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PERIODEN |

Kvartalet januari-mars 2016

¢ Hyresintdkterna uppgick till 16,4 Mkr (14,2)

o Rorelseresultatet uppgick till 23,7 Mkr (7,6)

e Resultat efter skatt uppgick fill 18,3 Mkr (4,3)

* Resultat per stamaktie uppgick till 0,32 kr (76,78)'

KORTHET

Vasentliga handelser under och efter kvartalet

* Under perioden tecknade Genova avtal om férvérv av tvé
kommersiella fastigheter i Norrtdlie fill ett underliggande
fastighetsvarde om cirka 65 Mkr och med en uthyrbar
area om cirka 10 000 kvm samt cirka 26 000 kvm mark.

* Under perioden férvarvade och tilltrédde Genova éven en
centralt beldgen fastighet i Palma, Mallorca till ett under-
liggande fastighetsvdrde om cirka 30 Mkr. Fastigheten &r
pé cirka 2 000 kvm och avsikten &r att utveckla ett hotell
alternativt uppféra bostéder.

| mars genomférde Genova flera framgéngsrika uthyr-
ningar i Sundsvall, Uppsala samt Stockholm om cirka
6 300 kvm till ett totalt arligt hyresvarde om cirka 5 Mkr.
Efter perioden hyrde Genova ut ytterligare cirka 3 500
kvm i Gavle p& 10 ér.

Nyckeltal

e Under kvartalet fortsatte Genova att fokusera pé& forsalj-
ningen av bostdder. Under kvartalet séldes 18 bostader
till ett underliggande forséljningsvarde om cirka 123 Mkr,
exkluderat 1n i bostadsrattsféreningar.

® Efter periodens utgéng har Genova ingétt et nytt 5-drigt
kreditavtal med Swedbank om totalt 554 Mkr varav 100
Mkr é&r revolverande och hénfér sig till Genovas férvalt-
ningsportfdlj.

* Under maj p&bdrjas inflytiningen av Genovas slutsélda
bostadsprojekt Brf Saltsjislunden om totalt 29 bostader

varav totalt 11 bostdder kommer vara inflyttade fére halv-

arsskiftet 2016 och &vriga till arsskiftet 2016/2017.

TKR jan-mar jan-mar jan—dec
2016 2015 2015
Hyresintdkter 16 437 14152 55 667
Rérelseresultat 23 670 7 554 145 393
Marknadsvérde férvaltnings- och projekteringsfastigheter 1 468 956 895 353 1377 158
Eget kapital 728 441 455 356 714986
Réntebérande skulder till kreditinstitut 802 109 403 224 782 802
Soliditet, % 39 42 40
Belaningsgrad frvaltnings- och projekteringsfastigheter, % 55 45 57
Antal sélda bostader 18 13 148

For en fullstaindig nyckeltalstabell, se sid 14.

1) Antal stamaktier vid periodens utgéng var 50 000 000 (50 000)



VD HAR ORDET

Framgénsrikt uthyrningsarbete

Arbetet med uthyrning och omférhandling &r en central del
i Genovas verksamhet. Vi har ett tydligt fokus pa att skapa
stabila kassafléden i vér férvaltningsportfdlj som plattform
for vér bostadsproduktion. Dérfér ar det glédjande med
det framgdngsrika arbete vi genomfért i ar vad géller
uthyrning i vért besténd, bade nyuthyrning av vakanta ytor,
omférhandlingar och uthyrning till nya stabila hyresgéster.
Totalt har vi hittills i &r tecknat nya avtal avseende cirka
10 000 kvm.

Forvary med potential

Viktigt &r ocksa att successivt komplettera portfélien genom
férvary av fastigheter. Vi fokuserar har framfor allt pa att
identifiera objekt som innebar stabil intjgning men som
ocksé erbjuder utvecklingsmajligheter for framtida bostads-
utveckling. De tva fastigheter som vi i mars férvarvade i
Norrtdlie &r av just den kategorin, och vi &r dar redan i
géng med detaljplanearbete med ambitionen att bygga
narmare 400 hyresratter.

Okat fokus pa hyresrétter

Hyresrétter &r ndgot vi i viss utstrckning har i vart fastig-
hetsbestand i dag och som vi vill 8ka andelen av vasentligt.
Med den mycket stora efterfrégan pé bostdder som réder i
Storstockholm och Uppsala ser vi hyresrétter som en stabil
tillgéng med god intjgning som passar vél in i Genovas
férvaltningsportfslj. Vi réknar darmed med att hyresratter

"Hyresratter ar en stabil tillgang
som passar val in i Genovas
forvaltiningsportfolj”

kommer att bli et vanligare inslag i Genovas bostadspro-
duktion framéver. | var portfélj har vi idag byggrétter for
narmare 2 300 framtida hyresrdtter.

Efter kvartalets slut kunde vi ingd ett nytt finansieringsav-
tal till bra villkor avseende Sver en halv miljard kronor fér
vér befintliga forvaltningsportfdlj, ndgot vi ar mycket néjda
med. Genova har en fortsatt stark balansrékning som ger
oss kapacitet att fortsétta forvarva bra fastigheter nér vi har
mdjlighet. Och det vill vi - vart mal &r att 6ka vér férvalt-
ningsportfélj fran nuvarande 1,1 miljarder kronor fill minst
2 miljarder kronor vid slutet av 2017. Marknaden &r fort-
satt stark men det finns indikationer p& en viss avmattning,
bland annat pekar utvecklingen i London pd detta. Oavsett
marknadens rikining, ser vi méjligheter fér Genova att fort-
satta viixa var portfdlj, langsiktigt och klokt.

Andreas Eneskjold, VD



GENOVA |

2006 grundas Genova Property Group, Genova, dé& som
ett fastighetsbolag med en mindre fastighetsportfélj. Sedan
dess har ett stabilt och diversifierat besténd av férvaltnings-
fastigheter i attraktiva légen byggts upp via férvéry och
egen produktion, i dag med eft fastighetsvdrde om nér-
mare 1 150 Mkr.

