Y GENOVA
PROPERTY
Jc GROUP

DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2017




PERIODEN |

Kvartalet juli-september 2017

¢ Hyresintdkterna uppgick fill 28 Mkr (19)

* Rorelseresultatet uppgick till 32 Mkr (35)

e Resultat efter skatt uppgick fill 30 Mkr (32)

¢ Resultat per stamaktie uppgick till 0,55 kr (0,50)

KORTHET

Perioden januari-september 2017

¢ Hyresintdkterna uppgick till 80 Mkr (54)

® Rorelseresultatet uppgick till 121 Mkr (83)

e Resultat efter skatt uppgick fill 105 Mkr (72)

e Resultat per stamaktie uppgick till 1,91 kr (1,22)

Vasentliga handelser under och efter kvartalet

¢ Genova tecknade tillsammans med Redito tvé avtal om att
forvarva fastigheterna Knivsta Gredelby 21:1 och Sérsta
12:1 i Knivsta till ett underliggande fastighetsvérde om
62 Mkr. Fastigheterna har en uthyrbar area om cirka
4 400 kvm samt cirka 13 000 kvm mark. Genova och
Redito avser att fortsdtta forvalta befintliga fastigheter
samt har inlett en detaljplaneprocess med syfte att méjlig-
géra bostadsutveckling pé& fastigheterna. Tillirade skedde
under oktober och november.

e Fastigheterna Falhagen 43:2 och 43:16 séldes till bostads-
rattsfdreningen for det kommande projektet Liliegatan 1 i
Uppsala om 47 bostader.

* | slutet av september inleddes séljstarten av férsta etappen
i projektet Liliegatan 1.

e Genova har filliratt marken samt p&bérjat produktionen i
Botanikern, Uppsala dér férsdljningsgraden i de tvé férsta
etapperna uppgér till nérmare 90 procent.

Nyckeltal

* Genova fortsatte att fokusera pé forsélining av bostads-
projekten i Uppsala. Totalt séldes under del&rsperioden
87 bostader till eft underliggande férséljningsvirde om
247 Mkr exklusive lan i bostadsréttsféreningar.

* Michael Moschewitz tillirddde som ny VD i Genova Pro-
perty Group den 1 oktober. Michael eftertradde tidigare
VD och bolagets medgrundare Andreas Eneskjdld som
kvarstdr i ledningsgruppen i en operativ roll samt som sty-
relseledamot. Michael Moschewitz har tidigare varit vice
VD och finanschef i Genova sedan 2014.

e Under kvartalet férstirktes organisationen med tre led-
ningspersoner; Henrik Sandstrém, fastighetschef, Erika
Kveldstad, finanschef och Myr Ullhammar, chef fér pro-
jektutveckling.

e Efter perioden genomférdes en bytesaffar dar Genova
férvarvade en strategiskt beldgen fastighet i Huddinge till
ett underliggande fastighetsvérde om cirka 37 Mkr och
avyttrade tomtrétten Knarrarnés 6 till ett underliggande
fastighetsvirde om cirka 108 Mkr.

TKR jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan—dec

2017 2016 2017 2016 2016
Hyresintakter 27 925 19 495 80 431 53 605 76 257
Resultat frén bostadsproduktion 15 000 20 100 49 800 50 400 70 900
Rérelseresultat 32 407 34797 120 930 83173 131814
Férvaltnings- och projekteringsfastigheter 1712534 1713745 1712534 1713745 1636 686
Eget kapital 993 695 895 457 993 695 895 457 927 157
Réntebérande skulder 1220 504 993 282 1220 504 993 282 886 459
Soliditet, % 40 41 40 41 43
Beléningsgrad, % 61 49 61 49 50
Antal sélda bostéder 15 5 87 41 47

For en fullstéandig nyckeltalstabell, se sid 18.



VD HAR ORDET

Genova tog under kvartalet viktiga steg inom bada sina
verksamhetsomraden; fastighetsforvaltning och bostads-
utveckling. Vi férvarvade bland annat tvé kommersiella
fastigheter i centrala Knivsta med utvecklingspotential
samt byggstartade projekt Botanikern i Uppsala. Genom
dessa afférsomraden har Genova en stabil bas att st& pé
dar kombinationen av kassafléden och I8pande intjéning
ger tryggheten fér att l&ngsiktigt kunna bedriva bostadsut-
veckling. Detta &r forstés extra viktigt nér det réder oro pé
bostadsmarknaden.

Vi upplever fér ndrvarande att fastighetsmarknaden &r
tudelad. Den kommersiella delen av marknaden &r fort-
saft driven av stark efterfragan pé& lokaler, l&ga rantor,
god tillgéng till kapital och hdg sysselsattning. Samtidigt
noterar vi en avmattning p& bostadsmarknaden inom
framférallt bostadsréttssegmentet. Kunder tar léingre tid pa
sig till beslut, sannolikt som en konsekvens av medias rap-
portering, viss éverproduktion i vissa stdder samt en mer
avvaktande héllning frén bankerna dér osdkerheten kring
méjliga regeléndringar fér amortering och rénteavdrag
paverkar marknaden.

’| rddande marknad
ar Genovas affars-
modell en styrka.”
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| rédande marknadssituation &r Genovas affdrsmodell en
styrka. Den skiljer oss ocks& frén de ménga renodlade
bostadsutvecklingsforetagen i Stockholm och Uppsala.
Genom fortsatt tillvéxt inom vart férvaltningsben har vi
idag en stabil intjdning med ett driftnetto som uppgér fill
narmare 90 Mkr pé arsbasis. Vi & ména om att varda vér
starka balansrékning och har fortsatt god tillgéng till finan-
siering. Vi ar ocksa langsiktiga i vér affdarsmodell med en
konservativ syn pé risk och fokus pé& kassafléde.

Genova har en byggréttsportfdlj till léga ing&ngsvéarden
som i hdg grad bestdr av véra egna férvaltningsfastig-
heter. Genom ett langsiktigt detaljplanearbete kommer vi
kunna utveckla dessa till bostdder och har en flexibilitet
att anpassa projekt till rédande marknadsférhéllanden. Det
innebar bland annat att vi kan omvandla bostadsréttspro-

Michael Moschewitz, VD



“Genova har haft en fantastisk utveckling sedan
Micael Bile och jag tillsammans grundade bola-
get 2006 och har nu natt en storlek, struktur
och substans dar det ar dags fér Genova att ga
in i nasta fas. Jag tycker darfor att det @r dags
for en ny kraft att som VD leda den fortsatta
utvecklingen av Genova, samtidigt som jag far
mojlighet att pa heltid fokusera pé nya affarer,

nya samarbeten och nya idéer for Genova vilket

ligger mig ndrmast om hjartat”

iekt till hyresratter eller Gldreboenden om vi ser béttre for-
utséttningar fér det. Per den 30 september 2017 uppgick
Genovas byggrattsportfslj till cirka 5 200 byggratter férde-
lat p& 49 procent bostadsrétter och 51 procent hyresrétter
samt vdrd- och omsorgsboenden.

