GENOYVA

7

Delarsrapport januari-september / 2019






GENOYVA

Delarsrapport januari-september / 2019



Perioden i sammandrag

Kvartalet juli-september 2019

Perioden januari-september 2019

o Hyresintakterna uppgick till 47 Mkr (32)

o Hyresintakterna uppgick till 128 Mkr (95)

¢ Resultat fran nyproduktion uppgick till 6 Mkr (15)

o Resultat fran nyproduktion uppgick till 27 Mkr (59)

¢ Rorelseresultatet uppgick till 416 Mkr (43)

o Rorelseresultatet uppgick till 619 Mkr (141)

¢ Resultat efter skatt uppgick till 306 Mkr (29)

« Resultat efter skatt uppgick till 447 Mkr (117)

¢ Resultat per stamaktie uppagick till 4,81 kr (0,39)

o Resultat per stamaktie uppgick till 6,58 kr (1,64)

o Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) 1935 Mkr (1148)

o Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) 1935 Mkr (1148)

Nyckeltal

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Mkr 2019 2018 2019 2018 2018
Hyresintakter 47 32 128 95 128
Resultat fran nyproduktion 6 15 27 59 7
Rorelseresultat 416 43 619 141 280
Forvaltnings- och projekteringsfastigheter 4137 2272 4137 2272 2600
Eget kapital 1683 992 1683 992 1135
Réntebdrande skulder till kreditinstitut 1994 1180 1994 1180 1310
Soliditet, % 35 34 35 34 36
Belaningsgrad, % 60 61 60 61 62
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) 1935 1148 1935 1148 1268
EPRA NAV hanforligt till stamaktiedgare 1342 706 1342 706 812
EPRA NAV per stamaktie, kr 22,0 141 22,0 141 16,2

For en fullstandig nyckeltalstabell, se sid 22.

Visentliga hindelser under
och efter kvartalet

Genova utsett till en av fyra ankar-
byggherrar for Vastra Knivsta och
erhallit markanvisning omfattande
250 bostéder.

Samarbete inleddes med K2A till
vilka del av fastigheten Viby 19:3
i Upplands-Bro avyttrades.

Genova har initierat en process
for att utreda férutsittningarna
for en notering av bolagets stam-
aktier p4 Nasdaq Stockholms
huvudlista under 2020.

« Taugusti tilltrdddes sex av de sju sam-
héllsfastigheter beldgna i Stockholm
och Uppsala som forvarvades i juni
med ett marknadsvérde om 668 MKkr.

I augusti inledde Genova samarbete
med bostadsbolaget K2A. Genova
avyttrade 30 procent av aktiernai ett
fastighetsdgande bolag som 4ger fast-
igheten Viby 19:3 i Upplands-Bro, till
ett underliggande fastighetsvirde om
325 Mkr, vilket medfort en vardefor-
andring i kvartalet om 157 MKr. Till-
tride skedde 28 augusti. Avsikten ar
att parterna gemensamt ska utveckla

fastigheten som idag innehdller nér-
mare 110 000 kvm marKk till en helt ny
stadsdel.

I september avtalade Genova om att
forvarva tre strategiskt beldgna fastig-
heter i Stockholm och Uppsala till ett
underliggande fastighetsvirde om 80
MKr fore avdrag for uppskjuten skatt.
Den totala uthyrbara ytan uppgar

till cirka 3 600 kvm och det arliga
hyresvirdet uppgér till cirka 5 Mkr
med en genomsnittlig hyresduration
om cirka 7 ir. Tilltrdde skedde den 31
oktober 2019.



Viby 19:3, Upplands-Bro

» Iseptember holls en extra bolags-
stdmma. Beslut fattades om nyval av
styrelseledaméter samt om nyemis-
sion av stamaktier. Vid stimman
valdes Mikael Borg till ny styrelse-
ordférande och Maria Rankka valdes
till ny styrelseledamot. Stimman
beslutade att genomfora en riktad
nyemission av 11 443 932 stamaktier
till en teckningskurs om 18,20 kr per
stamaktie. Emissionslikviden uppgick
till drygt 208 MKkr. Nyemissionen
innebér en utspddningseffekt om
cirka 18,6 procent av antalet stam-
aktier och 18,5 procent av antalet

rOster i bolaget baserat pé det totala
antalet aktier i Genova efter nyemis-
sionen. Nyemissionen ar ettled i en
av styrelsen beslutad omstrukturering
av minoritetsinnehavet i vissa av
Genovas dotterbolag.

I september emitterade Genova fore-
tagsobligationer om 525 Mkr under
en total ram om 750 MKkr med 16ptid
om 4 ar och med en rorlig rinta om
Stibor 3m + 5,25 procent. Intresset
var stort och emissionen tecknades
framforallt av institutionella investe-
rare. Likviden anvéinds for att delvis

aterkodpa bolagets befintliga obligatio-
ner av serie 2017/2021 samt i bolagets
16pande verksamhet, inklusive for-
varv och vardehdjande investeringar i
befintligt bestand.

I november beviljades gron finan-
siering fran SBAB om totalt 640 Mkr
avseende projektet Handelsmannen

i Norrtilje ddr Genova kommer att
uppfora ett helt kvarter innehallande
ett dldreboende, en férskola och cirka
300 hyresrétter.



VD-kommentar

Genova ska vaxa langsiktigt och 16nsamt inom var nisch - férvaltning kombinerat med nyproduktion
av hyresrétter och samhéllsfastigheter, fraimst i Stockholm och Uppsala. Under kvartalet accelererade
vi tillvixten nir vi tilltriddde fastigheter for nirmare 700 Mkr. Samtidigt har vi flera nybyggnadsprojekt
pa gang, samtliga med tydlig hallbarhetsprofil. Nu ir vi redo for ett mojligt ndsta steg och utvirderar,
enligt styrelsens beslut, en notering av stamaktien pd Nasdaq Stockholm.

Michael Moschewitz, VD

"Vidr paalla sitt redo

att fortsitta Genovas
tillvixtresa, dar ett nasta
steg kan bli en notering
av stamaktien.”

Forvirv med potential

Det tredje kvartalet priglades av flera
viktiga handelser for utvecklingen inom
béda Genovas verksamhetsomraden. P&
forvarvssidan tilltrddde vi sex av de sju
fastigheter som vi tecknade avtal om i
juni. Det ir var storsta affar hittills och
motsvarar alla de kriterier vi soker i ett
forvarv. Fastigheterna har strategiska
lagen utanfor citykdrnorna pé vara
primirmarknader, de kompletterar
befintligt bestdnd och bidrar med stabila
kassafléden. Den tillhérande obebyggda
marken innebir samtidigt potential

for nybyggnation och stadsutveckling i
attraktiva ligen. Under kvartalet genom-
forde vi ytterligare forvarv av tre fastig-
heter i Uppsala och Stockholm, samtliga
med ldngsiktig utvecklingspotential.

Projektsamarbete med
hallbarhetsfokus

Ett av vara storre utvecklingsprojekt
aterfinns i Upplands-Bro utanfér Stock-
holm. Det &r en elva hektar stor fastig-
het som ska forvandlas till en levande
och hallbar stadsdel med bland annat
bostéder, dagligvaruhandel, skola, fér-
skola och vard. Under kvartalet inledde
vi ett samarbete med fastighetsbolaget
K2A kring utvecklingen i Upplands-Bro
samtidigt som vi avyttrade 30 procent
av fastigheten till dem. Vi &r mycket
glada 6ver att forverkliga detta projekt
tillsammans med K2A som har en tydlig
hallbarhetsprofil i linje med Genovas
varderingar. Delforsédljningen till K2A,

bidrar till en positiv resultateffekt om 157
Mkr under kvartalet och redovisas som
en vardeférandring.

I Knivsta mellan Stockholm och
Uppsala har vi pdgaende byggnation
dir dldreboende och férskola med langa
hyresavtal som star klara till arsskiftet
och produktion av hyresritter som
fardigstélls sommaren 2020. Vi arbetar
4ven intensivt med planering av flera
kommande stadsutvecklingsprojekt.

