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Perioden i sammandrag

Kvartalet april-juni 2018

Hyresintékterna uppgick till 31 Mkr (27)

Perioden januari-juni 2018

o Hyresintdkterna uppgick till 63 Mkr (53)

o Rorelseresultatet uppgick 73 Mkr (57)

e Rorelseresultatet uppgick 98 Mkr (89)

o Resultat efter skatt uppgick till 58 Mkr (46)

o Resultat efter skatt uppgick till 88 Mkr (75)

Resultat per stamaktie uppgick till 0,89 kr (0,68)

e Resultat per stamaktie uppgick till 1,25 kr (1,05)

Nyckeltal

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Tkr 2018 2017 2018 2017 2017
Hyresintékter 31488 27388 62637 52506 108 468
Resultat fran bostadsproduktion 33600 14 800 43700 34800 62000
Rorelseresultat 73009 56 636 98298 88523 146 056
Forvaltnings- och projekteringsfastigheter 2244919 1796 340 2244919 1796 340 1827120
Eget kapital 980765 971258 980765 971258 1008172
Rantebarande skulder till kreditinstitut 1164 994 897124 1164 994 897124 945 262
Soliditet, % 36 39 36 39 39
Belaningsgrad, % 57 56 57 56 66
Antal sdlda bostader 12 19 13 72 98

For en fullstandig nyckeltalstabell, se sid 20.

Visentliga hiindelser under
och efter kvartalet

Tilltratt fastigheter till ett varde
av 252 Mkr och med ett arligt
hyresviarde om cirka 17 MKkr.

Tecknat nya hyresavtal fér 19 500
kvm med arliga hyresvirden pa
cirka 32 MKkr och med totala kon-
traktsvarden om cirka 490 MKr.

Framgangsrik relansering och
forsiljning av projektet Liljegatan
1 med byggstart under Q3 2018.

I april tilltraddes fastigheterna
Mackmyra 20:18 och Mackmyra 20:19
i Valbo utanfor Gévle. Fastigheterna
forvarvades i december 2017 till ett
underliggande fastighetsvdarde om
cirka 64 MKr.

I april tecknades ett nytt hyresavtal
om cirka 1700 kvm i fastigheten Viby
19:3 i Upplands-Bro till Popup Padel
AB. Hyresavtalet 16per i 3,5 &r med en
arshyra om cirka 1 MKr.

I april tecknades hyresavtal med
Sungard Availability Services om
2100 kvm i fastigheten Lillsétra 2 i
Stockholm med ett hyresvirde om
cirka 2,6 MKr och en 16ptid pa 10 &r.

I april férldngdes och utékades
hyresavtalet i 15 4r med Uppsala Lans
Landsting for Folktandvardens rikning
avseende 1500 kvm i fastigheten Lut-
hagen 13:2 i Uppsala (Seminariet) med
ett arligt hyresvarde om cirka 2,7 MKr.

I april relanserades framgangsrikt
projektet Liljegatan 1i Uppsala dir
tre hus kommer uppféras om totalt
48 lagenheter. Totalt 15 bostdder

har sélts hittills, motsvarande drygt
60 procent av den forsta etappen.
Byggstart av projektet kommer att ske
under tredje kvartalet 2018.



| Norrtalje ar hyresavtal tecknade pa 15 ar avseende uppforande av ett dldreboende och en férskola om totalt cirka 7 100 kvm
med ett bedomt hyresvarde om cirka 15 Mkr pa arsbasis. Planerad byggstart under 2019. Visionen ar ett generationsboende med forskola,
aldreboende och flerfamiljshus i en integrerad landskapsdesign.

I maj tilltrdddes fastigheten Veddesta
5:12 i Jarfélla, Stockholm. Fastigheten
forvarvades i mars 2018 till ett under-
liggande fastighetsvirde om 188 Mkr
fore avdrag fér uppskjuten skatt.

Under kvartalet tecknades hyresavtal
med Norlandia avseende nybyggnads-
projekt i Knivsta respektive Norrtélje
for uppférande av dldreboenden och
forskolor.

Hyresavtalen i Knivsta omfattar
5000 kvm for uppforande av ett
dldreboende och en forskola med ett
beddmt hyresvirde om cirka 9,5 MKkr
pa arsbasis och med 16ptider pa 20 ar
dldreboendet och 15 ar for férskolan.

Planerad byggstart under tredje kvar-
talet 2018 med planerat fardigstil-
lande under fjarde kvartalet 2019.

I Norrtélje dr hyresavtal tecknade
pa 15 ar avseende uppforande av
ett dldreboende och en férskola om
totalt cirka 7 100 kvm med ett bedémt
hyresvirde om cirka 15 MKkr pa arsba-
sis. Planerad byggstart under 2019.

» Tjuli tecknades ett nytt hyresavtal om
cirka 2100 kvm i fastigheten Viby 19:3
i Upplands-Bro till Tolga Food AB.
Hyresavtalet 16per i fem &r med en
arshyra pa cirka 1,1 MKkr.

» Under augusti lamnade Myr Ullham-
mar sin tjinst som chef for projekt-
utveckling. VD Michael Moschewitz
tar Over ansvaret tills vidare.

» Under kvartalet har 12 bostédder silts
till ett underliggande férséljnings-
vérde om 60 Mkr exkluderat 1an i
bostadsréttsforeningar.
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VD-kommentar

Genova redovisar ett starkt andra kvartal med forbattrat resultat fran savil féorvaltning som
bostadsproduktion. Vi fortsatte att vixa och stdrka den langsiktiga intjaningsférmigan genom
forvarv med intressanta mojligheter och genom flera nya hyresavtal. Samtidigt hade vi en
framgingsrik siljstart i vart nylanserade bostadsprojekt i Uppsala. Den positiva utvecklingen
inom bada verksamhetsbenen ser vi som ett styrkebesked och en stabil bas for Genovas fortsatta
tillvixt. En tillvixt som i 6kande grad kommer att komma fran fastigheter i form av hyresréitter
och samhillsfastigheter som vi sjdlva utvecklar och langsiktigt férvaltar.

Michael Moschewitz, VD

"Projektutveckling av
hyresritter och samhills-
fastigheter for langsiktig
forvaltning ar en viktig
och vixande del av
Genovas verksamhet”

DEN VAXANDE PORTFOLJEN av
kommersiella fastigheter i frimst Stor-
stockholms- och Uppsalaregionerna ir
kdrnan i Genovas verksamhet. En stabil
intjaning fran fastighetsbestandet utgoér
grunden for finansiering av ytterligare
fastighetsforvirv och projektutveck-
ling framat, nigot som ar viktigare 4n
nagonsin i rddande fastighetsmarknad
med en storre forsiktighet i utlaningen
hos bankerna. Under forsta halvaret
forvarvade vi fastigheter fo6r nirmare 500
Mkr, framst i Stockholmsomrédet samt i
Gévle. Det dr fastigheter i bra 14gen med
potential att bade férddlas for uthyrning
och att pa sikt utvecklas till byggritter
for framtida projekt. Vi har under varen
aven genomfort framgéngsrika uthyr-
ningar; totalt tecknades hyresavtal om
nirmare 20 000 kvm med ett totalt kon-
traktsvirde om cirka 490 Mkr. Det stdrre
fastighetsbestandet och nytecknade
hyreskontrakt starker var intjinings-
forméga som nu dverstiger 100 Mkr pa
rullande 12 minader.

Projektutveckling av hyresritter
och samhallsfastigheter for 1angsiktigt
4gande dr en viktig och vixande del av
Genovas verksamhet i en marknad dér vi
ser att efterfrdgan inom dessa kategorier
Okar. Till hosten pabdrjar vi byggnation
av ett dldreboende och en forskola i
Knivsta som Genova kommer att kvarsta
som langsiktig dgare till. Det &r stabila
verksamheter med hyresavtal som gene-
rerar ett starkt underliggande kassafldde.
P4 samma sdtt kommer Genovas forsta
hyresritter i egen regi, som vi planerar
att byggstarta 2019, att bidra till en 6kad
langsiktig intjining.