Med stabila kassafléden fran fastighetsportfdlien finns en
solid och trygg grund fér finansiering av projektutveckling
av bostdder och samhéllsfastigheter — de omré&den av
nyproduktion som Genova har specialiserat sig pd. Genova
ar dérmed aktiv i hela kedjan av fastighetsinvesteringar —
fran férvarv till fdrvaltning och projektutveckling. Verksam-
heten bedrivs inom tre afférsomraden och med huvudsaklig
geografisk inrikining p& Stockholm och Uppsala.

Genova Forvaltningsfastigheter

Genova dger och férvaltar langsiktigt det egna fastighets-
bestdndet av kommersiella fastigheter och kompletterar
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|6pande med nya attraktiva fastigheter. Fastighetsbestén-
det praglas av stabila hyresgéster inom saval offentlig sek-
tor som privat verksamhet, exempelvis dagligvaruhandel,
och en aktiv férvaltning.

Genova Bostadsproduktion

Genova utvecklar unika bostéder och hyresratter i attrak-
tiva ldgen. Hem som &r vackrare, mer personliga och har
en hdgre komfort &n dagens ménga standardlésningar.

Genova Samhdllsfastigheter

Genova arbetar som samarbetspartner fér Sveriges kom-
muner och landsting med malet att skapa flexibla helhets-
[&sningar for olika former av vérd- och omsorgsboenden.

Handelsmannen 1, Norrtdlje



1 469 Mkr 80 088 kvm 18 Mkr  55%

Fastighetsvarde' Uthyrbar yta Periodens resultat  Beldningsgrad
Varde forvaliningsfastigheter per region Vérde forvaliningsfastigheter per kategori
2% OVrigt
10% Ovriga landet \ 7% Industri

13% Skola

och omsorg ~ ™\ _— 30% Handel

__— 49% Storstockholm

41% Uppsala —

29% lager —
9 \ 19% Kontor

Totalt 1 142 Mkr Totalt 1 142 Mkr

Per den 31 mars 2016 Per den 31 mars 2016

Vision Affarsidé

Att vara det sjglvklara valet inom fastighets- och Genova ska férvarva, utveckla och férvalta
bostadsproduktion fér kunder som vérdesdtter moderna och attraktiva kommersiella fastigheter och
engagemang, kvalitet, arkitektur och design. bostéder med fokus p& Stockholm och Uppsala.

Mal
Genova ska pé& savél kort som l&ng sikt stréva efter att upprétthdlla stabila underliggande finanser med mélet att

utveckla och véxa verksamheten. Fokus i respektive investering ska alltid kéinnetecknas av goda vinstmarginaler for
att kunna generera en stark underliggande I6nsamhet fr koncernen &ver tid.

Verksamhetsmal Finansiella mal Utdelningspolicy

¢ Fram till utgéngen av 2017 e Soliditeten ska éver tid uppgd * Langsiktigt mal &r att utdelningen
nd en férvaltningsportfélj om till minst 35 procent. Nuvarande ej ska 6verstiga 50 procent av
minst 2 000 Mkr soliditet uppgér till 39 procent nettovinsten efter utdelning till

; Kfied

e Fram till 2017 né en arlig * Beldningsgraden for férvaltnings- preferensakfieagarna
produktionstakt om 250 portfslien ska 6ver tid understiga
bostdder om &ret 65 procent. Nuvarande beld-

ningsgrad uppgér till 54 procent

1) Inkluderar saval férvaltnings- som projekteringsfastigheter
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KONCERNENS UTVECKLING

Rorelsens intakter

Kvartalet januari-mars 2016

Koncernens intdkter uppgick under kvartalet till 30,2 Mkr
(19,2). Intékterna hérrdr frémst frén férsélining i pagéende
bostadsprojekt om 13,7 Mkr (5,0), samt fran dkade hyres-
intgkter i férvaltningsportfélien. Hyresintékterna uppgick
till 16,4 Mkr (14,2) och &kningen &r framférallt hanférlig
till férvarv samt starkt uthyrningsgrad i befintlig férvalt-
ningsportfalj.

Rorelsens kostnader

Kvartalet januari-mars 2016

Koncernens kostnader uppgick under kvartalet till -11,6
Mkr (-11,7) och &r framst hanforliga till forvaltningsfastig-
heterna, personal samt évriga externa kostnader. Fastig-
hetskostnader uppgick fill =5,6 Mkr (=5,1). Ovriga externa
kostnader uppgick till =3,4 Mkr (-3,7) dar minskningen
hanfér sig till en mer normaliserad kostnadsmassa dé bola-
get under féregdende érs férsta kvartal bland annat flyt-
tade till nya lokaler.

Rorelseresultat

Kvartalet januari-mars 2016
Koncernens rorelseresultat uppgick under kvartalet fill
23,7 Mkr (7,6). | rorelseresultatet for forsta kvartalet 2016

inkluderas en positiv vérdeférandring frén férvaliningsfast-
igheter om 5,0 Mkr hanférligt till investeringar i fastighe-

Sorby Urfjall 23:7, Gavle
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ten Lillsdtra, medan det f6r motsvarande kvartal 2015 inte
redovisas négra vardeférandringar. Aven exklusive vérde-
forandringar noteras ett stérkt resultat jémfért med mot-
svarande period féreg&ende ér, framférallt hanfsrligt Hill
hégre intjéning i férvaltningsportfélien och stark férséljning
i bostadsprojekten.

Finansiella intakter och kostnader

Koncernens finansiella intékter uppgick under kvartalet till
0,7 Mkr (0,1). Koncernens finansiella kostnader uppgick
under kvartalet till =4,1 Mkr (-3,4) och hanfér sig framfér-
allt till en stérre balansomslutning med fler fastigheter och
projekt. De finansiella kostnaderna ska ses i forhallande fill
att de réntebdrande skulderna 6kade fran 403,2 Mkr till
802,1 Mkr sedan motsvarande tidpunkt 2015.

Investeringar och kassaflode

Kvartalet januari-mars 2016

Kassaflddet frén den I6pande verksamheten uppgick fill
-66,9 Mkr (10,0), samtidigt som kassaflédet frén investe-
ringsverksamheten péaverkade kassaflédet med -20,3 Mkr
(~4,2). Kassaflédet frén finansieringsverksamheten uppgick
till 18,8 Mkr (=17,6) och héanfér sig framst till upptagna lén
i projekt samt amortering och utdelning till preferensaktie-
dgarna. Sammantaget dkade likvida medel frén 0,2 Mkr
till 71,4 Mkr. Total tillganglig likviditet inkluderat check-
kredit uppgick till 105,1 Mkr och i det ingér en outnyttjad
checkkredit om 33,9 Mkr.