I december forvintas en ny detaljplan
antas for Genovas projekt i Norrtélje
om cirka 25 000 kvm fordelat pa dldre-
boende, forskola samt hyresritter med
planerad byggstart under december
2019. Projektet, som vdntas Svanen-
certifieras, har under november bevil-
jats gron finansiering om totalt 640 MKr.

Kapacitet for fortsatt tillviaxt

Genovas stabila finansiella plattform

ger oss flexibilitet och kapacitet att

véxa vidare — vart mél ir en férvalt-
ningsportfolj om minst 5 Mdkr, fran
dagens 4,1 Mdkr, till slutet av nésta ar.
Vi har fortsatt god tillgang till likviditet
samt outnyttjade kreditfaciliteter. Under
kvartalet emitterades en ny icke séker-
stilld obligation om 525 MKkr. Under aret
har vi arbetat aktivt med att sdkerstilla
en langsiktig struktur pa skuldsidan
genom refinansiering och férldngning
av krediter om ndrmare 1,9 Mdkr med
forfall 2023 respektive 2024. Vi har
ocksa genomfdrt en omstrukturering av
dgandet i koncernen som gor att vi far en
tydligare dgarstruktur.



Utvérderar en notering pa
Nasdaq Stockholm

Det har saledes hint mycket sedan vi
noterade Genovas preferensaktie pa
Nasdaq First North Premier Growth
Market 2015. Genova har idag ett gediget
fastighetsbestdnd med arliga hyresintik-
ter 6verstigande 220 Mkr och mer 4n 100
000 kvm mark som vi beddmer byggklar
for framforallt hyresritter och samhélls-
fastigheter de kommande aren. Vi har en
tydlig position pa fastighetsmarknaden
och jag dr stolt 6ver vart kompetenta,
kreativa och affarsméissiga team. Vi ar
pé alla sétt redo att fortsdtta Genovas
tillvaxtresa, dir ett nista steg kan bli en
notering av stamaktien.

Genova har initierat en process for att
utreda forutsittningarna fér en notering
av bolagets stamaktier pa Nasdaq Stock-
holms huvudlista under 2020. I samband
med en sadan eventuell notering avser
vi &ven genomfora en dgarspridning av
huvudsakligen nyemitterade stamaktier.
Vi har med anledning av detta anlitat
Carnegie och Swedbank som finansiella
radgivare och Gernandt & Danielsson
som legal radgivare.

Motivet till att initiera denna process
ar att vi beddmer att det finns goda moj-
ligheter att fortsétta vdxa och utveckla

verksamheten genom bade nybyggnation

och forvarv, dér en notering och dgar-

spridning bland annat kan ge 6kad finan-

siell beredskap for att genomfora detta.

Vid en eventuell notering av stamaktier
pa Nasdaq Stockholms huvudlista kom-
mer dven Genovas preferensaktier byta

lista till huvudlistan Nasdaq Stockholm.

Michael Moschewitz, VD
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Virde forvaltningsfastigheter
perregion
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Antal bostadsbyggritter

22%
Ovriga
landet

17%
Uppsala
/Knivsta

Totalt 5 217 st
Per den 30 september 2019

Fordelning av bostadsbyggratter
Hyresratter / vard och omsorg 66%
Bostadsratter 40%
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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 malmed-
vetet byggt upp ett stabilt och diver-
sifierat bestand av forvaltnings- och
projektfastigheter i attraktiva ldgen via
strategiska forvirv. Med stabila kassa-
floden fran fastighetsportféljen finns en
solid och trygg grund for finansiering av
projektutveckling av bostader (fraimst
hyresrétter) och samhéllsfastigheter
(skolor, forskolor, dldre- och omsorgsbo-
enden) som vi bygger pa egenutvecklad
mark fér egen 1dngsiktig forvaltning.

Vi strdvar efter att skapa och bidra
till mer hallbara och attraktiva arbets-
och stadsmiljéer dir ménniskor vill
bo, arbeta och vistas. Genova dr en

september 2019

langsiktig 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 héllbara
savél miljomassigt, estetiskt, socialt som
ekonomiskt.

Idag forvaltar Genova fastigheter till
ett totalt virde om cirka 4,1 Mdkr och
kompletterar 16pande med nya fastighe-
ter med utvecklingspotential. Fastighets-
bestandet préglas av stabila hyresgéster,
inom séaval offentlig sektor som privat
verksamhet, och en aktiv férvaltning.
Utdver heldgda fastigheter d4ger Genova
fastigheter for cirka 230 Mkr (dgarandel)
via joint ventures.



4137 Mix

Fastighetsvéarde!?

5217

Bostadsbyggratter

AAT Mkr

Periodens resultat

Belaningsgrad?

35 %

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 september 2019 uppgick arlig
produktionstakt till 240 bostédder och
antalet bostadsbyggrétter uppgick till 5 217.

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 september 2019 uppgick
forvaltningsportfoljen till 4 366 Mkr,
inklusive pagaende nyanldggningar och
fastigheter dgda via joint ventures.

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

Per den 30 september 2019 uppgick
soliditeten till 35 procent.

o Belaningsgraden ska over tid understiga
65 procent.

Per den 30 september 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

Genova redovisar 6kade hyresintékter fran ett vixande fastighetsbestand. Okningen av hyresintéikter
jamfort med motsvarande kvartal 2018 uppgar till 47 procent. Tillsammans med betydande
vardeférdndring innebér det en stark och stabil utveckling under kvartalet.

"Hyresintdkterna under
kvartalet uppgick till 47
MkKkr (32), vilket motsvarar
en 0kning med 47 procent.

Rorelsens intikter

Kvartalet juli-september 2019
Koncernens intdkter uppgick under
kvartalet till 54 MKr (49). Intdkterna hér-
ror fran hyresintékter i férvaltningsport-
foljen om 47 MKr (32), resultat fran
andelar i joint ventures om 0,4 MKkr (1)
samt forsdljningar i pAgdende bostads-
projekt om 6 MKkr (15). Okningen av
hyresintdkterna ar framforallt hanforlig
till forvarv samt starkt uthyrningsgrad

i befintlig forvaltningsportfolj. Intdkter
fran forsdljning av bostdder paverkas

av bostadsprojektens planering och kan
innebéra variationer i intdkter mellan
kvartalen. Intdkterna fran bostadspro-
duktion kommer att avta d& nypro-
duktionen stélls om till utveckling av
hyresritter och samhéllsfastigheter for
egen forvaltning.

Delarsperioden januari-september 2019

fran forséljning av bostader paverkas
av bostadsprojektens planering och kan
innebira variationer i intdkter mellan
kvartalen. Intdkterna fran bostadspro-
duktion kommer att avta da nypro-
duktionen stills om till utveckling av
hyresritter och samhéllsfastigheter for
egen forvaltning.

Rorelsens kostnader

Kvartalet juli-september 2019

Koncernens intdkter uppgick under peri-
oden till 169 MKkr (157). Intdkterna hirror
fran hyresintékter i férvaltningsportfol-
jen om 128 MKr (95), resultat fran andelar
ijoint ventures om 12 MKkr (3) samt fran
forsdljningar i pagdende bostadsprojekt
om 27 MKkr (59). Okningen av hyresintik-
terna ar framfo6rallt hanforlig till forvarv
samt starkt uthyrningsgrad i befintlig
forvaltningsportfolj. Resultat fran ande-
lar i joint ventures paverkades positivt
av viardeférdndringar pd innehavet i
Bords under det andra kvartalet. Intékter

Koncernens kostnader uppgick under
kvartalet till -19 Mkr (-17) och dr frimst
hinforliga till forvaltningsfastigheterna,
personal samt dvriga externa kostna-
der. Fastighetskostnader uppgick till

-11 Mkr (-7) dir 6kningen frimst avser
ett vixande fastighetsbestand. Ovriga
externa kostnader och personalkostna-
der uppgick till 7 Mkr (-8) vilket dr i niva
med féregaende ar.