VAR BOSTADSUTVECKLING av bostads-
réitter har utvecklats vil trots en utma-
nande bostadsmarknad. I april relan-
serade vi bostadsprojektet Liljegatan 11
Falhagen i centrala Uppsala efter vissa
anpassningar for att tydligare motsvara
vad kunderna efterfragar. Detta gav
resultat; forsdljningsgraden overstiger 60
procent av forsta etappen och projektet
kommer ddrmed att pabodrjas under
andra halvaret. P4 samma sétt har vart
andra projekt i Uppsala, Botanikern, nétt
en stark forsdljningsgrad. Vi ar forstas
mycket glada 6ver det intresse vi moter
for vara bostadsréttsprojekt och att vi
kan ta dessa vidare. Vi foljer marknads-
utvecklingen noga for att bedéma férut-
sdttningarna for de av vira projekt som
ligger i planeringsstadiet. Genovas styrka
ar att vi med en trygg intjining och en
byggrattsportfdlj, baserad pa befintliga
kassaflédesgenererande fastigheter, har
en flexibilitet i vir projektutveckling. Vi
kan vilja att avvakta med att realisera
planerade projekt alternativt att styra om
bostadsrittsprojekt till hyresrétter eller
samhéllsfastigheter for att méta rddande
marknadssituation.

Infér andra halvaret 2018 ser vi
intressanta affirsmdjligheter foér Genova.
FOr detta star vi starkt rustade med god
likviditet och solid balansridkning, men
for att ytterligare stirka var finansiella
beredskap avser vi utvirdera mojlighe-
ten att ut6ka vart befintliga obligations-
l4n. Harigenom skapas goda forutsatt-
ningar for att uppfylla var ambition och
vart mél att fordubbla var forvaltnings-
portfolj, bade genom férvarv och egen
utveckling, fran dagens 2 400 MKkr till
5000 Mkr ar 2020.

Michael Moschewitz, VD



m

Fiorvaltningslastighceter Stadsutveckling Bostadsproduktion
Grenova star for (rygehel och Grenova ulvecklar alirakiiva Grenova utvecklar bostider
langsiktighet. Det innebir acl hallhara stadsdelar med g med bade design och funktion.
bade hig servicegrad och moderna hostider och et brett Vi bygeer hus fir mdnniskor;
eft ndra samarbete med uthud av service. lius som viicker nyfikenhet och
hyresgisterna. gor vardagspussiet littare.
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Genova i korthet

Genova Property Group — Genova — ir ett modernt och personligt
fastighetsbolag med passion for design och nyskapande arkitektur.
MKz Bolaget dger, forvaltar och utvecklar fastigheter med fokus pé
Storstockholm och Uppsala.

Virde forvaltningsfastigheter
perregion®

2000
15600
1000
560
2006 GRUNDAS Genova Property Group, Genova Bostadsproduktion
31 dec 31dec 31dec 31dec 30 juni Genova, d& som ett fastighetsbolag med
o 2 zeie 2ewr 2018 en mindre fastighetsportfolj. Sedan dess = GENOVA UTVECKLAR unika bostdder
f— har ett stabilt och diversifierat bestand och hyresrétter i attraktiva ligen. Hem
Storstockholm Uppsala Ovriga landet v frvaltningsfastigheter i attraktiva som dr vackrare, mer personliga och har
lagen byggts upp via forvédrv och egen en hogre komfort &n dagens manga stan-
produktion, i dag med ett fastighets- dardlésningar. Dartill arbetar Genova
védrde om cirka 2 000 Mkr exklusive som samarbetspartner for Sveriges
pagiende nyanliggningar. kommuner och landsting med maélet att
Med stabila kassafloden fran fastig- skapa flexibla helhetslésningar for olika
Hyresintikter hetsportféljen finns en solid och trygg former av vard- och omsorgsboenden.
grund for finansiering av projekt- Idag har Genova en byggrattsportfolj om
Mk utveckling av bostdder och samhéllsfast-  cirka 5100 planerade bostéider.
35 igheter - de omraden av nyproduktion
30 som Genova har specialiserat sig pa.
25 Genova ir dirmed aktivt i hela kedjan
26 av fastighetsinvesteringar — fran forvarv
15 till férvaltning och projektutveckling.
e Verksamheten bedrivs inom de tva
i omrédena Fastighetsférvaltning och

Bostadsproduktion, med huvudsaklig
geografisk inriktning pa Storstockholm
och Uppsala.

Q3 04 01 Q@2 Q@3 Q4 Q1 Q2
2016 2017 2018

Genova forvaltningsfastigheter

GENOVA AGER och forvaltar 1angsiktigt
det egna fastighetsbestindet av kom-
mersiella fastigheter och kompletterar
I6pande med nya attraktiva fastigheter

Antal bostadsbyggritter

(zjigréiga via férvérv eller egen produktion. Fastig-

Rander hetsbestandet priglas av stabila hyres-
gaster inom savél offentlig sektor som
privat verksamhet, exempelvis dagligva-
ruhandel, och en aktiv férvaltning.

13%

Uppsala

Totalt 5 138 st
Per den 30 juni 2018

Fordelning av bostadsbyggratter
Hyresratter / vard / omsorg 52%
Bostadsratter 48%
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2 245 Mkr

Fastighetsvarde?

5138

Bostadsbyggratter

88 Mkr

Periodens resultat

Vision

Att vara det sjalvklara valet inom
fastighets- och bostadsproduktion for
kunder som vardesatter engagemang,
kvalitet, arkitektur och design.

Affarsidé

Genova ska forvarva, utveckla och forvalta

moderna och attraktiva kommersiella
fastigheter och bostader med fokus pa
Storstockholm och Uppsala.

57 %

Belaningsgrad?

36 %

Soliditet

Mal

Genova ska pa saval kort som lang sikt strava efter att uppratthalla stabila underliggande
finanser med malet att utveckla och vaxa verksamheten. Fokus i respektive investering ska
alltid kannetecknas av goda vinstmarginaler for att kunna generera en stark underliggande
Idnsamhet for koncernen over tid. Styrelsen i Genova har faststallt operationella samt

finansiella mal for verksamheten.

Verksamhetsmal

Bostadsproduktion

o Fram till utgdngen av 2018 na en arlig
produktionstakt om 500 bostader
om aret och inneha minst 5 000
bostadsbyggratter.

o Fram till utgadngen av 2020 na en arlig
produktionstakt om 1 000 bostader
om aret och inneha minst 10 000
bostadsbyggratter.

Per den 30 juni 2018 uppgick arlig
produktionstakt till cirka 275 bostdder och
antalet bostadsbyggrétter uppgick till
5138.

Projektmarginal
o Hyresratter: Projektmarginal om minst
15 procent.

o Bostadsratter: Projektmarginal om minst
20 procent.

Férvaltningsfastigheter

o Fram till utgadngen av 2018 na en
forvaltningsportfolj om minst 3 000 Mkr.

e Fram till utgadngen av 2020 na en
forvaltningsportfolj om minst 5 000 Mkr.

Per den 30 juni 2018 uppgick
férvaltningsportféljen till cirka 2 400 Mkr,
inklusive pagaende nyanldggningar och
fastigheter dgda via joint ventures.

1) Inkluderar forvaltnings- och projekteringsfastigheter samt pagaende nyanlaggningar.

2) Inkluderar obligationslan.

Finansiella mal

o Soliditeten ska 6ver tid uppga till minst
35 procent.

Per den 30 juni 2018 uppgick soliditeten
till 36 procent.

e Belaningsgraden ska Over tid understiga
65 procent.

Per den 30 juni 2018 uppgick belanings-
graden till 57 procent?.

Utdelningspolicy

o Langsiktigt mal &ar att utdelningen pa
stamaktierna ska uppga till mellan 20-50
procent av resultat efter skatt, justerat for
orealiserade vardeforandringar samt efter
utdelning till preferensaktiedgarna.



Koncernens utveckling

"Hyresintikterna under
kvartalet uppgick till 31
Mkr (27) och 6kningen

ar framforallt hanforlig
till forvarv samt starkt
uthyrningsgrad i befintlig
forvaltningsportfolj.”

Genova redovisar ett stabilt kvartal med 6kade hyresintikter
fran ett vixande fastighetsbestind med positiva virdefor-
dndringar. Samtidigt 6kar intdkterna fran produktionen av
bostdder i pagaende projekt och fran en lyckad relansering av

det nya projektet Liljegatan 1.

Rorelsens intikter

KVARTALET APRIL-JUNI 2018
Koncernens intdkter uppgick under
kvartalet till 66 MKkr (54). Intdkterna
harror fran forsdljning i pagédende
bostadsprojekt om 34 Mkr (15), hyresin-
tékter i forvaltningsportfdljen samt frdn
resultat fran andelar i joint ventures om
1 MKkr (12). Okningen av intékter fran
forsdljning i pagdende bostadsprojekt
ar en f6ljd av relanseringen av projektet
Liljegatan 1, 6kad forsdljning under kvar-
talet samt en engangseffekt av Andrade
redovisningsprinciper om cirka 17 Mkr?.
Intékter fran férsiljning av bostéder
péverkas av bostadsprojektens planering
och kan innebéra variationer i inték-
ter mellan kvartalen. Hyresintékterna
uppgick till 31 Mkr (27) och 6kningen ar
framforallt hanforlig till forvarv samt
starkt uthyrningsgrad i befintlig forvalt-
ningsportfolj.

