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Perioden i sammandrag

Kvartalet april-juni 2019

Perioden januari-juni 2019

e Hyresintakterna uppgick till 42 Mkr (31)

o Hyresintakterna uppgick till 81 Mkr (63)

¢ Resultat fran nyproduktion uppgick till 6 Mkr (34)

o Resultat fran nyproduktion uppgick till 21 Mkr (44)

« Rorelseresultatet uppgick till 120 Mkr (73)

e Rorelseresultatet uppgick till 203 Mkr (98)

o Resultat efter skatt uppgick till 85 Mkr (58)

o Resultat efter skatt uppgick till 141 Mkr (88)

o Resultat per stamaktie uppagick till 1,41 kr (0,89)

o Resultat per stamaktie uppgick till 2,17 kr (1,25)

o Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) 1496 Mkr (1132)

o Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) 1496 Mkr (1132)

Nyckeltal

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Mkr 2019 2018 2019 2018 2018
Hyresintakter 42 31 81 63 128
Resultat fran nyproduktion 6 34 21 44 77
Rorelseresultat 120 73 203 98 280
Forvaltnings- och projekteringsfastigheter 3104 2245 3104 2245 2600
Eget kapital 1331 981 1331 981 1135
Réantebdrande skulder till kreditinstitut 1592 1165 1592 1165 1310
Soliditet, % 36 36 36 36 36
Belaningsgrad, % 60 57 60 57 62
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) 1496 1132 1496 1132 1268
EPRA NAV hanforligt till stamaktiedgare 9N 684 9N 684 812
EPRA NAV per stamaktie, kr 18,2 13,7 18,2 13,7 16,2

For en fullstandig nyckeltalstabell, se sid 20.

Visentliga hindelser under
och efter kvartalet

Forvarv av sju fastigheter till ett
varde om 650 Mkr och med arliga
hyresintdkter om 42 MKkr.

Riktad nyemission tillférde
Genova 124 MKkr fore emissions-
kostnader och refinansiering av
1an om cirka 1300 MKkr.

Kallelse till bolagsstamma for
beslut om nyval av styrelsele-
damoter, omstrukturering av
minoritetsigande samt riktad
nyemission.

I april fardigstélldes den forsta etap-
pen i Brf Botanikern i Rosendal, Upp-
sala. Fardigstéllande och inflyttningar
av de tva 6vriga etapperna kommer
att ske 16pande fram till arsskiftet.

I april ingick Genova nya finansie-
ringsavtal med Swedbank om totalt
1160 MKr, varav 160 MKkr utgdrs

av en revolverande kreditfacilitet.
Finansieringsavtalen l6per pa fem éar.
Finansieringen hanfor sig till Genovas
befintliga forvaltningsportfélj men
starker dven likviditeten med nér-
mare 80 Mkr.

» I maj tecknade Genova nya finan-
sieringsavtal med Nordea om totalt
122 MKkr som l6per pé fem ar. Avtalen
hanfor sig till Genovas befintliga
forvaltningsportfolj och stirker dven
likviditeten med cirka 10 Mkr.

Under kvartalet har avtalet om rdn-
tetak (cap) utdkats och omfattar nu
600 Mkr som begrdnsar den under-
liggande réntan till 2 procent med
16ptider till 2022 och 2023.

Under kvartalet pibdrjades byggna-
tionen av ett av Genovas tva plane-
rade hotell i Palma. Hotellet kommer
fardigstallt att ha 35 rum och drivas
av Nobis-gruppen pé ett 20-arigt
hyresavtal.



Sjoborren 5 & 6, Sollentuna

« I'juni tecknade Genova avtal om for-
varv av sju samhéllsfastigheter beldgna i
Stockholm, Uppsala och Norrtilje till ett
underliggande fastighetsvirde om 650
Mkr. Fastigheterna, som dr fullt uthyrda,
har en uthyrningsbar yta om cirka 27
000 kvm samt cirka 67 000 kvm obe-
byggd mark. Den genomsnittliga ater-
stdende hyresavtalstiden 4r 7,6 ar med
arliga hyresintdkter om cirka 42 Mkr
och driftnetto om cirka 35 Mkr. Tilltrdde
av sex av de sju fastigheterna skedde i
augusti 2019. Den sjunde fastigheten,
som dr beldgen i Norrtélje, berdknas
tilltradas under forsta kvartalet 2020.

« Ijuni genomfdrdes en riktad nyemis-
sion av 1 000 000 preferensaktier som
tillférde Genova 124 Mkr fore transak-
tionskostnader

Ijuni tilltridddes fastigheterna Sjobor-
ren 5 & 6 i Sollentuna. Fastigheterna
forvarvades i december 2018 till ett
underliggande fastighetsvirde om
92,5 Mkr.

Ijuli avyttrades fastigheten Mélaren
4 i Skidnninge till ett underliggande
fastighetsvirde om 7 MKkr. Frantriade
sker i september 2019.

« Tjuli beslutade Genovas styrelse att
kalla till en extra bolagsstimma den 2
september 2019. P4 stimman kommer
beslut att fattas om nyval av styrelse-
ledamoter samt om nyemission av
stamaktier. Nyemissionen ar ett led i
en av styrelsen beslutad omstrukture-
ring av minoritetsinnehavet i vissa av
Genovas dotterbolag. Omstrukture-
ringen kommer att ha positiv effekt pa
Genovas egna kapital.
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VD-kommentar

Under arets andra kvartal tog vi ett viktigt tillvixtsteg nir vi genomférde Genovas storsta forvarv
hittills. Affiren dr &nnu en pusselbit i vir omvandling till ett fastighetsbolag frimst inriktat pa
forvaltning samt utveckling av hyresritter och samhallsfastigheter. Med stirkt intjiningsférméga
och goda finansieringsmojligheter star vi vl rustade att fortsitta vixa langsiktigt och hallbart.

Michael Moschewitz, VD ™

”Vi star vil rustade att
fortsdtta vixa langsiktigt
och hallbart”

JAG AR MYCKET glad att vi kunde
genomfora férvarvet i juni av sju fastig-
heter i Stockholm, Uppsala och Norrtilje
till ett virde om 650 MKr. Det &r en affar
med alla de komponenter vi vill se i ett
forvarv. Vi vixer i strategiska ldgen pa
vara primdrmarknader med fastigheter
som Rompletterar befintliga bestdnd
och bidrar med stabila kassafléden. Den
tillhérande obebyggda marken innebér
samtidigt potential att skapa virden
genom framtida nybyggnation och stads-
utveckling i attraktiva 14gen med nérhet
till kommunikationer.

Efter att vi tilltrétt de nyligen for-
vérvade fastigheterna kommer vi,
proforma baserat pa halvarssiffrorna,
ha ett fastighetsbestidnd om ndrmare 4
Mdkr. Under kvartalet genomforde vi
aven en storre refinansiering med 16ptid
fram till 2024. Refinansieringen ger oss
aven O0kad likviditet samtidigt som vi i
samband med férvirvet i juni genom-
forde en riktad nyemission av preferens-
aktier som motte ett stort intresse bland
investerare. Ddrmed har vi flexibilitet
och beredskap for fortsatta investeringar
och forvérv.

Vi har idag en betydande byggrétts-
portfolj om ndrmare 430 000 kvm dér
Over 60 procent avser nyproduktion av
hyresritter och samhéillsfastigheter.

Var nyproduktion kommer fokusera
mot egen langsiktig forvaltning vilket
kommer innebéra att hyresintdkter och
inslaget av bostéder successivt 6kar i var
portfdlj. Under det forsta halvaret har
vi haft en stark 6kning i hyresintékter
fran ett storre fastighetsbestand och
O0kad uthyrningsgrad i befintlig portfolj,
medan resultatet fran nyproduktion

av bostadsritter minskat som f6ljd av
vart dndrade fokus. De tva bostadsritts-
rattsprojekt som vi driver just nu, bada i
Uppsala, utvecklas vl med hog forsilj-
ningsgrad. Med tanke pé den svajiga
marknaden for bostadsritter dr jag bade
glad och stolt Over att vi har ett sa bra

utfall i vra pagiende projekt. Samti-
digt 4r byggnationen av hyresrétter,
vardboende och foérskola i Knivsta i full
gang och vi arbetar intensivt med vara
kommande stadsutvecklingsprojekt i
Norrtélje, Knivsta Centrum och Upp-
lands-Bro. Genova ska fortsdtta att véxa,
klokt, 1angsiktigt och hallbart. Skiftet
av fokus fran bostadsréttsproduktion
till utveckling av fastigheter for egen
forvaltning och det faktum att vi idag ar
en storre aktor, ger oss mojligheter att
ta stOrre grepp, vilket dven framjar ett
hallbart perspektiv. En allt viktigare del
ivar verksamhet dr utveckling av hela
stadsdelar dér vi kan skapa hallbara
miljéer, bAde miljomassigt och socialt. Vi
marker att det finns en generellt kande
efterfrdgan pé ett innovativt och héallbart
fokus hos kommuner och operatérer,
och jag dr 6vertygad om att vara hyres-
gister uppskattar den omsorg som vara
arkitekter och stadsplanerare lagger vid
béde inomhus- och utomhusmiljoer.
Jag kan konstatera att vi har vi ett
starkt forsta halvar 2019 bakom oss och
fina forutsittningar framaét. Vi upplever
en stabil fastighetsmarknad med hog
efterfragan pé hyresritter och samhalls-
fastigheter, och med intressanta affirs-
mojligheter for oss att finga. Samtidigt
har vi skapat rétt férutsittningar internt
for att fortsitta bygga ett framgéngsrikt
Genova. I takt med att vi har styrt om
var affirsmodell har vi kompletterat
organisationen och vi har idag ett starkt
team med kunniga och engagerade med-
arbetare som brinner for att forvalta och
skapa attraktiva fastigheter och miljoer.
Det finns helt enkelt manga skél att se
fram emot ett spinnande och intensivt
andra halvar 2019 fér Genova.