Delarsperioden januari-september 2019
Koncernens kostnader uppgick under
perioden till -60 MKr (-50) och &r frimst
hinforliga till forvaltningsfastigheterna,
personal samt Ovriga externa kostnader.
Fastighetskostnader uppgick till -34 Mkr
(-26) dar 6kningen frimst avser ett vax-
ande fastighetsbestand. Ovriga externa
kostnader och personalkostnader upp-
gick till -21 MKr (-22) vilket dr i nivd med
foregdende ar.




Aldreboende och forskola i Alsike, Knivsta

Virdeforandringar

Kvartalet juli-september 2019
Vardeférandringar under kvartalet upp-
gick till totalt 381 MKr (10) som i huvud-
sak avser delavyttringen av fastigheten
Viby 19:3, tilltrddet av sex samhéllsfast-
igheter samt omstrukturering av minori-
tetens dgande i koncernen (se vidare pa
sid 18). Okningen paverkas ocksa av 6kad
intjining i forvaltningsportfoljen.

Deldrsperioden januari—september 2019

Vardeférandringar under perioden upp-
gick till totalt 509 Mkr (33) som i huvud-
sak avser delavyttringen av fastigheten
Viby 19:3, tilltrddet av sex samhallsfastig-
heter samt omstrukturering av minorite-
tens dgande i koncernen (se vidare pa sid
18). Vardeforandringarna under perioden
ar ocksé ett resultat av en aktiv fastighets-
forvaltning med framgangsrik uthyrning
och hojda hyresnivaer i kombination med
justerade avkastningskrav i branschen.

Finansiella poster och skatt

Delarsperioden januari-september 2019

Investeringar och kassaflode

Delarsperioden januari—september 2019

Koncernens finansiella intdkter uppgick
under perioden till 8 MKkr (10) vilket for-
Kklaras i huvudsak av positiva valutakurs-
effekter. Koncernens finansiella kost-
nader uppgick under samma period till
-55 MKkr (-38) och hénfor sig framforallt
till en stérre balansomslutning med fler
forvaltningsfastigheter och projekt. De
finansiella kostnaderna ska ses i fo6rhél-
lande till att de rintebdrande skulderna
o6kade under perioden fran 1795 Mkr till
2 650 MKr, inklusive obligationslanet.
Fran och med 2019 ingar ocksa rante-
kostnader fran leasingskuld med 2 Mkr.

Kassaflodet fran den 16pande verk-
samheten uppgick till 77 Mkr (303), dar
forandringen beror pa att reglering av
fordringar pa bostadsrattsféoreningar

i samband med inflyttningar skedde
under motsvarande period 2018. Kassa-
flodet fran investeringsverksamheten
péaverkade kassaflodet med -974 Mkr
(-396) vilket huvudsakligen forklaras av
genomforda forvarv och investeringar.
Kassaflodet fran finansieringsverksam-
heten uppgick till 921 Mkr (282) som ett
resultat av nyemission av preferens-
aktier, utgivande av obligation, refinan-
siering, 6kad belaning i samband med
forvarv samt 1dmnad utdelning. Sam-
mantaget 6kade likvida medel fran 177
Mkr till 201 Mkr. Total tillgdnglig likvidi-
tet uppgick till 251 Mkr och i det ingir en
outnyttjad checkkredit om 50 MKkr.
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Fastighetstorvaltning

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. Bestadndet vaxer ocksi genom att Genova utvecklar
och bygger for egen forvaltning och uthyrning. Parallellt har fastighetsportféljen utvecklats vl
genom nyuthyrningar, omférhandlingar samt investeringar med férbéttrade resultat och varden.
Under kvartalet tilltridde Genova sex fastigheter samt forvirvade tre fastigheter med ett totalt

fastighetsvarde om 748 MKr och totala arliga hyresintikter om 43 MKr.

En langsiktig forvaltningsstrategi

GENOVAS AFFARSMODELL r att for-
vérva, utveckla, bygga och férvalta fast-
igheter pa ett héllbart och 16nsamt sétt.
Modellen skapar vérdetillvéxt, stabila
kassafléden och trygghet for hyresgés-
terna. Virdetillvaxt och kassafléden gor
Genova mindre kénsligt for marknadens
svangningar och har starkt bidragit till
bolagets framgangsrika nyproduktion av
bostéder. Genovas bestind av forvalt-
ningsfastigheter bestar huvudsakligen
av kommersiella fastigheter i bra ligen
for samhéllsservice, handel, kontor och
lager. Genova dger dven fastigheter dir
det planeras for framtida hyresritter

i kombination med samhéllsfastighe-
ter, ofta i nya stadsdelar. I takt med att
pigaende nybyggnadsprojekt fardigstills
kommer bostadsfastigheter och sam-
hillsfastigheter utgdra en 6kande del av
fastighetsbestandet.

Genova arbetar 16pande med att
identifiera fastigheter som kan passa
bolagets strategi och portfolj. Mojliga 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 foérvirvas dven ska ge mojlighet att
pé sikt skapa byggratter for framtida
nybyggnadsprojekt.

Utveckling under och efter
kvartalet juli- september 2019

Forvirv och tilltriden

I september tecknades avtal om att for-
vérva tre strategiskt beldgna fastigheter
i Stockholm och Uppsala till ett under-
liggande fastighetsvirde om 80 Mkr fore

avdrag for uppskjuten skatt. I Stockholm
har fastigheten Dreven 2 férvarvats
medan fastigheterna Kungsingen 32:6
respektive Kungsidngen 32:8 forvarvats i
Uppsala. Den totala uthyrbara ytan upp-
gar till cirka 3 600 kvim med en tomtyta
pa cirka 10 000 kvm. Storre hyresgister
utgors av bland annat GraphMatech AB
samt L&T FM AB och det arliga hyres-
vérdet uppgar till cirka 5 Mkr med en
genomsnittlig hyresduration om cirka

7 r. Tilltrdde skedde 31 oktober 2019.

T augusti tilltrdddes sex av de sju
samhaéllsfastigheterna i Storstockholm
och Uppsala som forvarvades i juni 2019.
De tilltridda fastigheterna har ett mark-
nadsvirde om 668 MKkr.

Avyttringar

Ijuli avyttrades fastigheten mélaren 4 i
Skanninge till ett underliggande fastig-
hetsviarde om 7 Mkr. Frintrdde skedde i
september 2019.

Iseptember inleddes ett samarbete
med det grona bostadsbolaget K2A.
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Genova ingick avtal om att avyttra 30
procent av aktierna i det bolag som &dger
fastigheten Viby 19:3 i Upplands-Bro.
Forséljningen skedde till ett underlig-
gande fastighetsvdrde om 325 MKkr, vilket
medfort en virdeforindring om cirka
157 Mkr. Ar 2014 férvirvade Genova

fastigheten Viby 19:3 om cirka 15 000
kvm uthyrbar yta innehéllande ett Coop
Forum samt 110 000 kvm mark. Under
2017 lamnade Coop fastigheten och
fastigheten &r idag i princip fullt uthyrd
till bland annat Riddermarks Bil, Pop-Up
Padel samt Tolga Food.

Uthyrningar
I september tecknades ett nytt hyres-

avtal om cirka 3 000 kvm i fastigheten
Stapelbaddden 3 i Gashaga, Lidingo, till
Géshaga Marina & Marinmontage AB.
Hyresavtalet 10per i sju &r med en ars-
hyra pa cirka 1,9 MKkr.

I november utékades och forlingdes
hyresavtalet om cirka 800 kvm med
hyresgisten Sthlm Norr Fysio & Gym AB i



"Vid kvartalets utgang hade Genova ett fastighetshbestand bestaende
av totalt 40 helagda forvaltningsfastigheter till ett marknadsvirde
om cirka 3,5 Mdkr fordelat pa cirka 170 000 kvm."

fastigheten Rund 7:84. Hyresavtalet 16per
i itta &r med en arshyra pé cirka 0,9 Mkr.

