat med vardet
av samtliga utestdende preferensaktier. Vardet av
samtliga utestaende preferensaktier har berak-
nats som 110 kr multiplicerat med antalet prefe-
rensaktier per balansdagen. 110 kr motsvarar det
belopp per preferensaktie som innehavaren har
foretradesratt till, fore stamaktier, vid bolagets
eventuella uppldsning. Langsiktigt substansvarde
hanforligt till stamaktieagare anges for att fortyd-
liga hur stor del av de langsiktiga substansvardet
som bedoms vara hanforligt till stamaktiedgare
efter att andelen hanforligt till innehavare av
preferensaktier och innehav utan bestammande
inflytande raknats bort.

Langsiktigt substansvirde per stamaktie
Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktie-
agare dividerat med antalet utestaende stamaktier
per balansdagen. Langsiktigt substansvarde per
stamaktie anvands for att belysa stamaktiedgar-
nas andel av bolagets langsiktiga substansvarde
hanforligt till stamaktiedgarna per aktie.

Projekteringsfastigheter
Avser fastigheter for vidareutveckling.

Resultat per stamaktie

Periodens/arets resultat reducerat med under
perioden utbetald preferensaktieutdelning, i
forhallande till det vagda genomsnittliga antalet
utestaende stamaktier under perioden. Resultat
efter skatt per stamaktie anvands for att belysa
stamaktiedgarnas andel av bolagets resultat efter
skatt per aktie.

Rantetdackningsgrad

Driftsdverskott minus kostnader for centrala ad-
ministrationskostnader hanforliga till férvaltning

i forhallande till rantenetto (for de senaste 12
manaderna). | berdkningen exkluderas finansiella
poster av engangskaraktar. Rantetackningsgra-
den anvands for att belysa hur kansligt bolagets
resultat ar for ranteférandringar.

Soliditet

Eget kapital vid periodens utgang i forhallande till
balansomslutning vid periodens utgang. Solidi-
teten anvands for att belysa Genovas finansiella
stabilitet.

Uthyrbar yta
Total yta i kvm som ar tillganglig for uthyrning.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontraktsvarde i forhallande till hyresvarde vid
periodens utgang. Nyckeltalet anges i procent
och ar relevant for att mata vakanser, dar en hog
uthyrningsgrad i procent innebar en lag ekono-
misk vakans.

Overskottsgrad

Driftsoverskott i forhallande till hyresintakter (for
de senaste 12 manaderna). Overskottgrad &r ett
relevant nyckeltal for att mata forvaltningens
I6nsamhet fore det att finansiella intakter och
kostnader samt orealiserade vardeforandringar
beaktats.
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Information till akticagare

Arsstimma 2020
Styrelsen i Genova Property Group AB
har kallat till &rsstdmma 2020.

Tid: Fredagen den 24 april 2020
klockan 10.00

Plats: Gernandt & Danielsson
Advokatbyra KB:s lokaler
Hamngatan 2, Stockholm.

Anmélan

Aktiedgare som onskar delta i bolags-
stdimman ska vara inférda i den av
Euroclear Sweden AB férda aktieboken
per 16rdagen den 18 april 2020 (eftersom
avstimningsdagen 4r en 16rdag maste
saledes aktiedgare vara inférd i den av
Euroclear Sweden AB férda aktieboken
senast fredagen den 17 april 2020) och
ska dven ha anmaélt sig for deltagande
pa bolagsstimman senast méndagen
den 20 april 2020.

Anmailan gors per brev och stills
till Genova Property Group AB (publ)
pé adress Smalandsgatan 12, 111 46,
Stockholm, eller per e-post till bolags-
stamma@genova.se.

Vid anméilan ska namn, personnum-
mer/organisationsnummer samt regist-
rerat aktieinnehav uppges.

Forvaltarregistrerade aktier

Den som latit forvaltarregistrera sina
aktier maste, for att ha ritt att delta i
stimman, genom forvaltares forsorg
lata registrera aktierna i eget namn, sa
att vederbodrande &r registrerad i den av
Euroclear Sweden AB férda aktieboken
per 16rdagen den 18 april 2020 (eftersom
avstimningsdagen ir en 16rdag maste
saledes vederborande vara registrerad i
den av Euroclear Sweden AB férda aktie-

boken senast fredagen den 17 april 2020).

Observera att forfarandet ocksa géller
betrédffande aktier som ligger p& banks
aktiedgardepa och vissa investerings-
sparkonton (ISK). Registrering i enlighet
med det foregdende kan vara tillfallig.

Ombud och fullmaktsformulir

Den som inte ir personligen nédrva-
rande vid stimman fir utéva sin rétt
vid stimman genom ombud med
skriftlig, undertecknad och daterad

fullmakt. Ett fullmaktsformular finns
tillgdngligt pa bolagets webbplats,
www.genova.se. Fullmaktsformuléret
kan ocksé erhallas hos bolaget. Om
fullmakten utfardats av juridisk person
bor kopia av registreringsbevis eller
motsvarande behorighetshandling for
den juridiska personen bifogas. For att
underlétta inpasseringen vid stimman
bor fullmakter, registreringsbevis och
andra behorighetshandlingar vara bola-
get tillhanda under ovanstaende adress
senast mandagen den 20 april 2020.
Observera att sdrskild anmélan om
aktiedgares deltagande vid stimman bor
ske dven om aktiedgaren onskar utéva
sin réstratt vid stimman genom ombud.

Bitriden

Aktiedgare far vid bolagsstimman
medfora ett eller tva bitrdden, dock
endast om aktiedgaren gjort anmélan
hidrom i samband med aktiedgarens
anmaélan om att delta pa bolagsstim-
man i enlighet med ovan.

Finansiella rapporter

Kontakt investor relations

Delarsrapport januari-mars 2020

Delarsrapport januari-juni 2020

Delarsrapport januari-september 2019

13 november 2020

24 april 2020 Michael Moschewitz, VD
e-post:
21 augusti 2020 mobil: 0707136939

Edvard Schéele, CFO
e-post:

mobil:

michael.moschewitz@genova.se

edvard.scheele@genova.se
0703996990
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