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PERIODEN |

Kvartalet april-juni 2017

¢ Hyresintakterna uppgick till 27,4 Mkr (17,7)

o Rorelseresultatet uppgick till 56,6 Mkr (23,9)

e Resultat efter skatt uppgick fill 45,8 Mkr (21,9)

e Resultat per stamaktie uppgick till 0,84 kr (0,40)

Vasentliga handelser under och
efter kvartalet

* | april beslutade Genova att emittera icke sdkerstallda
foretagsobligationer om 300 Mkr, p& den nordiska
marknaden, inom en ram om 750 Mkr som noterades
p& Nasdaq Stockholm. Obligationslanet 16per till och
med den 7 april 2021 med en rérlig ranta om Stibor
3 mdénader + 5,75 procent.

¢ | april genomférde Genova en bytesaffér med Klévern dér
Genova férvérvade tre strategiskt belégna fastigheter i Lund
till ett underliggande fastighetsvarde om cirka 129 Mkr sam-
tidigt som Klévern forvérvade tomtrétten Stockholm Borg 4
till ett underliggande fastighetsvarde om cirka 41 Mkr. Tilltrg-
desdag var den 1 juni 2017.

* | april tecknades nytt hyresavtal om cirka 2 500 kvm fér det
joint venture som &gs tillsammans med Jarngrinden i Borés.

* | maj tecknades nytt hyresavtal om cirka 2 200 kvm fér det
joint venture som &gs fillsammans med Fastator i Nacka.

* | maj avtalades om férvarv av fastigheten Odalmannen 1 i
Huddinge till ett underliggande fastighetsvarde om cirka 11
Mkr. Fastigheten &r fullt uthyrd och har en uthyrbar area om
cirka 500 kvm med fillhérande mark om cirka 2 500 kvm.
Tilltrdde kommer att ske under fiérde kvartalet 2017.

Nyckeltal

KORTHET

Perioden januari-juni 2017

¢ Hyresintakterna uppgick till 52,5 Mkr (34,1)

® Rorelseresultatet uppgick till 88,5 Mkr (47,6)

e Resultat efter skatt uppgick fill 74,8 Mkr (40,2)
e Resultat per stamaktie uppgick till 1,37 kr (0,72)

® | juni tecknade Genova Property Group ett 10-rigt hyres-
avtal om cirka 3 750 kvm med Ahlberg Dollarstore i fastig-
heten Gérdelmakaren 5 i Norrtélie. Hyresvardet uppgar fill
cirka 3,75 Mkr och fastigheten som férvérvades helt vakant
i december 2016 &r nu till dver 70 procent uthyrd. Tillirdde
bedéms ske under april 2018.

| juni utségs Michael Moschewitz till Vice VD utéver sin roll
som finanschef. Ledningen férstarktes dven med tillskott av
tva personer; Linda Frisk &r ny férséliningschef med ansvar
for forsalining av bostader och Henrik Sandstrom anstélldes

som fastighetschef.

| juli forstrktes organisationen med ytterligare tvé led-
ningspersoner. Myr Ullhammar utségs till projektutvecklings-
chef och Erika Kveldstad har anstéllts som finanschef.

Totalt séldes under delérsperioden 72 bostader till eft under-
liggande férséljningsvéirde om 190 Mkr exkluderat lan i
bostadsrattsféreningar.

Under tredje kvartalet pabérijas produktionerna i Botanikern
samt Liliegatan 1 i Uppsala om totalt 180 bostader vilket
innebdr att dessa projekt kommer da att bérja vinstavraknas.

TKR apr-jun apr-jun jan—jun jan—jun jan—dec

2017 2016 2017 2016 2016
Hyresintakter 27 388 17 673 52 506 34110 76 257
Resultat bostadsproduktion 14 800 16 600 34 800 30300 70 900
Rérelseresultat 56 636 23918 88 523 47 589 131814
Forvaltnings- och projekteringsfastigheter 1796340 1561982 1796340 1561982 1636686
Eget kapital 971 258 736 637 971258 736 637 927 157
Réantebarande skulder till kreditinstitut 897124 864763 897 124 864763 846 458
Soliditet, % 39 37 39 37 43
Bel&ningsgrad, % 56 52 56 52 50
Antal sélda bostéder 19 18 72 36 47

For en fullsténdig nyckeltalstabell, se sid 18.



VD HAR ORDET

Vi har under érets andra kvartal fortsatt arbetet med att
metodiskt och l&ngsiktigt bygga Genova. Till vért besténd
av férvaliningsfastigheter adderade vi tre fastigheter i ett
strategiskt bra l&ge i Lund. Det &r en typ av affér som vi
ser som perfekt fér Genova dér vi fér tillgéing dels till goda
kassafldden frén uthyrning, dels till framtida utvecklings-
méjligheter for bostdder i en expansiv och infressant ort,
som komplement till vara huvudmarknader Stockholm och
Uppsala. Vi férvérvade under kvartalet éven en fastighet i
Huddinge i sédra Stockholm.

| forvaltningsverksamheten arbetar vi 16pande med att
utveckla véra befintliga fastigheter. Under andra kvartalet
stérkte vi intjéningen genom flera nyuthyrningar av tidigare
vakanta lokaler i Bords, Satra och Norrtdlje, vilket visar
pé vér goda férmé&ga att identifiera och knyta till oss bra
hyresgdster.

| vart andra verksamhetsomrade - bostadsproduktion —
utvecklas de pagdende bostadsprojekten bra och enligt
plan. De kommande sex ftill tolv manaderna pébérias
inflyttning i sévél Balneum i Grondal som Storsjsstrand i
Ostersund. Under innevarande kvartal p&bérias byggna-
tionen av de tv& projekten Botanikern och Liliegatan 1 i
Uppsala dér intresset fran kdpare har varit mycket stort. Det
innebdr att vi frén och med tredje kvartalet startar vinstav-
rékning i dessa projekt.

| bérjan av 2017 satte vi nya ambitidsa mél fér Genovas
fortsatta tillvéixt och arbetet med att véixla upp tillvéxttakten
i enlighet med dessa mal utvecklas enligt plan. Idag har
Genova en byggréttsportféli om ndrmare 5 000 plane-
rade bostdder med tonvikt pd Storstockholm och Uppsala
tillsammans med en véxande kommersiell fastighetsportfolj
som erbjuder ytterligare méjligheter for framtida vérdeska-
pande genom fastighets- och bostadsutveckling. Under
kvartalet tog vi ocksd steg fér att utdka vér organisation i
takt med den véxande verksamheten. Vi har en mycket pro-
fessionell och dedikerad personalstyrka som nu far tillskott
av flera erfarna medarbetare i ledningspositioner som blir
viktiga i den fortsatta utvecklingen av Genova.

"Med ratt ménniskor ombord och en
stark balansrakning med bra under-
liggande intjaning har vi férutsattning-
arna for att fortsatta byggandet av
Genova.”

| april emitterade vi framgangsrikt foretagsobligationer
om 300 Mkr vilket starkte var likviditet och var méjlighet
att fortsétta investera i enlighet med vér strategi. Med rét
manniskor ombord och en stark balansrékning med bra
underliggande intjéning har vi férutséttningarna fér att fort-
satta byggandet av Genova - langsiktigt, lyhért och med
kvalitet.

Andreas Eneskjold, VD
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GENOVA |

KORTHET

Genova Property Group — Genova — @r ett modernt och personligt
fastighetsbolag med passion fér design och nyskapande arkitektur.

Bolaget ager, forvaltar och utvecklar fastigheter med fokus pa

Storstockholm och Uppsala.

2006 grundas Genova Property Group, Genova, dé som
eft fastighetsbolag med en mindre fastighetsportfélj. Sedan
dess har ett stabilt och diversifierat besténd av férvaltnings-
fastigheter i attraktiva ldgen byggts upp via férvédrv och
egen produktion, i dag med ett fastighetsvérde om cirka 1
650 Mkr exklusive pagéende nyanldggningar.