I november tecknades ett nytt hyres-
avtal om cirka 1 000 kvm i fastigheten
Gordelmakaren 5 i Norrtélje med Sport-
ringen. Hyresavtalet I16per i tio &r med en
arshyra pé cirka 1 Mkr.

I november tecknades ett nytt hyres-
avtal om cirka 800 kvm i fastigheten
Gustavshem 6 i Lund med Oresunds
Veterinérklinik. Hyresavtalet 16per i 6,5
ar med en arshyra pa cirka 1,1 MKr.

Investeringar
Under kvartalet genomférdes investe-

ringar i fastighetsportféljen om cirka
0,5 Mkr.

Fastighetsbhestandet

VID KVARTALETS UTGANG hade
Genova ett heldgt fastighetsbestand
bestéende av totalt 40 forvaltningsfastig-
heter till ett marknadsvérde om cirka 3,5
Mdkr fordelat pé cirka 170 000 kvm. Fast-
igheterna dr i huvudsak belédgna i Stor-
stockholm och Uppsala. Vid utgdngen

av kvartalet hade Genova cirka 220
hyresgister med en genomsnittlig hyres-
duration pa 7 ar. De tre stOrsta hyres-
gasterna utgjordes av Stiftelsen Uppsala
musikklasser, Coop Sverige samt HOOM
Home & Hotel AB som tillsammans stod
for cirka 20 procent av hyresintékterna.
Andelen samhéllsfastigheter i bestidndet
har 6kat och uppgér till cirka 40 procent
av redovisat virde med motsvarande 37
procent av hyresintékterna.

Genova redovisar ocksd pdgaende
nyanldggningar om 587 Mkr. Nyan-
laggningarna avser i huvudsak projekt
i Knivsta (vardboende, férskola och
hyresréitter) och Palma, Mallorca, (hotell)

som fardigstédllda kommer att fortséitta
dgas och forvaltas av Genova. For samtliga
projekt finns tecknat 1anga hyreskontrakt
med arliga hyresvirden pé totalt cirka 31
Mkr. Fardigutvecklade fastighetsvirden
uppgar till ndrmare 570 MKr. Planerat
fardigstillande for nyanldggningarna
berdknas ske aren 2019-2021. I redovisat
varde for pagdende nyanldggningar ingar
ocksé vardeférandringar om 153 Mkr avse-
ende befintliga byggritter.

Totalt fastighetsvdrde med hénsyn
tagen till tilltradda fastigheter, joint
ventures och pagiende nyanlidggningar
uppgér till cirka 4,4 Mdkr.

Joint Ventures

GENOVA AGER 50 procent av andelarna
itre olika joint ventures tillsammans
med Fastator, Redito respektive Jirn-
grinden. De gemensamt dgda bolagen
innehar totalt fyra fastigheter med ett
sammanlagt fastighetsvirde om 458 MKkr
varav Genovas andel uppgar till 229 MKkr.
Andelarna i joint ventures redovisas
enligt kapitalandelsmetoden. Fastighe-
terna, som idag ar uthyrda, innehéller
cirka 660 byggritter for framtida utveck-
ling av bostider.

Under aret tilltrddde Genova till-
sammans med Jarngrinden fastigheten
Boras Gulmaran 8 som férvérvades i
december 2018 till ett underliggande
fastighetsviarde 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
Gulmaéran 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-
gar vid rapporteringstillfallet bedomt
driftnetto for Genovas forvaltningsport-
fo]j till cirka 175 MKkr och foérvalt-
ningsresultatet till 96 Mkr. Pdgédende
nyanliggningar kommer i takt med
fardigstillande att stirka intjdningska-
paciteten med cirka 31 Mkr varav cirka

7 Mkr inkluderats i intjiningskapaciteten
som avser under 2019 fardigstillda ytor
i Knivsta. Forvarv som ej tilltratts vid
rapportens avlimnande har ej beaktats i
beddmd intjaningskapacitet.

Bedomd intjaningskapacitet
forvaltningsfastigheter!

Mkr

Hyresvarde 227
Vakans -6
Hyresintdkter 221
Drift- och underhallskostnader -40
Fastighetsskatt -6
Totala fastighetskostnader -46
Driftnetto 175
Central administration fér
fastighetsforvaltning -9
Genovas andel av

forvaltningsresultat fran JV:n 6
Finansnetto -76
Forvaltningsresultat 96

1) Inkluderar endast tilltradda forvarv per
datumet for denna rapports publicering.



Oversikt Forvaltningsfastigheter per den 30 september 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 22 103778 2234 21530 130196 1255 94 95420 4,3
Uppsala 10 33458 806 24102 50716 1516 99 40381 5,0
Ovriga landet 8 31356 437 13905 35759 1140 99 28790 6,6
Totalt 40 168 592 3477 20622 216 671 1285 96 164 591 4,7
1) Inkluderar endast tilltraddda forvérv per 2019-069-30.
Tilltrade/fardigstillande av forvaltningsfastigheter under 2019
Underliggande
fastighetsvarde Tilltrade/

Fastighetsnamn Kommun Hyresvarde, Mkr vid forvarv, 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
Bolénderna 8:12 Uppsala 4 53 Q32019
Nynés 24 Stockholm 6 109 Q32019
Stegsholm 3:5 Haninge 2 33 Q32019
Magneten 19 Bromma 16 251 Q32019
Drevern 2 Stockholm 2 40 Q42019
Kungsangen 32:6 Uppsala 1 14 Q42019
Kungsangen 32:8 Uppsala 2 26 Q4 2019
Danmarks-Kumla 14:1 Uppsala 7 92 prel. Q2 2020’
Jungfrun 4 Norrtélje 4 57 prel. Q2 2020’
Nyproduktion

Knivsta Vra 1:392 (dldreboende och férskola)  Knivsta 9 Q4 2019’
Knivsta Vra 1:392 (hyresratter) Knivsta 4 Q2 2020'
Totalt 84 1090

1) Annu ej tilltradda.



Nyproduktion

Nybyggnadsprojekt for bostdder, samhéllsverksamheter och kommersiella lokaler utgér en
vixande del av Genovas nyproduktion. Vi bygger fastigheterna for langsiktig féorvaltning som
en del av en 16nsam och hallbar tillviaxt. Genova dr darmed aktivt i hela kedjan av fastighets-
investeringar — fran forvarv till forvaltning och nyproduktion dar uppdraget ofta inkluderar
att bidra i utveckling av nya stadsdelar. Intdkter fran bostadsriattsproduktion kommer att avta
da nyproduktionen stélls om till utveckling av hyresritter och samhéllsfastigheter for 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 klimatpaverkan.
Valet att bygga i trd 4r enkelt. Forutom
att tré dr ett fornybart och resurseffek-
tivt material som lagrar och fordrojer
koldioxidutslapp visar forskning ocksa
att det finns hilsomaissiga fordelar med
att bo i trdhus som har med inneklimat
och ljudmiljo att gora. 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 innebdr mojlighet till gron
finansiering som bland alla fordelar
ocksa mojliggdr forménligare villkor.

Utveckling under och efter kvar-
talet juli-september 2019

I NOVEMBER beslutade kommunstyrel-
sen i Knivsta kommun att utse Genova
till en av fyra ankarbyggherrar for Vistra
Knivsta. Avtalet innebér en option att
forhandla med kommunen om mark-
anvisning for bostadsbebyggelse inom
programomradet for Vastra Knivsta.
Markanvisningen omfattar cirka 250
lagenheter.

Projektet Liljegatan 1i Uppsala bygg-
startade under det fjarde kvartalet 2018
dir Genova uppfor tre vackra hus med
totalt 48 bostadsrétter i det centralt
beldgna Falhagen. Cirka 50 procent av
projektet dr salt med ett planerat fardig-
stidllande under andra halvaret 2020.

Projektet Botanikern i Uppsala far-
digstélls under det fjirde kvartalet 2019
da samtliga etapper flyttats in. Ett antal
lagenhet aterstar att sédlja men forsilj-
ningsgraden fortsitter att stirkas i takt
med att fastigheten fiardigstélls och att
inflyttningar skett.