Véra pégdende bostadsprojekt i Stockholm och Upp-
sala 16per p& val men vi ser en viss effekt frén det som
sker p& bostadsmarknaden med generellt ndgot léngre
forsaliningsprocesser. For projektet Botanikern i Uppsala
pébériade vi produktionen under tredje kvartalet efter att
narmare 90 procent av férsta och andra etappen sélts.
Vi réknar med att starta férséljningen av tredje och sista
etappen fill &rsskiftet. Totalt har vi under perioden salt 87
bostader i véra pagaende projekt beldgna i Stockholm,
Ostersund och Uppsala dér férsaliningsgraden idag éver-
stiger 95 procent. | januari 2018 pébérjas inflyttning i
projekt Storsigstrand, Ostersund om 53 bostader och
under februari pébérias inflyttningen i Balneum, Stock-
holm om 135 bostader. Bdgge projekten &r slutsélda och
inflyttningarna férsta halvaret 2018 kommer att stdrka
Genovas likviditet betydligt.

- Andreas Eneskjsld.

Under kvartalet fortsatte vi att addera bra kommersiella
fastigheter till Genovas fastighetsportfslj genom férvar-
ven av tvé centralt belégna fastigheter i Knivsta med stor
utvecklingspotential. Strategin ligger fast att fortsétta for-
varva foérvaltningsfastigheter med goda kassafldden pé&
véra huvudmarknader Stockholm och Uppsala samt p&
andra intressanta tillvéxtmarknader. Vi fokuserar ocksé pé
att 8ka vérdet i vart befintliga bestdnd genom investeringar
och &kad uthyrningsgrad. Siktet &r tydligt instéllt p& att né
vara mél om en férvaltningsportfslj om minst 5 Mdkr, en
byggrattsportfslj om 10 000 bostader och en érlig produk-
tionstakt om 1 000 bostader vid utgangen av 2020.

Michael Moschewitz, VD
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GENOVA |

KORTHET

Genova Property Group — Genova — ar ett modernt och personligt fastighets-
bolag med passion for design och nyskapande arkitektur. Bolaget dger,

forvaltar och utvecklar fastigheter med fokus pé& 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
1 580 Mkr exklusive pagéende nyanléggningar.

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*

24% Ovriga landet N

_— 50% Storstockholm

26% Uppsala —

Totalt 1 580 Mkr*

Per den 30 september 2017

* Forvaltningsfastigheter exklusive pagdende nyanléggningar

27 fastigheter
115 361 Kvm
Cirka 170 hyresgdster
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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 byggréttsportfilj om cirka 5 200 planerade
bostader.

Antal bostadsbyggratter

21% Ovriga landet ~

13% Uppsala ——

Totalt 5 218 st

Per den 30 september 2017

Fordelning av bostadsbyggratter
Bostadsratter 49%

Hyresratter / vard / omsorg 51%

T~— 66% Storstockholm



1 713Mkr 5 218 30Mkr  61% 40%

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

Genova ska pé sévél kort som léng sikt strdva efter att uppratth

Affarsidé

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

élla stabila underliggande finanser med mdlet att

utveckla och véxa verksamheten. Fokus i respektive investering ska alltid kénnetecknas av goda vinstmarginaler

fér att kunna generera en stark underliggande I6nsamhet fér ko
operationella samt finansiella mé&l fér verksamheten.

Verksamhetsmdl

Bostadsproduktion
e Fram fill utgéingen av 2018 né en érlig produktionstakt om 500
bostdder om dret och inneha minst 5 000 bostadsbyggratter.

e Fram till utgéngen av 2020 nd en érlig produktionstakt om 1000
bostéder om éret och inneha minst 10 000 bostadsbyggrtter.

Per den 30 september 2017 uppgick érlig produktionstakt fill cirka
270 bostader och antalet bostadsbyggrditer uppgick fill 5 218.

Forvaltningsfastigheter
* Fram till utgéngen av 2018 né& en férvaltningsportdlj
om minst 3 000 Mkr.

e Fram till utgdngen av 2020 nd en férvaltningsportfsl]
om minst 5 000 Mkr.

Per den 30 september 2017 uppgick férvaliningsportflien fill
cirka 1 694 Mk, inklusive pédgdende nyanléggningar.

Projektmarginal
e Hyresrdtter — Projektmarginal om minst 15 procent.

* Bostadsrdtter — Projektmarginal om minst 20 procent.

ncernen Sver tid. Styrelsen i Genova har faststallt

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

Per den 30 september 2017 uppgick solidite-
ten fill 40 procent.

* Belaningsgraden ska ver tid understiga
65 procent.

Per den 30 september 2017 uppgick bels-
ningsgraden fill 61 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.

1) Inkluderar férvaltnings- och projekteringsfastigheter samt pagéende nyanléggningar.

2) Inkluderar obligationslan.



KONCERNENS UTVECKLING

Rorelsens intakter

Rorelsens kostnader

Kvartalet juli-september 2017

Koncernens intdkter uppgick under kvartalet till 44 Mkr
(41). Intékterna harrér frén forsdlining i pdg&ende bostads-
projekt om 15 Mkr (20), hyresintdkter i férvaltningsportfél-
jen samt fran resultat frén andelar i joint ventures av 0,8
Mkr (0,3). Intgkter fran forsalining av bostédder péaverkas av
bostadsprojektens planering och kan innebéra variationer
i intakter mellan kvartalen. Hyresintékterna uppgick fill 28
Mkr (19) och 6kningen é&r framférallt hanférlig till forvary
samt starkt uthyrningsgrad i befintlig férvaltningsportfsl.

Delarsperioden januari-september 2017

Koncernens intékter uppgick under perioden fill 144
Mkr (108). Intékterna harrér fran férsdlining i pdgé&ende
bostadsprojekt om 50 Mkr (50), hyresintékter i frvalt-
ningsportfélien samt frén resultat frén andelar i joint ven-
tures 13 Mkr (1). Hyresintgkterna uppgick fill 80 Mkr (54)
och &kningen &r framférallt hanforlig fill forvary samt starkt
uthyrningsgrad i befintlig férvaltningsportfal;.

Botanikern, Uppsala
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Kvartalet juli-september 2017

Koncernens kostnader uppgick under kvartalet ill =11 Mkr
(=11) och é&r framst hénforliga till frvaliningsfastigheterna,
personal samt dvriga externa kostnader. Fastighetskostna-
der uppgick till =6 Mkr (-5) dér dkningen framst avser ett
vaxande fastighetsbestand. Ovriga externa kostnader upp-

gick fill =2 Mkr (-3).