Michael Moschewitz, VD
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Virde forvaltningsfastigheter
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Totalt 5 292 st
Per den 30 juni 2019

Fordelning av bostadsbyggratter
Hyresratter / vard / omsorg 62%
Bostadsratter 38%

Genova i korthet

Genova Property Group — Genova — ir ett modernt och personligt
fastighetsbolag som dger, forvaltar och utvecklar fastigheter med
langsiktighet, hallbarhet och engagemang som kompass.

2006 GRUNDADES Genova Property
Group, Genova, som ett fastighetsbolag
med en mindre fastighetsportfolj. I dag
ar Genova ett aktivt fastighetsbolag med
langsiktiga dgare och en vil positionerad
fastighets- och projektportfolj dar fokus
ligger pa den vixande Stockholms- och
Uppsalamarknaden.

Genova har successivt och malmedve-
tet byggt upp ett stabilt och diversifierat
bestand av forvaltnings- och projektfast-
igheter i attraktiva l4gen via strategiska
forvarv. Med stabila kassafldden fran
fastighetsportfdljen finns en solid och
trygg grund for finansiering av projektut-
veckling av bostédder, frimst hyresrétter,
och samhéllsfastigheter sdsom skolot,
forskolor, dldre- och omsorgsboenden
som vi bygger pa egenutvecklad mark for
egen langsiktig forvaltning.

Vi strdvar efter att skapa och bidra
till mer hallbara och attraktiva arbets-
och stadsmiljéer dir ménniskor vill
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bo, arbeta och vistas. Genova dr en
l&ngsiktig fastighetsigare och vi ser en
direkt koppling mellan god arkitektur,
héllbarhet och 16nsamhet. Darfor ar vi
aktiva i hela kedjan av fastighetsinveste-
ringar — fran férvarv till férvaltning och
projektutveckling. Vara fastigheter ska
berika stadsrummet och vara hallbara
savil miljomassigt, estetiskt, socialt som
ekonomiskt.

Idag forvaltar Genova fastigheter till
ett totalt viarde om cirka 3 100 Mkr och
kompletterar I16pande med nya fastighe-
ter med utvecklingspotential. Fastighets-
bestandet préglas av stabila hyresgéster,
inom sé&val offentlig sektor som privat
verksamhet, och en aktiv forvaltning.



3 104 Mkr

Fastighetsvarde!

5292

Bostadsbyggratter

141 Mkr

Periodens resultat

Belaningsgrad?

36%

Soliditet

60

Vision

Genom att vara lyhérda och engagerade
vill vi skapa langsiktig Ionsamhet samt
bidra till 6kad arbetsgladje och battre
livskvalitet i ett mer hallbart samhalle.

Agardirektiv

Genovas agare har formulerat ett direktiv
som utgor den grundlaggande strategiska
riktningen for féretagsledningen.

En central utgangspunkt ar vikten av att
arbeta langsiktigt och ansvarsfullt.

Affarsidé

Att med langsiktighet, hallbarhet och
engagemang som kompass - forvarva,
férvalta och utveckla moderna och
attraktiva kommersiella fastigheter och
bostéader.

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

e Fram till utgadngen av 2020 na en arlig
produktionstakt om 500-1 000 bostader
om aret och inneha minst 10 000
bostadsbyggratter.

Per den 30 juni 2019 uppgick arlig
produktionstakt till 250 bostdder och

antalet bostadsbyggréatter uppgick till 5 292.

Projektmarginal
o Hyresratter: Projektmarginal om minst
15 procent.

o Bostadsratter: Projektmarginal om minst
20 procent.

1)

2) Inkluderar obligationslan.

Férvaltningsfastigheter

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

Per den 30 juni 2019 uppgick
forvaltningsportféljen till cirka 3 300 Mk,
inklusive pagaende nyanldggningar och
fastigheter dgda via joint ventures.

Finansiella mal
o Soliditeten ska dver tid uppga till minst
35 procent.

Per den 30 juni 2019 uppgick soliditeten till
36 procent.

o Belaningsgraden ska over tid understiga
65 procent.

Per den 30 juni 2019 uppgick
belaningsgraden till 60 procent?.

Inkluderar forvaltnings- och projekteringsfastigheter samt pagaende nyanlaggningar.

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 42
Mkr (31) och 6kningen

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

Rorelsens intikter

Kvartalet april-juni 2019

Koncernens intdkter uppgick under kvar-
talet till 60 MKkr (66). Intdkterna harror
fran hyresintékter i forvaltningsportfoljen
om 42 MKr (31), resultat fran andelar i
joint ventures om 11 MKr (1) samt forsalj-
ningar i pAgdende bostadsprojekt om 6
MKkr (34). Okningen av hyresintikterna

ar framforallt hanforlig till forvarv samt
starkt uthyrningsgrad i befintlig férvalt-
ningsportfolj. Resultat frin andelar i joint
ventures paverkades positivt av vardefor-
dndringar pd innehavet i Boras. Intdkter
fran férséljning av bostider paverkas

av bostadsprojektens planering och kan
innebéra variationer i intdkter mellan
kvartalen. Intdkterna fran bostadspro-
duktion kommer successivt att avta d&
nyproduktionen under de ndrmaste dren
stélls om till utveckling av hyresrétter och
samhéllsfastigheter for egen forvaltning.

Delérsperioden januari—juni 2019
Koncernens intidkter uppgick under peri-
oden till 115 MKr (108). Intékterna harror
fran hyresintikter i férvaltningsportfdljen
om 81 MKkr (63), resultat fran andelar i
joint ventures om 12 Mkr (2) samt fran
forsdljningar i pAgiende bostadsprojekt
om 21 Mkr (44). Okningen av hyresintik-
terna ar framforallt hanforlig till forvarv
samt stirkt uthyrningsgrad i befintlig
forvaltningsportfolj. Resultat fran andelar
ijoint ventures paverkades positivt av
vardeférandringar pa innehavet i Boras
under det andra kvartalet. Intékter fran
forséljning av bostader paverkas av
bostadsprojektens planering och kan
innebdira variationer i intdkter mellan
kvartalen. Intékterna fran bostadspro-
duktion kommer successivt att avta d&
nyproduktionen under de ndrmaste aren

Genova redovisar ett stabilt kvartal med 6kade hyresintakter
frin ett vixande fastighetsbestand samt betydande

vardeférindringar.

stélls om till utveckling av hyresrétter och
samhéllsfastigheter for egen férvaltning.

Rorelsens kostnader

Kvartalet april-juni 2019

Koncernens kostnader uppgick under
kvartalet till -20 MKkr (-16) och ar framst
hanforliga till forvaltningsfastigheterna,
personal samt Ovriga externa kostnader.
Fastighetskostnader uppgick till -10 Mkr
(-9) dar 6kningen frimst avser ett vax-
ande fastighetsbestand. Ovriga externa
kostnader uppgick till -3 Mkr (-4) medan
personalkostnaderna 6kat nagot i takt
med en storre verksamhet.

Delérsperioden januari—juni 2019

Koncernens kostnader uppgick under
perioden till -41 MKkr (-33) och dr framst
hanforliga till forvaltningsfastigheterna,
personal samt §vriga externa kostnader.
Fastighetskostnader uppgick till -23 Mkr
(-18) dar 6kningen framst avser ett vix-
ande fastighetsbestand. Ovriga externa
kostnader uppgick till -6 MKkr (-8) medan
personalkostnaderna 6kat nagot i takt
med en storre verksamhet.

Rorelseresultat

Kvartalet april-juni 2019

Koncernens rorelseresultat upp-

gick under kvartalet till 120 Mkr (73).
Okningen hirrdr frimst fran dkad intji-
ning i férvaltningsportféljen samt fran
vardefordndringar, vilka medfort en posi-
tiv resultateffekt om 80 MKr (23). Varde-
fordndringarna ir ett resultat av en aktiv
fastighetsforvaltning med framgangsrik
uthyrning och hojda hyresnivaer i kom-
bination med justerade avkastningskrav
ibranschen.

Delérsperioden januari—juni 2019
Koncernens rorelseresultat uppgick
under perioden till 203 MKr (98).
Okningen hérrér frimst fran 6kad intja-
ning i forvaltningsportféljen samt fran

vardefordndringar, vilka medfort en posi-
tiv resultateffekt om 129 MKr (23). Virde-
fordndringarna &r ett resultat av en aktiv
fastighetsforvaltning med framgangsrik
uthyrning och héjda hyresnivaer i kom-
bination med justerade avkastningskrav
ibranschen.

Finansiella poster och skatt

Delérsperioden januari-juni 2019
Koncernens finansiella intdkter upp-
gick under perioden till 5 MKr (9) vilket
forklaras i huvudsak av positiva valuta-
kurseffekter. Koncernens finansiella
kostnader uppgick under samma period
till -34 Mkr (-23) och hanfor sig framfor-
allt till en storre balansomslutning med
fler férvaltningsfastigheter och projekt.
De finansiella kostnaderna ska ses i
forhallande till att de rintebirande skul-
derna 6kade under perioden frdn

1795 MKkr till 2 083 Mkr, inklusive obli-
gationslanet. Frin och med 2019 ingér
ocksa rintekostnader fran nyttjanderétt
genom leasingavtal med 1 MKkr.

Investeringar och kassaflode

Delérsperioden januari—juni 2019
Kassaflodet fran den 16pande verk-
samheten uppgick till 11 MKkr (383), dir
minskningen beror pa att reglering av
fordringar pé bostadsrittsforeningar

i samband med inflyttningar skedde
under motsvarande period 2018. Kassa-
flodet fran investeringsverksamheten
paverkade kassaflodet med -305 Mkr
(-380) vilket huvudsakligen férklaras av
genomforda forvirv och investeringar.
Kassaflodet fran finansieringsverksam-
heten uppgick till 342 MKr (90) som ett
resultat av nyemission av preferens-
aktier, refinansiering, 6kad beldning
isamband med férvarv samt limnad
utdelning. Sammantaget 6kade likvida
medel fran 177 MKr till 224 MKkr. Total
tillgdnglig likviditet uppgick till 274 Mkr
och i det ingar en outnyttjad checkkredit
om 50 MKr.