Under det fjarde kvartalet 2019 kom-
mer byggnationen av ett virdboende
och en forskola i Knivsta om totalt
cirka 5 000 kvm fardigstéllas. Ytorna
ar uthyrda till Norlandia pa avtal med
16ptider om 15 respektive 20 ar. Pa den
andra delen av samma fastighet uppfoér
Genova 35 hyresritter. Efter fardigstal-
lande kommer Genova fortsitta dga
och forvalta samtliga byggnader. I och
med byggnationen och fardigstillan-
det av hyresrétterna breddas Genovas
verksambhet till att d4ga och forvalta
lagenheter.

Under aret paborjades ocksé bygg-
nationen av ett av Genovas tva plane-
rade hotell i Palma. Hotellet kommer
fardigstillt att ha 35 rum och drivas av
Nobis-gruppen pé ett 20-arigt hyresavtal.

Per den 30 september 2019 hade
Genova 240 bostédder i pagéende pro-
duktion.

Intikter fran bostadsrattsproduktion
kommer att avta d& nyproduktionen
stélls om till utveckling av hyresrit-
ter och samhéllsfastigheter for egen

forvaltning vilket i stillet innebdr 6kade
hyresintdkter samt virdeforindringar i
takt med fardigstéllande.

Kommande utvecklingsprojekt

DE KOMMANDE aren planerar Genova
att starta byggnationen av ndrmare 1500
bostéder for egen férvaltning i bland annat
Norrtélje, Knivsta och Upplands Bro.

Handelsmannen

I ett strategiskt 14ge och granne med
kommunhuset i Norrtilje kommer
Genova att uppfora kvarteret Han-
delsmannen som &r en del av ett nytt
stadsdelsomréde och en modern tolk-
ning av stadens historiska traarkitektur.
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 ar. 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 terinfora naturvdrden och biologisk
mangfald. Det kommer att anlidggas
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. Laget dr bésta tinkbara
alldeles vid Knivsta tagstation. Férutom
cirka 170 bostdder kommer kvarteret
Segerdal besté av torg, gagator, grona
strak och smé intima offentliga platser.

Viby 19:3

Mellan ett bostads- och ett industriom-
ride i stadsdelen Brunna i Upplands-Bro
har Genova foérvérvat en elva hektar

stor fastighet. Tidigare hyrde Coop hela
den stora handelsfastigheten som nu dr

uthyrd till ett flertal andra verksamheter.

Snart ska dock platsen omvandlas till en
levande stadsdel med totalt cirka 1300
bostéder nér allt star fardigt. Genovas
nya vision tar avstamp frd&n kommu-
nens ambitioner och vilja kring Brunna
samt frdn den medborgardialog som vi

= E P

Nordanvinden 3, Klostergarden, Lund

genomfdrde under hdsten 2018. Vi vill
utveckla platsen till en hallbar och smé-
skalig blandstad dir det ar néra till ser-
vice, handel, natur och kommunikation.
En stadsdel som andas gemenskap och
trygghet och dar byggnationen praglas
av variation vad géller byggnadsskala,
boendetyper och upplatelseformer vilket
kan ge social mingfald. Byggnationen
berdknas borja under 2020.

I september inledde Genova samar-
bete med det gréna bostadsbolaget K2A
och avyttrade 30 procent av aktierna
idet fastighetsdgande bolag som dger
Viby 19:3. Avsikten &r att parterna
gemensamt ska forverkliga projektet.

Byggrittsportfoljen

BYGGRATTSPORTFOLJEN hinfér sig
i huvudsak till egna forvaltningsfast-
igheter med befintliga kassafléden déar
Genova tillsammans med kommuner

arbetar for att mojliggdra utveckling fran
kommersiell yta till bostdder. Utdver
detta har portfoljen kompletterats med
ett fatal forvarv samt via erhallna mark-
anvisningar. Per den 30 september 2019
uppgick Genovas byggréttsportfolj till
5217 byggriétter fordelat p& 60 procent
hyresratter, vard- och omsorgsboenden,
som Genova avser utveckla fér egen
langsiktig forvaltning, samt 40 procent
bostadsrétter.

Per den 30 juni 2019 virderade CBRE
koncernens byggrittsportfolj med
utgangspunkt att detaljplan vunnit
laga kraft for respektive projekt. Med
utgangspunkt frin denna vérdering
berdknas 6vervérdet i koncernens
byggréittsportfolj per 30 september 2019
uppga till cirka 800 MKr oaktat framtida
exploateringsvinster. Av 6vervardet pa
byggrattsportfdljen dr endast 153 Mkr
beaktat i balansrdkningen som en del av
pagéende nyanldggningar.




Projekt per den 30 september 2019

Fas
Planerat p g g g z%

) . Planerad fardig- Antal Egen f.c'Sr- Area 2 % § g g salt/
Projekt K Kat: i byggstart t bostader valtning Brf m)* 2 a a >3 a Uthyrt
Botanikern Uppsala Brf 2017 2019 133 133 9193 o . . . . 75%
Knivsta Vra 1:392 Knivsta V,F,HR 2018 2020 89 89 7511 o o o o 100%°
Liliegatan1 Uppsala Brf 2018 2020 48 48 5295 o . . . 50%
Hotel Nobis Palma H 2019 2021 35 35 2000 o o o o 100%
Bolanderna 21:4 Uppsala K,H 2020 2020 80 80 8000 o . .

Hotel Can Oliver Palma H 2020 2021 50 50 3300 ¢ o o 100%
Handelsmannen1 Norrtélje V,F 2020 2021 72 72 7900 o . . 100%
Handelsmannen 1 Norrtélje HR 2020 2022 300 300 18400 o . .
Luthagen Uppsala HR, K 2020 2022 45 45 2620 o .
Segerdal' Knivsta Brf, HR, K 2021 2023 170 130 40 12000 o .
Viby? Upplands-Bro HR,V,F, S, K 2021 2030 910 700 210 77000 o o
Gulmaran 7' Boras V,F 2022 2024 70 70 5000 o .
Gulméaran7' Boras HR 2022 2024 175 175 15000 o o
Gulmaran 8' Boras K 2022 2024 70 70 5000 e .
Jaktvarvet Nacka Brf 2022 2024 90 90 7000 o o
Klostergarden Lund Brf, HR, V, K 2022 2024 200 100 100 12000 e o
Odalmannen Huddinge Vv 2022 2024 54 54 3700 .
Ekeby Uppsala Brf, HR 2022 2024 91 51 40 7000 o o
Géaddviken Nacka Brf 2023 2025 100 100 9000 o o
Kryddgarden 6:3 Enkdping Brf 2023 2025 100 100 9500 o .
Kryddgéarden 6:3 Enkoping HR,V,F, K 2023 2025 300 300 28500 e .
Sydostra Vikdal Nacka Brf, HR 2023 2025 250 50 200 19000 e o
Ornsberg Stockholm Brf 2023 2025 100 100 8000 o .
Drevernt,3 Stockholm HR 2024 2026 50 50 5000 e o
Dvéargspetsen 1 Stockholm HR 2024 2026 100 100 8000 .
Runé Osteraker Brf, HR 2024 2026 200 50 150 15000 o o
Skvaltan' Nacka Brf, K 2024 2026 175 175 12500 e o
Storvreta Uppsala HR 2024 2026 80 80 6000 .
Brynjan 5 Huddinge Brf, HR 2025 2027 175 75 100 12300 e o
Gashaga Lidingo Brf, HR 2025 2027 600 300 300 48000 e o
Kungsangen Uppsala HR, Brf 2025 2027 175 125 50 13000 .
Rivan Lund Brf 2025 2027 50 50 4500 e .
Vasterbo Lund Brf 2025 2027 80 80 6000 o o
Total 5217 3151 2066 412219
Fordelning: 60% 40%

1) Ags till 50 procent och avser Definitioner

Genovas andel i projektet Brf = Bostadsritter
2) Ags till 70 procent och avser HR = Hyresritter

Genovas andel i projektet

H = Hotell

3) Avser etapp 1

. Y = Vard- och omsorgsboende
4) Ljus BTA
N N F = Forskola

5) Avser vardboende och forskola
S = Skola
K = Kommersiellt



Finansiering

God Iénsambhet 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, leverantdrer och medarbetare. Som ett led i arbetet har Genova
under det tredje kvartalet emitterat foretagsobligationer om 525 Mkr med en 16ptid pa fyra ir. Genova
ar finansiellt stabilt och star vil rustat infor framtiden. Tidigare under aret refinansierades 1an for
1300 MKr hos kreditinstitut avseende forvaltningsportféljen med en 16ptid pa fem éar.