UTVECKLING PER SEGMENT

Genova Férvaltningsfastigheter

Genova ager och férvaltar en vixande portfélj av kommersi-
ella fastigheter med tyngdpunkt p& Stockholm och Uppsala.
Sedan starten 2006 har bolaget varit akfivt pa fastighets-
marknaden med ett flertal framg&ngsrika fastighetstransaktio-
ner. Parallellt har den befintliga fastighetsportfélien utvecklats
vl genom nyuthyrningar, omférhandlingar och férbattrat
resultat.

Utveckling under kvartalet januari-mars 2016

Forsta kvartalet 2016 préaglades av investeringar i befintliga
fastigheter samt ett aktivt arbete med omférhandlingar och
nyuthyrningar. Genova genomférde ett flertal framgéngsrika
uthyrningar i Sundsvall, Uppsala samt Stockholm om cirka
6 300 kvm till ett totalt arligt hyresvarde om cirka 5 Mkr.

| Sundsvall tecknade Genova ett nytt 13-&rigt hyresavtal om
5 680 kvm med Rylander Bil AB som tidigare varit andra-
handshyresgést i fastigheten Nacksta 5:77. Avtalet bérjar
gélla fran den 1 januari 2017.

| Uppsala tecknades eft nytt hyresavtal med Superior Per-
formance om cirka 464 kvm i fastigheten Boldnderna 9:11.

Fordelning av uthyrbar area for de
storsta fastigheterna, 31 mars 2016

25% Guiiga Ve 19% Viby 19:3

—~

6% Knarrarngs 6 ——
7% Nacksta
5:77 & 5:80

13% Luthagen 13:2 J 14% Lillsaira 2

Totalt 80 088 kvm

—— 16% Gashaga Gérd 11

Uthyrningen &r villkorad av bygglov med inflyttning planerad
till den 1 juli 2016.

Slutligen har ytterligare eft hyresavtal tecknats i Kista och
fastigheten Knarrarnés 6 om 175 kvm med EnerCube som
hyresgdst. Inflytiing sker den 1 juni 2016.

Efter perioden tecknades eft nytt 10-8rigt hyresavtal i Gévle
om fotalt 3 492 kvm med Wikmans Bil i Gévle AB som tidi-
gare var andrahandshyresgést i fastigheten Sérby Urfiall 23:7.

Fastighetsportflien utvecklades val under férsta kvartalet
genom framférallt investeringar om cirka 22 Mkr i Stockholm
och Uppsala men &ven genom vérdeférandringar i fastighe-
terna Lillsétra 2 om 5 Mkr hénférliga fill investeringar.

Vid periodens utgéng hade Genova ett fastighetsbesténd
bestdende av totalt 24 férvaltningsfastigheter fill ett marknads-
vérde om cirka 1150 Mkr férdelat p& cirka 80 000 kvm.
Fastigheterna ar i huvudsak beldgna i Stockholm och Uppsala.

Beddmd intjéining fér Genovas férvalingsportfslj p& rull-
lande 12 mé&nader inkluderat kommunicerade férvéry uppgér
till cirka 60 Mkr.

Férdelning av uthyrbar area per
geografiskt omréde, 31 mars 2016

17% Ovriga landet \

24% Uppsala — ~~— 59% Storstockholm

Totalt 80 088 kvm
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Genova Bostadsproduktion

Genova har léng erfarenhet av att utveckla attraktiva
bostédder — frén mindre projekt med enstaka bostdder till
stora komplexa ombyggnationer samt helt nyproducerade
bostadder. Ambitionen &r att vara en bostadsutvecklare som
levererar det lilla extra — med fokus p& detaljer och stor
noggrannhet i val av lage. Genova vill vara bast p& att
hitta och f&nga det kunden anser som viktigast vid valet av
sift ndsta boende.

Byggréttsportfdlien hanfér sig i huvudsak till egenutveck-
lade férvaltningsfastigheter med befintligt kassafléde dar
Genova tillsammans med kommuner arbetar fér att méjlig-
géra utveckling fran kommersiell yta till bostédder. Utéver
detta har portfélien kompletterats med ett fétal forvary samt
via erhé&llna markanvisningar frén kommuner. Per den 31
mars 2016 uppgick den framtida byggréttsportfslien fill
cirka 3 100 byggrdtter férdelat pd cirka 800 bostadsrétter

och 2 300 hyresrétter som Genova avser utveckla fér egen
l&ngsiktig férvaltning.

Utveckling under och efter kvartalet januari-mars 2016
Fokus under kvartalet har varit férsélining i samtliga av
véra pagdende bostadsprojekt i Gréndal, Akersberga,
Saltsiplunden samt i Ostersund. Totalt saldes under kvar-
talet 18 bostader till eft underliggande férséljningsvarde
om cirka 123 Mkr exkluderat 1an i bostadsrattsféreningar.
Per den 31 mars 2016 hade Genova 215 bostader i pagé-
ende produktion och under 2016 planeras fér byggstarter
i Knivsta samt i Uppsala om totalt cirka 240 bostader
varav 109 utgérs av hyresratter. Efter kvartalets utgdng
har bostadsfarsaliningen fortsatt starkt i framférallt Storsjd
Strand i Ostersund dar ytterligare bostéder salts och dar
férséliningsgraden nérmar sig 90 procent och férsélj-
ningen i Balneum i Gréndals Strand utvecklas val med éver
80 procent av bostaderna salda.