Med stabila kassafléden fran fastighetsportfslien finns en
solid och trygg grund fér finansiering av projektutveck-
ling av bostéder och samhéllsfastigheter — de omréden av
nyproduktion som Genova har specialiserat sig pa. Genova
ar dérmed aktivt i hela kedjan av fastighetsinvesteringar -
frén forvarv till férvaltining och projektutveckling. Verksam-
heten bedrivs inom de tv& omr&dena Fastighetsférvaltning
och Bostadsproduktion, med huvudsaklig geografisk inrikt-
ning pé& Storstockholm och Uppsala.

Vérde férvaliingsfastigheter per region*

23% Ovriga landet \

_— 48% Storstockholm

29% Uppsala —~

Totalt 1 645 Mkr*

Per den 30 juni 2017

* Forvaltningsfastigheter exklusive pagdende nyanléggningar

29 fastigheter
116 253 Kvm

+160 hyresgaster
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Genova Forvaltningsfastigheter

Genova dger och férvaltar langsiktigt det egna fastighets-
bestdndet av kommersiella fastigheter och kompletfterar
|6pande med nya attraktiva fastigheter. Fastighetsbestandet
préglas av stabila hyresgdster inom séavdl offentlig sektor
som privat verksamhet, exempelvis dagligvarvhandel, och
en aktiv férvaltning.

Genova Bostadsproduktion

Genova utvecklar unika bostéder och hyresrétter i attraktiva
lédgen. Hem som &r vackrare, mer personliga och har en
hégre komfort &n dagens ménga standardlésningar. Dartill
arbetar Genova som samarbetspartner fér Sveriges kommu-
ner och landsting med mdlet att skapa flexibla helhetslés-
ningar fér olika former av vérd- och omsorgsboenden. Idag
har Genova en byggrattsportfalj om cirka 5 000 planerade
bostader.

Antal bostadsbyggratter

21% Ovriga landet ~N

11% Uppsala —

Totalt 5 066 st

Per den 30 juni 2017

Fordelning av bostadsbyggratter
Bostadsrdtter 52%

Hyresratter 48%

T~— 68% Storstockholm



1 796Mkr 5066 75Mkr  56% 39%

Fastighetsvarde' Bostadsbyggratter  Periodens resultat  Bel&ningsgrad  Soliditet

Vision
Att vara det sjélvklara valet inom fastighets- och

bostadsproduktion fér kunder som véardesdtter
engagemang, kvalitet, arkitektur och design.

Mal

Affarsidé

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

Genova ska pé sévél kort som léng sikt strdva efter att upprétthélla stabila underliggande finanser med mélet att
utveckla och véxa verksamheten. Fokus i respektive investering ska alltid kénnetecknas av goda vinstmarginaler fér
att kunna generera en stark underliggande [6nsamhet for koncernen éver tid. Styrelsen i Genova har faststallt nya
operationella samt finansiella mé&l fér verksamheten. Mdlen ersatter tidigare gdllande operationella och finansiella

mal och féljer enligt nedan.

Verksamhetsmdl

Bostadsproduktion

e Fram till utgéngen av 2018 né& en é&rlig produktionstakt om
500 bostader om aret och inneha minst 5 000 bostads-
byggratter.

e Fram till utgéngen av 2020 né en arlig produktionstakt om

1 000 bostdder om dret och inneha minst 10 000 bostads-

byggratter.

Per den 30 juni 2017 uppgick &rlig produktionstakt fill cirka 188
bostéder och antalet bostadsbyggrétter uppgick fill 5 066.

Forvaltningsfastigheter
e Fram till utgdngen av 2018 nd en férvaltningsportfslj
om minst 3 000 Mkr.

e Fram till utgéngen av 2020 nd en férvaltningsportfdlj
om minst 5 000 Mkr.

Per den 30 juni 2017 uppgick férvaliningsportfélien fill cirka
1 756 Mk, inklusive pégdende nyanléggningar.
Projektmarginal
e Hyresratter — Projektmarginal om minst 15 procent.

® Bostadsratter — Projektmarginal om minst 20 procent.

1) Inkluderar férvaltnings- och projekteringsfastigheter samt pagéende nyanléggningar.

Finansiella mal
e Soliditeten ska &ver tid uppgé till minst
35 procent.

Per den 30 juni 2017 uppgick soliditeten
fill 39 procent.

* Beldningsgraden ska ver tid understiga
65 procent.

Per den 30 juni 2017 uppgick
beléningsgraden fill 56 procent.

Utdelningspolicy

* Langsiktigt mé&l &r att utdelningen pd
stamaktierna ska uppgé till mellan 20-50
procent av resultat efter skatt, justerat for
orealiserade vardeférandringar samt efter
utdelning till preferensaktiedgarna.



KONCERNENS UTVECKLING

Rorelsens intakter

Rorelsens kostnader

Kvartalet april-juni 2017

Koncernens intgkter uppgick under kvartalet till 53,8
Mkr (35,9). Intgkterna hérrér fran forsélining i pdgéende
bostadsprojekt om 14,8 Mkr (16,6), hyresintdkter i for-
valtningsportfélien samt frén resultat frén andelar i joint
ventures 11,6 Mkr (-). Intdkter fran férsélining av bostader
péverkas av bostadsprojektens planering och kan innebéara
variationer i intdkter mellan kvartalen. Hyresintakterna
uppgick till 27,4 Mkr (17,7) och &kningen é&r framférallt
hanfsrlig till férvary samt stérkt uthyrningsgrad i befintlig
farvaltningsportfsl].

Delarsperioden januari-juni 2017

Koncernens intdkter uppgick under perioden till 100,4
Mkr (66,1). Intékterna harror fran férsélining i pagéende
bostadsprojekt om 34,8 Mkr (30,3), hyresintékter i férvalt-
ningsportfélien samt fran resultat frén andelar i joint ven-
tures 12,2 Mkr (-). Hyresintékterna uppgick till 52,5 Mkr
(34,1) och 8kningen ar framférallt hanforlig till forvéary samt
stérkt uthyrningsgrad i befintlig férvaltningsportfélj.
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Kvartalet april-juni 2017

Koncernens kostnader uppgick under kvartalet till -14,4
Mkr (-11,9) och &r framst hanfsrliga till forvaltningsfastig-
heterna, personal samt Svriga externa kostnader. Fastig-
hetskostnader uppgick till -6,6 Mkr (-5,3) dér Skningen
framst avser ett storre fastighetsbestand. Ovriga externa

kostnader uppgick till -4,0 Mkr (-4,1).

Delarsperioden januari-juni 2017

Koncernens kostnader uppgick under perioden till 29,0
Mkr (-23,5) och ér framst hanforliga till férvaltningsfastig-
heterna, personal samt dvriga externa kostnader. Fastig-
hetskostnader uppgick till =14,7 Mkr (-11,0) dar 8kningen
framst avser ett stérre fastighetsbesténd. Ovriga externa
kostnader uppgick till =7,5 Mkr (-7,5).
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Rorelseresultat

L

Storsjéstrand, Ostersund

Finansiella intdkter och kostnader

Kvartalet april-juni 2017

Koncernens rérelseresultat uppgick under kvartalet till 56,6
Mkr (23,9). Okningen harrér fran hégre intékter under
kvartalet jamfort med féregdende &r som en konsekvens
av dkad intjéining i férvaltningsportfélien och fortsatt stark
utveckling inom bostadsproduktionen. Véardeféréndringar
av koncernens fastigheter har medfért en positiv resultat-
effekt om 17,2 Mkr (-). Vardeférandringar ligger ocksé i
huvudsak till grund for resultatet fran andelar i joint ventu-
res om 11,6 Mkr ().