Fastighetsforvaltning

Genova dger och forvaltar en vixande portfolj av kommersiella fastigheter med tyngdpunkt p&
Storstockholm och Uppsala. Sedan starten 2006 har bolaget varit aktivt pa fastighetsmarknaden med
ett flertal framgangsrika fastighetstransaktioner. Bestadndet vaxer ocksi genom att Genova utvecklar
och bygger for egen forvaltning och uthyrning. Parallellt har fastighetsportféljen utvecklats vil
genom nyuthyrningar, omférhandlingar samt investeringar med forbéttrade resultat och varden.

Under kvartalet tilltridde Genova tva fastigheter samt forvarvade sju fastigheter med arliga
hyresintdkter om totalt 48 MKkr, vilket viasentligt kommer att stdrka intjaningen.

En langsiktig forvaltningsstrategi

GENOVAS AFFARSMODELL ér att for-
vérva, utveckla, bygga och forvalta fast-
igheter pé ett hallbart och 16nsamt sétt.
Modellen skapar virdetillvéaxt, stabila
kassafldden och trygghet for hyresgés-
terna. Véardetillvaxt och kassafléden gor
Genova mindre kénsligt for marknadens
sviangningar och har starkt bidragit till
bolagets framgéngsrika nyproduktion av
bostéder. Genovas bestand av forvalt-
ningsfastigheter bestr huvudsakligen
av kommersiella fastigheter i bra 14gen
for handel, kontor, lager och omsorgs-
boenden. Genova édger dven fastigheter
dir det planeras for framtida hyresréitter
i kombination med samhéllsfastighe-
ter, ofta i nya stadsdelar. I takt med att
pigédende nybyggnadsprojekt fardigstills
kommer bostadsfastigheter och sam-
héllsfastigheter utgdéra en 6kande del av
fastighetsbestandet.

Genova arbetar 16pande med att
identifiera fastigheter som kan passa
bolagets strategi och portfolj. Méjliga for-
vérvsobjekt omfattar bade kassaflodes-
genererande fastigheter, fullt eller delvis
uthyrda, och tomma byggnader med
potential for utveckling och uthyrning.
Genovas ambition &r att fastigheterna
som forvirvas dven ska ge mojlighet att
pa sikt skapa byggratter for framtida
nybyggnadsprojekt.

Arsta 83:1, Uppsala
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"Vid kvartalets utgang hade Genova ett fastighetsbestand bestaende
av totalt 35 heligda forvaltningsfastigheter till ett marknadsvarde
om cirka 2 700 Mkr fordelat pa cirka 147 000 kvm."

Utveckling under och efter
kvartalet april-juni 2019

Forvéarv och tilltriden

Ijuni tecknades avtal om forvarv av

sju samhallsfastigheter i Stockholm,
Uppsala och Norrtilje till ett underlig-
gande fastighetsvirde om 650 MKkr fore
avdrag for latent skatteskuld om 25 MKkr.
Fastigheterna, som dr strategiskt beligna
med bra kommunikationer, dr idag fullt
uthyrda till bland annat Polismyndighe-
ten, Uppsala kommun och Yrkesplugget
i Sverige. Uthyrningsbar yta uppgr till
cirka 27 000 kvm och darutéver inrym-
mer fastigheterna cirka 67 000 kvm
obebyggd mark. Den genomsnittliga
aterstdende hyresavtalstiden r 7,6 ar
med 4arliga hyresintdkter om cirka 42
Mkr och driftnetto om cirka 35 Mkr. Till-
tréde sker vid tvé tillfdllen varav de sex
fastigheterna i Stockholm och Uppsala
tilltraddes i augusti 2019 och fastighe-
ten i Norrtélje beridknas tilltrddas under
forsta kvartalet 2020.

Ijuni tilltrdddes fastigheterna Sjébor-
ren 5 & 6 i Sollentuna. Fastigheterna for-
vérvades i december 2018 till ett under-
liggande fastighetsvirde om 92,5 Mkr.

Avyttring

Tjuli avyttrades fastigheten Malaren 4
i Skdnninge till ett underliggande fast-
ighetsviarde om 7 MKkr. Frantride sker i
september 2019.

Investeringar

Under kvartalet genomf6rdes investe-
ringar i fastighetsportf6ljen om cirka 4
Mkr.

Fastighetshbestandet

VID KVARTALETS UTGANG hade
Genova ett heldgt fastighetsbestdnd
bestaende av totalt 35 forvaltnings-
fastigheter till ett marknadsvirde om

2 658 Mkr fordelat pa cirka 147 000
kvm. Fastigheterna dr i huvudsak
beldgna i Storstockholm och Uppsala.
Vid utgangen av kvartalet hade Genova
cirka 200 hyresgdster med en genom-
snittlig hyresduration pa 7 ar. De tre
storsta hyresgésterna utgjordes av Coop
Sverige, Stiftelsen Uppsala musikklas-
ser samt HOOM Home & Hotel AB som
tillsammans stod for cirka 24 procent av
hyresintidkterna.

Genova redovisar ocksd pagiende
nyanldggningar om 374 Mkr. Nyan-
laggningarna avser projekt i Knivsta
(vardboende, forskola och hyresritter)
och Palma, Mallorca, (hotell) som far-
digstéllda kommer att fortsétta dgas och
forvaltas av Genova. For samtliga projekt
finns tecknat 1dnga hyreskontrakt med
arliga hyresvarden pa totalt cirka 31
MKr. Fardigutvecklade fastighetsvarden
uppgar till ndrmare 570 MKkr. Planerat
fardigstillande for nyanldggningarna
berdknas ske aren 2019-2021.

Under kvartalet tilltrdddes tva fastig-
heter som forvirvades i december 2018.
Totalt fastighetsvirde med hinsyn tagen
till tilltradda fastigheter, joint ventures
och pigadende nyanliggningar uppgar till
cirka 3 300 Mkr.

Joint Ventures
GENOVA AGER 50 procent av andelarna

i tre olika joint ventures tillsammans
med Fastator, Redito respektive Jarn-

grinden. De gemensamt dgda bolagen
innehar total fyra fastigheter med ett
sammanlagt fastighetsvirde om 458 Mkr
varav Genovas andel uppgér till 229 Mkr.
Andelarna i joint ventures redovisas
enligt kapitalandelsmetoden. Fastig-
heterna, som idag ar uthyrda, innehéller
cirka 660 byggrétter for framtida utveck-
ling av bostéder.

Under aret tilltrddde Genova till-
sammans med Jarngrinden fastigheten
Boras Gulmaran 8 som férvérvades i
december 2018 till ett underliggande
fastighetsvirde om 29 Mkr. Fastigheten
har en uthyrbar area om cirka 2 600 kvm
samt cirka 10 000 kvm mark. Genova
och Jarngrinden 4ger sedan tidigare
den intilliggande fastigheten Boras
Gulmaran 7. Avsikten &r att fortsitta
forvalta fastigheterna under den inledda
detaljplaneprocessen som har till syfte
att mojliggdra bostadsutveckling.

Bedomd intjaningskapacitet

PA RULLANDE 12-méanadersbasis upp-
gick vid rapporteringstillfillet bedomt
driftnetto fér Genovas forvaltningsport-
folj till cirka 173 MKkr och forvaltningsre-
sultat till 94 MKkr. Se tabell pa nésta sida.
Med hinsyn tagen till andelar i joint
ventures bedéms driftnettot 6ka till cirka
182 Mkr och férvaltningsresultatet till 103
MKkr. Pagdende nyanldggningar kommer
itakt med fardigstéllande att stirka
intjiningskapaciteten med cirka 31 Mkr
varav cirka 4 MKr inkluderats i intjanings-
kapaciteten som avser under 2019 far-
digstéllda ytor i Knivsta. Forvirv som ej
tilltratts vid rapportens avlimnande har
ej beaktats i beddmd intjdningskapacitet.



Bedomd intjaningskapacitet forvaltningsfastigheter!

Mkr

Hyresvarde 221
Vakans -8
Hyresintakter 213
Drift- och underhallskostnader -34
Fastighetsskatt -6
Totala fastighetskostnader -40
Driftnetto 173
Central administration for fastighetsforvaltning -9
Genovas andel av férvaltningsresultat fran JV:n 6
Finansnetto -76
Forvaltningsresultat 94
1) Inkluderar endast tilltrddda forvérv per datumet for denna rapports publicering.

Inklusive andelar i joint ventures uppgadr forvaltningsresultatet till cirka 103 Mkr.
Oversikt Forvaltningsfastigheter per den 30 juni 2019
Antal Uthyrbar area, Bokfort Bokfortvarde Hyresvarde, Hyresviarde Uthyrnings- Driftnetto, Direktav-
Region fastigheter kvm varde, Mkr per kvm, Kr Mkr per kvm, Kr grad, % Mkr kastning, %
Storstockholm 18 85441 1571 18382 101463 1188 93 69 831 4,5
Uppsala 8 2741 644 23491 41528 1515 99 32902 5,1
Ovriga landet 9 34216 443 12962 36132 1056 99 28903 6,5
Totalt 35 147 068 2658 18 073 179123 1218 95 131636 5,0
Tilltrade/fardigstillande av forvaltningsfastigheter under 2019
Underliggande Tilltrade/

Fastighetsnamn Kommun Hyresvarde, Mkr fastighetsvarde, Mkr Fardigstallande
Forvarv

Sickladn 393:4 Nacka 5 80 Q12019
Drevern 1, 3 och Dvargspetsen 1 Stockholm 6 95 Q12019
Sjoborren 5, 6 Sollentuna 6 93 Q22019
Arsta 83:1 Uppsala 6 93 Q32019
Elverket 1 Tumba 4 54 Q32019
Bolanderna 8:12 Uppsala 4 53 Q32019
Nynas 24 Stockholm 6 109 Q32019
Stegsholm 3:5 Haninge 2 33 Q32019
Magneten 19 Bromma 16 251 Q32019
Danmarks-Kumla 14:1 Uppsala 7 92 prel. Q4 2019’
Jungfrun 4 Norrtélje 57 prel. Q12020'
Nyproduktion

Knivsta Vra Knivsta 9 69 Q42019
Totalt 75 1079

1) Annu ej tilltréddda.