DELARSPERIODEN JANUARI-JUNI 2018
Koncernens intikter uppgick under peri-
oden till 108 MKr (100). Intédkterna harror
fran forsédljning i pAgaende bostads-
projekt om 44 MKr (35), hyresintikter i
forvaltningsportfljen samt fran resultat
fran andelar i joint ventures om 2 Mkr
(12). Okningen av intékter fran férsiljning
i pagiende bostadsprojekt dr en foljd av
relanseringen av projektet Liljegatan 1,
Okad forsiljning under perioden samt

en engangseffekt av Andrade redovis-
ningsprinciper om cirka 17 Mkr'. Intdkter
fran forsiljning av bostdder paverkas

av bostadsprojektens planering och kan
innebéra variationer i intdkter mellan
kvartalen. Hyresintdkterna uppgick till
63 MKkr (53) och 6kningen &r framforallt
hénforlig till forvarv samt starkt uthyr-
ningsgrad i befintlig forvaltningsportfol;.

1) se avsnittet om Redovisningsprinciper pa sid 17.

Rorelsens kostnader

KVARTALET APRIL-JUNI 2018
Koncernens kostnader uppgick under
kvartalet till -16 MKr (-14) och &r framst
hinforliga till férvaltningsfastigheterna,
personal samt 6vriga externa kostnader.
Fastighetskostnader uppgick till -9 Mkr
(-7) dar 6kningen framst avser ett vax-
ande fastighetsbestand. Ovriga externa
kostnader uppgick till -3 MKkr (-4).

DELARSPERIODEN JANUARI-JUNI 2018
Koncernens kostnader uppgick under
perioden till -33 Mkr (-29) och &r framst
hinforliga till forvaltningsfastigheterna,
personal samt Ovriga externa kostnader.
Fastighetskostnader uppgick till -18 Mkr
(-15) dir 6kningen frimst avser ett vax-
ande fastighetsbestand. Ovriga externa
kostnader uppgick till 8 Mkr (-8).

Rorelseresultat

KVARTALET APRIL-JUNI 2018
Koncernens rorelseresultat uppgick
under kvartalet till 73 Mkr (57). Okningen
hérror fran hogre intdkter under kvar-
talet jaimfort med foregdende &r som

en konsekvens av 6kad forsdljning av
bostédder och 6kad intjdning i forvalt-
ningsportfoljen. Vardeférandringar har
medfort en positiv resultateffekt om

23 Mkr (17).

DELARSPERIODEN JANUARI-JUNI 2018
Koncernens rorelseresultat uppgick
under perioden till 98 Mkr (89). Okningen
hérrér frin hogre intdkter under kvartalet
jamfort med foregdende &r som en konse-
kvens av 6kad forsdljning av bostéder och
Okad intjdning i forvaltningsportfoljen.
Vardefordndringar har medfért en positiv
resultateffekt om 23 MKkr (17).



Finansiella intékter och kostnader

DELARSPERIODEN JANUARI-JUNI 2018
Koncernens finansiella intdkter uppgick
under delarsperioden till 9 MKkr (1) vilket
forklaras i huvudsak av positiva valu-
takurseffekter. Koncernens finansiella
kostnader uppgick under samma period
till =23 Mkr (-15) och hénfor sig framfor-
allt till en storre balansomslutning med
fler forvaltningsfastigheter och projekt
samt till det emitterade obligationslanet
under det andra kvartalet 2017. De finan-
siella kostnaderna ska ses i forhéllande

till att de rAntebarande skulderna dkade
under perioden fran 1245 Mkr till 1450
MKr inklusive obligationslanet.

Investeringar och kassaflode

DELARSPERIODEN JANUARI-JUNI 2018
Kassaflodet fran den l16pande verk-
samheten uppgick till 383 MKkr (-24),

dér férdndringen framst dr en effekt av
reglering av fordringar pa bostadsratts-
foreningar. Dessa fordringar har reglerats
i samband med inflyttningar under

forsta halvaret 2018. Kassaflodet fran
investeringsverksamheten paverkade
kassaflédet med -380 Mkr (-122) vilket
huvudsakligen férklaras av genomforda
forvarv och forsiljningar. Kassaflodet
fran finansieringsverksamheten uppgick
till 90 MKr (313) som ett resultat av okad
beldning i samband med férvarv samt
limnad utdelning. Sammantaget 6kade
likvida medel fran 87 Mkr till 180 Mkr.
Total tillgénglig likviditet uppgick till
230 MKkr och i det ingdr en outnyttjad
checkkredit om 50 Mkr.
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Genova Forvaltningsfastigheter

Genova dger och forvaltar en vixande portfolj av kommersiella fastigheter med tyngdpunkt pa
Storstockholm och Uppsala. Sedan starten 2006 har bolaget varit aktivt pa fastighetsmarknaden
med ett flertal framgangsrika fastighetstransaktioner. Bestandet vdxer ocksa genom att Genova
utvecklar och bygger for egen forvaltning och uthyrning. Parallellt har fastighetsportfoljen
utvecklats vil genom nyuthyrningar, omférhandlingar samt investeringar med férbattrade

resultat och viarden.

Under och efter delarsperioden har Genova tilltritt fastigheter till ett virde av cirka 455 MKr och
med ett arligt hyresvarde om cirka 34 Mkr. Under perioden har ocksd nya hyresavtal tecknats for
19 500 kvm med arliga hyresvarden pa cirka 32 Mkr och med totala kontraktsvirden om cirka 490 MKr.

Utveckling under och efter
kvartalet april-juni 2018

Forvarv

I APRIL tilltrdddes fastigheterna Mack-
myra 20:18 och Mackmyra 20:19 i Valbo
utanfor Givle. Fastigheterna forvirvades
i december 2017 till ett underliggande
fastighetsvarde om cirka 64 Mkr.

I maj tilltraddes fastigheten Veddesta
5:12 i Jarfélla, Stockholm. Fastigheten
forviarvades i mars 2018 till ett underlig-
gande fastighetsvidrde om 188 MKkr fore
avdrag for uppskjuten skatt.

Uthyrning
I APRIL tecknades ett nytt hyresavatal

om cirka 1700 kvm i fastigheten Viby
19:3 i Upplands-Bro till Popup Padel AB
som avser driva padelverksamhet i fast-
igheten. Hyresavtalet 16per i 3,5 ar med
en arshyra om cirka 1 MKkr.

Vidare tecknades i april ett hyresavtal
om cirka 5 000 kvm i Knivsta med Nor-
landia for uppforande av ett dldreboende
och en forskola. Marken forvirvades
under 2015 och byggstart dr planerad
till tredje kvartalet 2018 med planerat
fardigstillande under fjarde kvartalet
2019. Hyresvirdet bedoms till cirka 9,5
MKkr pé arsbasis och fordelar sig pa en
20-arig loptid for dldreboendet och 15 &r
avseende forskolan. Hyresavtalet med
Norlandia dr villkorat av bygglov.

I maj tecknade Genova ytterligare ett
hyresavtal med Norlandia om cirka 7100
kvm i Norrtilje for uppférande av ett ald-
reboende med 80 platser och en forskola
for cirka 120 barn. Hyresvirdet bedoms
till cirka 15 MKkr pé arsbasis och hyresav-
talet 16per pa 15 ar for bade dldreboendet
och forskolan. Fastigheten Handelsman-
nen 1i Norrtélje férvarvades under andra

halvaret 2016. Hyresavtalet dr villkorat
av dndring av detaljplanen och byggstart
ar planerad under 2019.

Genova har dérutover tecknat hyres-
avtal om cirka 3 600 kvim med ett arligt
hyresvdrde om ndrmare 5,3 Mkr och med
16ptider pa 10 respektive 15 ar i Stock-
holm och Uppsala. Det giller fastigheten
Lillsétra 2 i Stockholm dér Sungard
Availability Services forlangt hyresavtal
om nirmare 2 100 kvm fram till 2028
med ett arligt hyresvirde om cirka 2,6
MkKr samt fastigheten Luthagen 13:2 i
Uppsala dir Uppsala Lans Landsting
for Folktandvardens rdkning utékat och
forlangt hyresavtal om cirka 1 500 kv
fram till 2033 med ett arligt hyresvirde
om cirka 2,7 Mkr.