Delarsperioden januari-juni 2017

Koncernens rérelseresultat uppgick under perioden till 88,5
Mkr (47,6). Okningen harrér frén hégre intékter under peri-
oden jémfért med foregdende &r som en konsekvens av
dkad intjgning i férvaltningsportfélien och fortsatt stark
utveckling inom bostadsproduktionen.Vardeféréndringar
av koncernens fastigheter har medfért en positiv resultat-
effekt om 17,2 Mkr (5,0). Vardeférandringar ligger ocksé i
huvudsak till grund for resultatet fran andelar i joint ventu-
res om 12,2 Mkr ().

Koncernens finansiella intdkter uppgick under deldrs-
perioden till 0,8 Mkr (1,2). Koncernens finansiella kostna-
der uppgick under samma period till -14,9 Mkr (-7,9) och
hanfér sig framférallt till en stérre balansomslutning med
fler forvaltningsfastigheter och projekt samt till det emitte-
rade obligationslénet. De finansiella kostnaderna ska ses
i forhallande till att de réntebdrande skulderna till kreditin-
stitut dkade fran 846 till 897 Mkr utdver obligationslénet.

Investeringar och kassaflode

Delarsperioden januari-juni 2017

Kassaflédet frén den 18pande verksamheten uppgick il
24,0 Mkr (-62,4), dér féréndringen frémst ér en effekt
av lagre investeringar i projekteringsfastigheter. Kassaflédet
fran investeringsverksamheten péaverkade kassaflédet med
-121,5 Mkr (-58,1) vilket huvudsakligen férklaras av genom-
forda forvarv. Kassaflédet frén finansieringsverksamheten
uppgick till 312,7 Mkr (79,1) som ett resultat av obligations-
l&net som emitterades under kvartalet. Sammantaget ckade
likvida medel frén 61 Mkr till 228 Mkr. Total tillgénglig lik-
viditet uppgick till 278 Mkr och i det ingdr en outnyttjad
checkkredit om 50 Mkr.
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UTVECKLING PER AFFARSOMRADE

Genova Forvaltningsfastigheter

Genova dger och férvaltar en véxande portfélj av kom-
mersiella fastigheter med tyngdpunkt p& Storstockholm och
Uppsala. Sedan starten 2006 har bolaget varit aktivt pa
fastighetsmarknaden med et flertal framgéngsrika fastig-
hetstransaktioner. Parallellt har den befintliga fastighets-
portfslien utvecklats val genom nyuthyrningar, omférhand-
lingar samt investeringar med férbéttrat resultat.

Utveckling under och efter kvartalet april-juni 2017
Genova genomférde under kvartalet investeringar i befint-
liga fastigheter och slutférde flera nyuthyrningar samt avta-
lade om forvérv av fyra férvaltningsfastigheter.

| april genomférdes en bytesaffar med Kldvern dér Genova
férvarvade tre strategiskt belégna fastigheter i Lund fill ett
underliggande fastighetsvérde om cirka 129 Mkr. Den
uthyrningsbara ytan uppgér till 8 700 kvm med stdrre
hyresgdster som Lunds Kommun, Riksantikvariedmbetet,
Coop, Netto och Friskis & Svettis. Transaktionerna omfattar
fastigheterna Rivan 1, Nordanvinden 3 samt Gustavshem
6 och tilltradesdag var den 1 juni 2017. Samtidigt salde
Genova tomtrdtten Stockholm Borg 4 till Klévern. Det
underliggande fastighetsvardet for objektet &r cirka 41 Mkr
och en uthyrbar yta p& 1 900 kvm, med frantradesdag
den 1 juni 2017. | maj avtalade Genova om att férvérva
fastigheten Odalmanen 1 i Huddinge till ett underliggande
fastighetsvérde om cirka 11 Mkr. Fastigheten é&r fullt uthyrd
och har en uthyrbar area om cirka 500 kvm med ftillho-
rande mark om cirka 2 500 kvm.

Under april tecknades nytt hyresavtal fér det joint venture
som &gs tillsammans med Jarngrinden, om cirka 2 500 kvm
i Boras.

Det gemensamdgda bolaget som &gs till lika delar av
Genova Property Group och Fastator tecknade i maj ett
nytt 5-8rigt hyresavtal med Rusta om cirka 2 200 kvm
med ett &rligt hyresvarde om cirka 3,6 Mkr fér fastigheten
Nacka Sickladn 386:6. Ambitionen &r att utveckla nér-
mare 25 000 kvm pé& denna fastighet i ndra anslutning fill
Nacka Forum. Genova arbetar med att ta fram planer fér
byggnation av ett hdgre bostadshus med drygt 300 bosta-
der férdelat pa cirka 30 vaningar och kombinera det med
kommersiell handelsyta.

* Exklusive pédgdende nyanléggningar

| juni tecknades ett 10-8rigt hyresavtal om cirka 3 750 kvm
med Ahlberg Dollarstore i fastigheten Gérdelmakaren 5 i
Norrtélie. Hyresvardet uppgér till cirka 3,75 Mkr och fast-
igheten som férvarvades helt vakant i december 2016 &r
nu till ver 70 procent uthyrd. Tilliréde beddms ske under
april 2018. Vidare tecknade Genova i juni ett nytt 3-arigt
hyresavtal for fastigheten Lillsétra 2, Sétra med Inteno Bro-
adband Technology AB pé& cirka 300 kvm med ett érligt
hyresvarde om cirka 450 Tkr. | och med denna uthyrning &r
fastigheten i Satra fullt uthyrd.

Fastighetsportfdlien utvecklades val under del&rsperioden
genom framférallt investeringar om cirka 30 Mkr. Vid perio-
dens utgdng hade Genova ett fastighetsbestdnd bestdende
av totalt 29 fdrvalingsfastigheter till ett marknadsvirde om
cirka 1 645* Mkr férdelat p& cirka 116 000 kvm. Fastighe-
terna &r i huvudsak belégna i Storstockholm och Uppsala.
Vid utgéngen av deldrsperioden hade Genova mer dn 160
hyresgaster med en genomsnittlig hyresduration pé cirka 5,4
ar. De tre stdrsta hyresgdsterna utgjordes av Coop Sverige,
Stiftelsen Uppsala musikklasser samt Scanreco som tillsam-
mans stod fér drygt 33 procent av hyresintdkterna.

Coop ar en stor och strategisk hyresgast i Uppsala, i omra-
den som Falhagen, Ekeby, Luthagen samt i Sunnersta.
Intentionen frén Genova séval som Coop &r att l&ngsiktigt
utveckla dessa fastigheter med nya bostéder samtidigt som
Coop fortsdtter att bedriva sina verksamheter. Genova och
Coop har fér avsikt att under byggnadsfasen fillsammans
med Uppsala kommun finna ersattningsldsningar fér de
Coop-butiker som paverkas under byggtiden.

Beddmd intjéiningskapacitet

Beddmd intjaning fér Genovas befintliga férvaltningsport-
falj uppgick per den 30 juni 2017 till cirka 86 Mkr pd
rullande 12 manader. Med hénsyn tagen till andelar i joint
ventures beddms aktuell intjéning 6ka fill cirka 91 Mkr.

