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Pressmeddelande

Stockholm 12 juni 2019

Genova Property Group AB (publ) forviarvar fastigheter i Stockholm,
Uppsala och Norrtdlje

Genova Property Group AB (publ) (“Genova” eller “Bolaget”) har ingétt avtal om férvarv av sju fastigheter
belagna i Stockholm, Uppsala och Norrtélje fér ett underliggande dverenskommet fastighetsvérde om 650
Mkr (“Forvarvet”). Vidare har Genova anlitat Carnegie och Swedbank for att utreda férutsattningarna for
en riktad nyemission av preferensaktier.

Forvérvet i korthet:

e Genova férvarvar sju samhdllsfastigheter med uthyrningsbar yta om cirka 27 000 kvm genom
bolagsforvary for ett underliggande dverenskommet fastighetsvarde om 650 Mkr fore avdrag for
latent skatteskuld om 25 Mkr

o Fastigheterna ar belagna i strategiska lagen med nérhet till bra kommunikationer och kompletterar
Genovas befintliga fastighetsbestand

o Hyresgaster ar bland annat Yrkesplugget i Sverige, Entréskolan, Uppsala Kommun och
Polismyndigheten. Fastigheterna ar fullt uthyrda och hyresintdkterna uppgér érligen till cirka 42
Mkr och driftnettot till cirka 35 Mkr

e Den genomsnittliga aterstdende hyresavtalstiden @r 7,6 ér

e Tilltrade kommer ske vid tvé tillfdllen varav de sex fastigheterna i Stockholm och Uppsala
berdknas tilliradas under tredje kvartalet 2019 och fastigheten i Norrtalje beraknas tilltradas
under forsta kvartalet 2020

o Forvarvet ar ej villkorat av finansiering, Bolaget kommer finansiera Férvarvet genom befintliga
medel och nyupptagna bankkreditfaciliteter

e Genova har i tillagg anlitat Carnegie Investment Bank AB (publ) och Swedbank AB (publ) som
finansiella rédgivare for att undersoka férutsatiningarna fér att genomféra en riktad kontant
nyemission av preferensaktier med stéd av det emissionsbemyndigande styrelsen erhdll p&
arsstdmman den 20 maj 2019. En eventuell nyemission av preferensaktier genomférs i syfte att
starka Genovas finansiella beredskap for investeringar i och férvary av fastigheter

“Det hér &r eft strategiskt viktigt férvarv som passar Genova mycket vél vad gdller béde geografi och
profil. Genom afféren tar vi ett rejélt tillvéxtkliv pé huvudmarknaderna Stockholm och Uppsala, och starker
vér stallning inom samhéllsfastigheter. Genova ska vixa béde genom férvéry av férvaltningsfastigheter
och nyproduktion, och vi ser hos dessa fastigheter dven framtida intressanta méjligheter i bra légen”,
kommenterar Michael Moschewitz, VD fér Genova Property Group.
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De forvdrvade fastigheterna i korthet

De forvarvade fastigheterna utgérs av sju’ samhdllsfastigheter, varav fyra i Stockholm, tva i Uppsala och
en i Norrtdlje. Den sammanlagda uthyrningsbara ytan uppgér till cirka 27 000 kvm och darutéver
inrymmer fastigheterna cirka 67 000 kvm obebyggd mark. Fastigheterna ar belagna i strategiska lagen
med ndrhet till bra kommunikationer och i ndra anslutning till expansiva omraden.

De totala hyresintdkterna pa arsbasis uppgar till 42 Mkr med ett drifinetto pa 35 Mkr. Bland hyresgdsterna
&terfinns framst skolor, vardenheter och kommunal verksamhet sdsom Yrkesplugget i Sverige, Entréskolan,
Uppsala Kommun, Polismyndigheten samt Prosalus. Den genomsnittliga dterstdende hyresavialstiden
uppgdr till 7,6 é&r. Tillirade kommer ske vid tvé tillfallen varav de sex fastigheterna i Stockholm och
Uppsala berdknas tilltradas tredje kvartalet 2019 och fastigheten i Norrtalje berdknas tilliradas under
forsta kvartalet 2020.