Planerat
fardig- Antal Area Fas
Projekt Kommun Kategori Start _ stéllande  bostéder (m?) Férvrv Planering Utveckling Produktion Inflytning St
Stensnds Udde Akersberga  Bostadsrétter 2013 2015 46 4318 o . o . . 96%
Saltsjslunden  Saltsiobaden  Bostadsratter 2014 2016 29 2 581 J o o J 100%
Balneum Gréndal Bostadsrétter 2015 2017 135 11279 o . J . 79%
Storsjé Strand  Ostersund Bostadsratter 2014 2017 53 4389 e o o J 68%
Falhagen Uppsala Bostadsratter 2017 2019 57 4560 e o
Luthagen Uppsala Bostadsratter 2017 2019 60 2800 e o
Rosendal Uppsala Bostadsratter 2016 2018 133 6 531 o o
Ekeby Uppsala Bostadsratter 2018 2020 68 5120 o o
Borg 4 Kista Bostadsratter 2018 2020 140 11 320 . .
Sunnersta Uppsala Bostadsratter 2018 2020 52 4160 o o
Viby 19:3 Upplands Bro Hyresratter 2017 Fro.m. 2018 1800 100000 e o
Handels- Norrtdlje Hyresratter 2017 2019 400 25000 .
mannen 1
Knivsta Vra  Knivsta Hyresratter 2016 2018 109 7 500 . . .
1:392
Totalt 3082 190 369

1) Inkluderar dven dldreboende om 54 lagenheter



Genova Samhdllsfastigheter

| néra samarbete med kommuner och landsting tar Genova
fram helhetsldsningar fér vérd- och omsorgsboenden. Det
innebdr samordning och projekiledning av hela processen
fraén koncept till fardigt boende inklusive projektering, bygg
och férvaltning. Vare sig det géller &ldreboende, trygghets-
boende, seniorboende eller gruppboende har Genova kun-
skap om vilka speciella krav som gdller och kan leverera
effektiva 16sningar och hégsta kvalitet.

Utveckling under kvartalet januari-mars 2016

Under kvartalet pgick arbete och diskussion med ett antal
operatorer avseende det planerade éldreboende om 54
platser i Knivsta som Genova planerar att byggstarta under
2016.
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FINANSIERING

Rantebdrande skulder

Vardet pa koncernens fastigheter uppgick per den 31 mars
2016 till cirka 1 470 Mkr férdelat pd férvaltningsfastigheter
om cirka 1 150 Mkr samt projektfastigheter om cirka 320
Mkr. Koncernen hade per den 31 mars 2016 rdntebérande
skulder fill kreditinstitut hénférliga till férvaltningsfastigheter
och projektfastigheter om cirka 802 Mkr vilket motsvarade
en beldningsgrad om cirka 54 procent. Bel&ningsgraden
hanfsrlig till den underliggande férvaltningsportfélien upp-
gick till cirka 50 procent. Den genomsnittliga réntenivén

Nacksta 5:77, Sundsvall
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uppgick fill cirka 1,93 procent per den 31 mars 2016 med
en soliditet som vid samma tidpunkt uppgick till 39 procent.
Utdver ovan utnyttiade kreditfaciliteter om totalt 802 Mkr
har Genova outnyttjade kreditfaciliteter om totalt nérmare
260 Mkr.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick per den
31 mars 2016 till 2,8 é&r. Kreditfdrfallostrukturen framgar
av tabellen pé& nésta sida. Vid periodens utgéng hade kon-
cernen inga utestdende derivat eller ranteswapavtal utan
samtliga l&n lég mot 3 ménaders Stibor.

CdeSBenz

MERCEDES -BENZ




Koncernens totala rantebarande skulder till kreditinstitut
som per den 31 mars 2016 uppgick till 802 Mkr (403)
ar hanférliga till 1an som upptagits vid férvary, refinansie-
ringen av den befintliga fastighetsportfélien i koncernen
samt finansiering av projekt. Koncernens lanefaciliteter
innehéller sedvanliga garantier och é&taganden, bland
annat fér Genova och dess dotterbolag att uppfylla vissa
finansiella nyckeltal sésom beléningsgrad och réntetdck-
ningsgrad.

Koncernen har efter kvartalets utgang ingdtt ett nytt 5-arigt
finansieringsavtal med Swedbank hanférlig till den befint-
liga férvaltningsportfélien om totalt 554 Mkr varav 100
Mkr utgérs av en revolverande kreditfacilitet. Kreditavta-
let aktiverades under andra kvartalet 2016 och I&per fill
juni 2021. Vidare utvéarderar Genova fér nérvarande olika
alternativ till réntesdkringar.

Eget kapital och skulder

Koncernens egna kapital uppgick per den 31 mars 2016
till 728 Mkr (455) och soliditeten till 39 procent (42). Den
genomsnittliga belaningsgraden i koncernens befintliga fér-
valiningsfastigheter och projekt uppgick till 55 procent (45).

Kapitalstruktur
Mkr %
2000 100
1600 80
715 728
1200 60
800 o> 40
- :n o 11
0 0
2014 2015 2016

B skulder, Mkr
Eget kapital, Mkr

Belaningsgrad, %

e Soliditet, %

Pantbrev

Samtliga av koncernens rantebérande skulder till kredit-
institut, om totalt 802 Mkr per den 31 mars 2016, ar sdker-
stéllda mot pant i fastigheter om totalt 1129 Mkr.

Borgensataganden

Genova har ingatt borgensataganden fér lén som beviljats
av bank hénférliga till fastighetsportfslien och som uppta-
gits av bolag inom koncernen. Det totala borgens&tagandet
i moderbolaget uppgér till 885 Mkr och avser lan hénfér-
liga till fastighetségande dotterbolag samt bostadsrétts-
fsreningar som i sin tur forst och framst &r sékerstéllda med
pantbrev i fastigheter om totalt 1129 Mkr.

Likviditet

Koncernens tillgangliga likviditet uppgick per den 31 mars
2016 till totalt 105,1 Mkr (0,2). | det ingér en outnyttiad
checkkredit om 33,9 Mkr som kan nyttjas fér allménna
verksamhetséndamal.

Forfallostruktur

Mkr
500

400

300

200

100

2018

o —
2016

2017 2019

I Langsiktig bankfinansiering, Mkr
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OVRIGA UPPLYSNINGAR

Vasentliga handelser efter kvartalets
utgdng

Efter kvartalets utgdng tecknade Genova avtal om aft for-
varva tv& strategiskt beldgna kommersiella fastigheter i
Norrtélie frén Kungsleden AB till ett underliggande fastig-
hetsvarde om cirka 65 Mkr. Totalt uppgér den uthyrbara
arean fill cirka 10 000 kvm samt cirka 26 000 kvm intillig-
gande mark. Fastigheten Storsten 2 innehdller ett Byggmax-
varuhus med eft langt hyresavtal medan fastigheten Handels-
mannen 1 f3r nérvarande &r uthyrd till ett antal hyresgéster.
En éndring av detaljplanen for fastigheten Handelsmannen
1 pdgér med syfte aft méjliggéra framtida utveckling av
bostader. Tilltrade ar planerat till den 1 juli 2016.