Delarsperioden januari-september 2017

Koncernens kostnader uppgick under perioden till —~40 Mkr
(=35) och &r framst hanférliga till férvaliningsfastigheterna,
personal samt 3vriga externa kostnader. Fastighetskostna-
der uppgick till =21 Mkr (-16) dér dkningen frémst avser
ett véxande fastighetsbesténd. Ovriga externa kostnader
uppgick till =9 Mkr (-11).
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Rorelseresultat

Finansiella intdkter och kostnader

Kvartalet juli-september 2017

Koncernens rorelseresultat uppgick under kvartalet fill 32
Mkr (35). Inga vérdeférandringar av koncernens fastighe-
ter skedde under kvartalet medan det under motsvarande
kvartal féreg&ende ar redovisades en positiv vardefdrénd-
ring om 5 Mkr.

Delarsperioden januari-september 2017

Koncernens rérelseresultat uppgick under perioden till 121
Mkr (83). Okningen harrér fréin hégre intékter under perio-
den jamfort med féregéende ar tack vare férvéry och dkad
intjéning i férvaltningsportfélien samt stabila intdkter fran
forsalining i pédgéende bostadsprojekt. Vardeférandringar
av koncernens fastigheter medférde en positiv resultateffekt
om 17 Mkr (10). Vérdeféréndringar ligger ockséd i huvud-
sak till grund fér resultatet frén andelar i intresseféretag om
13 Mkr (1).

Koncernens finansiella intdkter uppgick under deldrsperi-
oden till 1 Mkr (1). Koncernens finansiella kostnader upp-
gick under samma period till =26 Mkr (-11) och hanfér sig
framforallt till en stérre balansomslutning med fler forvalt-
ningsfastigheter och projekt samt till det emitterade obliga-
tionslénet om 300 Mkr. De finansiella kostnaderna ska ses
i férhallande till att de rantebérande skulderna dkade frén
993 Mkr till 1 221 Mkr inklusive obligationslanet.

Investeringar och kassafléde

Delarsperioden januari-september 2017

Kassaflédet frén den 16pande verksamheten uppgick fill
-112 Mkr (-115), dér férandringen framst &r en effekt av
lagre investeringar i projekteringsfastigheter vilket vagts
upp av férandringar i rérelsefordringar och rérelseskul-
der. Kassaflédet fran investeringsverksamheten péaverkade
kassaflddet med 59 Mkr (-144) vilket huvudsakligen for-
klaras av genomférda férvary och férséljningar. Kassafls-
det frén finansieringsverksamheten uppgick till 289 Mkr
(281) som ett resultat av obligationslénet som emitterades
under andra kvartalet. Sammantaget ékade likvida medel
frén 61 Mkr till 179 Mkr. Total tillgénglig likviditet uppgick
till 229 Mkr och i det ingér en outnyttiad checkkredit om
50 Mkr.
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8 ENOVA DELARSR

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 juli-september 2017
Genova tecknade under kvartalet avtal om att férvérva
fastigheterna Knivsta Gredelby 21:1 och Sérsta 12:1 i
Knivsta tillsammans med Redito AB, till ett underliggande
fastighetsvarde om 62 Mkr. Tilliraden skedde efter kvarta-
lets utgang. Fastigheterna ligger strategiskt beldgna cen-
tralt i Knivsta med Knivsta kommunhus och tégstation som
ndrmaste grannar. Den totala uthyrbara arean uppgér till
cirka 4 400 kvm samt cirka 13 000 kvm mark. Stérre hyres-
géaster utgdrs av Systembolaget, Postnord, Swedbank samt
Form Tréning och Hélsa i Knivsta. Genova och Redito avser
att fortsétta férvalta befintliga fastigheter samt har inlett en
detaljplaneprocess med syfte att méjliggdra bostadsutveck-
ling pé fastigheterna.

Under perioden har fastigheterna Félhagen 43:2 och
43:16 salts till bostadsrattsféreningen fér bostadsprojektet
Liliegatan 1 i Uppsala om 47 bostader vilket saledes paver-
kar fastighetsvérdet och intjéningsférmégan negativt men
som framgent kommer vinstavrdknas som ett pdgé&ende
bostadsprojekt.

Efter perioden genomférde Genova en bytesaffar med
Klévern dér Genova férvirvade en strategiskt beldgen fast-
ighet i Huddinge till ett underliggande fastighetsvérde om
cirka 37 Mkr samtidigt som Klévern férvarvade tomtrétten
Knarrarnds 6 till ett underliggande fastighetsvérde om cirka
108 Mkr. Fré&n- och tilltrdde till fastigheterna beréknas ske
den 15 januari 2018. Tomtrdtten Knarrarnas 6 férvérvades
2014 helt tomstalld. Fastigheten har under innehavstiden
genomgdtt en storre ombyggnation och ar idag fullt uthyrd.

1) Exklusive pagéende nyanlaggningar

ORT JANUARI-SEPTEMBER 2017

Under deldrsperioden genomférdes investeringar i fastig-
hetsportféljen om cirka 19 Mkr.

Vid periodens utgéng hade Genova ett fastighetsbesténd
bestdende av totalt 27 férvaltningsfastigheter till ett mark-
nadsvérde om cirka 1 580" Mkr férdelat pa 115 361 kvm.
Fastigheterna &r i huvudsak beldgna i Storstockholm och
Uppsala. Vid utgéngen av delarsperioden hade Genova
cirka 170 hyresgéster med en genomsnittlig hyresduration
pé cirka 5,3 ar. De tre stérsta hyresgdsterna utgjordes av
Coop Sverige, Stiftelsen Uppsala musikklasser samt Scan-
reco som fillsammans stod for drygt 37 procent av hyres-
intakterna.

Bedémd intjéiningskapacitet

Beddmd intjaning fér Genovas befintliga férvaltningsport-
falj uppgick per den 30 september 2017 fill cirka 83 Mkr
pd rullande 12 ménader. Med hénsyn tagen till andelar i
joint ventures beddms aktuell intjéning ka till cirka 89 Mkr.