Fastigheterna férvarvas genom bolag och képeskillingen baseras pé ett dverenskommet fastighetsvarde om
650 Mkr fére avdrag for latent skatteskuld om 25 Mkr. Genova har uppdragit till Newsec att genomféra
en extern marknadsvardebeddmning av de férvarvade fastigheterna. Newsecs bedémning av de
férvarvade fastigheternas marknadsvarde per maj 2019 uppgar till 728 Mkr.

Forvarvet ar inte féremdl for nagra vasentliga fullféljandevillkor. Férvarvet kommer att finansieras genom
befintliga medel och nyupptagna bankkreditfaciliteter.

Overgripande finansiella effekter av Forvérvet

| syfte att beskriva Forvarvets effekter, samt tilliradet av Sjoborren 5 och 6 i Sollentuna som genomférdes
den 3 juni 2019, p& Genovas finansiella stallning och intjaningskapacitet har en preliminar proforma
balansrakning per 31 mars 2019 och bedémd intj@ningskapacitet per 31 mars 2019 uppréttats s& som
om Forvarvet genomforts och tilliratts den 31 mars 2019.

B&de den prelimindra proforma balansrakningen och bedémd intjaningskapacitet per 31 mars 2019 ar
endast tankt att beskriva en hypotetisk situation och utgér inte, och ska inte heller jamstéllas med, en
prognos fér Genovas finansiella stallning eller resultat for innevarande é&r eller kommande tolv ménader.

Preliminér proforma balansrékning

Den prelimingra proforma balansrakningen har upprattats som att Forvarvet genomforts och filltratts i sin
helhet den 31 mars 2019 samt att forvarvet av Sjoborren 5 och 6 i Sollentuna hade filltratts den 31 mars
2019. Utgangspunkten for den prelimindra proforma balansrakningens uppréttande har varit Genovas
koncernbalansrakning per 31 mars 2019.

Justering har gjorts avseende balansrakningsposten Forvaltningsfastigheter avseende Forvarvet som dkats
till 728 Mkr motsvarande det av Newsec bedémda marknadsvardet per maj 2019 samt avseende
Sidborren 5 och 6 i Sollentuna som kats till 115 Mkr baserat p& av CBRE bedémda marknadsvarde per
december 2018. Dessa bada justeringar har péverkat balansrakningsposterna Eget kapital och
Uppskjutna skatteskulder motsvarande skillnaden i forhéllande till underliggande éverenskommet
fastighetsvarde som transaktionerna baserats pa.

! Uppsala Bolédnderna 8:12, Uppsala Arsta 83:1, Stockholm Magneten 19, Stockholm Nynés 24, Norrtélie Jungfrun 4, Botkyrka
Elverket 1 och Haninge Stegsholm 3:5
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Forvarvets finansiering har i den prelimindra proforma balansrékningen gjorts genom 6kning av
rantebarande skulder motsvarande den prelimindra bedémda kontanta képeskillingen fér de forvarvade
bolagen. Finansieringen avseende fillirddet av Sjéborren 5 och 6 i Sollentuna har i den prelimingra
proformabalansrékningen gjorts pd s& satt som den finansieringen genomférdes vid dess tillirade genom
dkning av rantebdrande skulder om 66 Mkr och befintlig kassa motsvarande 27 Mkr.