Nyproduktion

Nybyggnadsprojekt for bostdder, samhéllsverksamheter och kommersiella lokaler utgér en
vixande del av Genovas nyproduktion. Vi bygger fastigheterna for langsiktig forvaltning som
en del av en I6dnsam och héallbar tillvixt. Genova dr dirmed aktivt i hela kedjan av fastighetsin-
vesteringar - fran forvarv till forvaltning och nyproduktion dar uppdraget ofta inkluderar att
bidra i utveckling av nya stadsdelar. Intdkter frin bostadsrattsproduktion kommer successivt
att avta d&d nyproduktionen stills om till utveckling av hyresritter och samhéllsfastigheter fér
egen forvaltning vilket i stillet innebdr 6kade hyresintikter samt virdefordndringar i takt med

fardigstillande.

Langsiktig och hallbar utveckling

FOR GENOVA ir héllbarhet en kirnfraga
och vi arbetar aktivt for att ta vart ansvar
som fastighetsdgare och stadsutvecklare.
Genom att bygga i trd kan vi minska

var koldioxidbelastning och ddrmed
drastiskt minska var klimatpéaverkan.
Valet att bygga i trd dr enkelt. Forutom
att tré dr ett fornybart och resurseffek-
tivt material som lagrar och fordrdjer
koldioxidutslapp visar forskning ocksa
att det finns hilsomaissiga fordelar med
att bo i trdhus som har med inneklimat
och ljudmiljo att géra. Tra ger dessutom
snabbare byggprocesser, mindre buller
pa byggarbetsplatsen, firre transporter
och mindre grundldggning av betong.
Vart langsiktiga mal ir att miljocertifiera
samtliga nyproducerade fastigheter i
bestindet for att méta kundkrav, minska
klimatpédverkan, minska risker, 6ka
vérdet och fa béttre lanevillkor. Miljo-
certifiering innebar méjlighet till gron
finansiering som bland alla fordelar
ocksd mojliggdr forménligare villkor.

Utveckling under och efter
kvartalet april-juni 2019

PROJEKTET LILJEGATAN 1i Uppsala
byggstartade under det fjirde kvartalet
2018 dir Genova kommer att uppfora tre
vackra hus med totalt 48 bostadsrétter
idet centralt beldgna Falhagen. Forsélj-
ningen av projektet ar framgingsrikt d&
totalt 23 1dgenheter salts sedan lanse-
ringen, motsvarande 96 procent av den

forsta etappen. Efter sommaren startar
forsdljningen av den andra etappen och
projektet fardigstills under 2020.

Forsiljningen av projektet Botani-
kern i Uppsala fortsdtter och stérks i takt
med fastighetens fardigstédllande och
att inflyttningar sker. Under det férsta
halvéret 2019 skedde inflyttningar av
den forsta etappens 55 ldgenheter. Far-
digstéllande och inflyttningar kommer
sedan ske I6pande under 2019.

Byggnationen av ett vardboende och
en forskola i Knivsta om totalt cirka
5000 kvm pégar. Ytorna ir uthyrda till
Norlandia pé avtal med l6ptider om 15
respektive 20 ar. Planerat firdigstillande
ar under det fjirde kvartalet 2019. P4 den
andra delen av samma fastighet uppfor
Genova 35 hyresrétter. Efter fardigstil-
lande kommer Genova fortsétta dga och
forvalta samtliga byggnader. I och med
byggnationen av hyresrétter breddas
Genovas verksamhet till att 4ga och
forvalta ldgenheter.

Under kvartalet padborjades bygg-
nationen av ett av Genovas tva plane-
rade hotell i Palma. Hotellet kommer
fardigstallt att ha 35 rum och drivas av
Nobis-gruppen pa ett 20-arigt hyresavtal.

Per den 30 juni 2019 hade Genova 250
bostédder i pAgdende produktion.

Intdkter fran bostadsrattsproduktion
kommer successivt att avta d& nypro-
duktionen stélls om till utveckling av
hyresratter och samhéllsfastigheter for
egen forvaltning vilket i stéllet innebér
Okade hyresintidkter samt vardeforand-
ringar i takt med firdigstillande.

Kommande utvecklingsprojekt

DE KOMMANDE éren planerar Genova
att starta byggnationen av nirmare 1 500
bostider for egen forvaltning i Norrtélje,
Knivsta och Upplands Bro.

Handelsmannen

I ett strategiskt ldge och granne med
kommunhuset i Norrtilje kommer
Genova att uppfora kvarteret Han-
delsmannen som dr en del av ett nytt
stadsdelsomréde och en modern tolk-
ning av stadens historiska triarkitektur.
Byggnationen berdknas starta under det
fljirde kvartalet 2019 dé ett dldreboende
och en férskola uppférs. Bada verksam-
heterna kommer att drivas av Norlandia
pé hyresavtal om 15 ir. I samma fastighet
kommer Genova att uppfora cirka 300
hyresritter som efter fardigstéllande
kommer att 4gas och forvaltas i egen
regi. Hela projektet i Norrtélje omfattar
cirka 25 000 kvm. Idag bestar fastigheten
bara av hardgjorda ytor men planen ar
att aterinfora naturvirden och biologisk
mangfald. Det kommer att anldggas
grona lummiga bostadsgardar, forgar-
dar och gréna ytor mellan gata och hus.
Smaskaligheten i staden har satt tonen
for projektet med brutna tak som ger liv
och identitet.

Knivsta Centrum

Tillsammans med Redito Property
Investors dger Genova tva fastigheter

i Knivsta som idag utgdrs av en cen-
trumbyggnad, med viss vakans, och en
parkeringsplats. Liget ir bdsta tinkbara
alldeles vid Knivsta tagstation. Forutom



cirka 170 bostdder kommer kvarteret
Segerdal besta av torg, gagator, gréna
strak och smé intima offentliga platser.
Det idag négot enskilt beldgna

Viby 19:3

Mellan ett bostads- och industriomréade

i stadsdelen Brunna i Upplands-Bro har
Genova forvarvat en elva hektar stor fast-
ighet. Tidigare hyrde Coop hela den stora
handelsfastigheten som nu ar uthyrd till
ett flertal andra verksamheter. Snart ska
dock platsen omvandlas till en levande
stadsdel med totalt cirka 1 300 bostdder
nér allt star fardigt. Genovas nya vision
tar avstamp fradn kommunens ambitio-
ner och vilja kring Brunna samt fran den
medborgardialog som vi genomférde
under hdsten 2018. Vi vill utveckla
platsen till en sméaskalig blandstad dar

Knivsta centrum

det dr néra till service, handel, natur
och kommunikation. En stadsdel som
andas gemenskap och trygghet och dér
byggnationen priglas av variation vad
géller byggnadsskala, boendetyper och
upplatelseformer vilket kan ge social
mangfald. Byggnationen berdknas borja
under 2020.

Byggrittsportfoljen

BYGGRATTSPORTFOLJEN hinfor sig

i huvudsak till egenutvecklade forvalt-
ningsfastigheter med befintligt kas-
safléde dir Genova tillsammans med
kommuner arbetar for att mojliggdra
utveckling frdn kommersiell yta till
bostédder. Utdver detta har portfdljen
kompletterats med ett fatal forvarv samt

via erhallna markanvisningar. Per den
30 juni 2019 uppgick Genovas bygg-
rattsportfolj till 5 292 byggrétter fordelat
pa 62 procent hyresrétter, vird- och
omsorgsboenden, som Genova avser
utveckla for egen langsiktig férvaltning,
samt 38 procent bostadsrétter.

Per den 30 juni 2019 virderade CBRE
koncernens byggréttsportfolj med
utgangspunkt att detaljplan vunnit
laga kraft for respektive projekt. Med
utgadngspunkt frin denna vardering
berédknas 6vervardet i koncernens bygg-
réattsportfolj uppgé till cirka 1100 Mkr
oaktat framtida exploateringsvinster,
vilket 4r en 6kning med cirka 200 Mkr
jAmfort med det fjirde kvartalet 2018.
Overvirdet pa byggrittsportfdljen ir ej
beaktat i resultat- och balansrédkningen
utan ldmnas endast som en upplysning.

Genova

Delarsrapport januari-juni 2019



Projekt per den 30 juni 2019

Fas
Planerat " 2 % § ES

Planerad fardig- Antal Area = 3 2 % & salt/
Projekt Kommun Kategori byggstart stéallande bostader (m?)+ 2 a3 3 S 3 Uthyrt
Botanikern Uppsala Brf 2017 2019 133 9193 . . . . 97%?
Liliegatan1 Uppsala Brf 2018 2020 48 5295 . . . 96%°
Knivsta Vra 1:392 Knivsta V,F, HR 2018 2020 89 7511 . o . . 100%°
Hotel Nobis Palma H 2019 2021 35 2000 o . . . 100%
Hotel Can Oliver Palma H 2019 2021 50 3300 o . 100%
Handelsmannen 1 Norrtélje V,F 2020 2021 72 7500 o . . 100%
Handelsmannen 1 Norrtélje HR 2020 2022 300 18500 e . .
Knivsta Centrum1 Knivsta Brf, HR, K 2020 2022 170 12000 .
Luthagen Uppsala HR, K 2020 2022 35 2620 o .
Brunna Upplands-Bro HR,V,F, S, K 2020 2025 1300 110000 o .
Gulmaran 71 Boras HR 2020 2023 175 15000 o .
Gulmaran 71 Boras V,F 2020 2023 70 5000 o .
Gulmaran 81 Boras HR 2023 2026 70 5000 o .
Bolénderna 2:14 Uppsala K 2020 2020 - 8000 o .
Kryddgarden 6:3 Enkoping Brf, HR 2021 2023 200 19000 o« .
Kryddgarden 6:3 Enkoping HR,V, F, K 2021 2023 200 19000 o .
Nordanvinden 3 Lund Brf, HR, V, K 2021 2023 200 15000 o .
Ostra Vikdalen Nacka Brf/HR 2021 2023 250 19000 o .
Skarpnack Stockholm HR 2021 2023 70 5000 e .
Odalmannen1 Huddinge Vv 2021 2023 54 4600 o 0
Ekeby Uppsala Brf, HR 2021 2023 91 9408 o .
Kvarnholmen Nacka Brf 2021 2023 100 10000 o .
Sala-Backe Uppsala Brf 2022 2025 90 8700 o .
Skvaltan1 Nacka Brf, K 2022 2024 175 12500 o .
Jaktvarvet Nacka Brf 2022 2024 130 9660 e .
Akersberga Osteraker Brf, HR 2022 2024 200 15000 o .
Storvreta Uppsala HR 2022 2025 80 6000 o .
Brynjan 5 Huddinge Brf/HR 2022 2024 175 12300 o .
Gustavshem Lund HR 2023 2025 80 6000 o .
Gashaga Lidingd Brf, HR 2025 2030 600 40000 e .
Rivan Lund Brf 2030 2032 50 4500 o .
Total 5292 426 587
1) Ags till 50 procent och avser Definitioner