Beddmd intjéiningskapacitet férvaltningsfastigheter per
den 30 september 2017

TKR

Hyresvarde 124 244
Vakans 11165
Hyresintéikter 113 079
Drift- och underhéllskostnader -25789
Fastighetsskatt -4 547
Totala fastighetskostnader -30 336
Driftnetto 82743




Handelsmannen 1, Norrtalje

Oversikt Forvaltningsfastigheter per den 30 september 2017

Uthyrbar Bokfért  Hyres- Hyres- Direkt-
Antal areaq, Bokfort vdrde per  vdarde,  vdrde per  Uthyrnings-  Driftnetto, avkast-
Region fastigheter tusental kvm  vérde, Mkr kvm, Kr Mkr kvm, Kr grad, % Mkr ning, %
Stors- 12 65 487 790 12 065 67 1027 87 40 5,12
tockholm
Uppsala 7 17 988 411 22 849 26 1464 97 21 4,99
Ovriga 8 31886 379 11886 31 962 96 22 5,74
landet
Totalt 27 115 361 1580 13702 124 1077 91 83 5,23

1) Exklusive pagéende nyanlaggningar
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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 juli-september 2017
Genova fortsatte under kvartalet att fokusera p& marknad
och férsdlining i de pégdende bostadsprojekten i Stock-
holm, Uppsala och i Ostersund. | Balneum, Stockholm samt
i Storsjéstrand, Ostersund &r alla lagenheter salda och
inflyttningar pabérias i Ostersund under januari 2018 och
i Stockholm under februari 2018.

| projektet Botanikern i stadsdelen Rosendal i Uppsala har
de tvé forsta etapperna sdlts med stor framgéing dar férsélj-
ningsgraden uppgér till ndrmare 90 procent. Under kvarta-
let har Genova filltrétt marken och p&bérijat produktionen i
projektet vilket Gven innebdr att vinstavrékningen aktiveras.

Projektet Liliegatan 1 i Falhagen, Uppsala séljstartades i slu-
tet av september. Produktionen beddms pébérias fill &rsskif-
tet vilket Gven innebar att Genovas vinstavrékning i projektet
aktiveras vid den tidpunkten.

Totalt s&ldes under delarsperioden 87 bostader till ett under-
liggande férséliningsvarde om cirka 247 Mkr exkluderat lan
i bostadsréttsforeningar.

Under kvartalet pdgick fortsatt arbete med det planerade
&ldreboende om 54 platser i Knivsta som Genova planerar
att byggstarta under férsta halvaret 2018. Som komplement
till &ldreboende och hyresratter i Knivsta planerar Genova
att inrymma byggnaden med en férskola.

Under forsta kvartalet 2018 startar byggnationen av
Genovas hotell i Palma, Mallorca. Hotellet kommer att ha
35 rum och drivas av Nobis som tecknat eft tjugodrigt hyres-
avtal.

Per den 30 september 2017 hade Genova 270 bostader i
pagdende produktion och vidare under 2017/2018 plane-
ras for byggstarter i Uppsala om totalt ndrmare 98 bostader.

Bostadsférsaliningen i pagaende projekt dverstiger 95 pro-
cent. Efter perioden har ytterligare 4 bostéder salts.

Byggréttsportfdljen

Byggrattsportfslien hanfér sig i huvudsak till egenutveck-
lade fdrvaltningsfastigheter med befintligt kassafléde dar
Genova tillsammans med kommuner arbetar fér att méjlig-
gora utveckling frén kommersiell yta till bostader. Utdver
detta har portfélien kompletterats med ett f&tal férvarv samt
via erhéllna markanvisningar. Per den 30 september 2017
uppgick Genovas byggrattsportfslj till 5 218 byggratter for-
delat pé cirka 49 procent bostadsrétter och cirka 51 procent
hyresrétter samt vard- och omsorgsboenden som Genova
avser utveckla fér egen l&ngsiktig forvaltning.

Per halvérsskiftet 2017 varderade Newsec koncernens
byggrattsportfslj med utgangspunkt att detaliplan vunnit
laga kraft for respektive projekt. Utifrén det har justering
gjorts hanférligt till bokférda varden i form av befintliga
farvaltningsfastigheter samt framtida &taganden i form av
tillaggskspeskillingar. Med utgéngspunkt fréin ovan uppgick
dvervérdet i koncernens byggréttsportflj till nérmare 1 300
Mkr oaktat framtida exploateringsvinster. Ny extern vérde-
ring av byggrattsportfdlien kommer inhdmtas per den 31

december 2017.



Bostadsprojekt per den 30 september 2017

Planerat Status F
Planerad férdig- Antal Area Detalj- as

Projekt Kommun Kategori start stillande  bostdder (m?4  plan Férvirv Planering Utveckling Produktion Inflytning  Sglt
Balneum Stockholm Brf 2015 2017/2018 135 14250 . . 100%
Storsjéstrand 1 Ostersund Brf 2015 2017/2018 53 6179 e . . 100%
Botanikern Uppsala Brf 2017 2018/2019 133 9193 e o o 84%?
liliegatan 1 Uppsala Brf 2017 2018/2019 47 52905 e U
Hotel Nobis  Palma Hotell 2018 2019 35 2000 e 3
Knivsta Vra

1:392 (A) Knivsta HR 2018 2019 55 4688 e .
Knivsta Vra

1:392 (B) Knivsta Vv, F 2018 2019 54 5629 e o
Storsigstrand

Magasinet Ostersund Brf 2018 2020 27 2625 e .
Hotel Can

Oliver Palma Hotell 2018 2019/2020 50 3300 e .
Handels-

mannen 1 Norrtélje V, F, HR 2018 2020 272 17 000

Handels-

mannen 1 Norrtélje Brf 2018 2020 100 6000

Luthagen Uppsala Brf 2019 2021 35 2800

Ekeby Uppsala Brf 2019 2021 91 9 408

Knivsta

centrum! Knivsta Brf, HR 2019 2021 150 12 500

Viby 19:3° Upplands-Bro HR,V,F 2020  From 2021 1800 120000

Sunnersta Uppsala Brf 2020 2022 36 4 980

Nacka Sick-

laén 37:45 Nacka Brf 2020 2022 120 14 000

Sala-Backe  Uppsala Brf 2020 2022 90 8 700

Kryddgarden

6:3 Enképing Brf 2020 2022 200 19 000

Kryddgarden

6:3 Enképing HR, V,F 2020 2022 200 19 000

Gulméran 7' Bords HR 2020 2023 175 15000

Gulméaran 7' Bords V, F 2020 2023 35 5000

Nordanvin-

den 3 Lund Brf 2020 2022 200 15000

Gustavshem  Lund Brf 2020 2022 60 5000

Runé 7:84 Akersberga  Brf 2021 2023 175 15000

Jaktvarvet Nacka Brf 2021 2023 90 9660

Nacka Sick-

ladn 386:6'  Nacka Brf 2021 2023 150 12 500

Rivan Lund Brf 2022 2024 50 4 500

Géshaga Lidingd Brf 2025 2030 600 40 000

Totalt 5218 408 207
Definitioner
B=Bostader
HR=Hyresratter
H=Hotell

V=Vérd- och omsorgsboende

F=Férskola

® = Lagakraftvunnen detaliplan

= Detaljplan ej vunnit laga kraft

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

2) Avser etapp 1 & 2

3) Produceras i etapper
4) Beddémd m? ljus BTA



FINANSIERING

Rantebdrande skulder

Vardet pé koncernens fastigheter och projekt uppgick per
den 30 september 2017 till cirka 1 713 Mkr. Koncernen
hade per den 30 september 2017 réntebérande skulder
hanférliga till forvaltningsfastigheter och projektfastigheter
om cirka 1 221 Mkr vilket motsvarade en beldningsgrad
om cirka 61 procent justerat fér likvida medel. Den genom-
snittliga rantenivan uppgick fill cirka 2,3 procent' per den
30 september 2017 med en soliditet som vid samma tid-
punkt uppgick till 40 procent.