Tjuli skedde ytterligare en uthyrning i
fastigheten Viby 19:3 dér Tolga Food AB
hyr cirka 2 100 kvm under fem ar med en
arshyra pé cirka 1,1 MKkr.

Investeringar
Under delarsperioden genomfordes

investeringar i fastighetsportféljen om
cirka 12 MKr.

Fastighetsbestandet

VID KVARTALETS UTGANG hade
Genova ett fastighetsbestand bestaende
av totalt 32 forvaltningsfastigheter till ett
marknadsvérde om cirka 2 000 Mkr for-
delat pé cirka 130 000 kvm. Fastigheterna
ar i huvudsak beldgna i Storstockholm
och Uppsala. Vid utgdngen av del&rsperi-
oden hade Genova cirka 170 hyresgaster
med en genomsnittlig hyresduration pa
cirka 5,4 ar. De tre stOrsta hyresgésterna
utgjordes av Coop Sverige, Stiftelsen
Uppsala musikklasser samt HOOM

Home & Hotel AB som tillsammans stod
for cirka 29 procent av hyresintékterna.
Genova redovisar ocksa padgaende
nyanliggningar om 222 MKkr. Nyanlagg-
ningarna avser projekt i Knivsta (vardbo-
ende och forskola) och Palma, Mallorca,
(hotell) som fardigstdllda kommer att
fortsitta dgas och forvaltas av Genova.
For samtliga projekt finns tecknat 14nga
hyreskontrakt med arliga hyresvirden pa
totalt cirka 25 Mkr. Fardigutvecklade var-
den uppgér till ndrmare 500 Mkr. Bygg-
starter for projekten sker under 2018/2019
med planerat firdigstillande 2019/2021.

Joint Ventures

Genova dger 50 procent av andelarna i
tre olika joint ventures tillsammans med
Fastator, Redito respektive Jarngrinden.
De gemensamt 4gda bolagen innehar total
fyra fastigheter med ett sammanlagt fast-
ighetsviarde om 402 Mkr varav Genovas
andel uppgar till 201 Mkr. Andelarna i joint
ventures redovisas enligt kapitalandels-
metoden. Samtliga fastigheter, som idag
dr uthyrda, innehaller cirka 500 byggrétter
for framtida utveckling av bostéder.

Bedomd intjaningskapacitet

BEDOMD INTJANING for Genovas
forvaltningsportfolj uppgick vid rap-
porteringstillfillet till drygt 101 Mkr pa
rullande 12-manadersbasis. Se tabell pa
nésta sida. Med hénsyn tagen till andelar
ijoint ventures beddms aktuell intjining
oOka till drygt 108 Mkr. Pdgiende nyan-
liggningar kommer i takt med fardigstil-
lande att stirka intjiningskapaciteten
med cirka 25 MKkr.



"Vid kvartalets utgang hade Genova ett fastighetshbestand bestaende
av totalt 32 forvaltningsfastigheter till ett marknadsvirde om cirka

2 000 Mkr fordelat pa cirka 130 000 kvm."

Bedomd intjaningskapacitet forvaltningsfastigheter®

Tkr
Hyresvarde 150 578
Vakans -16 191
Hyresintdkter 134387
Drift- och underhallskostnader -28136
Fastighetsskatt -4 951
Totala fastighetskostnader -33087
Driftnetto 101300
*Inkluderar tilltradda forvarv
Oversikt Forvaltningsfastigheter per den 30 juni 2018
Antal

fastig- Uthyrbar area, Bokfort Bokfortvarde Hyresvarde, Hyresvirde Uthyrnings- Driftnetto, Direktav-
Region heter kvm varde, Mkr per kvm, Kr Mkr perkvm, Kr grad, % Mkr kastning, %
Storstockholm 15 75191 1138 15125 86 031 1144 85 52569 47
Uppsala 7 17988 400 22234 27113 1507 94 20643 5,1
Ovriga landet 10 36 662 452 12325 37434 1021 96 28 088 6,2
Totalt 32 129 841 1990 15 320 150 578 1160 89 101300 5,1
Fastighetsforvarv under 2018

Underliggande

Fastighetsnamn Kommun Hyresvarde, Mkr fastighetsvarde, Mkr Tilltrade
Brynjan 5 Huddinge 3 37 Q12018
Instrumentet 2 Stockholm 14 166 Q12018
Mackmyra 20:18, 20:19 Gavle 6 64 Q22018
Veddesta 5:12 Jarfélla 1 188 Q22018
Totalt 34 455




Genova Bostadsproduktion

Genova har 1ang erfarenhet av att utveckla attraktiva bostider ddr ambitionen dr att vara en
bostadsutvecklare som levererar det lilla extra - med fokus pa detaljer och stor noggrannhet

i val av lage. Genovas byggrittsportf6lj har tonvikt pa hyresratter och samhéillsfastigheter
vilket innebdir att fortsatt tillvixt kommer att kinnetecknas av egen produktion for langsiktigt
dgande och forvaltning med stirkt intjdningskapacitet.

Liljiegatan 1, Uppsala

Utveckling under och efter
kvartalet april-juni 2018

I APRIL RELANSERADES framgangs-
rikt projektet Liljegatan 1i Uppsala. I

det centralt beldgna Falhagen kommer
Genova uppfora tre vackra hus med
totalt 48 bostadsritter. En anpassning

av projektet har genomforts under aret
utifran férdndrade marknadsforutsitt-
ningar. Den nya planeringen av projektet
har varit lyckad da totalt 15 bostéder salts
sedan lanseringen, motsvarande drygt 60
procent av forsta etappen.

Forsiljningen av projektet Botanikern i
Uppsala fortsitter dir forsdljningsgraden
ide forsta tvi etapperna uppgér till drygt
90 procent.

Under kvartalet har fardigstéllande och
inflyttningar fortsatt i Brf Balneum i Gron-
dal, Stockholm. Fastigheten kommer att
vara fardigstélld och helt inflyttad under
sensommaren 2018. Inflyttningarna med-
for ett visentligt nettoinflode av likvida
medel, totalt cirka 400 Mkr under 2018,
vilket mojliggdr investeringar i kassaflo-
desgenererande forvaltningsfastigheter.

Per den 30 juni 2018 hade Genova 275
bostédder i pAgdende produktion.

Under andra halvéret 2018 paborjas
byggstart av ett vardboende och foérskola
i Knivsta samt av ett hotell i Palma.
Dessa projekt kommer fardigstillda att
4gas och forvaltas av Genova.

Byggrittsportfoljen

BYGGRATTSPORTFOLJEN hinfor sig

i huvudsak till egenutvecklade forvalt-
ningsfastigheter med befintligt kas-
safléde dir Genova tillsammans med
kommuner arbetar for att mojliggbra
utveckling frdn kommersiell yta till
bostédder. Utdver detta har portfdljen
kompletterats med ett fatal forvarv samt
via erhallna markanvisningar. Per den
30 juni 2018 uppgick Genovas byggritts-
portfolj till 5 138 byggrétter fordelat pa
cirka 52 procent hyresrétter, vird- och
omsorgsboenden, som Genova avser
utveckla for egen langsiktig férvaltning,
samt cirka 48 procent bostadsritter.

Per den 30 juni 2018 vdarderade New-

sec koncernens byggrittsportfolj med
utgangspunkt att detaljplan vunnit

laga kraft for respektive projekt. Med
utgangspunkt fran denna vérdering
berdknas 6vervardet i koncernens bygg-
rattsportfolj per 30 juni 2018 uppga till
cirka 1100 Mkr oaktat framtida exploate-
ringsvinster.