Genovas andel i projektet Brf = Bostadsritter

2)RAVSCeIictapDRLEc2 HR = Hyresratter

3
4
5

Avser etapp 1
Ljus BTA

Avser vardboende och férskola

X ® m < =T

Hotell

Vard- och omsorgsboende

Férskola
Skola

Kommersiellt



Finansiering

God lonsamhet dr en forutsattning for att Genova ska kunna fullfélja vald strategi och nd uppsatta
mal. God finansiell stabilitet dr viktigt inte bara i bolagets dialog med kapitalmarknaden utan dven i
relationen med kunder, hyresgéaster, leverantorer och medarbetare. Som ett led i arbetet har under det
andra kvartalet cirka 1 300 MKkr refinansierats hos kreditinstitut avseende forvaltningsportfoljen med
en loptid pa fem ar. Genova ar finansiellt stabilt och star val rustat infor framtiden.

Kapitalstruktur
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Réantebirande skulder

VARDET p4 koncernens fastigheter och
projekt uppgick per den 30 juni 2019 till
3104 Mkr. Koncernen hade per den 30
juni 2019 rantebdrande skulder hian-
forliga till forvaltningsfastigheter och
projektfastigheter om cirka 2 083 Mkr
(1450) vilket motsvarade en beldnings-
grad om cirka 60 procent (57) justerat
for likvida medel. Den genomsnittliga
rantenivan uppgick till cirka 2,3 procent
(3,1 procent inklusive obligationslanet)
per den 30 juni 2019 med en soliditet
som vid samma tidpunkt uppgick till 36
procent (36).

Koncernens totala rintebdrande
skulder till kreditinstitut som per den
30 juni 2019 uppgick till 1 592 Mkr (1165)
ar hénforliga till 1An som upptagits vid
forvirv, refinansieringen av den befint-
liga fastighetsportfoljen i koncernen
samt finansiering av projekt. Koncernens
lanefaciliteter innehéaller sedvanliga
garantier och ataganden, bland annat fér
Genova och dess dotterbolag att uppfylla
vissa finansiella nyckeltal sdsom bela-
ningsgrad och rdntetdckningsgrad.

I april ingick Genova nya finansie-
ringsavtal med Swedbank om totalt
1160 MKr, varav 160 Mkr utgdrs av en
revolverande kreditfacilitet. Finansie-
ringsavtalen 16per pa fem ar. Finansie-
ringen hanfor sig till Genovas befintliga
forvaltningsportf6lj men starker d&ven
likviditeten med ndrmare 80 Mkr. Vidare
tecknade Genova i maj nya finansierings-
avtal med Nordea om totalt 122 Mkr som
16per pa fem ar. Avtalen hanfor sig till
Genovas befintliga forvaltningsportfolj
och stirker dven likviditeten med cirka
10 Mkr. Den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden uppgick per den 30 juni 2019
till tre ar. Kreditforfallostrukturen per
den 31 mars 2019 framgar av tabellen till
vanster.

Sedan 2018 16per ett fyradrigt avtal om
ett rdntetak (cap) som begrdnsar den
underliggande réntan till 2 procent for
totalt 300 MKr av laneportfoljen. Under
andra kvartalet 2019 har réntetaket
utdkats och omfattar nu totalt 600 Mkr
med en begrinsning av den underligg-
ande réntan till 2 procent med 16ptider
till 2022 och 2023. Vid kvartalets utgang
hade koncernen inga 6vriga utestdende
derivat eller rinteswapavtal utan
samtliga 1an 1g mot rorlig rdnta med
3 manaders Stibor som réntebas.
Genova emitterade under 2017 och
2018 foretagsobligationer med ett totalt
nominellt belopp om 500 Mkr inom en
ram for bolagets obligationslan om 750
MKr. Obligationslan 16per till och med
den 7 april 2021 med en rorlig rdnta om
Stibor 3 méanader + 5,75 procent. Obli-
gationerna dr noterade pa foretagsobli-
gationslistan vid Nasdaq Stockholm. De
obligationer som Genova tidigare agt
motsvarande 3 procent av det utestdende
kapitalet har avyttrats under kvartalet.

Riktad nyemission

GENOM EN RIKTAD emission i maj av
1000 000 preferensaktier tillfordes
Genova 124 Mkr fore transaktionskost-
nader. Skélet till avvikelsen fran aktie-
dgarnas foretradesritt dr att diversifiera
aktiedgarbasen och samtidigt genomféra
kapitalanskaffningen pa ett tidseffektivt
sitt i omedelbar anslutning till offentlig-
gorande av férvarvet av sju samhaéllsfast-
igheter i Stockholm, Uppsala och Norr-
tilje. Nyemissionen genomfors i syfte att
stidrka Genovas finansiella beredskap for
investeringar i och forvarv av fastigheter.



Nynas 24, Grondal, Stockholm

Pantbrev

SAMTLIGA av koncernens rintebarande
skulder till kreditinstitut, om totalt 1592
Mkr per den 30 juni 2019, dr sdkerstéllda
mot pant i fastigheter om totalt 1927 MKkr.

Eget kapital och skulder

KONCERNENS egna kapital uppgick
per den 30 juni 2019 till 1 331 Mkr (981)
och soliditeten till 36 procent (36). Den
genomsnittliga beldningsgraden i kon-

cernens befintliga forvaltningsfastigheter

och projekt uppgick till 60 procent (57).

Borgensataganden

GENOVA har ingétt borgensataganden
for 1an som beviljats av bank hinférliga
till fastighetsportféljen och som uppta-
gits av bolag inom koncernen. Det totala
borgenséatagandet i moderbolaget upp-
gar till 2 021 Mkr och avser 1an hanforliga
till fastighetsdgande dotterbolag, joint
ventures samt bostadsréttsforeningar
som i sin tur férst och framst r sdker-
stdllda med pantbrev i fastigheter om
totalt 2 238 Mkr.
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Likviditet

KONCERNENS tillgéngliga likviditet
uppgick per den 30 juni 2019 till totalt
274 MKkr (230) och i det ingér en outnytt-
jad checkkredit om 50 MKkr (50).



Ovriga upplysningar

Agarforhallanden och aktier

GENOVA 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
Eneskjold genom Holocen AB, samt pre-
ferensaktier som sedan den 15 december
2015 &r noterade pa Nasdaq First North
Premier. Genova hade vid kvartalets slut
1522 preferensaktieigare.

Varje preferensaktie ger foretrade till
en arlig utdelning om 10,50 kr som delas
ut kvartalsvis. Kommande avstimnings-
dag for utdelningen pé preferensaktien
dr den 20 november 2019.

Sista betalkurs for preferensaktien den
28 juni 2019 uppgick till 130,00 kronor.
Per den 30 juni 2019 uppgick det totala
antalet aktier i Genova till 54 000 000
varav 50 000 000 aktier utgjordes av sta-
maktier och 4 000 000 aktier utgjordes
av preferensaktier.

En extra bolagsstimma den 2
september kommer att besluta om en
foreslagen omstrukturering dér ledande
befattningshavares minoritetsdgande
i koncernens dotterbolag 6verlats till
Genova. Som ett led i omstruktureringen
foreslas ocksa en riktad nyemission av
stamaktier till de tidigare minoritets-
dgarna, se vidare nedan.

Agarfordelning per den 30 juni 2019

Antal Antal prefe-
Namn stamaktier rensaktier Innehav (%) Roster (%)
Micael Bile (via bolag) 40000000 140 000 74,33 79,39
Andreas Eneskjold (via bolag) 10 000 000 39729 18,59 19,85
Avanza Pension 0 457735 0,85 0,09
JRS Asset Management AB 0 320458 0,59 0,06
RBC Investor Services Bank SA 0 297509 0,55 0,06
Catella Fondfdrvaltning 0 210 000 0,39 0,04
Nordnet Pensionsforsakring AB 0 155 537 0,29 0,03
Peter Lindell 0 100 000 0,19 0,02
AB Stena Metall Finans 0 80000 0,15 0,02
Ernstrom Finans 0 75000 0,14 0,01
Jessica Rahi 0 70000 0,14 0,01
Danica Pension 0 66 440 0,12 0,01
EOJ 1933 AB 0 60000 o,1 0,01
Ovriga 0 1927 592 3,56 0,40
Total 50 000 000 4000 000 100,00 100,00

Riktad nyemission

GENOVA GENOMFORDE i juni, med
stod av det bemyndigandet styrelsen
erholl pa arsstimman den 20 maj 2019,
en riktad emission av 1 000 000 prefe-
rensaktier till en teckningskurs om 124
kr per preferensaktie. Nyemissionen
innebér en utspddningseffekt om cirka
25 procent av antalet preferensaktier och
cirka 0,2 procent av antalet rOster i bola-
get, baserat pa det totala antalet aktier i
Genova efter nyemissionen. Aktiekapi-
talet 6kar med 10 000 kr fran 530 000 kr
till 540 000 Kr.