1) Exklusive obligationslénet

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick per den
30 september 2017 till 3,2 é&r. Kreditforfallostrukturen fram-
gér av tabellen pd nasta sida. Vid periodens utgéng hade
koncernen inga utestdende derivat eller ranteswapavtal
utan samtliga lén lég mot rérlig rénta med 3 manaders
Stibor som réntebas.

Koncernens totala réntebérande skulder fill kreditinstitut
som per den 30 september 2017 uppgick till 881 Mkr
(953) &r hanfsrliga till 1an som upptagits vid férvary, refi-
nansieringen av den befintliga fastighetsportfalien i koncer-




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

| april 2017 genomférde Genova en emission av ett icke
sakerstallt obligationsl&n om 300 Mkr p& den nordiska
marknaden med syfte att nyttjas fér forvary samt investe-
ringar i befintligt besténd. Obligationen som noterats p&
Nasdaq Stockholm I&per 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 september
2017 till 994 Mkr (895) och soliditeten till 40 procent (41).
Den genomsnittliga belaningsgraden i koncernens befint-
liga férvaltningsfastigheter och projekt uppgick fill 61 pro-
cent (55).

Kapitalstruktur
Mkr %
3000 100
2 500 %
927 994

2014 2015 Q32017

B Skulder, Mkr
Eget kapital, Mkr

2016

Beldningsgrad, %

e Soliditet, %

Pantbrev

Samtliga av koncernens réntebéarande skulder till kreditin-
stitut, om totalt 881 Mkr per den 30 september 2017, ar
sakerstéllda mot pant i fastigheter om totalt 985 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 uppgar till 1 523 Mkr och avser l&n héan-
fsrliga till fastighetséigande dotterbolag samt bostadsrétts-
fsreningar som i sin tur forst och framst &r sékerstéllda med
pantbrev i fastigheter om totalt 1 698 Mkr.

Likviditet

Koncernens tillgangliga likviditet uppgick per den 30 sep-
tember 2017 till totalt 229 Mkr (200) och i det ingér en
outnyttiad checkkredit om 50 Mkr.

Forfallostruktur
Mkr
1000
837
800
600
400
200 15 152
77
o I .
2017 2018 2019 2020 2021

I Langsiktig bankfinansiering och obligationslan, Mkr
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OVRIGA UPPLYSNINGAR

Vasentliga handelser efter
kvartalets utgdng

Under fiarde kvartalet fillirddde Genova fastigheterna
Knivsta Gredelby 21:1 och Sérsta 12:1 i Knivsta som fér-
varvats till ett underliggande fastighetsvarde om 62 Mkr,
tillsammans med Redito. Fastigheten har en uthyrbar area
om cirka 4 400 kvm samt cirka 13 000 kvm mark.

Efter perioden genomférde Genova en bytesaffar med
Klévern dar Genova férvérvade en strategiskt belagen fast-
ighet i Huddinge till ett underliggande fastighetsvirde om
cirka 37 Mkr samtidigt som Klévern férvdrvade tomtrétten
Knarrarnés 6 till ett underliggande fastighetsvirde om cirka
108 Mkr. Fran- och tilliréde till fastigheterna beréknas ske
den 15 januari 2018. Tomtrétten Knarrarnds 6 férvarvades
2014 helt tomstalld. Fastigheten har under innehavstiden
genomgétt en stdrre ombyggnation och é&r idag fullt uthyrd.

Den 1 oktober, tilllrédde Michael Moschewitz som ny VD i
Genova Property Group. Michael eftertradde tidigare VD
och bolagets medgrundare Andreas Eneskjdld som kvar-
stér i ledningsgruppen i en operativ roll samt som styrelse-
ledamot. Michael Moschewitz var tidigare vice VD och
finanschef i Genova sedan 2014.

Efter perioden har ytterligare 4 bostdder sélts och férsdlj-
ningsgraden &verstiger 95 i pédgdende projekt.

Agarférdelning per den 30 september 2017

Agarférhallanden och aktier

Genova Property Group har tvé aktieslag - stamaktier
som dr onoterade och dgda till 80 procent av Micael Bile
genom Tranviks Udde AB, och till 20 procent av Andreas
Eneskjsld genom Holocen AB, samt preferensaktier som
sedan den 15 december 2015 &r noterade p& Nasdaq First
North Premier. Genova hade vid periodens slut 1 018 pre-
ferensaktieagare.

Varije preferensaktie ger foretréde till en arlig utdelning om
10,50 kr som delas ut kvartalsvis. Kommande avstémnings-
dagar for utdelningen pa preferensaktier ér den 20 novem-

ber 2017 och 20 februari 2018.

Sista betalkurs fr preferensaktien den 30 september 2017
uppgick till 125 kronor.

Per den 30 september 2017 uppgick det totala antalet
aktier i Genova till 53 000 000, varav 50 000 000 aktier
utgjordes av stamaktier och 3 000 000 aktier utgjordes av
preferensaktier.

Organisation

Medelantalet anstéllda i organisationen uppgick under
delérsperioden till 20 (18) varav 8 (6) &r kvinnor. Medar-
betarna har relevant och bred erfarenhet inom fastighets-
forvaltning, projektledning, byggnation, ekonomi, juridik,
marknadsféring och férsdlining.

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
Avanza Pension 0 308 583 0,58 0,06
JRS Asset Management AB 0 296 473 0,56 0,06
Danske Capital Sverige AB 0 213 838 0,40 0,04
Nordnet Pensionsférsékring AB 0 155 549 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 1426 944 2,71 0,27
Total 50 000 000 3 000 000 100 100
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Genova Property Group férstarkte under kvartalet organi-
sationen med tre ledningspersoner. Myr Ullhammar utsags
till projektutvecklingschef, Erika Kveldstad fill finanschef och
Henrik Sandstrém till fastighetschef. Myr Ullhammar kom-
mer senast frén en tjdnst p& Magnolia Bostad dér hon inne-
haft en liknande roll och har fére dess arbetat med projekt-
utveckling p& Svenska Bostdder. Erika Kveldstad kommer
narmast frén Fastator och Offentliga Hus i Norden dér hon
var CFO och har fére dess arbetat pé PwC. Henrik Sand-
strém kommer senast frén en fidnst som fastighetschef pa
Fabege for fastighetsbestéindet i Solna Business Park. Fére
det jobbade Henrik bland annat p& CBRE.