Kapitalstruktur
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Réantebirande skulder

VARDET p4 koncernens fastigheter och
projekt uppgick per den 30 september
2019 till 4 137 Mkr. Koncernen hade per
den 30 september 2019 rantebirande
skulder hanf6rliga till forvaltningsfast-
igheter och projektfastigheter om cirka
2 672 MKkr (1 665) vilket motsvarade
en beldningsgrad om cirka 60 procent
(61) justerat for likvida medel. Den
genomsnittliga rintenivan uppgick till
cirka 2,2 procent (3,2 procent inklusive
obligationslanet) per den 30 september
2019 med en soliditet som vid samma
tidpunkt uppgick till 35 procent (34).

Koncernens totala rintebdrande skul-
der till kreditinstitut som per den 30 sep-
tember 2019 uppgick till 1 987 MKkr (1172)
ar hdnforliga 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 MKkr utgdrs av en
revolverande kreditfacilitet. Finansie-
ringsavtalen 16per pa fem ar. Finansie-
ringen hanfor sig till Genovas befintliga
forvaltningsportfolj men starker d&ven
likviditeten med ndrmare 80 Mkr. Vidare
tecknade Genova i maj nya finansie-
ringsavtal med Nordea om totalt 122 Mkr
som loper pa fem ar. Avtalen hainfor sig
till Genovas befintliga forvaltningsport-
folj och stirker dven likviditeten med
cirka 10 Mkr. Den genomsnittliga kapi-
talbindningstiden uppgick per den 30
september 2019 till 3,6 ar. Kreditforfal-
lostrukturen per den 30 september 2019
framgar av tabellen till vinster.

Sedan 2018 16per ett fyradrigt avtal om
ett rdntetak (cap) som begrinsar 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 underlig-
gande rédntan 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 ridntebas.

I november beviljades gron finan-
siering fran SBAB om totalt 640 MKkr
avseende projektet Handelsmannen i
Norrtélje dar Genova kommer att upp-
fora ett helt kvarter som innehaller ett
dldreboende, en forskola och cirka 300
hyresratter.

Obligation

GENOVA emitterade under 2017 och
2018 foretagsobligationer med ett totalt
nominellt belopp om 500 Mkr inom en
ram for bolagets obligationslan om 750
MKkr. Obligationslan l6per till och med
den 7 april 2021 med en rorlig rinta om
Stibor 3 manader + 5,75 procent. Obliga-
tionerna ir noterade pa foretagsobliga-
tionslistan vid Nasdaq Stockholm.

I september 2019 emitterade Genova
ytterligare foretagsobligationer om 525
MKkr. Obligationsemissionen méttes av
ett stort intresse och tecknades framfo-
rallt av institutionella investerare. Obli-
gationerna emitteras under en total ram
om 750 Mkr och kommer att 16pa pa 4 ar
med en rorlig rinta om Stibor 3m + 5,25
procent. Emissionslikviden har anvants
till att aterkdpa befintliga obligationer av
serie 2017/2021 for ett nominellt belopp
om 341 MKkr till ett pris om 103 procent av
nominellt belopp samt upplupen rénta.



Handelsmannen, Norrtidlje

Vidare kommer likviden att anvindas i
bolagets 16pande verksamhet, inklusive
forvarv och virdehdjande investeringar i
befintligt bestand.

Riktad nyemission

GENOM en riktad emission av1 000 000
preferensaktier tillférdes Genova i maj
124 MKkr fore transaktionskostnader.
Skilet till avvikelsen fran aktiedgarnas
foretridesritt dr att diversifiera aktie-
dgarbasen och samtidigt genomféra
kapitalanskaffningen pa ett tidseffektivt
sdtt i omedelbar anslutning till offent-
liggbrande av forvirvet av sju samhalls-
fastigheter i Stockholm, Uppsala och
Norrtéilje.

I september beslutades vid extra
bolagsstdmma att genomfdra en riktad
nyemission av 11 443 932 stamaktier
till en teckningskurs om 18,20 kr per
stamaktie. Emissionslikviden uppgick
till drygt 208 Mkr. Skilet till avvikel-
sen fran aktiedgarnas foretradesritt ar
att genomfora en omstrukturering av

minoritetsinnehavet i vissa av Genovas
dotterbolag. Nyemissionen innebér en
utspadningseffekt om cirka 18,6 procent
av antalet stamaktier och 18,5 procent
av antalet roster i bolaget baserat pa

det totala antalet aktier i Genova efter
nyemissionen. Se vidare pé sid 18.

Pantbrev

SAMTLIGA av koncernens riantebarande
skulder till kreditinstitut, om totalt 1987
Mkr per den 30 september 2019, ar séker-
stidllda mot pant i fastigheter om totalt
2346 MKr.

Eget kapital och skulder

KONCERNENS egna kapital uppgick per
den 30 september 2019 till 1 683 MKkr (992)
och soliditeten till 35 procent (34). Den
genomsnittliga belaningsgraden i kon-
cernens befintliga férvaltningsfastigheter
och projekt uppgick till 60 procent (61).
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Borgensataganden

GENOVA har ingatt borgensataganden
for 1an som beviljats av bank hédnférliga
till fastighetsportféljen och som uppta-
gits av bolag inom koncernen. Det totala
borgenséatagandet i moderbolaget uppgar
till 2 459 MKkr och avser 1an hianforliga
till fastighetsdgande dotterbolag, joint
ventures samt bostadsréttsforeningar
som i sin tur férst och framst &r sdker-
stillda med pantbrev i fastigheter om
totalt 2 659 MKkr.

Likviditet

KONCERNENS tillgéngliga likviditet
uppgick per den 30 september 2019 till
totalt 251 Mkr (327) och i det ingar en
outnyttjad checkkredit om 50 MKkr (50).
Utover det finns outnyttjade kreditfacili-
teter i koncernen uppgaende till 90 Mkr.
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Ovriga upplysningar

Agarforhallanden och aktier

GENOVA HAR TVA AKTIESLAG -
stamaktier och preferensaktier. Stam-
aktierna dr onoterade och &gs till 65,1
procent av Micael Bile genom Tranviks
Udde AB, till 27,9 procent av Andreas
Eneskjold genom Manacor Group AB
och till 7 procent av Michael Moschewitz
genom MayNoo AB. Preferensaktierna
ar sedan den 15 december 2015 noterade
pa Nasdaq First North Premier Growth
Market. Genova hade vid kvartalets slut
1537 preferensaktieigare.

Varje preferensaktie ger foretrdde till
en arlig utdelning om 10,50 kr som delas
ut kvartalsvis. Kommande avstimnings-
dag f6r utdelningen pé preferensaktien
ar den 20 februari 2020.

Sista betalkurs for preferensaktien
den 30 september 2019 uppgick till
131,50 kr.

Per den 30 september 2019 uppgick
det totala antalet aktier i Genova till
65443 932 varav 61 443 932 aktier utgjor-
des av stamaktier och 4 000 000 aktier
utgjordes av preferensaktier.

En extra bolagsstimma den 2 september
beslutade om en féreslagen omstrukture-
ring dér ledande befattningshavares mino-
ritetsdgande i koncernens dotterbolag
overléts till Genova. Som ett led i omstruk-
tureringen genomfordes ocksé en riktad
nyemission av stamaktier till de tidigare
minoritetsdgarna, se vidare nedan.