Bedomd intjéningskapacitet forvaltningsfastigheter
per den 30 juni 2017

TKR

Hyresvérde 126 459
Vakans -10 381
Hyresintékter 116 078
Drift- och underhéllskostnader -25763
Fastighetsskatt -4 608
Totala fastighetskostnader -30 371
Driftnetto 85707



e S S

:

Oversikt Forvaltningsfastigheter per den 30 juni 2017

Uthyrbar Bokfért  Hyres- Hyres- Direkt-

Antal areq, Bokfort vdrde per  vdarde,  vdrde per  Uthyrnings-  Driftnetto, avkast-

Region fastigheter tusental kvm  vérde, Mkr kvm, Kr Mkr kvm, Kr grad, % Mkr ning, %

Stor- 12 65 387 788 12 047 68 1045 88 43 5,4
stockholm (56%) (48%) (54%) (50%)

Uppsala 9 18 980 478 25195 27 1445 97 21 4,5
(16%) (29%) (22%) (25%)

(")vrigo 8 31886 379 11 902 31 962 96 22 57
landet (28%) (23%) (24%) (25%)

Totalt 29 16253 1645 14154 126 1088 92 86 52

* Exklusive pdgdende nyanldggningar
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Genova Bostadsproduktion

Genova har l&ng erfarenhet av att utveckla attraktiva bostd-
der — frén mindre projekt med enstaka bostader till stora
komplexa ombyggnationer samt helt nyproducerade bostd-
der. Ambitionen &r att vara en bostadsutvecklare som levere-
rar det lilla extra — med fokus pé& detaljer och stor noggrann-
het i val av ladge. Genova vill vara bést p& att hitta och fé&nga
det kunden anser som viktigast vid valet av sitt nasta boende.

| néra samarbete med kommuner och landsting tar Genova
fram helhetsldsningar fér vard- och omsorgsboenden. Det
innebdr samordning och projektledning av hela processen
&ven fran koncept till fardigt boende inklusive projektering,
bygg och férvalting. Vare sig det géller aldreboende, trygg-
hetsboende, seniorboende eller gruppboende har Genova
kunskap om vilka speciella krav som géller och kan leverera
effektiva 16sningar och hégsta kvalitet.

Utveckling under och efter kvartalet april-juni 2017
Genova fortsatte under kvartalet att fokusera pé& férsélining
i de padgdende bostadsprojekten i Stockholm, Uppsala och
i Ostersund. | Stockholm samt i Ostersund &r i det ndrmaste
alla lagenheter salda och inflytningar pébérjas i Ostersund
i slutet 2017 och i Stockholm under januari 2018.

Projektet Botanikern i stadsdelen Rosendal i Uppsala sdlj-
startade den férsta etappen under férsta kvartalet 2017
med stor framgdng. Totalt per den 30 juni 2017 hade 59
bostader sdlts och under andra halvéret tillirdds marken fran
kommunen och produktion pdbérjas i projektet. Det innebér
dven att Genovas vinstavrdkning i projektet akfiveras.

Projektet Liliegatan 1 i Falhagen, Uppsala kommer séljstar-
tas under tredje kvartalet 2017 och intresset for projektet har
varit stort. Genova har som ambition att under andra halv-
&ret p&bdria produktion i projektet som totalt innehéller 47
bostader centralt beldget i Uppsala.

Totalt séldes under delarsperioden 72 bostéder fill ett under-
liggande férsaliningsvarde om cirka 190 Mkr exkluderat lan
i bostadsrattsféreningar. Vinstavrékning frén de kommande
projekten Botanikern och Liliegatan 1 i Uppsala planeras att
pdbérias i samband med byggstart under andra och tredje
kvartalet 2017.

Under kvartalet pdgick fortsatt arbete med det planerade
&ldreboende om 54 platser i Knivsta som Genova planerar
att byggstarta under andra halvéret 2017. Som komplement
till planerade &ldreboende och hyresrétter i Knivsta planerar
Genova att inrymma byggnaden med en férskola.

Per den 30 juni 2017 hade Genova 188 bostader i paga-
ende produktion och vidare under 2017 planeras fér bygg-
starter i Uppsala samt i Knivsta om totalt ndrmare 240
bostader. Detta innebdr att Genova planerar att 8ka den
arliga produktionstakten de kommande é&ren frén drygt 200
bostader i produktion 2016 till 500 ar 2018.

Bostadsférsdljningen i pagdende projekt ar fortsatt stark,
dar ytterligare bostdder sdlts och déar férsaliningsgraden
dverstiger 93 procent. Efter perioden har ytterligare [6]
bostader salts.

Byggrattsportfolien

Byggrattsportfslien hanfér sig i huvudsak fill egenutveck-
lade fdrvaltningsfastigheter med befintligt kassafléde dar
Genova tillsammans med kommuner arbetar fér att majlig-
gora utveckling frén kommersiell yta fill bostdder. Utdver
defta har porifslien kompletterats med ett fatal férvary
samt via erhé&lina markanvisningar frén kommuner. Per den
30 juni 2017 uppgick Genovas byggréttsportfdlj till cirka
5000 byggrdétter férdelat pa cirka 50 procent bostadsréitter
och cirka 50 procent hyresrétter samt vérd- och omsorgs-
boenden som Genova avser utveckla fér egen l&ngsiktig
forvaltning.

Genova har per den 30 juni 2017 latit Newsec véardera
koncernens aktuella byggrdattsportfélj med utgéngspunkt att
detaliplan vunnit laga kraft fér respektive projekt. Utifran det
har justering gjorts hanforligt till bokférda varden i form av
befintliga forvalningsfastigheter samt framtida &taganden i
form av filldggskdpeskillingar. Med utg&ngspunkt fran det
uppgér overvardet i koncernens byggrattsportfdlj fill néar-
mare 1 300 Mkr oaktat framtida exploateringsvinster.



Bostadsprojekt per den 30 juni 2017

Planerat F
Planerad férdig- Antal Area Status as

Projekt Kommun Kategori  start stillande  bostader (m?)4 Detaljplan Férvdrv Planering Utveckling Produktion Inflytning Sl
Balneum Stockholm Brf 2015 2017/2018 135 14250 . . . . . 99%
Storsjdstrand 1 Ostersund Brf 2015 2017/2018 53 6179 . . . . . 100%
Botanikern Uppsala Brf 2017 2018/2019 133 6531 ° o o . 79%?
liliegatan 1 Uppsala Brf 2017 2018/2019 47 5271 ° o o o
Knivsta Vré

1:392 (A) Knivsta HR 2017 2018/2019 55 4 688 ° . . .
Knivsta Vré

1:392 (B) Knivsta V, F 2017 2018/2019 54 5 629 ° U . .
Storsjostrand

Magasinet Ostersund Brf 2018 2019 25 2 842 ° o o 3
Hotel Nobis  Palma Hotell 2017 2018/2019 35 2 000 ° . . .
Hotel Can

Oliver Palma Hotell 2018 2019/2020 50 3 300 ° . . .
Luthagen Uppsala Brf 2018 2019/2020 35 2 800 . .

Ekeby Uppsala Brf 2018 2019/2020 91 9 408 3 .
Jaktvarvet Nacka Brf 2018 2020 90 9 660 o o
Handels-

mannen 1 Norrtélje V, F 2018 2020 72 8 000 . .
Handels-

mannen 1 Norrtélje Brf 2018 2020 300 15000 . .

Viby 19:3% Upplands-Bro HR, V, F 2018 From 2019 1800 120000 . .
Sunnersta Uppsala Brf 2019 2021 36 4 980 o o

Nacka Sick-

ladn 386:6"  Nacka Brf 2019 2021 150 12 500 . .

Nacka Sick-

lasén 37:45 Nacka Brf 2019 2021 120 14 000 . .
Sala-Backe  Uppsala Brf 2020 2022 90 8700 o o
Kryddgérden

6:3 Enképing Brf 2020 2022 250 20000 U o
Kryddgérden

6:3 Enképing HR,V, F 2020 2022 150 18 000 U .

Rund 7:84 Akersberga  Brf 2020 2022 175 15000 o o
Gulméran 7) Borés HR 2020 2022 175 15000 . .
Gulméran 7" Bords V, F 2020 2022 35 5000 . .
Nordanvin-

den 3 Lund Brf 2020 2022 200 15000 . .
Gustavshem  Lund Brf 2020 2022 60 5000 o o

Rivan Lund Brf 2022 2024 50 4 500 . .
Géshaga Lidingd Brf 2025 2030 600 40 000 o o

Totalt 5066 393238
Definitioner
B=Bostider
HR=Hyresratter
H=Hotell

V=Vérd- och omsorgsboende

F=Férskola

@ = Lagakraftvunnen
= Detaljplan ej vun

1) Ags till 50 procent och avser Genovas andel i projektet

2) Avser etapp 1 & 2

detaliplan
nit laga kraft

3) Produceras i efapper
4) Beddmd m? ljus BTA



FINANSIERING

Rantebdrande skulder

Vardet pé koncernens fastigheter och projekt uppgick per
den 30 juni 2017 till cirka 1 796 Mkr. Koncernen hade
per den 30 juni 2017 rdntebdrande skulder hanférliga
till frvaltningsfastigheter och projektfastigheter om cirka
1 237 Mkr vilket motsvarade en bel&ningsgrad om cirka
56 procent justerat for likvida medel. Den genomsnittliga
réntenivén uppgick till cirka 2,3 procent* per den 30 juni
2017 med en soliditet som vid samma tidpunkt uppgick fill
39 procent.