Efter perioden, den 1 oktober, illirddde Michael Moschewitz
som ny VD i Genova Property Group. Michael eftertradde
tidigare VD och bolagets medgrundare Andreas Eneskjsld
som kvarstdr i ledningsgruppen i en operativ roll samt som
styrelseledamot. Michael Moschewitz var tidigare vice VD
och finanschef i Genova sedan 2014. Michael har under
dessa ér varit central i arbetet med att utveckla Genova
till eft finansiellt starkt och véxande fastighetsbolag med
saval preferensaktier noterade p& Nasdaq First North Pre-
mier som obligationslé&n p& Nasdaq Stockholm. | sin roll
som finanschef p& Oscar Properties var Michael medlem
i ledningsgruppen under en period av stark tillvéxt och
p& Catella Corporate Finance arbetade han under fem éar
som rédgivare inom bland annat finansiering fér ledande
svenska fastighetsbolag. Michael éger 20 000 preferens-
aktier i Genova och har minoritetségande i ett antal kon-
cernbolag.

Narstdendetransaktioner

Genovas relationer med nérstdende framgér av not 34 i
Genovas arsredovisning 2016. Karaktdren pd transaktioner
och volym har inte féréndrats vasentligt under perioden
jamfért med féregaende ar.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

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

Genova dr som fastighetsdgare och bostadsutvecklare
beroende av att kunna erhélla finansiering fill rimliga villkor,
att hyresgaster kan betala hyror och aft andra motparter
fullgér sina plikter. Samtidigt p&verkas bolaget av eventu-
ella vardeférandringar pa bolagets fastigheter. Verksamhet
i fastighetssekforn &r aven i hég grad péverkad av makro-
ekonomiska faktorer sasom allmén konjunkturutveckling,
regionalekonomisk utveckling, sysselséttningsutveckling, pro-
duktionstakt fér nya bostdder och lokaler, féréndringar i
infrastruktur, befolkningstillvéxt, befolkningsstruktur, infla-
tion, rdntenivéer med mera.

| Genovas affdrsprocess analyseras samtliga vésentliga
transaktions- och projektbeslut med avseende pé risker och
riskhantering samt méjligheter. Riskhantering @r en integre-
rad del av beslutsfattande inom Genova. Mer information
om Genovas risker dterfinns i drsredovisningen for 2016 pé

sidorna 34-36.

Redovisningsprinciper

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

Segmentsredovisning

Foretagsledningen har identifierat rérelsesegment utifrén
den interna rapporteringen fill féretagets hdgste verk-
stéllande beslutsfattare, vilken av koncernen identifierats
som koncernens VD. Utifrén den interna rapporteringen
organiseras, styrs och rapporteras verksamheten genom
tv& 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 éver finansiell stélining.



Revisorernas granskning

Denna delarsrapport har inte varit féremdl fér versikilig
granskning av bolagets revisorer.

Styrelsens intygande

Styrelsen och den verkstdllande direktdren forsckrar att
kvartalsrapporten 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 17 november 2017

Micael Bile, styrelseordférande
Knut Ramel, styrelseledamot

Jan Bjérk, styrelseledamot

Henrik Raspe, styrelseledamot
Erika Olsén, styrelseledamot
Andreas Eneskiold, styrelseledamot

Michael Moschewitz, VD

Finansiell kalender

Bokslutskommuniké

januari-december 2017 23 februari 2018
13 april 2018

21 maj 2018

Arsredovisning 2017

Arsstamma

For ytterligare information,
vanligen kontakta:

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

mobil: 0707 13 69 39

Erika Kveldstad, finanschef
e-post: erika.kveldstad@genova.se
mobil: 0766 24 24 46



L

Balneum, Grondal ™




FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL

TKR jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan—dec

2017 2016 2017 2016 2016
Hyresintakter 27 925 19 495 80 431 53 605 76 257
Resultat frén bostadsproduktion 15 000 20 100 49 800 50 400 70 900
Rérelseresultat 32 407 34797 120 930 83 173 131814
Periodens/Arets resultat 30120 31 688 104 954 71896 105722
Avkastning pé eget kapital, % 3,2 3,9 11,1 8,9 12,9
Balansomslutning 2489 474 2168744 2 489 474 2168744 2178578
Férvaltnings- och projekteringsfastigheter 1712534 1713745 1712534 1713745 1636686
Eget kapital 993 695 895 457 993 695 895 457 927 157
Réntebdrande skulder 1220 504 993282 1220504 993 282 886 459
Soliditet, % 40 41 40 41 43
Beldningsgrad, % 61 49 61 49 50
Uthyrbar yta kvm 115 361 93 690 115 361 93 690 109 495
Antal bostader i pdg&ende produktion 270 206 270 206 217
Antal sélda bostader 15 5 87 41 47
Antal bostadsbyggrdatter (brf & hyresrdtter) 5218 3186 5218 3186 3635
Resultat per stamaktie, kr 0,55 0,50 1,91 1,22 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 3000000 3000000 1800000 3000000
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Koncernens rapport

over totalresultat

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan—dec
Tkr 2017 2016 2017 2016 2016
Hyresintakter 27 925 19 495 80 431 53 605 76 257
Resultat frén bostadsproduktion 15 000 20 100 49 800 50 400 70 900
Ovriga rérelseintékter - 1385 869 3089 3298
Resultat frén andelar i joint ventures 759 291 12 942 1080 3 859
Summa rorelsen intakier 43 684 41271 144 042 108 174 154 314
Rérelsens kostnader
Fastighetskostnader -5990 -5 147 -20 705 -16 121 -22 612
Ovriga externa kostnader -2016 -3 502 -9 480 -10972 -16 822
Personalkostnader -3 071 -2 654 -9 591 -7 428 -10379
A:/skrivningqr av materiella anléggningstill- 200 17 _564 _480 047
géngar
Summa rérelsens kostnader =11 277 -11474 -40 340 -35 001 -50 760
Vérdefsrandringar fastigheter - 5 000 17 229 10 000 28 259
Rérelseresultat 32 407 34797 120 930 83173 131 814
Finansiella intakter -164 1086 952 1 450 1425
Finansiella kostnader -11 568 -3 047 -26 443 -10 943 -16216
Resultat frén finansiella poster -11 404 -1961 -25 491 -9 493 -14791
Resultat fére skatt 21003 32836 95 439 73 680 117 023
Inkomstskartt 9117 -1 148 9514 -1784 -11 301
Periodens resultat 30120 31688 104 954 71896 105 722
Ovrigt totaltresultat - = = = =
Summa totalresultat 30120 31688 104 954 71896 105 722
Periodens resultat hénfarligt:
Moderbolagets aktiedgare 27 280 25 150 95613 61 230 94 085
Innehav utan bestdmmande inflytande 2 840 6538 9 341 10 666 11 637
Summa totalresultat hénférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 27 280 25150 95613 61230 94 085
Innehav utan bestdmmande inflytande 2 840 6538 9 341 10 666 11 637
Resultat per stamaktie fére och
effer utspadning, SEK 0,55 0,50 1,91 1,22 1,88
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 3 000 000 3 000 000 3 000 000 3 000 000
Genomsnittligt antal preferensaktier 3 000 000 2 906 667 3 000 000 2 168 889 2 826 667