Efter periodens utgéng har Genova ingétt ett nytt 5-arigt
kreditavtal med Swedbank om totalt 554 Mkr varav 100
Mkr é&r revolverande och hanfér sig till Genovas férvalt-
ningsportfalj.

Under maj pébérias inflyttningen av Genovas slutsélda
bostadsprojekt Brf Saltsislunden om totalt 29 bostader
varav totalt 11 bostdder kommer vara inflyttade fére halv-
&rsskiftet 2016 och &vriga till &rsskiftet 2016/2017.

Medarbetare

Medelantalet anstdllda i organisationen uppgick under
delérsperioden till 17 varav 6 &r kvinnor. Medarbetarna
har relevant och bred erfarenhet inom fastighetsférvaltning,
projektledning, byggnation, ekonomi, juridik, marknadsfé-
ring och férsdljning.

Agarférdelning per den 31 mars 2016

Agarférhallanden och aktier

Genova Property Group har tvé& aktieslag — stamaktier
som &r onoterade och dgda till 80 procent av Micael Bile
genom Tranviks Udde AB, och till 20 procent av Andreas
Eneskjéld genom Holocen AB, samt preferensaktier som
sedan den 15 december 2015 &r noterade p& Nasdaq First
North Premier. Genova hade vid periodens slut 473 prefe-
rensaktiedgare. Per den 31 mars 2016 uppgick det totala
antalet aktier i Genova till 51 800 000, varav 50 000 000
aktier utgjordes av stamaktier och 1 800 000 aktier utgjor-
des av preferensaktier.

Varije preferensaktie ger foretrade fill en érlig utdelning om
10,50 kr som delas ut kvartalsvis. Sista betalkurs fér prefe-
rensaktien uppgick den 31 mars 2016 till 113 kr.

Redovisningsprinciper

Genova fillampar International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS) s&dana de antagits av EU. Denna delérsrap-
port har uppréttats i enlighet med IAS 34 Deldrsrapporte-
ring. Moderféretagets redovisning @r uppréttad i enlighet
med RFR 2, Redovisning fér juridiska personer och Arsre-
dovisningslagen. Samma redovisnings- och vérderings-
principer har tillampats som i senaste drsredovisningen, se
Genovas drsredovisning 2015, sidorna 57-62.

Segmentsredovisning

Féretagsledningen har identifierat rérelsesegment utifrén
den interna rapporteringen till féretagets hdgste verk-
stdllande beslutsfattare, vilken av koncernen identifierats
som koncernens VD. Utifrdn den interna rapporteringen
organiseras, styrs och rapporteras verksamheten genom

Namn Antal stamaktier  Antal preferensaktier Innehav (%) Roster (%)
Micael Bile (via bolag) 40 000 000 100 000 77 41 79,73
Andreas Eneskjéld (via bolag) 10 000 000 30 000 19,37 19,94
JRS Asset Management 0 281 625 0,54 0,06
Swedbank Robur Fonder 0 175 000 0,34 0,03
Danske Capital Sverige 0 160 000 0,31 0,03
M2 Capital Management AB 0 95928 0,19 0,02
UBS Switzerland /Clients account 0 80 000 0,15 0,02
Avanza Pension 0 75769 0,15 0,02
Nordnet Pensionsférsékring 0 62 145 0,12 0,01
Mijesi Aktiebolag 0 60 000 0,12 0,01
EOQJ 1933 AB 0 50 000 0,10 0,01
Ernstrom & Co AB 0 50 000 0,10 0,01
Ovriga 0 579 533 1,10 0,11
Total 50 000 000 1 800 000 100 100



tva rorelsesegment: Forvaltningsfastigheter, inklusive Sam-
hallsfastigheter, och Bostadsproduktion. Rérelsesegmenten
konsolideras enligt samma principer som koncernen i sin
helhet. Intékter och kostnader som redovisas for respektive
rérelsesegment @r faktiska kostnader. Motsvarande géller
de tillgdngar och skulder som redovisas per segment och
som framgér av koncernens rapport Sver finansiell stall-
ning.

Narstdendetransaktioner

Genovas relationer med ndrstdende framgdr av not 27 i
Genovas drsredovisning 2015.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Genova utsétts for olika risker i sin verksamhet som kan
f& betydelse for bolagets framtida utveckling, resultat och
finansiella stéllning. Risker som Genova kan exponeras fér
kan indelas i marknadsrelaterade, strategiska och opera-
tionella, regulatoriska samt finansiella risker.

Genova d&r som fastighetségare och bostadsutvecklare
beroende av att kunna erhélla finansiering till rimliga vill-
kor, att hyresgéster kan betala hyror och aft andra mot-
parter fullgér sina plikter. Samtidigt paverkas bolaget av
eventuella vardeférandringar p& bolagets fastigheter. Verk-
samhet i fastighetssektorn &r dven i hég grad péverkad
av makroekonomiska faktorer sésom allmén konjunkturu-
tveckling, regionalekonomisk utveckling, sysselsdttnings-
utveckling, produktionstakt fér nya bostéder och lokaler,
foréndringar i infrastruktur, befolkningstillvéaxt, befolknings-
struktur, inflation, réntenivaer med mera.

| Genovas affarsprocess analyseras samtliga vésentliga
transaktions- och projektbeslut med avseende pd risker och
riskhantering samt méjligheter. Riskhantering &r en integre-
rad del av beslutsfattande inom Genova. Mer information
om Genovas risker &terfinns i @rsredovisningen fér 2015
pé sidorna 32-33.

Arsstamma

Arsstémma fér Genova Property Group AB (publ) kommer
att héllas den 27 maj 2016 pd& Gernandt & Danielsson
Advokatbyrd, Hamngatan 2 i Stockholm. Arsredovisningen
och &vriga handlingar till &rsstamman finns tillgéangliga pé
bolagets hemsida www.genova.se

Revision

Denna deldarsrapport har ej varit féremdl for Sversikilig
granskning av bolagets revisorer.