* Exklusive obligationslanet

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick per den
30 juni 2017 till 3,4 &r. Kreditférfallostrukturen framgér av
tabellen pé nésta sida. Vid periodens utgang hade kon-
cernen inga utestdende derivat eller rénteswapavtal utan
samtliga lén l&g mot rérlig rénta med 3 ménaders Stibor
som rdntebas.

Koncernens totala rantebdrande skulder till kreditinstitut
som per den 30 juni 2017 uppgick till 897 Mkr (865) ar
hanfsrliga till 1an som upptagits vid férvary, refinansie-
ringen av den befintliga fastighetsportfélien i koncernen

Liliegatan 1, Uppsala
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samt finansiering av projekt. Koncernens lanefaciliteter
innehdller sedvanliga garantier och &taganden, bland
annat fér Genova och dess dotterbolag att uppfylla vissa
finansiella nyckeltal s&som beldningsgrad och réntetéck-
ningsgrad.

| april genomférde Genova en emission av ett icke sdker-
stéllt obligationsl&n om 300 Mkr p& den nordiska markna-
den med syfte att nyttjas fér forvarv samt investeringar i
befintligt bestand. Obligationen som noterats pa Nasdagq
Stockholm I8per till och med den 7 april 2021 med en
rorlig rénta om Stibor 3 mén +5,75 procent.

Eget kapital och skulder

Koncernens egna kapital uppgick per den 30 juni 2017
Till 971 Mkr (737) och soliditeten till 39 procent (37). Den
genomsnittliga beldningsgraden i koncernens befintliga fér-
valtningsfastigheter och projekt uppgick till 56 procent (52).

Kapitalstruktur
Mkr %
3000 100
2 500 — 8o
927 971

2014 2015 2016

Q22017

B Skulder, Mkr
Eget kapital, Mkr

Beldningsgrad, %

e Soliditet, %

Pantbrev

Samtliga av koncernens réntebdrande skulder till kreditinsti-
tut, om totalt 897 Mkr per den 30 juni 2017, &r sékerstallda
mot pant i fastigheter om totalt 999 Mkr.

Borgensataganden

Genova har ingétt borgensétaganden fér 1an som beviljats
av bank hanférliga till fastighetsportfélien och som uppta-
gits av bolag inom koncernen. Det totala borgensatagandet
i moderbolaget uppgaér till 1 346 Mkr och avser lan han-
farliga till fastighetségande dotterbolag samt bostadsrétts-
féreningar som i sin tur férst och framst ér sdkerstéllda med
pantbrev i fastigheter om totalt 1 507 Mkr.

Likviditet

Koncernens tillgéngliga likviditet uppgick per den 30 juni
2017 till totalt 278 Mkr (121) och i det ingdr en outnyttjad
checkkredit om 50 Mkr.

Forfallostruktur
Mkr
1000
852
800
600
400
200 116 152
77
o o H =
2017 2018 2019 2020 2021

I Langsiktig bankfinansiering och obligationslan, Mkr
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OVRIGA UPPLYSNINGAR

Vasentliga handelser efter kvartalets
utgdng

| juli férstarktes organisationen med ytterligare tv& led-
ningspersoner. Myr Ullhammar utségs fill projektutveck-
lingschef och Erika Kveldstad har anstdllts som finanschef.

Under tredje kvartalet pdbérjas produktionerna i séval
Botanikern samt Liliegatan 1 i Uppsala om totalt 180 bostd-
der vilket innebér att dessa projekt kommer att bérja vin-
stavraknas.

Bostadsférséliningen i pagéende projekt ar fortsatt stark,
dar ytterligare bostdader salts och déar férsaljningsgraden
Sverstiger 93 procent. Efter perioden har ytterligare 6
bostader salts.

Arsstdmma

Arsstémma fér Genova Property Group AB (publ) hélls
den 15 maj 2017 i Stockholm. Vid érsstdmman beslutades
i enlighet med de i kallelsen intagna férslagen om bland
annat vinstutdelning, val av styrelse, bemyndigande fér sty-
relsen att vidta emission av stamaktier och faststéllande av
moderbolagets och koncernens resultat- och balansrékning
for rakenskapséret 2016.

Agarférdelning per den 30 juni 2017

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 é&r noterade p& Nasdaq
First North Premier. Genova hade vid periodens slut 883
preferensaktiedgare.

Varije preferensaktie ger féretréide till en érlig utdelning om
10,50 kr som delas ut kvartalsvis. Kommande avstémnings-
dagar for utdelningen pd preferensaktier ar den 20 novem-

ber 2017 och 20 februari 2018.

Sista betalkurs fér preferensaktien den 30 juni 2017 upp-
gick till 124 kronor.

Per den 30 juni 2017 uppgick det totala antalet aktier i
Genova till 53 000 000, varav 50 000 000 aktier utgjor-
des av stamaktier och 3 000 000 aktier utgjordes av pre-
ferensaktier.

Organisation

Medelantalet anstdllda i organisationen uppgick under
delérsperioden till 19 (17) varav 7 (é) &r kvinnor. Medar-
betarna har relevant och bred erfarenhet inom fastighets-
fsrvaltning, projektledning, byggnation, ekonomi, juridik,
marknadsféring och férsaljning.

Namn Antal stamaktier  Antal preferensaktier Innehav (%) Roster (%)
Micael Bile (via bolag) 40 000 000 100 000 75,66 79,54
Andreas Eneskjéld (via bolag) 10 000 000 39729 18,94 19,90
JRS Asset Management AB 0 306 916 0,58 0,06
Avanza Pension 0 303 928 0,57 0,06
Danske Capital Sverige AB 0 213 838 0,40 0,04
Nordnet Pensionsférsékring AB 0 152 283 0,29 0,03
Alandsbanken ABP 0 137 500 0,26 0,03
UBS Switzerland /Clients account 0 85 000 0,16 0,02
Mijesi Aktiebolag 0 81750 0,15 0,02
M2 Capital Management AB 0 79 634 0,14 0,01
Ernstrom & Co AB 0 75 000 0,14 0,01
Ovriga 0 1424 422 2,70 0,27
Total 50 000 000 3 000 000 100 100



Genova Property Group férstarkte under kvartalet orga-
nisationen med tvd ledningspersoner och uts&g Michael
Moschewitz till Vice VD utéver hans roll som finanschef i
koncernen. Linda Frisk har anstéllts till rollen som férsélj-
ningschef med ansvar fér férsélining av bostéder. Linda
Frisk kommer senast fran en fidnst p& Fastighetsbyran dér
hon ansvarat fér all fsrsélining av nyproduktion i Stock-
holm samt Uppsala och har fére dess arbetat med nypro-
duktionsfsrsélining p& Svensk Fastighetsférmedling. Henrik
Sandstrém har anstéllts som fastighetschef. Han kommer
ndrmast frén Fabege dér han som fastighetschef ansvarat
for del av Solna Business Park och har fére dess arbetat som
projektledare p& CBRE Sweden. Bagge tar plats i bolagets
ledningsgrupp. | juli férstarktes organisationen med ytterli-
gare tvd ledningspersoner. Myr Ullhammar har utsetts il
projektutvecklingschef och Erika Kveldstad har anstéllts som
finanschef. Myr Ullhammar kommer senast frén en tjcnst pé&
Magnolia Bostad dér hon innehaft en liknande roll och har
fore dess arbetat med projektutveckling p& Svenska Bostd-
der. Erika Kveldstad kommer nérmast frén Fastator dér hon
varit CFO och har fére dess arbetat p& PwC.