Koncernens balansrékning

Tkr 30sep 2017  30sep 2016 31 dec 2016
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Férvaltingsfastigheter 1580 326 1258 271 1522 300
Pagéende nyanléggningar 113 365 - -
Inventarier 2166 2415 2 586
Uppskjutna skattefordringar 50120 38 098 47 891
Onoterade aktier 1352 1352 1352
Andelar i joint ventures 41 486 11476 28 303
Upparbetade men ej fakturerade intékter 190 300 131 500 140 000
Ovriga léngfristiga fordringar 58 227 9767 58 487
Summa anléggningstillgangar 2037 341 1452 879 1800918

Omsdttningstillgangar

Projekteringsfastigheter 18 843 455 474 114 386
Hyresfordringar och kundfordringar 336 7 447 65723
Ovriga fordringar 251 395 88 263 133798
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 2337 2 670 2 607
Likvida medel 179 222 162011 61 145
Summa omséttningstillgangar 452133 715 865 377 659

SUMMA TILLGANGAR 2489 474 2168744 2178 578




Tkr 30sep 2017  30sep 2016 31 dec 2016
EGET KAPITAL

Kapital och reserver som kan hénféras till moderféretagets Ggare

Aktiekapital 530 530 530
Ovrigt tillskjutet kapital 319 692 318 621 319 692
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 642 190 559713 584 698
Innehav utan bestimmande inflytande 31283 16 593 22 238
Summa eget kapital 993 695 895 457 927 157
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppléning frén kreditinstitut 823 264 942 379 779 059
Obligationslén 293 625 - -
Ovriga léngfristiga skulder 2756 43 158 3158
Uppskjutna skatteskulder 135 493 119 069 139 202
Summa langfristiga skulder 1255138 1 104 605 921 419
Kortfristiga skulder

Uppléning frén kreditinstitut 57 240 10 903 67 400
Checkrékningskredit - 2411 -
Leverantérsskulder 28 498 35485 38582
Aktvella skatteskulder 3262 2 004 2196
Ovriga skulder 96 660 54 405 169 652
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 54 980 63 474 52174
Summa korffristiga skulder 240 641 168 683 330 004
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 2489474 2168744 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 95613 95613 9 341 104 954
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat 95613 95613 9 341 104 954
Transaktioner med aktiedgare
Tronsokﬁon med innehav utan bestdmmande 489 489 207 192
inflytande
Utdelning -38 610 -38 610 -38 610
Summa Transaktioner med aktieagare 0 0 -38 121 -38 121 -297 -38 418
Utgdende balans per 2017-09-30 530 319 692 642 190 962 412 31283 993 695




Koncernens rapport dver kassafléden

jan—jun jan—jun jan—dec
Tkr 2017 2016 2016
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 120 930 83173 131814
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet
— Aterlaggning av avskrivningar 564 480 947
— Ovriga poster ej kassapaverkande* -79 971 -77 310 -103 018
— Féréndringar innehav utan bestdmmande inflytande - - 3397
Erhéllen rénta 500 371 1425
Erlagd rénta -22 953 -8 639 -13 653
Betald skatt 4 643 2793 3810
Kassafléde fran den Ispande verksamheten fore foréindring av rérelsekapital 23713 867 24720
Forandringar i rorelsekapital
Féréndring projekteringsfastigheter -457 -170 354 -21 863
Féréndring kundfordringar 65 387 35026 -23 250
Féréndring évriga rérelsefordringar -117 327 11 037 -56 430
Féréndring leverantérsskulder -10 084 -3 686 15079
Féréndring dvriga rérelseskulder -73 222 11982 99 077
Kassafléde fran den [6pande verksamheten -111 990 -115127 37 333
Kassafléde fran investeringsverksamhet
Investeringar i férvaltningsfastigheter -164 661 -134 296 -362 070
Investeringar i inventarier -144 412 -226
Férsélining av férvaliningsfastigheter 108 500 - -
Féréndring av fordran pé bostadsréttsférening - - -49 450
Investeringar i joint ventures - - -24 419
Okning av évriga finansiella anlédggningstillgangar -2 286 -10 057 -
Minskning av évriga finansiella anléggningstillgéngar - - 962
Kassafldde fran investeringsverksamhet -58 591 -143 940 -435 203
Kassafldde fran finansieringsverksamheten
Nyemission - 133 125 134 207
Féréndring av checkrékningskredit - 227 -2 184
Upptagna lén 412 626 730 964 782 200
Amortering av lén -85 358 -559 933 -564 014
Lamnad utdelning -38 610 -23 166 -31 056
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 288 658 281 217 319 153
Periodens kassaflode 118 077 22 149 -78 717
Likvida medel vid periodens bérjan 61 145 139 862 139 862
Likvida medel vid periodens slut 179 222 162011 61145
*@vriga poster ej kassapaverkande
Upparbetade men ej fakturerade intékter -49 800 -66 400 -70 900
Vérdeférandring fastigheter -17 229 -10 000 -28 259
Resultat frén andelar i joint ventures -12 942 - -3 859
Ovrigt - 910 -
=79 971 -77 310 -103 018



Moderbolagets resultatrakning

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan—dec
Tkr 2017 2016 2017 2016 2016
Summa rérelsens intékter - - = = -
Ovriga externa kostnader - -17 -1 -18 -33
Summa rérelsens kostnader - -17 -1 -18 -33
Rérelseresultat - -17 -1 -18 -33
Nedskrivningar av andelar i koncernféretag -1355 - -1 404 - -19 430
Réntekostnader -4 837 - -9 258 - -
Resultat frén finansiella poster -6 192 = -10 662 = -19 430
Resultat fore skatt -6 192 -17 -10 663 -18 -19 463
Skatt pa é&rets resultat - - - - 7
Avets resultat -6 192 -17 -10 663 -18 -19 456




Moderbolagets balansrékning

Tkr 30 sep 2017 30 sep 2016 31 dec 2016
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anléggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 13 521 13789 13 842
Uppskjutna skattefordringar 3384 2 307 3384
Fordringar hos koncernféretag 439 857 181 921 260 101
Ovriga fordringar 16819 66 14 003
Summa finansiella anléggningstillgangar 473 581 198 083 291 330
Likvida medel 143 997 139 008 27 701
Summa omséttningstillgangar 143 997 139 008 27 701
SUMMA TILLGANGAR 617 578 337 091 319 031
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