Stockholm den 25 maj 2015

Micael Bile, styrelseordférande
Knut Ramel, styrelseledamot
Jan Bjérk, styrelseledamot

Andreas Eneskjold, styrelseledamot

Kommande rapporter

Delarsrapport
januari-juni 2016 25 augusti 2016
Delarsrapport
januari-september 2016 25 november 2016
Bokslutskommuniké
januari-december 2016

24 februari 2017

For ytterligare information,
vanligen kontakta:

Andreas Eneskjold, VD
e-post: andreas.eneskjold@genova.se
mobil: 0707 40 14 24

Michael Moschewitz, CFO
e-post: michael.moschewitz@genova.se
mobil: 0707 13 69 39



FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL

TKR jan-mar jan-mar jan—dec
2016 2015 2015

Hyresintakter 16 437 14 152 55 667
Resultat fran fastighetsférsalining 13 700 5000 76100
Rérelseresultat 23 670 7 554 145 393
Periodens/Arets resultat 18 278 4262 131087
Avkastning pé eget kapital, % 3,1 0,9 22,4
Balansomslutning 1874777 1088 986 1801 540
Marknadsvérde férvaltnings- och projekteringsfastigheter 1 468 956 895 353 1377 158
Marknadsvérde férvaltningsfastigheter 1141 991 876 503 1126 581
Eget kapital 728 441 455 356 714 986
Réntebdrande skulder till kreditinstitut 802 109 403 224 782 802
Réntebérande skulder till kreditinstitut exkl. projekteringsfastigheter 612 531 403 224 613 627
Soliditet, % 39 42 40
Belaningsgrad férvaltnings- och projekteringsfastigheter, % 55 45 57
Belaningsgrad férvaltningsfastigheter, % 54 46 54
Uthyrbar yta, kvm 80 088 64 165 80 088
Antal bostader i pagéende produktion 215 159 215
Antal sélda bostader 18 13 148
Antal bostadsbyggratter (brf & hyresriitter) 3082 1766 1976
Resultat per stamaktie, kr 0,32 76,78 2,60
Antal utestéende stamaktier 50 000 000 50 000 50 000 000
Genomsnittligt antal stamaktier 50 000 000 50000 49583333
Antal utestéende preferensaktier 1 800 000 - 1 800 000




Koncernens rapport

over totalresultat

jan-mar jan-mar jan—dec
Tkr 2016 2015 2015
Hyresintakter 16 437 14152 55 667
Resultat av fastighetsférséliningar 13 700 5 000 76 100
Ovriga rérelseintékter 112 76 4297
Summa rorelsen intékter 30 249 19 228 136 065
Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader -5 648 -5 060 -17 424
Ovriga externa kostnader -3 380 -3 681 -23 122
Personalkostnader -2 396 -2 919 -11711
Avskrivningar av materiella anléggningstillgéngar -154 -14 -617
Summa rérelsens kostnader -11 579 -11 674 -52 874
Vardefdrandringar férvaltningsfastigheter 5000 - 62 202
Rérelseresultat 23 670 7 554 145 393
Finansiella intakter 670 71 787
Finansiella kostnader -4 094 -3 365 -13 297
Resultat fran finansiella poster -3424 -3294 -12510
Resultat fore skatt 20 247 4260 132 882
Inkomstskatt -1 969 2 -1796
Periodens/arets resultat 18 278 4262 131 087
Summa totalresultat for aret 18 278 4262 131 087
Periodens/drets resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 16170 3839 128 695
Innehav utan bestémmande inflytande 2108 423 2 391
Summa totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 16 170 3839 128 695
Innehav utan bestdmmande inflytande 2108 423 2 391
Resultat per stamaktie, SEK 0,32 76,78 2,60
Antal stamaktier vid periodens utgéng 50 000 000 50 000 50 000 000
Genomsnittligt antal stamaktier 50 000 000 50 000 49 583 333
Antal utestéende preferensaktier 1 800 000 - 1 800 000
Genomsnittligt antal preferensaktier 1 800 000 - 60 000



Koncernens balansrékning

Tkr 31 mar2016 31 mar 2015 31 dec 2015
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter 1124 848 868 025 1119134
Pagéende nyanléggningar 17 144 8 478 7 447
Inventarier 3153 2 443 3307
Uppskjutna skattefordringar 37736 15 679 37 900
Onoterade aktier 1352 1232 1352
Andelar i intressebolag 10511 - 25
Upparbetade men ej fakturerade intékter 88 800 - 65 100
Ovriga léngfristiga fordringar 9921 13 344 9 998
Summa anléggningstillgangar 1293 465 909 201 1244 263

Omsdttningstillgangar

Projekteringsfastigheter 326 964 18 850 250 577
Hyresfordringar och kundfordringar 65 047 798 42 473
Ovriga fordringar 100 812 156 989 122 637
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 17113 2924 1728
Likvida medel 71376 224 139 862
Summa omséttningstillgangar 581313 179785 557 277

SUMMA TILLGANGAR 1874777 1088 986 1801 540



Tkr 31 mar2016 31 mar 2015 31 dec 2015
EGET KAPITAL

Eget kapital hanférligt till moderbolagets dgare

Aktiekapital 518 50 518
Ovrigt tillskjutet kapital 185 496 10 995 185 496
Balanserat resultat inklusive periodens/é&rets resultat 533113 399 297 521 668
Innehav utan bestimmande inflytande 9314 45014 7204
Summa eget kapital 728 441 455 356 714 886
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppléning frén kreditinstitut 791 691 397 280 772 243
Ovriga léngfristiga skulder 42 640 7 228 42 606
Uppskjutna skatteskulder 117 144 102 006 115 341
Summa langfristiga skulder 951 474 506 514 930 190
Kortfristiga skulder

Uppléning frén kreditinstitut 10418 5944 10 559
Checkrakningskredit 6317 26 790 2184
Leverantérsskulder 45732 11033 23 503
Aktuella skatteskulder 448 2977 956
Ovriga skulder 75 042 62 642 67 507
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 56 905 17 730 51 753
Summa korffristiga skulder 194 862 127 116 156 463
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1874777 1088 986 1801 540
Stéllda sdkerheter 1129470 571529 1132526
Eventualférpliktelser 76 000 120 852 76 000