Extra bolagsstimma den
2 september 2019

I JULI BESLUTADE Genovas styrelse att
kalla till en extra bolagsstimma den 2
september 2019. P4 stimman kommer
beslut att fattas om nyval av styrel-
seledamdter samt om nyemission av
stamaktier. Nyemissionen &r ett led i en
av styrelsen beslutad omstrukturering av
minoritetsinnehavet i vissa av Genovas
dotterbolag. Genovas huvudaktiedgare
foreslar att Mikael Borg, advokat och
deldgare i Gernandt & Danielsson Advo-
katbyra KB viljs till ny styrelseordfo-
rande samt att Maria Rankka, partner pa
Brunswick, viljs till ny styrelseledamot.
Omstruktureringen innebdr att de
minoritetsandelar i Genovas dotterbolag
som 4gs, via bolag, av styrelseledamot
Andreas Eneskjold och VD Michael
Moschewitz forvarvas av Genova for att
renodla koncernstrukturen. Som ett led i
omstruktureringen foreslér styrelsen att
den extra bolagsstimman beslutar om en
riktad nyemission dér rétten att teckna
stamaktier foreslas tillkomma Andreas
Eneskjold och Michael Moschewitz,
via bolag. Omstruktureringen kommer
att ha positiv effekt p4 Genovas egna
kapital.



Organisation

MEDELANTALET ANSTALLDA i organi-
sationen uppgick under delarsperioden
till 25 (26) varav 11 (8) ar kvinnor. Medar-
betarna har relevant och bred erfarenhet
inom fastighetsférvaltning, projekt-
ledning, byggnation, ekonomi, juridik,
marknadsforing och forséljning.

Narstaendetransaktioner

GENOVAS relationer med néirstaende
framgar av not 35 i Genovas arsredovisning
2018. Karaktédren pa transaktioner och
volym har inte fordndrats vasentligt under
perioden jAmfort med féregiende ar.

Visentliga risker och
osikerhetsfaktorer

GENOVA utsitts for 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
operationella, regulatoriska samt finan-
siella risker. Beskrivningen nedan géller
savil moderbolaget som koncernen.

Genova ir som fastighetsdgare och
bostadsutvecklare beroende av att kunna
erhalla finansiering till rimliga villkor,
att hyresgéister kan betala hyror och att
andra motparter fullgdr sina plikter.
Samtidigt paverkas bolaget av eventuella
virdeférandringar pa bolagets fastighe-
ter. Verksambhet i fastighetssektorn ar
4ven i hog grad péverkad av makroeko-
nomiska faktorer sdsom allmén kon-
junkturutveckling, regionalekonomisk
utveckling, sysselsittningsutveckling,
produktionstakt for nya bostdder och
lokaler, fordndringar i infrastruktur,
befolkningstillvaxt, befolkningsstruktur,
inflation, rdntenivier med mera.

I Genovas affarsprocess analyseras
samtliga visentliga transaktions- och
projektbeslut med avseende pa risker och
riskhantering samt mojligheter. Riskhan-
tering &r en integrerad del av beslutsfat-
tande inom Genova. Mer information
om Genovas risker aterfinns i arsredovis-
ningen fér 2018 pa sidorna 60-63.

Redovisningsprinciper

GENOVA tilldimpar International Finan-
cial Reporting Standards (IFRS) sddana
de antagits av EU. Denna del&rsrapport
har uppréttats i enlighet med IAS 34,

Delarsrapportering. Moderforetagets
redovisning dr upprittad i enlighet med
RFR 2, Redovisning for juridiska perso-
ner och arsredovisningslagen. Samma
redovisnings- och varderingsprinciper
har tilldmpats som i senaste arsredovis-
ningen, se not 2 i Genovas arsredovis-
ning 2018.

IFRS 9 ersatte IAS 39 from 1januari
2018. Den nya standarden innehaller
regler for klassificering och virdering
av finansiella tillgdngar och skulder,
nedskrivning av finansiella instrument
och sikringsredovisning. Overgingen
till IFRS 9 innebar inte nagra vasentliga
effekter f6r Genova.

IFRS 15 ersatte IAS 11 och IAS 18 och
tillhdrande tolkningsmeddelanden fran
och med 1januari 2018. Genovas intékter
bestar huvudsakligen av hyresintédkter
och intdkter fran bostadsproduktion.
Hyresintdkter 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 6verféra marken som bosta-
den ska upprittas pa och att projektleda
bostadsproduktionen. De tvé dtagandena
ar distinkta frdn varandra varvid dessa
hanteras som tva separata prestations-
ataganden. Transaktionspriset forde-
las pé de tva prestationsitagandena
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baserat pé dess respektive fristdende
forsaljningspris. Atagandet att 6verfora
marken till kunden ses som ett presta-
tionsatagande dér kontrollen overfors
vid en viss tidpunkt vilken har faststéllts
till kundens tilltrddesdag. Foljaktligen
sker intdktsredovisningen av marken nér
prestationsatagandet ar fullgjort, vid en
tidpunkt. For projektledningen 6verfors
kontrollen allt eftersom Genova preste-
rar, varvid intékten redovisas over tid.

Overgéngen till IFRS 15 medforde
principiella skillnader avseende intdkts-
redovisningen av markforsiljningen
som tidigare ingick i den successiva
vinstavrdkningen. Enligt tidigare princip
har den successiva vinstavrédkningen
baserats pa en kombination av nedlagda
kostnader (inputmetod) och férséljnings-
grad (produktionsmetod). For att méta
forloppet mot ett fullstindigt uppfyl-
lande av prestationsatagandet enligt
IFRS 15 kan inte dessa metoder kombine-
ras. Genova har da valt att basera model-
len for successiv vinstavrikning enbart
pé nedlagda kostnader utan hansyn till
forsdljningsgrad.

Fran och med 1januari 2019 ersatte
IFRS 16 Leasingavtal nuvarande stan-
dard IAS 17 Leasingavtal samt tillho-
rande tolkningar IFRIC 4, SIC 15 och SIC
27. Genova har tillimpat den forenklade
overgangsmetoden vilket innebir att
jamforande information i tidigare peri-
oder inte omréknats. Leasingskulden
utgdrs av de diskonterade aterstdende
leasingavgifterna per den 1 januari 2019.
Overgangen till IFRS 16 medfor inte
néigon effekt pa eget kapital.

Genova har en begriansad leasingport-
folj bestdende av 11 bilar, 3 tomtritter och
11okal for verksamheten. Som en foljd av
inférandet av IFRS 16 dkar koncernens
balansomslutning genom inkluderandet
av nyttjanderittstillgangar och leasings-
kulder, dock enbart i begrdnsad omfatt-
ning. Leasingavgifter som under IAS 17 har
redovisats som Ovriga externa kostnader
i resultatrdkningen har ersatts av avskriv-
ningar pé nyttjanderattstillgAngarna samt
rénta pa leasingskulden. Leasingavgiften
fordelas mellan amortering pa leasingskul-
den och betalning av rénta.

I moderbolaget kommer undantaget
i RFR 2 betrdffande leasingavtal att till-
lampas. Det innebér att moderforetagets
principer for redovisning av leasingavtal
kommer att vara ofdrdndrade.

Segmentsredovisning

FORETAGSLEDNINGEN har identifie-
rat rOrelsesegment utifran den interna
rapporteringen till foretagets hogste
verkstillande beslutsfattare, vilken av
koncernen identifierats som koncernens
VD. Utifran den interna rapporteringen
organiseras, styrs och rapporteras verk-
samheten genom tva rorelsesegment:
Forvaltningsfastigheter och Nyproduk-
tion. Rorelsesegmenten konsolideras
enligt samma principer som koncernen
isin helhet. Intdkter och kostnader som
redovisas for respektive rorelsesegment
ar faktiska kostnader. Motsvarande
géller de tillgdngar och skulder som
redovisas per segment och som framgéar
av koncernens rapport 6ver finansiell
stillning.

Revisorernas granskning

DENNA DELARSRAPPORT har inte varit
foremal for 6versiktlig granskning av
bolagets revisorer.

Styrelsens intygande

STYRELSEN och den verkstéllande
direktoren forsdkrar att delrsrapporten
ger en réttvisande 6versikt av moder-
bolagets och koncernens verksamhet,
stillning och resultat samt beskriver
vésentliga risker och osdkerhetsfaktorer

som moderbolaget och de féretag som
ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 23 augusti 2019

Micael Bile, styrelseordforande
Knut Ramel, styrelseledamot

Jan Bjork, styrelseledamot

Erika Olsén, styrelseledamot
Andreas Eneskjold, styrelseledamot

Michael Moschewitz, VD

Finansiell kalender

Delarsrapport januari-september 2019
22 november 2019

Bokslutskommuniké 2019
21februari 2020

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

Denna information &r insiderinformation som
Genova Property Group AB (publ) &r skyldigt att
offentliggdra enligt EU:s marknadsmissbruks-
foérordning och lagen om vdrdepappersmarknaden.
Informationen lamnades, genom ovanstaende kon-
taktpersoners forsorg, for offentliggdrande den
23 augusti 2019 k1. 08:15 CEST.
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Finansiell oversikt och nyckeltal

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Mkr 2019 2018 2019 2018 2018
Hyresintakter 42 31 81 63 128
Resultat fran Nyproduktion 6 34 21 44 77
Rdrelseresultat 120 73 203 98 280
Periodens resultat 85 58 141 88 264
Avkastning pa eget kapital, % 7 6 12 9 25
Balansomslutning 3745 2727 3745 2727 3184
Forvaltnings- och projekteringsfastigheter 3104 2245 3104 2245 2600
Eget kapital 1331 981 1331 981 1135
Réntebarande skulder till kreditinstitut 1592 1165 1592 1165 1310
Soliditet, % 36 36 36 36 36
Belaningsgrad, % 60 57 60 57 62
Uthyrbar yta kvm 147 068 129 841 147 068 129 841 136 015
Antal bostader i pagaende produktion 250 275 250 275 235
Antal bostadsbyggratter (brf & hyresratter) 5292 5138 5292 5138 4984
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) 1496 1132 1496 1132 1268
EPRA NAV hanforligt till stamaktiedgare 9N 684 N 684 812
EPRA NAV per stamaktie, kr 18,2 13,7 18,2 13,7 16,2
Resultat per stamaktie, kr 1,41 0,89 2,17 1,25 4,22
Antal utestaende stamaktier 50 000 000 50 000 000 50 000 000 50 000 000 50 000 000




apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec

Tkr 2019 2018 2019 2018 2018
Hyresintakter 41962 31488 81382 62637 127 690
Resultat fran nyproduktion 6000 33600 20900 43700 76 600
Ovriga rérelseintakter 726 84 1060 155 1428
Resultat fran andelar i joint ventures 11187 1147 12053 1715 5798
Summardrelsen intakter 59 875 66 319 115395 108 207 211517