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

Overkursfond - 307 626 134 195
Balanserat resultat 268 902 26 161 192773
Periodens/drets resultat -10 663 -18 -19 456
Summa fritt eget kapital 258 239 333769 307 511
Summa eget kapital 258 769 334 299 308 041
Langfristiga skulder

Obligationslan 294 225 - -
Summa langfristiga skulder 294 225 - -
Kortfristiga skulder

Skulder till koncernbolag 55990 - 5 990
Ovriga skulder 5000 - 5 000
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 3595 2792 -
Summa korffristiga skulder 64 585 2792 10 990
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 617 578 337 091 319 031




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 -10 663 -10 663
Ovrigt totalresultat
Summa fofalresultat -10 663 -10 663
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning -38 610 -38 610
Summa Transaktioner med aktiedgare -38 610 -38 610

Utgdende balans per 2017-09-30 530 - 268 901 -10 663 258 769




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.

jon-sep 2017 jan-sep 2016
Forvaltnings- Bostads- Forvaltnings- Bostads-

Tkr fastigheter produktion Totalt fastigheter produktion Totalt
Hyresintakter 80 431 80 431 53 605 53 605
Resultat frén bostadsproduktion 49 800 49 800 50 400 50 400
Summa intékier 80 431 49 800 130 231 53 605 50 400 104 005
Fastighetskostnader -20705 -20705 -16 121 -16 121
Summa kostnader -20 705 -20 705 -16 121 -16 121
Beddmd intjéining/projekivinst 59726 49 800 109 526 37 484 50 400 87 884
Ovriga rérelseintékter 869 3089
Resultat frén andelar i joint ventures 12 942 1080
Ovriga externa kostnader -9 480 -10 972
Personalkostnader -9 591 -7 428
A.vskri?/nir:gcr av materiella anlégg- _564 _480
ningstillgéngar
Vérdeférandringar fastigheter 17 229 10 000
Resultat frén finansiella poster -25 491 -9 493
Resultat fore skatt 95 439 73 680
Segmentspecifika tillgangar
Férvaltningsfastigheter 1 693 690 1218 944
Andelar i intresseféretag 41 486 11 476
Fprerbetqde men ej fakturerade 190 300 131 500
intakter
Projekteringsfastigheter 18 843 455 474
Segmentspecifika investeringar
Investeringar i frvaltningsfastigheter 19 297 43100




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 27
helégda fastigheter. Metoden att berékna verkligt vérde for
férvaltningsfastigheter bestdr i huvudsak av kassaflédesbase-
rad varderingsmodell dér vardet har bercéknats som nuvérdet
av prognosticerade kassafldden samt restvardet under en
kalkylperiod, dér diskontering har skett med en bedémd kal-
kylréinta. Det genomsnittliga avkastningskravet fér fastighets-

Fordndring av fastigheternas varde

portfélien bedéms fill cirka 5,2 procent vid bokslutsdagen.
Det redovisade vardet fér koncernens fastigheter uppgick per
den 30 september 2017 till 1 580 Mkr vilket &r en féréndring
med 58 Mkr jamfért med 31 december 2016.

Hela fastighetsbesténdet externvdrderas minst en géng per
ar. Per den 30 juni 2017 vérderades hela fastighetsbestandet
externt av CBRE och JLL vilket medférde vérdeféréndringar
p& portfélinivé under andra kvartalet med 17,2 Mkr. Bolagets
interna fastighetsvarderingar har inte medfért nagra vérdefér-
andringar under det tredje kvartalet. | verkligtvardehierarkin
ar forvaltningsfastigheter i nivd 3, d v s data for tillgéingen
baseras pé icke observerbara marknadsdata.

Sammanfattning av vasentliga antaganden

Tkr 2017-09-30 Tkr 2017-09-30

Verkligt varde vid arets bérjan 1522 300 Genomsnittligt avkastingskrav 5,22%

Férvéry av fastigheter 130 000 Genomsnittlig kalkylrénta 8,29%

Avyttring av fastigheter -108 500 Inflation 2,00%

Investeringar i befintliga fastigheter 19 297 Langsiktig vakansgrad 0% -10%

Orealiserade vardeféréndringar 17 229 Prognosperiod 10 ér
1580 326

NOT 3

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODEN

Under fjgrde kvartalet tilltrééidde Genova fastigheterna Kniv-
sta Gredelby 21:1 och Sérsta 12:1 i Knivsta som férvérvats
till eft underliggande fastighetsvérde om 62 Mkr, ftillsam-
mans med Redito. Fastigheten har en uthyrbar area om cirka

4 400 kvm samt cirka 13 000 kvm mark.

Efter perioden Genova genomférde en bytesaffér med
Klévern dar Genova férvarvade en strategiskt beldgen fast-
ighet i Huddinge till ett underliggande fastighetsvérde om
cirka 37 Mkr samtidigt som Klévern férvarvade tomtrétten
Knarrarnés 6 till ett underliggande fastighetsvarde om cirka
108 Mkr. Fran- och filltrdde till fastigheterna beréknas ske
den 15 januari 2018. Tomtrétten Knarrarnds 6 férvarvades

2014 helt tomstalld. Fastigheten har under innehavstiden
genomgétt en stérre ombyggnation och r idag fullt uthyrd.

Den 1 oktober, tillradde Michael Moschewitz som ny VD i
Genova Property Group. Michael eftertrédde tidigare VD
och bolagets medgrundare Andreas Eneskjéld som kvar-
stér i ledningsgruppen i en operativ roll samt som styrel-
seledamot. Michael Moschewitz var tidigare vice VD och
finanschef i Genova sedan 2014.

Efter perioden har ytterligare 4 bostéder sélts och forséilj-
ningsgraden dverstiger 95 procent i pagéende projekt.



NOT 4

PROJEKTERINGSFASTIGHETER

Bland omséttningstillgéngarna redovisas fastigheter som
anskaffats fér vidareutveckling inom koncernens bostads-
produktion. Under 2017 har dérfér sédana projekterings-

NOT 5

STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Stdllda sakerheter

Koncernen har stéllt fastigheter som séakerhet for uppléning.

fastigheter som efter fardigstdllande kommer att Gvergé fill
fsrvaltning omklassificerats till Pégéende nyanléggningar.

Tkr 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
Koncernen

Fér egna skulder och avsattingar:

Fastighetsinteckningar 985 394 1189 854 923 104
Summa stillda sékerheter 985 394 1135 470 923 104
Eventualforpliktelser

Tkr 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
Koncernen

Borgensdtaganden fér andra féretag 664 244 96 551 422 126
Summa stéllda sékerheter 664 244 109 051 422 126
Moderbolaget

Borgensdtaganden fér koncernféretag 918 878 953 940 849 442
Borgensdtaganden fér andra féretag 604 000 96 551 422 126
Summa stéllda sékerheter 1522 878 1050 491 1271 586




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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