Narstdendetransaktioner

Genovas relationer med nérstéende framgér av not 34 i
Genovas arsredovisning 2016. Karaktdren pa transaktio-
ner och volym har inte férandrats vasentligt under perioden
jamfort med féregaende ér.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Genova utsatts 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 dr som fastighetsdgare och bostadsutvecklare
beroende av att kunna erhélla finansiering till rimliga vill-
kor, att hyresgaster kan betala hyror och att andra mot-
parter fullgér sina plikter. Samtidigt paverkas bolaget av
eventuella vardeférandringar pé bolagets fastigheter. Verk-

samhet i fastighetssektorn &ar Gven i hég grad péverkad
av makroekonomiska faktorer sésom allmén konjunktur-
utveckling, regionalekonomisk utveckling, sysselsattnings-
utveckling, produktionstakt fér nya bostéder och lokaler,
forandringar i infrastruktur, befolkningstillvéxt, befolknings-
struktur, inflation, rdéntenivaer med mera.

| Genovas afférsprocess 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 dterfinns i &rsredovisningen for 2016

pd sidorna 34-36.

Redovisningsprinciper

Genova tillampar International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS) sddana de antagits av EU. Denna delérsrap-
port har upprdttats i enlighet med IAS 34, Delarsrapporte-
ring. Moderféretagets redovisning @r upprattad i enlighet
med RFR 2, Redovisning fér juridiska personer och Ars-
redovisningslagen. Samma redovisnings- och varderings-
principer har tilldmpats som i senaste &rsredovisningen, se
Genovas drsredovisning 2016, sidorna 63-68.

Segmentsredovisning

Féretagsledningen har identifierat rérelsesegment utifrdn
den interna rapporteringen till foretagets hdgste verk-
stdllande beslutsfattare, vilken av koncernen identifierats
som koncernens VD. Utifrén den interna rapporteringen
organiseras, styrs och rapporteras verksamheten genom
tvé rérelsesegment: Férvaltningsfastigheter, inklusive Sam-
hallsfastigheter, och Bostadsproduktion. Rérelsesegmenten
konsolideras enligt samma principer som koncernen i sin
helhet. Intkter och kostnader som redovisas for respektive
rorelsesegment ar faktiska kostnader. Motsvarande géller
de tillgangar och skulder som redovisas per segment och
som framgdr av koncernens rapport éver finansiell stélining.



Revisorernas granskning

Denna delarsrapport har varit fsremal for éversiktlig gransk-
ning av bolagets revisorer.

Styrelsens intygande

Styrelsen och den verkstdllande direktdren forsckrar att
halvarsrapporten ger en rattvisande dversikt av moderbo-
lagets och koncernens verksamhet, stéllning och resultat
samt beskriver vésentliga risker och osékerhetsfaktorer som
moderbolaget och de féretag som ingdr i koncernen stér
infor.

Stockholm den 25 augusti 2017

Micael Bile, styrelseordférande
Knut Ramel, styrelseledamot
Jan Bjérk, styrelseledamot
Henrik Raspe, styrelseledamot
Erika Olsén, styrelseledamot

Andreas Eneskjéld, vd och styrelseledamot

Finansiell kalender

Del&rsrapport

januari-september 2017 17 november 2017

Bokslutskommuniké

23 februari 2018

januari-december 2017

Arsredovisning 2017 13 april 2018

For ytterligare information,
vanligen kontakta:

Andreas Eneskjsld, VD
e-post: andreas.eneskjold@genova.se

mobil: 0707 40 14 24

Michael Moschewitz, vWD
e-post: michael.moschewitz@genova.se

mobil: 0707 13 69 39
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FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL

TKR apr-jun apr-jun jan—jun jan—jun jan—dec
2017 2016 2017 2016 2016

Hyresintakter 27 388 17 673 52 506 34110 76 257
Resultat frén bostadsproduktion 14 800 16 600 34 800 30300 70 900
Rérelseresultat 56 636 23918 88 523 47 589 131814
Periodens/Arets resultat 45 800 21931 74 833 40 209 105722
Avkastning pé eget kapital, % 5,4 3,5 8,8 6,5 12,9
Balansomslutning 2514360 1966857 2514360 1966857 2178578
Férvaltnings- och projekteringsfastigheter 1796 340 1561982 1796 340 1561982 1 636 686
Eget kapital 971258 736 637 971258 736 637 927 157
Réntebérande skulder till kreditinstitut 897 124 864762 897 124 864 763 846 458
Soliditet, % 39 37 39 37 43
Beldningsgrad, % 56 52 56 52 50
Uthyrbar yta kvm 116 253 82107 116 253 82 107 109 495
Antal bostader i pdg&ende produktion 188 206 188 206 217
Antal sélda bostader 19 18 72 36 47
Antal bostadsbyggrdatter (brf & hyresrdtter) 5066 3082 5066 3082 3635
Resultat per stamaktie, kr 0,84 0,40 1,37 0,72 1,88
Antal utestéende stamaktier 50 000 000 50 000 000 50 000 000 50 000 000 50 000 000
Genomsnittligt antal stamaktier 50 000 000 50 000 000 50 000 000 50 000 000 50 000 000
Antal utestéende preferensaktier 3000000 1800000 3000000 1800000 3000000




Koncernens rapport dver totalresultat

apr-jun apr-jun jan—jun jan—jun jan—dec
Tkr 2017 2016 2017 2016 2016
Hyresintakter 27 388 17 673 52 506 34110 76 257
Resultat frén bostadsproduktion 14 800 16 600 34 800 30 300 70 900
Ovriga rérelseintékter 0 1592 869 1704 3298
Resultat frén andelar i joint ventures 11595 - 12 183 - 3 859
Summa rorelsen intékter 53782 35 865 100 357 66114 154 314
Rérelsens kostnader
Fastighetskostnader -6 606 -5326 -14715 -10 974 -22 612
Ovriga externa kostnader -4 028 -4 090 -7 464 -7 470 -16 822
Personalkostnader -3 546 -2 378 -6 520 -4774 -10379
A:/skrivningqr av materiella anléggningstill- 195 _155 _364 309 047
géngar
Summa rérelsens kostnader -14 375 -11948 -29 063 -23 526 -50 760
Vérdefsrandringar fastigheter 17 229 - 17 229 5 000 28 259
Rérelseresultat 56 636 23918 88 523 47 589 131 814
Finansiella intakter 620 483 789 1153 1425
Finansiella kostnader -10 404 -3 802 -14 875 -7 896 -16216
Resultat frén finansiella poster -9785 -3319 -14 087 -6 743 -14791
Resultat fore skatt 46 851 20 599 74 436 40 846 117 023
Inkomstskatt -1 051 1333 397 -636 -11 301
Periodens resultat 45 800 21931 74 833 40 209 105 722
Ovrigt totdltresultat for perioden - - - - -
Summa fotalresultat for aret 45 800 21931 74 833 40 209 105 722
Avrets resultat hénforligt:
Moderbolagets aktieagare 42 068 19911 68 331 36 081 94 085
Innehav utan bestdmmande inflytande 3731 2 020 6501 4128 11 637
Summa totalresultat hénférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 42 068 19911 68 331 36081 94 085
Innehav utan bestdmmande inflytande 3731 2 020 6 501 4128 11 637
Resultat per stamaktie fére och
efter utspddning, SEK 0,84 UA0 ed e etz
Antal stamaktier vid periodens utgéng 50 000 000 50 000 000 50 000 000 50 000 000 50 000 000
Genomsnittligt antal stamaktier 50 000 000 50 000 000 50 000 000 50 000 000 50 000 000
Antal utestéende preferensaktier 3 000 000 1 800 000 3000 000 1 800 000 3000 000
Genomsnittligt antal preferensaktier 3 000 000 1 800 000 3 000 000 1 800 000 2 826 667