Roérelsens kostnader

Fastighetskostnader -10 322 -8701 -23043 -18 423 -35521
Ovriga externa kostnader -3481 -4194 -5997 -8076 -18141
Personalkostnader -4735 -3257 -8393 -6 083 -11987
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -1336 -263 -3392 -432 -1962
Summa rorelsens kostnader -19 874 -16 415 -40 825 -33014 -6761
Vardeférandringar fastigheter 80175 23105 128779 23105 135775
Rorelseresultat 120176 73009 203 349 98 298 279 681
Finansiella intakter 2123 2168 451 9127 10 694
Finansiella kostnader -16 850 -11651 -34 242 -23 061 -54 984
Resultat fran finansiella poster -14727 -9483 -29731 -13934 -44290
Resultat fore skatt 105 449 63526 173618 84364 235 392
Inkomstskatt -20915 -5397 -32462 3894 28474
Periodens resultat 84534 58129 141156 88258 263 865

Ovrigt totaltresultat fér perioden - - o -

Summa totalresultat fér perioden 84534 58129 141156 88258 263 865
Arets resultat hanforligt:
Moderbolagets aktiedgare 78 604 52293 124 410 78226 242 460

Innehav utan bestdmmande inflytande 5930 5836 16 746 10 032 21405

Summa totalresultat hanférligt till:

Moderbolagets aktiedgare 78 604 52293 124 410 78226 242 460
Innehav utan bestammande inflytande 5930 5836 16 746 10 032 21405
Resultat per stamaktie, SEK' 1,41 0,89 217 1,25 4,22
Antal stamaktier vid periodens utgang 50000000 50000000 50 000 000 50000000 50000000
Genomsnittligt antal stamaktier 50000000 50000000 50000000 50000000 50000000
Antal utestdende preferensaktier 4000000 3000000 4000000 3000000 3000000

Genomesnittligt antal preferensaktier 3155 556 3000000 3077778 3000000 3000000




Tkr 30 jun 2019 30jun 2018 31dec 2018
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 2657969 1989953 2270871
Pagaende nyanlaggningar 374408 221524 279 040
Leasingavtal; nyttjanderatt 39187 -

Inventarier 7626 4604 5568
Uppskjutna skattefordringar 71206 57192 67 812
Onoterade aktier 1352 1352 1352
Andelar i joint ventures 74731 56 293 62377
Upparbetade men ej fakturerade intakter 37900 49900 77600
Ovriga langfristiga fordringar 8637 9290 8346
Summa anlaggningstillgangar 3273016 2390108 2772966
Omsittningstillgangar

Projekteringsfastigheter 72442 33442 50330
Hyresfordringar och kundfordringar 2224 856 1657
Upparbetade men ej fakturerade intakter 60600 - -
Ovriga fordringar 68799 115103 165722
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 44065 7969 16 965
Likvida medel 224099 180 001 176 515
Summa omsittningstillgangar 472229 337371 411189
SUMMA TILLGANGAR 3745 245 2727 479 3184155




Tkr 30 jun 2019 30jun 2018 31dec 2018
EGET KAPITAL

Summa totalresultat fér perioden

Aktiekapital 540 530 530
Ovrigt tillskjutet kapital 439406 319692 319692
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 826 291 602208 748718
Innehav utan bestammande inflytande 64 976 58 335 66 057
Summa eget kapital 1331213 980765 1134997
SKULDER

Langfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 1349498 1026 821 881859
Obligationslan 491334 280 461 479 559
Leasingavtal 36 404 - -
Ovriga langfristiga skulder 1308 2655 3622
Uppskjutna skatteskulder 164 984 151161 133329
Summa langfristiga skulder 2043528 1461098 1498 369
Kortfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 242 455 138173 421936
Leverantorsskulder 39679 39304 50334
Leasingavtal 4983 - -
Aktuella skatteskulder 7908 2272 5736
Ovriga skulder 35496 44920 27068
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 39983 60947 45715
Summa kortfristiga skulder 370504 285 616 550789
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 3745 245 2727 479 3184155




Hanforligt till moderbolagets aktieagare

Balanserat
Ovrigt resultat inkl.

tillskjutet periodens Minoritets- Summa eget
Tkr Aktiekapital kapital resultat Totalt intresse kapital
Ingaende balans per 2018-01-01 530 319 692 649 850 970 072 38 099 1008172
Totalresultat
Arets resultat 242 460 242 460 21405 263 865
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat 242460 242 460 21405 263 865
Transaktioner med aktiedgare
Transaktion med innehav utan
bestammande inflytande -12092 -12092 6553 -5539
Utdelning -131500 -131500 -131500
Summa Transaktioner med aktiedgare -143 592 -143 592 6553 -137 039
Utgaende balans per 2018-12-31 530 319 692 748718 1068 940 66 057 1134997
Ingaende balans per 2019-01-01 530 319 692 748718 1068 940 66 057 1134997
Totalresultat
Periodens resultat 124 410 124 410 16 746 141156
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat 124 410 124410 16746 141156
Transaktioner med aktiedgare
Transaktion med innehav utan bestammande
inflytande -6 087 -6 087 -10 827 -16 914
Utdelning -40750 -40750 -7000 -47750
Nyemission 10 123990 124 000 124 000
Emissionskostnader -4276 -4 276 -4276
Summa Transaktioner med aktiedgare 10 19714 -46 837 72887 -17 827 55060
Utgaende balans per 2019-06-30 540 439 406 826 291 1266 237 64 976 1331213




Tkr

jan-jun 2019

jan-jun 2018

jan-dec 2018

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Rorelseresultat 203350 98298 279680
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
- Aterlaggning av avskrivningar 3392 432 1962
- Ovriga poster ej kassapaverkande -161732 -68 520 -218173
Erhallen ranta 451N 9127 10 694
Erlagd ranta -23379 -19 687 -43919
Betald skatt -2029 9640 8742
Kassafléde fran den Iopande verksamheten fére forandring av rérelsekapital 24113 29290 38986
Forandringar i rérelsekapital
Forandring projekteringsfastigheter -22112 -17 985 -34 873
Forandring kundfordringar -567 -635 -1436
Forandring 6vriga rorelsefordringar 9223 415610 352929
Forandring leverantorsskulder -10 655 -4110 6920
Foréndring ovriga rorelseskulder 10696 -39026 -91560
Kassaflode fran den Ipande verksamheten 10 698 383144 270966
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i forvaltningsfastigheter -353687 -480 349 -707 566
Investeringar i inventarier -3250 -2999 -5493
Forsaljning av forvaltningsfastigheter - 108 500 118 500
Okning av 6vriga finansiella anlZggningstillgangar - -5406 2197
Minskning av 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 52008 - -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -304 929 -380 254 -592 362
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Nyemission 119724 - -
Upptagna lan 768 500 281400 639 984
Amortering av lan -481744 -75944 -95 662
Lamnad utdelning -47750 -115750 -131500
Forandringar innehav utan bestdmmande inflytande -16 915 - -2317
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 341815 89706 410 505
Periodens kassaflode 47584 92596 89110
Likvida medel vid periodens bdérjan 176 515 87405 87405
Likvida medel vid periodens slut 224099 180 001 176 515
1) Ovriga poster ej kassapaverkande

Successiv vinstavrakning nyproduktion -20900 -43700 -76 600

Vardeférandringar -128779 -23105 -135775

Resultat fran andelar i joint ventures -12053 -1715 -5798

-161732 -68 520 -218173




apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Tkr 2019 2018 2019 2018 2018
Summa rérelsens intékter - - - - -
Ovriga externa kostnader -109 - -170 -170 -51
Summa rérelsens kostnader -109 - -170 -1 -51
Roérelseresultat -109 - -170 -1 -51
Erhallen utdelning fran andelar i koncernféretag - - - - 90 000
Nedskrivningar av andelar i koncernféretag - - - - -3637
Ranteintakter och liknande resultatposter 51 290 94 844 1473
Rantekostnader och liknande resultatposter -8278 -4786 -17 298 -9870 -23660
Resultat fran finansiella poster -8227 -4 496 -17204 -9 026 64176
Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag - - - - 3413
Lamnade koncernbidrag - - - - -475
Resultat fore skatt -8336 -4 496 -17374 -9 027 67063
Skatt pa arets resultat - - - - 3116
Arets resultat -8336 -4 496 -17 374 -9 027 70179




Tkr 30 jun 2019 30jun 2018 31dec 2018

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 13977 13621 13982

Uppskjutna skattefordringar 9598 6482 9597

Fordringar hos koncernforetag 627779 428156 581793

Ovriga fordringar 528 14 050 14 050

Summa finansiella anlaggningstillgangar 651882 462309 619 422

Kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 34 351 - 9031
34351 - 9031

Likvida medel 200 829 2160 156 684

Summa omsiéttningstillgangar 235180 2160 165715

SUMMA TILLGANGAR 887 062 464 469 785137

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Summa totalresultat for perioden

Bundet eget kapital

Aktiekapital 540 530 530

Summa bundet eget kapital 540 530 530

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 243932 110 540 94789

Periodens/arets resultat -17 374 -9027 70179

Summa fritt eget kapital 226 558 101513 164 968

Summa eget kapital 227098 102 043 165 498

Langfristiga skulder

Obligationslan 491334 280 461 479 559

Summa langfristiga skulder 491334 280 461 479 559

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 4839 - -

Skulder till koncernbolag 157723 78 371 140 080

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 6068 3594 -

Summa kortfristiga skulder 168 630 81965 140 080

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 887 062 464 469 785137
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Moderbolagets rapport over forandringar i eget kapital