Koncernens rapport éver férandringar i eget kapital

Hanforligt fill moderbolagets aktiedigare

. Balanserat
Ovrigt resultat, inkl Innehav utan

Aktie- tillskjutet  periodens bestimman- Summa eget
Tkr kapital kapital resultat Totalt de inflytande kapital
Ingéende balans per 2015-01-01 50 10 995 388 041 399 086 57754 456 840
Totalresultat
Periodens resultat 128 695 128 695 2 391 131 086
Ovrigt tofalresultat
Summa totalresultat 128 695 128 695 2 391 131 086
Transaktioner med aktiedgare
UG DTG LG 12 4933 4933 47111 -42178
utan bestémmande inflytande
Utdelning 5830  -5830
Nyemission 468 179 982 180 450 180 450
Emissionskostnader -5 481 -5 481 -5 481
Utgdende balans per 2015-12-31 518 185 496 521 669 707 683 7204 714 886
Ingaende balans per 2016-01-01 518 185 496 521 669 707 683 7 204 714 886
Totalresultat
Periodens resultat 16 170 16 170 2108 18 278
Ovrigt tofalresultat
Summa totalresultat 16 170 16 170 2108 18 278
Transaktioner med aktiedigare
Transaktion med innehav
utan bestdmmande inflytande oY Sl & =3
Utdelning -4716 -4716 -4716
Summa transaktioner med aktiedgare -4726 -4726 2 -4724
Utgaende balans per 2016-03-31 518 185 496 533113 719 127 9314 728 441



Koncernens rapport dver kassafléden

jan-mar jan-mar jan—dec
Tkr 2016 2015 2015
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 23 670 7 553 145 393
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet
- Aterliiggning av avskrivningar 154 14 629
- Ovriga poster ej kassapaverkande -18 700 - -138 302
Erhéllen rénta 184 71 787
Erlagd rénta -2 062 -1 865 -11 124
Betald skatt -510 1 -10 562
Kassafléde fran den Ispande verksamheten fore foréindring av rérelsekapital 2738 5774 -13179
Foréandringar i rorelsekapital
Féréndring projekteringsfastigheter -76 387 -18 850 -250 577
Férandring kundfordringar -22 574 2994 -38 681
Féréndring rérelsefordringar -3 560 -21 512 24792
Féréndring leverantdrsskulder 10 653 1 407 13 866
Féréndring rérelseskulder 22229 40 226 61 654
Kassafléde fran den Ispande verksamheten -66 902 10 039 -202 125
Kassafléde fran investeringsverksamhet
Investeringar i férvaltningsfastigheter -10410 -2 803 -190 678
Investeringar i materiella anléggningstillgéngar - -899 -2 378
Okning av finansiella anléggningstillgangar -10 002 -500 -645
Minskning av finansiella anlédggningstillgéngar 78 - 3346
Kassaflode fran investeringsverksamheten -20 334 -4 202 -190 355
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Nyemission - - 174 922
Férandring av checkrakningskredit 4133 -12 036 -36 642
Upptagna lén 25 800 205 438 584
Amortering av lén -6 460 - -23 423
Lamnad utdelning -4716 - -
Féréndringar innehav utan bestémmande inflytande -7 -5745 -33 062
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 18 750 -17 576 520 379
Periodens kassaflode -68 486 -11739 127 899
Likvida medel vid periodens bérjan 139 862 11 963 11 963
Likvida medel vid periodens slut 71376 224 139 862



Moderbolagets

rapport

over totalresultat

jan-mar jan-mar jan—dec
Tkr 2016 2015 2015
Summa rérelsens intékter
Ovriga externa kostnader -1 -1 -1
Summa rérelsens kostnader -1 -1 -1
Rorelseresultat -1 -1 -1
Réntekostnader och liknande resultatposter - - -3
Resultat fran finansiella poster - - -3
Bokslutsdispositioner
Ladmnade koncernbidrag - - -5 000
Resultat fore skatt -1 -1 -5 004
Uppskjuten skatt - - 2 307
Periodens/arets resultat -1 -1 -2 697
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Moderbolagets

balansrdkning

Tkr 31mar2016 31 mar2015 31 dec 2015
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 13 433 13 225 13 383
Uppskjutna skattefordringar 2 307 - 2 307
Fordringar hos koncernféretag 148 749 38 950 94 249
Summa finansiella anléggningstillgangar 164 489 52175 109 939
Likvida medel 55140 = 114 407
Summa omsdttningstillgangar 55140 - 114 407
SUMMA TILLGANGAR 219 629 52175 224 346
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 518 50 518
Summa bundet eget kapital 518 50 518
Fritt eget kapital

Overkursfond 174 501 - 174 501
Balanserat resultat 44 611 52 025 52 025
Periodens/érets resultat -1 -1 -2 697
Summa fritt eget kapital 219111 52024 223 828
Summa eget kapital 219 629 52074 224 346
Korffristiga skulder

Skulder till koncernbolag - 101 -
Summa korffristiga skulder - 101 -
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 219 629 52175 224 346
Stéllda sakerheter Inga Inga Inga
Eventualférbindelser 881 059 562 852 860 459



Moderbolagets rapport éver férandringar

i eget kapital

. Arets/

Aktie- Overkurs- Balanserat periodens Summa eget
Tkr kapital fond resultat resultat kapital
Ingaende balans per 2015-01-01 50 13 025 39 000 52075
Omféring i ny rdkning 39 000 -39 000 0
Totalresultat
Avets resultat -2 697 -2 697
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat -2 697 -2 697
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission 468 179 982 180 450
Emissionskostnader -5481 -5 481
Summa transaktioner med aktiedgare 468 174 501 174 969
Utgaende balans per 2015-12-31 518 174 501 13 025 36 303 224 346
Ingéende balans per 2016-01-01 518 174 501 13 025 36 303 224 346
Totalresultat
Periodens resultat -1 -1
Ovrigt totalresultat
Summa fotalresultat -1 -1
Transaktioner med aktiedigare
Utdelning -4716 -4716
Summa Transaktioner med aktiedgare -4716 -4716
Utgaende balans per 2016-03-31 518 174 501 8 309 36 302 219 629



Noter

NOT 1

SEGMENTSREDOVISNING

Genovas verksamhet organiseras, styrs och rapporteras
per tvé& rorelsesegment som innefattar Férvaltningsfastig-
heter, inkluderat Samhéllsfastigheter, samt Bostadsproduk-
tion. Dessa segment sdrredovisas i resultatrékningen samt
balansrakning under Férvaltningsfastigheter respektive Pro-
jektfastigheter.