Proforma

31 mars Sj6borren 31 mars

Mkr 2019 50ch 6 Forvarvet 2019
Forvalningsfastigheter 2 483 115 728 3326
P&g&ende nyanléggning 390 390
Uppskjutna skattefordringar 69 69
Onoterade innehav och andelar i JV 66 66
Upparbetade intakter 110 110
Ovriga langfristiga tillgéngar 56 56
Ovriga kortfristiga fillgangar 88 88
Likvida medel 118 27 91
Summa tillgéngar 3 379 89 728 4196
Eget kapital 1166 18 85 1270
Uppskjutna skatteskulder 146 5 18 169
Rantebdrande skulder 1913 66 625 2 604
Icke rantebarande skulder 154 154
Summa skulder och eget kapital 3379 89 728 4196

Preliminér bedémd intjGningskapacitet proforma

Den prelimingra bedémda intjaningskapaciteten proforma, som endast avser fastigheter under férvalining,
har upprattats som att Forvarvet genomforts och filltratts i sin helhet den 31 mars 2019 samt att férvarvet
av Sjéborren 5 och 6 i Sollentuna hade tilltratts den 31 mars 2019. Den prelimindra bedémda
intjaningskapaciteten proforma tar sin utgéngspunkt i Genovas redovisade bedémda intjaningskapacitet
per 31 mars 2019. Denna intjaningskapacitet tar sin utgdngspunkt i de fastigheter som Genova dgde per
31 mars 2019 och baseras pé fastighetsbesténdets, per 31 mars 2019, kontrakterade hyresintakter samt
aktuella fastighetskostnader. Enligt dessa principer har bade Forvarvet och tilliradet av Sjgborren 5 och 6 i
Sollentuna lagts till den bedémda intjaningskapaciteten.

Kostnader for central administration for fastighetsférvaltningen baseras pa bedémda kostnader p&
tolvmdanadersbasis utifrén storlek och omfattning pd den centrala administrationen vad avser
fastighetsforvaliningen per 31 mars 2019 (kostnader fér central administration for
projektutvecklingsverksamheten ar ej beaktat hari).

Genovas andel av férvaltningsresultat frén JV:n ar berdknade enligt motsvarande principer fér fastigheter
som konsolideras i Genovas rakenskaper och som redogérs for i detta avsnitt, dock justerat for Genovas
agarandel i respektive JV.

Finansnettot har beraknats utifrén Genovas genomsnitiliga ranteniva per 31 mars 2019 om 2,3 procent
pé rantebdrande skulder per 31 mars 2019 (3,2 procent inklusive obligationslanet). Ingen ranteintdkt pa
likvida medel har antagits. Tillkommande rantekostnader som en effekt av 8kning av rantebdrande skulder
i den prelimindra proforma balansrékningen har beraknats utifrén den genomsnittliga rantenivén for
bankkreditfaciliteter om 2,3 procent per 31 mars 2019.
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Proforma

31 mars Sj6borren 31 mars

Mkr 2019 5 och 6 Forvarvet 2019
Hyresvérde 176 6 42 224
Vakans -8 0 0 -8
Hyresintédkter 168 6 42 216
Fastighetskostnader -39 0 6 -46
Totala fastighetskostnader -39 0 -6 -46
Driftnetto 129 6 35 170
Central administration for fastighetsforvalining 9 - - 9
Genovas andel av fSrvaltingsresultat fran JV:n 6 - - 6
Finansnetto 61 -2 -13 -76
Forvaltningsresultat 65 4 22 91

Finansiella nyckeltal fore och efter Forvarvet

| syfte att beskriva de finansiella effekterna av Férvarvet, samt tilliradet av Sjdborren 5 och 6 i Sollentuna,
presenteras nedan utvalda finansiella nyckeltal p& basis av ovanstdende preliminar proforma
balansrakning och preliminar beddmd intjaningskapacitet proforma.

Proforma

31 mar 2019 31 mar 2019

Belaningsgrad, % 63 68
Soliditet, % 35 31
Férvaltningsresultat/érlig preferensakfieutdelning 2,1 x 2,9 x

Uppdrag till Carnegie och Swedbank att utreda férutsétiningarna for att genomféra en
riktad nyemission av preferensaktier

Genova har anlitat Carnegie Investment Bank AB (publ) och Swedbank AB (publ) som finansiella
rédgivare for att undersdka forutsattningarna for att genomféra en riktad kontant nyemission av
preferensaktier med stod av det emissionsbemyndigande styrelsen erhdll p& érsstamman den 20 maj
2019. En eventuell nyemission av preferensaktier genomférs i syfte att starka Genovas finansiella
beredskap for investeringar i och forvary av fastigheter.