Bostadsprojekt per den 30 juni 2018

Fas
Planerat Status ,, 2 % § 2

Planerad fardig- Antal Area Detali- S 23 & § E sai/
Projekt Kommun Kategori start stallande bostader (m?)s plan = d & g 5 Uthyrt
Balneum Stockholm Brf 2015 2018 135 14 250 ) . . . e 100%
Botanikern Uppsala Brf 2017 2019 133 9193 ® . . . . 91%?2
Liliegatan1 Uppsala Brf 2018 2019/2020 48 5295 ® . . . . 63%3
Knivsta Vra 1:392 (A) Knivsta HR 2018 2020 55 4688 ) . . .
Knivsta Vra 1:392 (B) Knivsta V,F 2018 2019 54 5629 ° . . . . 100%
Hotel Nobis Palma Hotell 2018 2020 35 2000 ° . . . 100%
Hotel Can Oliver Palma Hotell 2019 2020/2021 50 3300 o . . . 100%
Luthagen Uppsala Brf 2019 2021 35 1688 ) . .
Handelsmannen 1 Norrtélje V,F, HR 2019 2021 272 16 000 . .
Handelsmannen 1 Norrtélje Brf 2019 2021 100 10000 . .
Knivsta centrum’ Knivsta Brf, HR 2019 2021 150 12500 . .
Viby 19:34 Upplands-Bro HR,V,F 2020 Fran 2022 1800 120 000 . .
Ekeby Uppsala Brf 2020 2022 91 9408 . .
Jaktvarvet Nacka Brf 2020 2022 90 9660 . .
Nacka Sicklaén 37:45 Nacka Brf 2020 2022 120 14000 . .
Sala-Backe Uppsala Brf 2020 2023 90 8700 . .
Gulmaran7' Boras HR 2020 2023 175 15000 . .
Gulmaran7' Boras V,F 2020 2023 35 5000 . .
Sunnersta Uppsala Brf 2021 2023 36 4980 . .
Nacka Sickladn 386:6' Nacka Brf 2021 2023 150 12500 . .
Kryddgarden 6:3 Enkoping Brf 2021 2023 200 19 000 . .
Kryddgarden 6:3 Enkoping HR,V,F 2021 2023 200 19 000 . .
Nordanvinden 3 Lund Brf 2021 2023 200 15000 . .
Runé 7:84 Akersberga Brf 2022 2024 175 15000 ¢« .
Gustavshem Lund Brf 2023 2025 60 6 000 . .
Gashaga Lidingd Brf 2025 2030 600 40000 . .
Rivan Lund Brf 2030 2032 50 4500 . .
Total 5138 402 291
1) Ags till 50 procent och avser Definitioner ® = Lagakraftvunnen detaljplan

EEnaves enciel 3 PEeieieiE B=Bosté&ader = Detaljplan ej vunnit laga kraft

2
3
4
5

Avser etapp 1 & 2

Avser etapp 1

Produceras i etapper
Ljus BTA

HR=Hyresratter
H=Hotell
V=Vard- och omsorgsboende

F=Fdrskola



Kapitalstruktur
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Finansiering

Genova har en fortsatt god likviditet, stabil balansrikning och foljer
sina finansiella mal infor den fortsatta expansionen med fokus pa
forvarv av kassaflodesgenererande fastigheter kombinerat med
utveckling av hyres- och samhéillsfastigheter for egen forvaltning.

Réantebirande skulder

VARDET p4 koncernens fastigheter och
projekt uppgick per den 30 juni 2018 till
cirka 2 245 Mkr. Koncernen hade per den
30 juni 2018 rintebirande skulder hin-
forliga till forvaltningsfastigheter och
projektfastigheter om cirka 1450 Mkr
(1237) vilket motsvarade en beldnings-
grad om cirka 57 (56) procent justerat
for likvida medel. Den genomsnittliga
rantenivan uppgick till cirka 2,2 procent
(2,9 procent, inklusive obligationslanet)
per den 30 juni 2018 med en soliditet
som vid samma tidpunkt uppgick till 36
(39) procent.

Inflyttningar i fardigstéllda projekt
under 2018 har stérkt likviditeten och
sdnkt beldningsgraden.

Den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden uppgick per den 30 juni
2018 till 2,8 ar. Kreditforfallostrukturen
framgar av tabellen till vinster. Under
forsta kvartalet tecknade Genova avtal
om ett rdntetak (cap) som begriansar den
underliggande rantan till 2 procent for
totalt 300 MKkr av laneportfoljen fran och
med 1 april 2018 med en fyradrig 16ptid.
Vid periodens utgédng hade koncernen
inga dvriga utestdende derivat eller rin-
teswapavtal utan samtliga 1an 14g mot
rorlig rinta med 3 ménaders Stibor som
rintebas.

Koncernens totala rintebdrande
skulder till kreditinstitut som per den
30 juni 2018 uppgick till 1165 MKkr (897)
ar hanforliga till 1An som upptagits vid
forvarv, refinansieringen av den befint-

liga fastighetsportf6ljen i koncernen
samt finansiering av projekt. Koncernens
lanefaciliteter innehaller sedvanliga
garantier och dtaganden, bland annat for
Genova och dess dotterbolag att uppfylla
vissa finansiella nyckeltal sisom belé-
ningsgrad och rantetdckningsgrad.

I april 2017 genomférde Genova en
emission av ett icke sikerstéllt obliga-
tionsldn om 300 Mkr, inom en ram om
750 MKkr, pa den nordiska marknaden
med syfte att nyttjas for forvarv samt
investeringar i befintligt bestand.
Obligationen som noterats pa Nasdaq
Stockholm I6per till och med den 7 april
2021 med en rorlig rdnta om Stibor 3 man
+5,75 procent. Under det forsta kvarta-
let 2018 &terkdpte Genova obligationer
motsvarande 5 procent av det utestiende
lanet.

Pantbrev

SAMTLIGA av koncernens rintebidrande
skulder till kreditinstitut, om totalt 1164
Mkr per den 30 juni 2018, &r sikerstéllda
mot pant i fastigheter om totalt 1234 MKr.

Eget kapital och skulder

Koncernens egna kapital uppgick per den
30 juni 2018 till 981 Mkr (971) och soli-
diteten till 36 procent (39). Den genom-
snittliga beldningsgraden i koncernens
befintliga férvaltningsfastigheter och
projekt uppgick till 57 procent (56).



Borgensataganden

GENOVA har ingatt borgensataganden
for 1an som beviljats av bank hinforliga
till fastighetsportféljen och som uppta-
gits av bolag inom koncernen. Det totala
borgenséatagandet i moderbolaget upp-
gdr till 1788 Mkr och avser 1&n hénférliga
till fastighetsdgande dotterbolag, joint
ventures samt bostadsrattsforeningar
som i sin tur forst och framst ar siker-
stéllda med pantbrev i fastigheter om
totalt 1922 MKr.

Likviditet

KONCERNENS tillgéngliga likviditet
uppgick per den 30 juni 2018 till totalt
230 MKkr (278) och i det ingar en outnytt-
jad checkkredit om 50 MKr.

Genova Delarsrapport januari-juni 2018
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Ovriga upplysningar

Agarforhallanden och aktier

Genova Property Group har tvé aktie-
slag — stamaktier som dr onoterade

och &dgda till 80 procent av Micael Bile
genom Tranviks Udde AB, och till 20
procent av Andreas Eneskjold genom
Holocen AB, samt preferensaktier som
sedan den 15 december 2015 ar noterade
pa Nasdagq First North Premier. Genova
hade vid periodens slut 1271 preferens-
aktiedgare.

Varje preferensaktie ger foretréde till en
arlig utdelning om 10,50 kr som delas ut
kvartalsvis. Kommande avstimningsdag
for utdelningen pa preferensaktier ar
den 20 november 2018.
Sista betalkurs for preferensaktien den
30 juni 2018 uppgick till 127,50 kronor.
Per den 30 juni 2018 uppgick det
totala antalet aktier i Genova till
53 000 000, varav 50 000 000 aktier
utgjordes av stamaktier och 3 000 000
aktier utgjordes av preferensaktier.

Agarfordelning per den 30 juni 2018

Antal Antal prefe-
Namn stamaktier rensaktier Innehav (%) Roster (%)
Micael Bile (via bolag) 40000000 100 000 75,66 79,54
Andreas Eneskjold (via bolag) 10 000 000 39729 18,94 19,90
Avanza Pension [0} 415506 0,78 0,08
RBC Investor Services Bank SA [0} 213838 0,40 0,04
JRS Asset Management AB [0} 212213 0,40 0,04
Nordnet Pensionsforsakring AB [0} 126 752 0,24 0,03
Alandsbanken [0} 100372 0,19 0,02
Mijesi Aktiebolag (0] 81750 0,15 0,02
Ernstrom Finans [0} 75000 0,14 0,01
UBS Switzerland /Clients account (0] 65000 0,12 0,01
EOJ 1933 AB (0] 60000 o1 0,01
Peter Lindell (0} 58 000 0,1 0,01
M2 Capital Management AB 0 55684 on 0,01
Ovriga (0} 1396 156 2,98 0,28
Total 50000 000 3000000 100,00 100,00

Organisation

Medelantalet anstéllda i organisationen
uppgick under delarsperioden till 26 (19)
varav 8 (7) ar kvinnor. Medarbetarna har
relevant och bred erfarenhet inom fastig-
hetsforvaltning, projektledning, byggna-
tion, ekonomi, juridik, marknadsfdring
och foérséljning.