Utvirdering av notering pa
Nasdaq Stockholm

Genova har initierat en process for att
utreda forutsdttningarna fér en note-
ring av bolagets stamaktier pa Nasdaq
Stockholms huvudlista under 2020.
Isamband med en sddan eventuell
notering avses dven en dgarspridning av
huvudsakligen nyemitterade stamaktier
genomforas. Genova har med anledning
av detta anlitat Carnegie och Swedbank
som finansiella rddgivare och Gernandt
& Danielsson som legal ridgivare.
Motivet till att initiera denna process
4r bedomningen att det finns goda moj-
ligheter att fortsétta vixa och utveckla

Agarfordelning per den 30 september 2019

Antal Antal prefe-
Namn stamaktier rensaktier Innehav (%) Roster (%)
Micael Bile (via bolag) 40000000 140 000 61,33 64,70
Andreas Eneskjold (via bolag) 17142 857 39729 26,26 27,73
Michael Moschwitz (via bolag) 4301075 22298 6,61 6,96
Avanza Pension 0 452748 0,69 0,07
JRS Assest Management AB 0 315496 0,48 0,05
RBC Investor Services Bank SA 0 297 509 0,45 0,05
Catella Fondforvaltning 0 210000 0,32 0,03
Nordnet Pensionsforsakring AB 0 153 835 0,24 0,02
PEG Capital Partners 0 104 217 0,16 0,02
Danica Pension 0 100 380 0,15 0,02
Peter Lindell (0} 100 000 0,15 0,02
AB Stena Metall Finans 0 80000 0,12 0,01
Jessica Rahi (6} 70000 0,1 0,01
Summa 6vriga agare 0 1913788 2,92 0,31
Summa 61443 932 4000000 100,00 100,00

verksamheten genom bade nybygg-
nation och férvirv, dir en notering

och dgarspridning av huvudsakligen
nyemitterade stamaktier bland annat
kan ge 6kad finansiell beredskap for

att genomfora detta. Vid en eventuell
notering av stamaktier pa Nasdaq Stock-
holms huvudlista kommer &ven Genovas
preferensaktier byta lista till huvudlistan
Nasdaq Stockholm.

Riktad nyemission

GENOVA GENOMFORDE i juni, med
stod av det bemyndigandet styrelsen
erholl pa arsstimman den 20 maj 2019,
en riktad emission av 1000 000 pre-
ferensaktier till en teckningskurs om
124 kr per preferensaktie. Nyemissionen
innebér en utspddningseffekt om cirka
33,3 procent av antalet preferensaktier
och cirka 0,2 procent av antalet roster
ibolaget, baserat pa det totala antalet
aktier i Genova efter nyemissionen.
Aktiekapitalet 6kar med 10 000 kr fran
530 000 kr till 540 000 kr.

Vid en extra bolagsstdmma i septem-
ber beslutades att genomfora en nyemis-
sion av stamaktier for att genomfora
en omstrukturering av minoritetsinne-
havet i vissa av bolagets dotterbolag.
Omstruktureringen innebdér att de
minoritetsandelar i Genovas dotterbolag
som 4gts, via bolag, av styrelseledamot
Andreas Eneskjold och VD Michael
Moschewitz forvérvats av Genova for
att renodla koncernstrukturen. Som
ett led i omstruktureringen beslutade
den extra bolagsstimman om en riktad
nyemission 11 443 932 stamaktier till en
teckningskurs om 18,20 kr per stamaktie
dér rétten att teckna stamaktier fore-
slas tillkomma Andreas Eneskjold och
Michael Moschewitz, via bolag. Nyemis-
sionen innebér en utspidningseffekt om
18,6 procent av antalet stamaktier och
18,5 procent av antalet roster i bolaget
baserat pé det totala antalet aktier i



Liljegatan 1, Uppsala

Genova efter nyemissionen. Aktiekapita-
let 6kar med 114 439,32 kr fran 540 000
kr till 654 439,32 kr.

Styrelseforandringar

VID DEN EXTRA BOLAGSSTAMMAN i
september beslutades ocksd om nyval av
styrelseledaméter. Vid stimman valdes
Mikael Borg till ny styrelseordférande
och Maria Rankka valdes till ny styrelse-
ledamot.

Organisation

MEDELANTALET ANSTALLDA i orga-
nisationen uppgick under delarsperio-
den till 26 (26) varav 11 (10) ar kvinnor.
Medarbetarna har relevant och bred
erfarenhet inom fastighetsforvaltning,
projektledning, byggnation, ekonomi,
juridik, marknadsforing och forsédljning.

Narstaendetransaktioner

GENOVAS RELATIONER med nérsté-
ende framgdar av not 35 i Genovas arsre-
dovisning 2018. Karaktdren pa trans-
aktioner och volym har inte forandrats
vésentligt under perioden jAmfort med
foregdende ar.

Visentliga risker och
osikerhetsfaktorer

GENOVA utsitts for olika risker i sin
verksamhet som kan fi betydelse for
bolagets framtida utveckling, resultat
och finansiella stédllning. 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 dr som fastighetségare och
bostadsutvecklare beroende av att kunna
erhalla finansiering till rimliga villkor,
att hyresgister kan betala hyror och att
andra motparter fullgdr sina plikter.
Samtidigt paverkas bolaget av eventuella
vardeforandringar pa bolagets fastighe-
ter. Verksamhet i fastighetssektorn ar
dven i hog grad péverkad av makroeko-
nomiska faktorer sdsom allmén kon-
junkturutveckling, regionalekonomisk
utveckling, sysselsidttningsutveckling,
produktionstakt for nya bostidder och
lokaler, fordndringar i infrastruktur,
befolkningstillvaxt, befolkningsstruktur,
inflation, rdntenivier med mera.

I Genovas affarsprocess analyseras
samtliga vésentliga 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 TILLAMPAR International
Financial Reporting Standards (IFRS)
sddana de antagits av EU. Denna delars-
rapport har uppréttats i enlighet med
IAS 34, Delérsrapportering. Moderbola-
gets redovisning dr uppréttad i enlighet
med RFR 2, Redovisning for juridiska
personer och arsredovisningslagen.
Samma redovisnings- och virderings-
principer har tillimpats som i senaste
arsredovisningen, se not 2 i Genovas
arsredovisning 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 fér Genova.

IFRS 15 ersatte IAS 11 och IAS 18 och
tillhérande tolkningsmeddelanden fran
och med 1januari 2018. Genovas intdkter
bestar huvudsakligen av hyresintékter
och intékter fran bostadsproduktion.
Hyresintdkter omfattas inte av IFRS 15
utan av IFRS 16 Leasingavtal.

Genova har i sina avtal om bostads-
produktion identifierat tva 16ften till sina
kunder, att 6verféra marken som bosta-
den ska uppréttas pa och att projektleda
bostadsproduktionen. De tvi dtagandena
dr distinkta fr&n varandra varvid dessa
hanteras som tv4 separata prestations-
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ataganden. Transaktionspriset fordelas
pa de tva prestationsatagandena

baserat pa dess respektive fristiende
forsaljningspris. Atagandet att dverfora
marken till kunden ses som ett presta-
tionsatagande dar kontrollen &verfors
vid en viss tidpunkt vilken har faststillts
till kundens tilltrddesdag. Foljaktligen
sker intdktsredovisningen av marken nér
prestationsatagandet &r fullgjort, vid en
tidpunkt. For projektledningen &verfors
kontrollen allt eftersom Genova preste-
rar, varvid intikten redovisas 6ver tid.

Overgangen till IFRS 15 medférde
principiella skillnader avseende intikts-
redovisningen av markfoérsiljningen
som tidigare ingick i den successiva
vinstavridkningen. Enligt tidigare princip
har den successiva vinstavrdkningen
baserats pa en kombination av nedlagda
kostnader (inputmetod) och forséljnings-
grad (produktionsmetod). FOr att méta
forloppet mot ett fullstindigt uppfyl-
lande av prestationsitagandet 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 hinsyn 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 férenklade
overgdngsmetoden vilket innebér att
jamforande information i tidigare peri-
oder inte omréknats. Leasingskulden
utgdrs av de diskonterade aterstdende
leasingavgifterna per den 1 januari 2019.
Overgéngen till IFRS 16 medfér inte
nagon effekt pa eget kapital.