For ytterligare information, vanligen kontakta:

VD, Michael Moschewitz, telefon 070-713 69 39, michael.moschewitz@genova.se
CFO, Edvard Schéele, telefon 070-399 69 90, edvard.scheele@genova.se

Denna information ar sédan information som Genova ar skyldig att offentliggéra enligt EU:s
marknadsmissbruksférordning. Informationen lédmnades, genom ovanstéende kontaktpersoners forsorg, for
offentliggérande 12 juni 2019 kl. 08.30 CET.
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Om Genova Property Group

Genova Property Group AB (publ) ar ett modernt och personligt fastighetsbolag med passion fér design
och nyskapande arkitektur. Bolaget ager, forvaltar och utvecklar fastigheter med fokus pa regionerna
Stockholm och Uppsala. Per den 31 mars 2019 agde Bolaget fastigheter till ett varde av cirka 2,5
miljarder kronor och en uthyrbar yta om cirka 145 000 kvm samt innehade cirka 5 292
bostadsbyggratter.

Avanza Bank ar Bolagets certified adviser.

E-post — corp@avanza.se, telefon — 08-409 421 20

Viktig information

Denna kommunikation kan innehdlla vissa framdétriktade uttalanden. Sddana uttalanden ér alla uttalanden
n "

som inte avser historiska fakta och de innehdller uttryck som "anser", "uppskattar", "forvantar", "vantar",
"antar", "forutser", "avser", "kan", "fortsatter", "bor" eller liknande. De framétriktade uttalandena i detta
meddelande ar baserade pd olika uppskattningar och antaganden, vilka i flera fall baseras pa ytterligare
antaganden. Aven om Genova anser att dessa antaganden var rimliga nar de gjordes, ér sadana
framétriktade uttalanden féremdl for kanda och okanda risker, osdkerheter och andra vasentliga faktorer
som dr svara eller omajliga att forutsdga och som ligger utanfér Genovas kontroll. Sédana risker,
osakerheter och vasentliga faktorer kan medféra att de faktiska resultaten kan komma att avvika vasentligt
fran de resultat som uttryckligen eller underforstatt anges i denna kommunikation genom de framétriktade
uttalandena. Informationen, uppfatiningarna och de framétriktade uttalandena i detta meddelande galler

enbart per dagen for detta meddelande och kan féréndras utan att det meddelas.

Detta pressmeddelande ar inte och utgér inte del av ndgot erbjudande att férvarva vardepapper. Kopior
av detta meddelande fér inte géras i och fér inte distribueras eller skickas till Australien, Hongkong, Japan,
Kanada, Nya Zeeland, Schweiz, Singapore, Sydafrika eller USA eller négon annan jurisdiktion dér
distributionen av detta pressmeddelande skulle vara i strid med gallande regler eller krava registrerings-
eller andra étgarder. Distribution av detta pressmeddelande kan enligt lag vara féremal for restriktioner i
vissa jurisdiktioner och personer som kommer i besitining av sédana handlingar eller annan information
som omnamns hari bér informera sig om forekomsten av, samt iaktta, sédana restriktioner.

Vardepapperna som omnamns hari har inte och kommer inte att registreras i enlighet med den vid var tid
gallande U.S. Securities Act fran 1933 ("Securities Act"), eller enligt kapitalmarknadslagstiftning i delstat
eller annan amerikansk jurisdiktion, och far féljaktligen inte erbjudas eller saljas i USA utan ett undantag
fran, eller i en transaktion som ej omfattas av, registreringskrav enligt Securities Act samt i enlighet med
tillamplig delstatlig vardepappersratt i USA. Bolaget avser inte att registrera ndgon del av nyemissionen i
USA eller genomfdra ett offentligt erbjudande av aktier i USA.