Under augusti 2018 1dmnade Myr Ull-
hammar sin tjinst som chef fér projekt-
utveckling. VD Michael Moschewitz tar
Over ansvaret tills vidare.



Narstaendetransaktioner

Genovas relationer med nérstdende fram-
gar av not 35 i Genovas arsredovisning
2017. Karaktéren pa transaktioner och
volym har inte férandrats visentligt under
perioden jaAmfort med foregdende ar.

Visentliga risker och
osikerhetsfaktorer

Genova utsétts for olika risker i sin verk-
samhet som kan fa betydelse fér bolagets
framtida utveckling, resultat och finan-
siella stillning. Risker som Genova kan
exponeras for kan indelas i marknadsre-
laterade, strategiska och operationella,
regulatoriska samt finansiella risker.
Genova ir som fastighetsédgare och
bostadsutvecklare beroende av att kunna
erhalla finansiering till rimliga villkor,
att hyresgéster kan betala hyror och att
andra motparter fullgér sina plikter.
Samtidigt paverkas bolaget av eventuella
virdeforandringar p& bolagets fastighe-
ter. Verksambhet i fastighetssektorn dr
dven i hog grad paverkad av makroeko-
nomiska faktorer sdsom allmén kon-
junkturutveckling, regionalekonomisk
utveckling, sysselsittningsutveckling,

produktionstakt for nya bostidder och
lokaler, fordndringar i infrastruktur,
befolkningstillvaxt, befolkningsstruktur,
inflation, réntenivier med mera.

1 Genovas affarsprocess analyseras
samtliga visentliga transaktions- och
projektbeslut med avseende pa risker
och riskhantering samt maojligheter.
Riskhantering ir en integrerad del av
beslutsfattande inom Genova. Mer
information om Genovas risker aterfinns
i arsredovisningen for 2017 pa sidorna
38-40.

Redovisningsprinciper

Genova tillampar International Finan-
cial Reporting Standards (IFRS) sddana
de antagits av EU. Denna delarsrapport
har uppréttats i enlighet med IAS 34,
Delarsrapportering. Moderforetagets
redovisning dr upprittad i enlighet

med RFR 2, Redovisning for juridiska
personer och arsredovisningslagen. Fran
och med 1januari 2018 tillimpar Genova
tva nya standarder IFRS 9 Finansiella
instrument och IFRS 15 Intdkter frin
avtal med kunder. I 6vrigt har samma
redovisnings- och varderingsprinciper
tillimpats som i senaste arsredovis-
ningen, se Genovas arsredovisning 2017,
sidorna 71-76.

IFRS 9 ersatte IAS 39 from 1januari
2018. Den nya standarden innehdller
regler for klassificering och vardering
av finansiella tillgdngar och skulder,
nedskrivning av finansiella instrument
och sikringsredovisning. Overgéngen
till IFRS 9 innebar inte nagra vasentliga
effekter for Genova.

IFRS 15 ersatte IAS 11 och IAS 18 och
tillhérande tolkningsmeddelanden fran
och med 1januari 2018. Genovas intikter
bestar huvudsakligen av hyresintékter
och intédkter frdn bostadsproduktion.
Hyresintidkter omfattas inte av IFRS 15
utan av IAS 17 Leasingavtal.

Genova har i sina avtal om bostads-
produktion identifierat tva 16ften till sina
kunder, att overfora marken som bosta-
den ska uppréttas pd och att projektleda
bostadsproduktionen. De tva atagandena
ar distinkta fran varandra varvid dessa
hanteras som tva separata prestationsa-
taganden. Transaktionspriset fordelas pa
de tva prestationsatagandena baserat pa
dess respektive fristiende forsiljnings-
pris. Atagandet att 6verféra marken till
kunden ses som ett prestationsatagande
dér kontrollen 6verfors vid en viss tid-
punkt vilken har faststillts till kundens
tilltrddesdag. Foljaktligen sker intéktsre-
dovisningen av marken nér prestations-
atagandet ar fullgjort, vid en tidpunkt.
For projektledningen 6verfors kontrollen
allt eftersom Genova presterar, varvid
intdkten redovisas over tid.



Finansiell kalender

Delarsrapport
januari-september 2018
23 november 2018

Bokslutskommuniké
januari-december 2018
22 februari 2019

For ytterligare information,
vanligen kontakta:

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

Edvard Schéele, CFO
e-post: edvard.scheele@genova.se
mobil: 0703 99 69 90

Overgangen till IFRS 15 har medfért
principiella skillnader avseende intikts-
redovisningen av markforsiljningen
som tidigare ingick i den succesiva
vinstavrdkningen. Enligt tidigare princip
har den successiva vinstavrdkningen
baserats pa en kombination av nedlagda
kostnader (inputmetod) och férséljnings-
grad (produktionsmetod). For att mita
forloppet mot ett fullstdndigt uppfyl-
lande av prestationsatagandet enligt
IFRS 15 kan inte dessa metoder kombine-
ras. Genova har d& valt att basera model-
len for successiv vinstavrikning enbart
pa nedlagda kostnader utan hénsyn till
forsdljningsgrad.

Sammantaget har denna fordndring
medfort att redovisade intikter fran
bostadsproduktion under delarsperio-
den dr cirka 17 MKkr hogre jamfort med
tidigare redovisningsprinciper.

Segmentsredovisning

Foretagsledningen har identifierat rorel-
sesegment utifrdn den interna rapporte-
ringen till foretagets hogste verkstédllande
beslutsfattare, vilken av koncernen iden-
tifierats som koncernens VD. Utifran den
interna rapporteringen organiseras, styrs
och rapporteras verksamheten genom tvéa
rorelsesegment: Forvaltningsfastigheter
och Bostadsproduktion. Rorelsesegmen-
ten konsolideras enligt samma principer
som koncernen i sin helhet. Intdkter och
kostnader som redovisas for respektive
rorelsesegment ar faktiska kostnader.
Motsvarande géller de tillgAngar och
skulder som redovisas per segment och
som framgér av koncernens rapport dver
finansiell stillning.

Revisorernas granskning
Denna delé&rsrapport har inte varit

foremal for oversiktlig granskning av
bolagets revisorer.

Styrelsens intygande

Styrelsen och den verkstéllande direkt6-
ren férsikrar att kvartalsrapporten ger
en rattvisande 6versikt av moderbolagets
och koncernens verksamhet, stillning
och resultat samt beskriver visentliga
risker och osdkerhetsfaktorer som

moderbolaget och de féretag som ingar i
koncernen stér infor.

Stockholm den 24 augusti 2018

Micael Bile, styrelseordférande

Knut Ramel, styrelseledamot

Jan Bjork, styrelseledamot

Henrik Raspe, styrelseledamot

Erika Olsén, styrelseledamot

Andreas Eneskjold, styrelseledamot

Michael Moschewitz, VD



| Genovas stravan efter hallbarhet och minimal
miljépaverkan ar trahus ett sjalvklart och naturligt
steg. Jamfort med andra byggmaterial gar det at
betydligt mindre energi vid produktionen, vilket leder
till Iagre koldioxidutslapp. Och férutom

att vara fornyelsebart och atervinningsbart har tra
som byggmaterial en rad andra fordelar:

Det ar lattare an betonghus vilket inte kraver lika
mycket grundlaggning, vilket gynnar miljon. Det

ar ocksa battre och tystare att arbeta med for
hantverkarna. Det organiska materialet ger ocksa
ett fantastiskt inomhusklimat.
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Finansiell oversikt och nyckeltal

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Tkr 2018 2017 2018 2017 2017
Hyresintékter 31488 27388 62637 52506 108 468
Resultat fran bostadsproduktion 33600 14 800 43700 34800 62000
Rorelseresultat 73009 56 636 98298 88523 146 056
Periodens/Arets resultat 58129 45800 88258 74833 121733
Avkastning pa eget kapital, % 6,0 5,4 9,0 8,8 12,8
Balansomslutning 2727 479 2 514 360 2727 479 2514 360 2594022
Forvaltnings- och projekteringsfastigheter 2244919 1796 340 2244919 1796 340 1827120
Eget kapital 980765 971258 980765 971258 1008172
Rantebarande skulder till kreditinstitut 1164 994 987124 1164 994 897124 945262
Soliditet, % 36 39 36 39 39
Belaningsgrad, % 57 56 57 56 66
Uthyrbar yta kvm 129 841 116 253 129 841 116 253 15761
Antal bostader i pAgaende produktion 275 188 275 188 270
Antal salda bostader 12 19 13 72 98
Antal bostadsbyggratter (brf & hyresratter) 5138 5066 5138 5066 5218
Resultat per stamaktie, kr 0,89 0,68 1,25 1,05 1,59