Koncernens balansrékning

Tkr 30 jun 2017 30 jun 2016 31 dec 2016
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Férvaltingsfastigheter 1645 000 1161764 1522 300
Pagéende nyanléggningar 111 414 = =
Inventarier 2252 2 509 2 586
Uppskjutna skattefordringar 47 695 38 264 47 891
Onoterade aktier 1352 1352 1352
Andelar i joint ventures 40 703 11057 28 303
Upparbetade men ej fakturerade intékter 174 800 105 400 140 000
Ovriga léngfristiga fordringar 58754 9 844 58 487
Summa anléggningstillgangar 2081 969 1330 190 1800918

Omsdttningstillgangar

Projekteringsfastigheter 39927 400 218 114 386
Hyresfordringar och kundfordringar 320 47 199 65723
Ovriga fordringar 160 329 88 089 133798
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 3 460 2 641 2 607
Likvida medel 228 354 98 521 61 145
Summa omséttningstillgangar 432 390 636 668 377 659
SUMMA TILLGANGAR 2514 360 1966 857 2178 578
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Tkr 30 jun 2017 30jun2016 31 dec 2016
EGET KAPITAL

Kapital och reserver som kan hénféras till moderféretagets Ggare

Aktiekapital 530 518 530
Ovrigt tillskjutet kapital 319 692 185 496 319 692
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 622 540 539 280 584 698
Innehav utan bestimmande inflytande 28 496 11343 22 238
Summa eget kapital 971 258 736 637 927 157
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppléning frén kreditinstitut 839 449 855 700 779 059
Obligationslén 293170 - 3158
Ovriga léngfristiga skulder 2756 42 451 -
Uppskjutna skatteskulder 141 460 116 339 139 202
Summa langfristiga skulder 1276 835 1014 490 921 419
Kortfristiga skulder

Uppléning frén kreditinstitut 57 676 9 062 67 400
Checkrékningskredit 0 17 964 0
Leverantérsskulder 27 281 36322 38582
Aktvella skatteskulder 3835 603 2196
Ovriga skulder 118176 96 361 169 652
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 59 301 55417 52174
Summa korffristiga skulder 266 268 215730 330 004
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 2514 360 1966 857 2178 578



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 2016-01-01 518 185 496 521 669 707 684 7 204 714 888
Totalresultat
Arets resultat 94085 94 085 11637 105722
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat 94 085 94 085 11 637 105 722
Transaktioner med aktiedgare
Trcnscktion med innehav utan bestdmmande 3307 3397
inflytande
Utdelning -31 056 -31 056 -31 056
Nyemission 12 137 988 138 000 138 000
Emissionskostnader -4 863 -4 863 -4 863
Skatteeffekt p& emissionskostnader 1071 1071 1071
Summa Transaktioner med aktiedgare 12 134 196 -31 056 103 152 3397 106 546
Utgaende balans per 2016-12-31 530 319 692 584 698 904 921 22 239 927 157
Ingéende balans per 2017-01-01 530 319 692 584 698 904 921 22 239 927 157
Totalresultat
Periodens resultat 68 331 68 331 6501 74 833
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat 68 331 68 331 6 501 74 833
Transaktioner med aktiedgare
Tronsokﬁon med innehav utan bestdmmande 262 262 o044 18
inflytande
Utdelning -30 750 -30 750 -30 750
Summa Transaktioner med aktiedgare 0 0 -30 488 -30 488 244 -30732
Utgaende balans per 2017-06-30 530 319 692 622 539 942761 28 496 971 258

2 2 GENOVA DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2017



Koncernens rapport dver kassafléden

jan—jun jan—jun jan—dec
Tkr 2017 2016 2016
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 88 523 47 589 131814
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflddet
— Aterléggning av avskrivningar 364 309 947
— Ovriga poster ej kassapaverkande -64 212 -35 300 -103 018
— Féréndringar innehav utan bestdmmande inflytande - 8 3397
Erhéllen rénta 789 364 1425
Erlagd rénta -12 230 ~7 432 -13 653
Betald skatt 4 489 -355 3810
Kassafléde fran den Ispande verksamheten fore foréiindring av rérelsekapital 17723 5166 24720
Foréandringar i rorelsekapital
Féréndring projekteringsfastigheter =21 541 -119 641 -21 863
Féréndring kundfordringar 65 403 -4726 -23 250
Féréndring évriga rérelsefordringar -27 384 11 934 -56 430
Féréndring leverantérsskulder -11 301 32053 15 079
Féréndring dvriga rérelseskulder -46 919 12 819 99 077
Kassafléde fran den Ispande verksamheten -24 020 -62 394 37 333
Kassafléde fran investeringsverksamhet
Investeringar i férvaltningsfastigheter -159 985 -38 481 -362 070
Investeringar i inventarier -30 490 -226
Férsalining av materiella anléggningstillgangar 41100 - -
Féréndring av fordran pé bostadsréttsférening - - -49 450
Investeringar i joint ventures - - -24 419
Okning av évriga finansiella anlédggningstillgangar -2 540 -20 090 -
Minskning av évriga finansiella anléggningstillgéngar - - 962
Kassafldde fran investeringsverksamhet -121 455 -58 081 -435 203
Kassafldde fran finansieringsverksamheten
Nyemission - - 134 207
Féréndring av checkrékningskredit - 15780 -2 184
Upptagna lén 395280 635 088 782 200
Amortering av lén -51847 -553 283 -564 014
Lamnad utdelning -30750 -18 450 -31 056
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 312683 79135 319 153
Periodens kassaflode 167 209 -41 341 -78 717
Likvida medel vid periodens bérjan 61 145 139 862 139 862
Likvida medel vid periodens slut 228 354 98 521 61145



Moderbolagets resultatrakning

apr-jun apr-jun jan—jun jan—jun jan—dec
Tkr 2017 2016 2017 2016 2016
Summa rorelsens intdkter - = = = -
Ovriga externa kostnader - - -1 -1 -33
Summa rorelsens kostnader - - -1 -1 -33
Rorelseresultat - - -1 -1 -33
Nedskrivningar av andelar i koncernféretag -49 - -49 -19 430
Finansiella kostnader -4 421 = -4 421 - _
Resultat frén finansiella poster -4 470 - -4 470 - -19 430
Resultat fore skatt -4 470 - -4 471 -1 -19 463
Skatt pa édrets resultat - - - 7
Arets resultat -4 470 - -4 471 -1 -19 456
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Moderbolagets balansrékning

Tkr 30 jun 2017 30 jun 2016 31 dec 2016
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 13 571 13 355 13 842
Uppskjutna skattefordringar 3384 2 307 3384
Fordringar hos koncernféretag 354 604 177 238 260 101
Ovriga fordringar 14 000 - 14 003
Summa finansiella anléggningstillgangar 385 559 192 900 291 330
Likvida medel 190 084 12 995 27 701
Summa omsétiningstillgangar 190 084 12 995 27 701
SUMMA TILLGANGAR 575 643 205 895 319 031
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 530 518 530
Summa bundet eget kapital 530 518 530
Fritt eget kapital

Overkursfond - 174 501 134195
Balanserat resultat 276762 30877 192773
Periodens/drets resultat -4 471 -1 -19 456
Summa fritt eget kapital 272 291 205 377 307 511
Summa eget kapital 272 821 205 895 308 041
Langfristiga skulder

Obligationslén 293812 - -
Summa langfristiga skulder 293 812 - -
Korffristiga skulder

Skulder till koncernbolag - - 5 990
Ovriga skulder 5000 - 5000
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 4009 - -
Summa kortfristiga skulder 9 009 - 10 990
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 575 643 205 895 319 031