Férvaltningsfastigheter, inklusive Samhallsfastigheter, foljs
upp mdnadsvis utifrén bedémd intjéning som resultatmétt.
Resultatet rapporteras till och féljs upp av VD.

Bostadsproduktion féljs upp manadsvis utifrén bedémd pro-
jektvinst och marginal som resultatmétt. Resultatet rapporte-
ras till och féljs upp av VD.

jan-mar 2016 jan-mar 2015
Fdrvaltnings- Bostads- Forvalinings- Bostads-

Tkr fastigheter  produktion Totalt fastigheter produktion Totalt
Hyresintékter 16 437 16 437 14152 14152
Resultat av fastighetsférséliningar 13 700 13 700 5 000 5 000
Summa intékter 16 437 13700 30137 14152 5000 19 152
Fastighetskostnader -5 648 -5 648 -5 060 -5 060
Summa kostnader -5 648 -5 648 -5 060 -5 060
Beddmd intjéining/projekivinst 10789 13700 24 489 9 092 5000 14 092
Ovriga rérelseintdkter 112 76
Ovriga externa kostnader -3 380 -3 681
Personalkostnader -2 396 -2919
Avs'l'(rivn!ngaf av materiella _154 14
anléggningstillgéangar

Vérdeférandringar

frvaltningsfastigheter I -
Resultat frén finansiella poster -3 424 -3 294
Resultat fore skatt 20 247 4260

NOT 2

UPPLYSNING OM VERKLIGT VARDE

Langfristiga skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde.
Koncernen har inga finansiella instrument som redovisas il
verkligt varde. Bolaget anser att det redovisade vérdet fér
dvriga finansiella skulder dverensstémmer med verkligt vérde.

Hela fastighetsbestandet externvérderas minst en géng per
ar. Per den 31 december 2015 vérderades hela fastighetsbe-
sténdet externt av CBRE och Nordier Property Advisors med
utgdngspunkt i senaste externa vardering med vérdetidpunkt
den 30 juni 2015. Den externa fastighetsvarderingen med-
férde inga vardeférandringar pd portfélinivé per bokslutstid-
punkten men mindre avvikelser mellan de respektive fastighe-

terna gick att identifiera delvis som en konsekvens att vi under
2015 latit CBRE vérdera stora delar av fastighetsportfdlien.
De vdrdefdrandringar som pdverkat resultatet om 5 Mkr
under férsta kvartalet 2016 hanfér sig till nyuthyrningar och
genomfdrda investeringar i Satra vilket paverkat uthyrnings-
graden dé den nu ligger pé en akiuell uthyrningsgrad om
cirka 80 procent och dar inflytining sker under andra kvar-
talet 2016. Detta ska sdttas i relation med att fastigheterna
fsrvarvades tomstdllda under andra kvartalet 2014.

| verkligtvérdehierarkin ar férvaltningsfastigheter i nivé 3, d.v.s.
data fér tillgdngen baserar sig pd icke observerbara data.
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NOT 3

VASENTLIGA HANDELSER UNDER PERIODEN

¢ Under perioden tecknade Genova avtal om férvérv av
tvé kommersiella fastigheter i Norrtélje till ett underlig-
gande fastighetsvérde om cirka 65 Mkr och med en
uthyrbar area om cirka 10 000 kvm samt cirka 26 000

kvm mark.

* Under perioden férvarvade och tillirédde Genova éven
en centralt beldgen fastighet i Palma, Mallorca till ett
underliggande fastighetsvarde om cirka 30 Mkr. Fastig-
heten &r pd cirka 2 000 kvm och avsikten @r att utveckla
ett hotell alternativt uppféra bostéder.

* | mars genomférde Genova flera framgdngsrika uthyr-
ningar i Sundsvall, Uppsala samt Stockholm om cirka
6 300 kvm till ett totalt &rligt hyresvérde om cirka 5 Mkr.
Efter perioden hyrde Genova ut ytterligare cirka 3 500
kvm i Gavle pa& 10 ér.

Definitioner

GENOVA ELLER BOLAGET
Genova Property Group AB (publ).

ANTAL SALDA BOSTADER
Bostdder som sdlts efter undertecknande av antingen
fsrhands- eller upplételseavtal.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Resultat efter skatt i férhallande till genomsnittligt eget
kapital, baserat pé rullande 12 ménader.

BELANINGSGRAD, FASTIGHETER, %

Rantebdrande skulder till kreditinstitut i férhallande till
marknadsvardet relaterat till forvaltningsfastigheter och
projektfastigheter.

Kontakt

Besoksadresser
Huvudkontor

Jakobsbergsgatan 7,
111 44 Stockholm

Férvaltningskontor

® Under kvartalet fortsatte Genova att fokusera pé& férsalj-
ningen av bostdder. Under kvartalet saldes 18 bostader
till ett underliggande férsaljningsvérde om cirka 123 Mkr.

NOT 4

PROJEKTFASTIGHETER

Bland omsattningstillgdngarna redovisas fastigheter som
anskaffats fér vidareutveckling inom koncernens bostads-
produktion. Bokfért vérde motsvarar ursprunglig anskaff-
ningskostnad med ftillagg for upparbetat belopp sedan
anskaffning.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Avser fastigheter med befintliga kassafléden och utgérs av
s&val kommersiella lokaler som omsorgsfastigheter

och bostader.

PROJEKTERINGSFASTIGHETER

Avser fastigheter for vidareutveckling.

RESULTAT PER STAMAKTIE
Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier

SOLIDITET

Eget kapital i frhallande fill balansomslutning.

www.genova.se

Prastgatan 13,
752 28 Uppsala
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