Antal utestdende stamaktier 50000000 50000000 50 000000 50000000 50000000




apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Tkr 2018 2017 2018 2017 2017
Hyresintékter 31488 27388 62637 52506 108468
Resultat fran bostadsproduktion 33600 14 800 43700 34800 62000
Ovriga rérelseintakter 84 - 155 869 1202
Resultat fran andelar i joint ventures 1147 11595 1715 12183 14604
Summa rorelsen intakter 66 319 53782 108 207 100 357 186 274
Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader -8701 -6 606 -18 423 -14 715 -29392
Ovriga externa kostnader -4194 -4 028 -8 076 -7 464 -14 364
Personalkostnader -3257 -3546 -6 083 -6 520 -12924
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -263 -195 -432 -364 -767
Summa rorelsens kostnader -16 415 -14 375 -33014 -29 063 -57447
Vardeférandringar 23105 17229 23105 17 229 17229
Rorelseresultat 73009 56 636 98 298 88 523 146 057
Finansiella intakter 2168 620 9127 789 3242
Finansiella kostnader -11651 -10 404 -23 061 -14 875 -34 971
Resultat fran finansiella poster -9483 -9785 -13934 -14 087 -31729
Resultat fore skatt 63526 46 851 84364 74436 114326
Inkomstskatt -5397 -1051 3894 397 7406
Periodens resultat 58129 45800 88258 74 833 121733
Ovrigt totalresultat for perioden - - - - -
Summa totalresultat fér perioden 58129 45800 88258 74833 121733
Periodens resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 52293 42068 78226 68 331 111176
Innehav utan bestammande inflytande 5836 3731 10 032 6 501 10 557
Summa totalresultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 52293 42068 78226 68 331 11176
Innehav utan bestammande inflytande 5836 3731 10 032 6 501 10557
Resultat per stamaktie, SEK! 0,89 0,68 1,25 1,05 1,59
Antal stamaktier vid periodens utgang 50000000 50000000 50000 000 50 000000 50000000
Genomsnittligt antal stamaktier 50000000 50000000 50000000 50000000 50000000
Antal utestaende preferensaktier 3000000 3000000 3000000 3000000 3000000
Genomesnittligt antal preferensaktier 3000000 3000000 3000000 3000000 3000000

1) Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter utdelning till preferensaktie&gare.



Genova Delarsrapport januari-juni

Koncernens balansraknin
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Tkr 30jun 2018 30 jun 2017 31dec 2017
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 1989953 1645000 1596 800
Pagaende nyanlaggningar 221524 111414 210746
Inventarier 4604 2252 2037
Uppskjutna skattefordringar 57192 47 695 58183
Onoterade aktier 1352 1352 1352
Andelar i joint ventures 56 293 40703 54 828
Upparbetade men ej fakturerade intakter 49900 174 800 15700
Ovriga langfristiga fordringar 9290 58754 8494
Summa anldggningstillgangar 2390108 2081969 1948139
Omsittningstillgangar

Projekteringsfastigheter 33442 39927 19 574
Hyresfordringar och kundfordringar 856 320 221
Upparbetade men ej fakturerade intakter - - 186 300
Ovriga fordringar 115103 160 329 344791
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 7969 3460 7591
Likvida medel 180 001 228 354 87405
Summa omsittningstillgangar 337371 432390 645 883
SUMMA TILLGANGAR 2727 479 2514 360 2594 022




Tkr 30jun 2018 30 jun 2017 31dec 2017
EGET KAPITAL

Kapital och reserver som kan hanforas till moderféretagets agare

Aktiekapital 530 530 530
Ovrigt tillskjutet kapital 319692 319692 319692
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 602208 622 540 649 850
Innehav utan bestammande inflytande 58335 28 496 38 099
Summa eget kapital 980765 971258 1008 172
SKULDER

Langfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 1026 821 839449 807 367
Obligationslan 280461 293170 294 637
Ovriga langfristiga skulder 2655 2756 2756
Uppskjutna skatteskulder 151161 141460 144 925
Summa langfristiga skulder 1461098 1276 835 1249 685
Kortfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 138173 57 676 137 894
Leverantorsskulder 39304 27 281 43414
Aktuella skatteskulder 2272 3835 3753
Ovriga skulder 44920 18176 91401
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 60947 59 301 59703
Summa kortfristiga skulder 285616 266 268 336166
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 2727 479 2514 360 2594 022




Hanforligt till moderbolagets aktieagare

Balanserat
Ovrigt resultat inkl. Innehav utan

tillskjutet periodens bestammande Summa eget
Tkr Aktiekapital kapital resultat Totalt inflytande kapital
Ingaende balans per 2017-01-01 530 319 692 584698 904 921 22239 927157
Totalresultat
Arets resultat 111176 11176 10 557 121733
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat 111176 11176 10 557 121733
Transaktioner med aktiedgare
Transaktion med innehav utan
bestammande inflytande 478 478 5303 5781
Utdelning -46 500 -46 500 -46 500
Summa Transaktioner med aktiedagare -46 022 -46 022 5303 -40719
Utgaende balans per 2017-12-31 530 319 692 649 850 970 072 38 099 1008172
Ingaende balans per 2018-01-01 530 319 692 649 850 970 072 38 099 1008172
Totalresultat
Periodens resultat 78226 78226 10 032 88258
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat 78 226 78 226 10 032 88258
Transaktioner med aktiedgare
Transaktion med innehav utan
bestammande inflytande -10120 -10120 10 204 84
Utdelning -115750 -115750 -115750
Summa Transaktioner med aktiedgare -125 870 -125 870 10204 -115666
Utgaende balans per 2018-06-30 530 319 692 602208 922 428 58 335 980765




jan-jun jan-jun jan-dec
Tkr 2018 2017 2017
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 98298 88523 146 056
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
- Aterlaggning av avskrivningar 432 364 767
- Ovriga poster ej kassapaverkande -68520 -64 212 -93833
Erhallen ranta 9127 789 3242
Erlagd ranta -19 687 -12230 -31597
Betald skatt 9640 4489 4395
Kassafléde fran den Iopande verksamheten fére forandring av rérelsekapital 29290 17723 29 029
Forandringar i rérelsekapital
Forandring projekteringsfastigheter -17 985 -21541 -1188
Forandring kundfordringar -635 65403 237
Forandring ovriga rérelsefordringar 415610 -27 384 -150712
Forandring leverantorsskulder -4110 -11301 4832
Forandring ovriga rérelseskulder -39026 -46 919 -74 095
Kassaflode fran den Ipande verksamheten 383144 -24 020 -191898
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i forvaltningsfastigheter och pagaende nyanlaggningar -480 349 -159 985 -278 517
Investeringar i inventarier -2999 -30 -218
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 108 500 41100 108 500
Okning av 6vriga finansiella anliggningstillgangar -5406 -2 540 -
Minskning av 6vriga finansiella anlaggningstillgangar - - 36 253
Kassafléde fran investeringsverksamheten -380 254 -121455 -133 981
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Upptagna lan 281400 395280 482 626
Amortering av lan -75944 -51847 -89 589
Lé@mnad utdelning -115750 -30750 -46 500
Foérandringar innehav utan bestammande inflytande - - 5602
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 89706 312683 352139
Periodens kassaflode 92596 167 209 26 260
Likvida medel vid periodens bérjan 87405 61145 61145
Likvida medel vid periodens slut 180 001 228 354 87405
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Moderbolagets res

ultatrakning

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Tkr 2018 2017 2018 2017 2017
Summa rérelsens intéakter - - - - -
Ovriga externa kostnader - - 1 ] 2
Summa rérelsens kostnader - - -1 -1 -2
Rérelseresultat - - -1 -1 -2
Nedskrivningar av andelar i koncernféretag - -49 - -49 -23739
Ranteintakter och liknande resultatposter 290 - 844 - -
Rantekostnader och liknande resultatposter -4786 -4421 -9870 -4421 -14 079
Resultat fran finansiella poster -4 496 -4470 -9 026 -4 470 -37818
Resultat fore skatt -4 496 -4 470 -9027 -4471 -37820
Skatt pa arets resultat - - - - 3098
Arets resultat -4 496 -4 470 -9 027 -447 -34722