Balanserat Arets Summa eget
Tkr Aktiekapital resultat resultat kapital
Ingaende balans per 2018-01-01 530 261011 -34722 226 820
Omfdéring i ny rakning -34722 34722
Arets resultat 70179 70179
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning -131500 -131500
Summa Transaktioner med aktiedgare -131500 -131500
Utgaende balans per 2018-12-31 530 94789 70179 165498
Ingaende balans per 2019-01-01 530 94789 70179 165 498
Omfdéring i ny rakning 70179 -70179
Arets resultat -17 374 -17 374
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning -40750 -40750
Nyemission 10 123990 124 000
Emissionskostnader -4 276 -4 276
Summa Transaktioner med aktiedgare 10 78 964 78 974
Utgaende balans per 2019-06-30 540 243932 -17 374 227 098




Segmentsredovisning

Genovas verksamhet organiseras, styrs och rapporteras per tva rérelsesegment som
innefattar Forvaltningsfastigheter samt Nyproduktion. Segmentsinformation presenteras
utifran foretagsledningens perspektiv och rorelsesegment identifieras utifran den interna

rapporteringen till féretagets hogste verkstallande beslutsfattare. Koncernen har identifierat
koncernens VD som den hogste verkstallande beslutsfattaren och den interna rapporteringen

som anvands av VD for att folja upp verksamheten och fatta beslut om resursférdelning
ligger till grund for den segmentsinformation som presenteras. Segmenten sérredovisas i
resultatrakningen och balansrakningen i sammanstaliningen nedan.

Forvaltningsfastigheter foljs upp manadsvis utifran bedomd intjéning som resultatmatt

och Nyproduktion foljs upp manadsvis utifran bedomd projektvinst och marginal som

resultatmatt.

jan-jun 2019

jan-jun2018

Forvaltnings- Nypro- Ej Forvaltnings- Nypro- Ej
Tkr fastigheter duktion fordelat Totalt fastigheter duktion fordelat Totalt
Hyresintakter 81382 81382 62637 62637
Resultat fran nyproduktion 20900 20900 43700 43700
Summa intakter 81382 20900 102282 63637 43700 106 337
Fastighetskostnader -23043 -23043 -18 423 -18 423
Summa kostnader -23043 -23043 -18 423 -18 423
Beddmd intjaning/projektvinst 58 339 20900 79 239 44214 43700 87914
Ovriga rérelseintakter 1060 1060 155 155
Resultat fran andelar i joint ventures 12053 12053 1715 1715
Ovriga externa kostnader -5997 -5997 -8 076 -8 076
Personalkostnader -8393 -8393 -6 083 -6 083
Avskrivningar av materiella anlaggningstill-
gangar -3392 -3392 -432 -432
Vardeférandringar 128779 128779 23105 23105
Resultat fran finansiella poster -29731 -29731 -13934 -13934
Resultat fére skatt 173 618 84364
Segmentspecifika tillgangar
Forvaltningsfastigheter 2657969 1989953
Andelar i joint ventures 74731 56 293
Upparbetade men ej fakturerade intakter 98500 49900
Projekteringsfastigheter 72442 33442
Segmentspecifika investeringar
Forvérv och investeringar
i forvaltningsfastigheter 261000 480 349




Upplysning om verkligt virde

Langfristiga skulder

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

Tkr 2019-06-30

Forvaltningsfastigheter
Koncernens forvaltningsfastigheter bestar av totalt 35 helagda fastigheter. Metoden att Verkligt virde vid arets bérjan 2971
berakna verkligt varde for forvaltningsfastigheter bestar i huvudsak av kassaflodesbaserad
varderingsmodell dar vardet har berdaknats som nuvardet av prognosticerade kassafldden

Forvarv av fastigheter 253
Investeringar i befintliga

samt restvardet under en kalkylperiod, dar diskontering har skett med en beddmd kalkylréanta.  fastigheter 8
Det genomsnittliga avkastningskravet for fastighetsportfoljen bedéms till cirka 5,0 procent Orealiserade vardeférandringar 126
vid bokslutsdagen. Det redovisade vardet for koncernens fastigheter uppgick per den 30 juni 2658

2019 till 2 658 Mkr vilket ar en 6kning med 668 Mkr jamfort med den 30 juni 2018.
Hela fastighetsbestandet externvarderas minst en gang per ar. Per den 30 juni 2019
varderades hela fastighetsbestandet externt av CBRE och JLL med utgangspunkt i senast Sammanfattning av
externa vardering med vardetidpunkt 31 december 2018. De externa fastighetsvarderingarna  vadsentliga antaganden
medforde vardeforandringar pa portfoljniva under det andra kvartalet med 126 Mkr. |
verkligtvardehierarkin ar forvaltningsfastigheter i nivé 3, d v s data for tillgdngen baseras pa Tkr 2019-06-30

icke observerbara marknadsdata.

Genomsnittligt avkastningskrav 5,0 %
Genomsnittlig kalkylrénta 8,1%
Inflation 2,0%
Langsiktig vakansgrad 0%-10%
Prognosperiod 10 ar

Visentliga hindelser efter perioden

o | juli avyttrades fastigheten Malaren 4 i Skanninge till ett underliggande fastighetsvarde om
7 Mkr. Frantrade sker september 2019.

e |juli beslutade Genovas styrelse att kalla till en extra bolagsstamma den 2 september 2019.
Pa stamman kommer beslut att fattas om nyval av styrelseledaméter samt om nyemission
av stamaktier. Nyemissionen ar ett led i en av styrelsen beslutad omstrukturering av
minoritetsinnehavet i vissa av Genovas dotterbolag. Genovas huvudaktiedgare foreslar
att Mikael Borg, advokat och deldgare i Gernandt & Danielsson Advokatbyra KB valjs
som ny styrelseordforande samt att Maria Rankka, partner pa Brunswick, valjs som
ny styrelseledamot. Omstruktureringen innebar att de minoritetsandelar i Genovas
dotterbolag som ags, via bolag, av styrelseledamot Andreas Eneskjold och VD Michael
Moschewitz férvarvas av Genova for att renodla koncernstrukturen. Som ett led i
omstruktureringen foreslar styrelsen att den extra bolagsstamman beslutar om en riktad
nyemission dar ratten av teckna stamaktier foreslas tillkomma Andreas Eneskjold och
Michael Moschewitz, via bolag. Omstruktureringen kommer att ha positiv effekt pa Genovas
egna kapital.



Leasingavtal

IFRS 16 Leasingavtal tradde i kraft den 1januari 2019, innebarande att Genova ska vardera
sina leasingavtal och redovisa nyttjanderatten som en tillgang med motsvarande skuld. Per
bokslutsdagen uppgick vardet av Genovas leasingavtal till 39 Mkr fordelat pa tomtrattsavtal
om 24 Mkr och avtal avseende kontorshyra och leasingbilar om 15 Mkr. Ingen retroaktiv
tillampning har skett.

Stillda sikerheter och eventualforpliktelser

Stallda sdkerheter

Koncernen har stallt fastigheter som sakerhet for upplaning.

Tkr 2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31

Koncernen
For egna skulder och avsattningar:

Fastighetsinteckningar 1926 664 1234195 1452244

Summa stéllda sékerheter 1926 664 1234195 1452244

Eventualforpliktelser

Tkr 2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31
Koncernen

Borgensataganden for andra foretag 436142 643578 309300
Summa stéllda sékerheter 436142 643578 309 300

Moderbolaget

Borgensataganden fér koncernféretag 1584 529 1144 391 1300184
Borgensataganden fér andra foretag 436142 643578 309 300
Summa stéllda sdkerheter 2020 671 1787 969 1609 484

Det totala borgensatagandet ar sakerstallt med pantbrev i fastigheter om totalt 2 238 Mkr.



Genova eller bolaget
Genova Property Group AB (publ).

Antal salda bostader
Bostéder som salts efter undertecknande av
antingen forhands- eller upplatelseavtal.

Avkastning pa eget kapital

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

Belaningsgrad, %

ebarande skulder efter avdrag for likvida
medel i férhallande till marknadsvardet pa
forvaltnings- och projektfastigheter.

Forvaltningsfastigheter

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

Kontakt

Definitioner

Projekteringsfastigheter
Avser fastigheter for vidareutveckling.

Resultat per stamaktie
Resultat i relation till genomsnittligt antal
stamaktier.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till
balansomslutning.

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV)

Besoksadresser

Huvudkontor
Smalandsgatan 12,
111 46 Stockholm

Genova Gallery
Sysslomansgatan 9,
753 11 Uppsala

genova.se

Redovisat eget kapital med aterlaggning av
uppskjuten skatt. EPRA NAV anvéands for

att ge intressenter information om Genovas
langsiktiga substansvarde beraknat pa ett for
noterade fastighetsbolag enhetligt satt.

EPRA NAV hanforligt till stamaktiedgare
EPRA NAV reducerat med vardet av samt-
liga utestaende preferensaktier. Vardet av
samtliga utestdende preferensaktier har
berdknats som 130 kr multiplicerat med
antalet preferensaktier per balansdagen.
130 kr motsvarar det belopp per preferens-
aktie som innehavaren har foretradesratt
till, fore stamaktier, vid bolagets eventu-
ella uppldésning. EPRA NAV hanfoérligt till
stamaktiedgare anges for att fortydliga

hur stor del av EPRA NAV som bedéms
vara hanforligt till stamaktiedgare efter att
andelen hanforligt till innehavare av prefe-
rensaktier och innehav utan bestdammande
inflytande raknats bort.

EPRA NAV per stamaktie

EPRA NAV hanforligt till stamaktiedgare
dividerat med antalet utestdende stamaktier
per balansdagen. EPRA NAV per stamaktie
anvands for att belysa stamaktieagarnas
andel av bolagets EPRA NAV hanforligt till
stamaktieagarna per aktie.
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