Moderbolagets rapport éver férandringar
i eget kapital

. Arets/

Aktie- Overkurs- Balanserat periodens Summa eget
Tkr kapital fond resultat resultat kapital
Ingaende balans per 2016-01-01 518 174 501 52 025 -2 697 224 346
Omféring i ny rdkning -174 501 171 804 2 697 0
Totalresultat
Arets resultat -19 456 -19 456
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat -19 456 -19 456
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning -31 056 -31 056
Nyemission 12 137 988 138 000
Emissionskostnader -4 863 -4 863
Skatteeffekt p& emissionskostnader 1070 1070
Summa Transaktioner med aktiedgare 12 134 195 -31056 0 103 151
Utgaende balans per 2016-12-31 530 134 195 192773 -19 456 308 041
Ingaende balans per 2017-01-01 530 134 195 192773 -19 456 308 041
Omféring i ny rékning -134 195 114 739 19 456
Totalresultat
Periodens resultat -4 471 -4 471
Ovrigt totalresultat
Summa fotalresultat -4 471 -4 471
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning -30750 -30750
Summa Transaktioner med aktiedgare -30 750 -30 750
Utgaende balans per 2017-06-30 530 0 276 761 -4 471 272 821
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Noter

NOT 1

SEGMENTSREDOVISNING

Genovas verksamhet organiseras, styrs och rapporteras
per tva rorelsesegment som innefattar Férvaltningsfastighe-
ter samt Bostadsproduktion. Dessa segment sarredovisas i
resultatrékningen och balansrékningen.

Forvaltningsfastigheter féljs upp ménadsvis utifrdn bedémd
intjdning som resultatmétt. Resultatet rapporteras till och
fslis upp av VD.

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

jan-juni 2017 jan-juni 2016

Férvaltnings- Bostads- Férvaltnings- Bostads-
Tkr fastigheter  produktion Totalt fastigheter produktion Totalt
Hyresintdkter 52 506 52 506 34110 34110
Resultat frén bostadsproduktion - 34 800 34 800 30 300 30 300
Summa intékter 52 506 34 800 87 306 34110 30 300 64 410
Fastighetskostnader -14715 -14 715 -10974 -10 974
Summa kostnader -14715 -14715 -10974 -10974
Beddmd intjcning/projekivinst 37791 34 800 72 591 23136 30 300 53 436
Ovriga rérelseintékter 869 1704
Resultat frén andelar i joint ventures 12183 -
Ovriga externa kostnader -7 464 -7 470
Personalkostnader -6 520 -4 774
Avskri}/nir:gor av materiella anlégg- _364 309
ningstillgangar
Ydrdeférdndringor fsrvaltningsfast- 17 229 5000
igheter
Resultat frén finansiella poster -14 087 -6 743
Resultat fore skatt 74 436 40 846
Segmentspecifika tillgangar
Férvaltingsfastigheter 1 645 000 1161764
Andelar i joint ventures 40 703 11057
pppurbefade men ej fakturerade 174 800 105 400
intdkter
Segmentspecifika investeringar
Investeringar i férvaltingsfastigheter 16 571 30183

v 2/



NOT 2

UPPLYSNING OM VERKLIGT VARDE

Langfristiga skulder

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

Forvaltningsfastigheter

Koncernens forvaltningsfastigheter bestar av totalt 29
helégda fastigheter. Metoden att berékna verkligt vérde for
férvaltningsfastigheter bestdr i huvudsak av kassaflédesbase-
rad varderingsmodell dér vérdet har bergknats som nuvar-
det av prognosticerade kassafléden samt restvérdet under
en kalkylperiod, déar diskontering har skeft med en bedémd
kalkylrénta. Det genomsnittliga avkastningskravet fér fastig-
hetsportfélien bedéms till cirka 5,2 procent vid halvérsskiftet.

Fordndring av fastigheternas varde

Det redovisade vardet for koncernens fastigheter uppgick per
den 30 juni 2017 till 1 645 Mkr vilket &r en férandring med
123 Mkr jemfért med 31 december 2016.

Hela fastighetsbestandet externvérderas minst en géng per
ar. Per den 30 juni 2017 varderades hela fastighetsbesténdet
externt av CBRE och JLL med utgangspunkt i senaste externa
vardering med vardetidpunkt den 31 december 2016. Den
externa fastighetsvarderingen medférde vardefdrandringar
p& portfélinivé under kvartalet med 17,3 Mkr. Féréndring-
arna bestér av dels uthyrningar men &ven av justerade
avkastningskrav. | verkligtvardehierarkin ar férvaltningsfast-
igheter i niv& 3, det vill séga data for tillgangen baseras pd
icke observerbara marknadsdata.

Sammanfattning av vésentliga antaganden

Tkr 2017-06-30 Tkr 2017-06-30

Verkligt varde vid érets bérjan 1 522 300 Genomsnittligt avkastingskrav 5,22%

Férvarv av fastigheter 130 000 Genomsnittlig kalkylrénta 8,29%

Avyttring av fastighet -41 100 Inflation 2,00%

Investeringar i befintliga fastigheter 16 571 Langsiktig vakansgrad 0%-10%

Orealiserade véardeférandringar 17 229 Prognosperiod 10 ér
1 645 000

NOT 3

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODEN

e | juli férstarktes organisationen med ytterligare tvé led-
ningspersoner. Myr Ullhammar utségs till ny projektut-
vecklingschef och Erika Kveldstad har anstéllts som ny
finanschef.

NOT 4

PROJEKTERINGSFASTIGHETER

Bland omsattningstillgéngarna redovisas fastigheter som
anskaffats for vidareutveckling inom koncernens bostads-
produktion. Under 2017 har darfér sédana projekterings-

e Under tredje kvartalet p&bérjas produktionerna i séval
Botanikern samt Liliegatan 1 i Uppsala om tfotalt 180
bostader vilket innebér att dessa kommer att bérja vin-
stavraknas.

fastigheter som efter fardigstéllande kommer att Svergaé till
forvaltning omklassificerats till Pagéende nyanlaggningar.



NOT 5

STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Stallda sakerheter
Koncernen har stéllt fastigheter som sdkerhet fér upplaning.

Tkr 2017-06-30 2016-06-30 2016-12-31

Koncernen
Fér egna skulder och avséttningar:

Fastighetsinteckningar 998 604 1135 470 923 104

Summa stallda sdkerheter 998 604 1135 470 923 104

Eventualforpliktelser

Tkr 2017-06-30 2016-06-30 2016-12-31
Koncernen

Borgensdtaganden fér andra féretag 547 466 109 051 422 126
Summa stéllda sékerheter 547 466 109 051 422 126
Moderbolaget

Borgensdtaganden fér koncernféretag 798 075 975791 849 442
Borgensdtaganden fér andra féretag 547 466 109 051 422 126

Summa stallda sékerheter 1345 541 1084 842 1271586



Definitioner

GENOVA ELLER BOLAGET
Genova Property Group AB (publ).

ANTAL SALDA BOSTADER
Bostader som salts efter undertecknande av antingen
forhands- eller upplételseavtal.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Resultat efter skatt i forhallande fill genomsnittligt eget
kapital, baserat pa rullande 12 ménader.

BELANINGSGRAD, %

Rantebdrande skulder efter avdrag fér likvida medel
i forhallande till marknadsvérdet pa férvaltnings- och
projekifastigheter.

Kontakt

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Avser fastigheter med befintliga kassafléden och utgérs
av sé&val kommersiella lokaler, bostéder som omsorgsfast-
igheter.

PROJEKTERINGSFASTIGHETER
Avser fastigheter for vidareutveckling.

RESULTAT PER STAMAKTIE
Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier.

SOLIDITET
Eget kapital i férh&llande till balansomslutning.

Besoksadresser www.genova.se
Huvudkontor Genova Gallery

Jakobsbergsgatan 7, Sysslomansgatan 9,

111 44 Stockholm 753 11 Uppsala
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