Tkr 30jun 2018 30 jun 2017 31dec 2017
TILLGANGAR

Anléaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 13621 13571 13882
Uppskjutna skattefordringar 6482 3384 6482
Fordringar hos koncernforetag 428156 354 604 488 605
Ovriga fordringar 14050 14000 14 050
Summa finansiella anldggningstillgangar 462309 385 559 523018
Likvida medel 2160 190 084 63 070
Summa omsittningstillgangar 2160 190 084 63070
SUMMA TILLGANGAR 464 469 575 643 586 088
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

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

Overkursfond - - -
Balanserat resultat 110 540 276762 261011
Periodens/arets resultat -9027 -4471 -34722
Summa fritt eget kapital 101513 272291 226 290
Summa eget kapital 102043 272821 226 820
Langfristiga skulder

Obligationslan 280 461 293812 294 637
Summa langfristiga skulder 280461 293 812 294 637
Kortfristiga skulder

Skulder till koncernbolag 78371 - 55990
Ovriga skulder - 5000 5000
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 3594 4009 3642
Summa kortfristiga skulder 81965 9009 64632
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 464 469 575 643 586 088
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Moderbolagets rapport over forandringar i eget kapital

Balanserat Arets/periodens Summa eget
Tkr Aktiekapital Overkursfond resultat resultat kapital
Ingaende balans per 2017-01-01 530 134195 192773 -19 456 308 041
Omfdéring i ny rakning -134195 114739 19 456
Arets resultat -34722 -34722
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning -46 500 -46 500
Summa Transaktioner med aktiedgare -46 500 -46 500
Utgaende balans per 2017-12-31 530 0 261012 -34722 226 820
Ingaende balans per 2018-01-01 530 (0] 261012 -34722 226 819
Omfdring i ny rakning -34722 34722
Periodens resultat -9027 -9 027
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning -115750 -115750
Summa Transaktioner med aktiedgare -115750 -115750
Utgaende balans per 2018-06-30 530 0 110 540 -9 027 102 043




Segmentsredovisning

Genovas verksamhet organiseras, styrs och rapporteras per tva rérelsesegment som
innefattar Forvaltningsfastigheter samt Bostadsproduktion. Dessa segment sérredovisas i
resultatrakningen och balansrakningen.

Forvaltningsfastigheter foljs upp manadsvis utifrdn bedomd intjaning som resultatmatt.
Resultatet rapporteras till och foljs upp av VD.

Bostadsproduktion f6ljs upp manadsvis utifran bedomd projektvinst och marginal som
resultatmatt. Resultatet rapporteras till och foljs upp av VD.

jan-jun2018 jan-jun 2017

Forvaltnings- Bostads- Forvaltnings- Bostads-
Tkr fastigheter produktion Totalt fastigheter produktion Totalt
Hyresintakter 62637 62637 52506 52506
Resultat fran bostadsproduktion 43700 43700 34800 34 800
Summa intdkter 62637 43700 106 337 52506 34800 87306
Fastighetskostnader -18 423 -18 423 -14715 -14715
Summa kostnader -18 423 -18 423 -14715 -14715
Intjaning 44214 43700 87914 37791 34800 72591
Ovriga rérelseintakter 155 869
Resultat fran andelar i joint ventures 1715 12183
Ovriga externa kostnader -8 076 -7 464
Personalkostnader -6 083 -6 520
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -432 -364
Vardeférandringar 23105 17229
Resultat fran finansiella poster -13934 -14 087
Resultat fore skatt 84364 74436
Segmentspecifika tillgangar
Forvaltningsfastigheter 1989 953 1645000
Andelar i joint ventures 56 293 40703
Upparbetade men ej fakturerade intakter 49900 174 800
Projekteringsfastigheter 33442 39927

Segmentspecifika investeringar

Forvarv och Investeringar i forvaltningsfastigheter 480 349 159 985




Upplysning om verkligt virde

Langfristiga skulder

Langfristiga skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Koncernen har inga finansiella
instrument som redovisas till verkligt varde. Bolaget anser att det redovisade vardet for ovriga
finansiella skulder 6verensstammer med verkligt varde.

Forvaltningsfastigheter

Koncernens forvaltningsfastigheter bestar av totalt 32 helagda fastigheter. Metoden att
berékna verkligt varde for forvaltningsfastigheter bestar i huvudsak av en kassaflédesbaserad
varderingsmodell dar vardet har beraknats som nuvardet av prognosticerade kassafloden
samt restvardet under en kalkylperiod, dar diskontering har skett med en bedémd kalkylranta.
Det genomsnittliga avkastningskravet for fastighetsportfoljen beddms till cirka 5,1 procent

vid bokslutsdagen. Det redovisade vardet for koncernens fastigheter uppgick per den 30 juni
2018 till 1990 Mkr vilket ar en 6kning med 394 Mkr jamfort med 31 december 2017.

Hela fastighetsbestandet externvarderas minst en gang per ar. Per den 30 juni 2018
varderades hela fastighetsbestandet externt av CBRE och JLL med utgangspunkt i senast
externa vardering med vardetidpunkt 31 december 2017. De externa fastighetsvarderingarna
medforde vardeforandringar pa portfoljniva under det andra kvartalet med 32 Mkr. | verkligt-
vardehierarkin ar forvaltningsfastigheter i niva 3, dvs data for tillgdngen baseras pa icke
observerbara marknadsdata.

Visentliga hindelser efter perioden

¢ | julitecknades ett nytt hyresavtal om cirka 2 100 kvm i fastigheten Viby 19:3 i Upplands-Bro
till Tolga Food AB. Hyresavtalet I6per i fem ar med en arshyra pa cirka 1,1 Mkr.

o Under augusti 2018 Iamnade Myr Ullhammar sin tjanst som chef for projektutveckling.
VD Michael Moschewitz tar 6ver ansvaret tills vidare.

Forandring av forvaltnings-

fastigheternas varde
Tkr 2018-06-30
Verkligt varde vid arets borjan 1596 800
Forvarv av fastigheter 454 861
Avyttring av fastigheter -106 000
Investeringar i befintliga
fastigheter 12 210
Orealiserade vardeférandringar 32082

1989 953

Sammanfattning av

vdsentliga antaganden
Tkr 2018-06-30
Genomsnittligt avkastningskrav 5,1%
Genomsnittlig kalkylrénta 8,3%
Inflation 2,0%
Langsiktig vakansgrad 0% -10%
Prognosperiod 10 ar




Pagaende nyanliggningar och projekteringsfastigheter
Fastigheter under uppforande och som efter fardigstallande kommer att 6verga till egen
forvaltning redovisas som Pagaende nyanlaggningar.

Fastigheter som anskaffats for vidareutveckling inom koncernens bostadsrattsproduktion
redovisas som Projekteringsfastigheter.

Stillda sékerheter och eventualforpliktelser
Stéllda sédkerheter

Koncernen har stallt fastigheter som sakerhet for upplaning.

Tkr 2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31

Koncernen

For egna skulder och avsattningar:

Fastighetsinteckningar 1234195 998 604 984 794
Summa stéllda sakerheter 1234195 998 604 984794

Eventualférpliktelser

Tkr 2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31
Koncernen

Borgensataganden fér andra foretag 643578 547 466 726129
Summa stéllda sdkerheter 643 578 547 466 726129

Moderbolaget

Borgensataganden fér koncernféretag 1144 391 578 075 923 686
Borgensataganden fér andra foretag 643 578 547 466 726129
Summa stéllda sakerheter 1787 969 1345 541 1649 815

Det totala borgensatagandet ar sakerstallt med pantbrev i fastigheter om totalt 1922 Mkr.



Kontakt

Besoksadresser

Huvudkontor
Smalandsgatan 12,
111 46 Stockholm

Genova Gallery
Sysslomansgatan 9,
753 11 Uppsala

genova.se

Definitioner

Genova eller bolaget
Genova Property Group AB (publ).

Antal salda bostader
Bostader som salts efter undertecknande av
antingen férhands- eller upplatelseavtal.

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt i férhallande till
genomsnittligt eget kapital, baserat pa
rullande 12 manader.

Belaningsgrad, %

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida
medel i férhallande till marknadsvardet pa
férvaltnings- och projektfastigheter.

Forvaltningsfastigheter

Avser fastigheter med befintliga kassafloden
och utgors av saval kommersiella lokaler,
bostdder som omsorgsfastigheter.

Projekteringsfastigheter
Avser fastigheter for vidareutveckling.

Resultat per stamaktie
Resultat i relation till genomsnittligt antal
stamaktier.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till
balansomslutning.
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