Genova har en begriansad leasing-
portfolj bestaende av 12 bilar, 3 tomtrét-
ter och 11okal f6r verksamheten. Som
en foljd av inférandet av IFRS 16 dkar
koncernens balansomslutning genom
inkluderandet av nyttjanderattstill-
gangar och leasingskulder, dock enbart
i begransad omfattning. Leasingavgifter
som under IAS 17 har redovisats som
Ovriga externa kostnader i resultatrik-
ningen har ersatts av avskrivningar pa
nyttjanderattstillgdngarna samt rdnta pa
leasingskulden. Leasingavgiften fordelas
mellan amortering pa leasingskulden

och betalning av rinta. Den genomsnitt-
liga marginella ldnerdntan uppgér till 5,3
procent for tomtrétter och kontorshyra
samt till cirka 3 procent for bilarna.
Genova tillimpar ldttnadsreglerna i
standarden och l6pande kostnadsfér
leasingavtal understigande 12 manader
och leasingavtal till 14gt varde.

I moderbolaget kommer undanta-
get i RFR 2 betréffande leasingavtal att
tilldmpas. Det innebér att moderbolagets
principer for redovisning av leasingavtal
kommer att vara ofdrédndrade.

Segmentsredovisning

FORETAGSLEDNINGEN har identifie-
rat rérelsesegment utifrdn den interna
rapporteringen till foretagets hdgste
verkstdllande beslutsfattare, vilken av
koncernen identifierats som koncernens
VD. Utifran den interna rapporteringen
organiseras, styrs och rapporteras verk-
samheten genom tvéa rorelsesegment:
Forvaltningsfastigheter och Nyproduk-
tion. Rorelsesegmenten konsolideras
enligt samma principer som koncernen
isin helhet. Intikter och kostnader som
redovisas for respektive rorelsesegment
ar faktiska kostnader. Motsvarande
géller de tillgdngar och skulder som
redovisas per segment och som framgar
av koncernens rapport dver finansiell
stillning.

Revisorernas granskning

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

Styrelsens och verkstillande
direktorens intygande

STYRELSEN och den verkstéllande
direktoren forsikrar att delarsrapporten
ger en réttvisande 6versikt av moder-
bolagets och koncernens verksamhet,
stillning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer
som moderbolaget och de foretag som
ingdr i koncernen stér infor.

Stockholm den 22 november 2019

Mikael Borg, styrelseordférande
Micael Bile, styrelseledamot

Jan Bjork, styrelseledamot

Andreas Eneskjold, styrelseledamot
Erika Olsén, styrelseledamot

Maria Rankka, styrelseledamot
Knut Ramel, styrelseledamot

Michael Moschewitz, VD

Finansiell kalender

Bokslutskommuniké 2019
14 februari 2020

Arsredovisning 2019
27 mars 2020

Delarsrapport januari-mars 2020
24 april 2020

Arsstamma 2020
24 april 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
offentliggoéra enligt EU:s marknadsmissbruks-
forordning. Informationen lamnades, genom ovan-
staende kontaktpersoners férsorg, fér offentlig-
gorande den 22 november 2019 kl. ©8:15 CET.



Revisors granskningsrapport

Genova Property AB, org.nr 556864-8116

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning
av den finansiella del&rsinformatio-

nen i sammandrag (del&rsrapporten)

for Genova Property Group AB per 30
september 2019 och den niomanaders-
period som slutade per detta datum. Det
ar styrelsen och verkstillande direktdren
som har ansvaret for att upprétta och
presentera denna del&rsrapport i enlig-
het med IAS 34 och arsredovisningsla-
gen. Vart ansvar ir att uttala en slutsats
om denna delarsrapport grundad pa var
oversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens
inriktning och omfattning

Vi har utfort var 6versiktliga granskning
i enlighet med International Standard on
Review Engagements ISRE 2410 Over-
siktlig granskning av finansiell delarsin-

formation utférd av foretagets valda
revisor. En oversiktlig granskning bestér
av att gora forfrdgningar, i forsta hand
till personer som &r ansvariga for finan-
siella fragor och redovisningsfragor, att
utfdra analytisk granskning och att vidta
andra ¢versiktliga granskningsatgérder.
En 6versiktlig granskning har en annan
inriktning och en betydligt mindre
omfattning jaimfoért med den inriktning
och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och
god revisionssed i 6vrigt har.

De granskningsatgidrder som vidtas
vid en Oversiktlig granskning gor det inte
mojligt for oss att skaffa oss en sddan
sikerhet att vi blir medvetna om alla vik-
tiga omstidndigheter som skulle kunna
ha blivit identifierade om en revision
utforts. Den uttalade slutsatsen grundad
pé en 6versiktlig granskning har dirfor
inte den sikerhet som en uttalad slutsats
grundad pa en revision har.
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Slutsats

Grundat pa var dversiktliga gransk-

ning har det inte kommit fram nigra
omsténdigheter som ger oss anledning
att anse att delarsrapporten inte, i allt
vasentligt, 4r upprattad for koncernens
del i enlighet med IAS 34 och arsredovis-
ningslagen samt f6r moderbolagets del i
enlighet med &rsredovisningslagen.

Stockholm den 22 november 2019
Ernst & Young AB

Henrik Nilsson
Auktoriserad revisor
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Finansiell oversikt och nyckeltal

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Mkr 2019 2018 2019 2018 2018
Hyresintakter 47 32 128 95 128
Resultat fran nyproduktion 6 15 27 59 77
Rdrelseresultat 416 43 619 141 280
Periodens resultat 306 29 447 17 264
Avkastning pa eget kapital, % 23 3 B3] 12 25
Balansomslutning 4810 2918 4810 2918 3184
Forvaltnings- och projekteringsfastigheter 4137 2272 4137 2272 2600
Eget kapital 1683 992 1683 992 1135
Réntebarande skulder till kreditinstitut 1994 1180 1994 1180 1310
Soliditet, % 35 34 35 34 36
Belaningsgrad, % 60 61 60 61 62
Uthyrbar yta kvm 168 592 127 395 168 592 127 395 136 015
Antal bostader i pagaende produktion 240 235 240 235 235
Antal bostadsbyggratter (brf & hyresratter) 5217 5138 5217 5138 4984
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) 1935 1148 1935 1148 1268
EPRA NAV hanforligt till stamaktiedgare 1342 706 1342 706 812
EPRA NAV per stamaktie (kr) 22,0 141 22,0 141 16,2
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr 4,81 0,39 6,58 1,64 4,22
Resultat per stamaktie fore utspadning, kr 5,91 0,39 8,09 1,64 4,22
Antal utestdende stamaktier 61443932 50 000 000 61443932 50 000 000 50 000 000




jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec

Tkr 2019 2018 2019 2018 2018
Hyresintakter 46 602 31909 127984 94 546 127 690
Resultat fran nyproduktion 5900 15400 26800 59100 76 600
Ovriga rérelseintakter 1189 613 2249 768 1428
Resultat fran andelar i joint ventures 384 1204 12437 2919 5798
Summa rorelsen intakter 54 075 49126 169 470 157333 211517

Roérelsens kostnader

Fastighetskostnader -10 574 -7385 -33617 -25808 -35521
Ovriga externa kostnader -3645 -4 840 -9642 -12916 -18141
Personalkostnader -2914 -3131 -11307 -9214 -11987
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -1580 -1196 -4972 -1628 -1962
Summa rorelsens kostnader -18713 -16 552 -59538 -49 566 -6761
Vardeférandringar fastigheter 380588 10200 509 367 33305 135775
Rorelseresultat 415950 42773 619 299 141071 279 681
Finansiella intakter 2994 694 7505 9821 10 694
Finansiella kostnader -20541 -15088 -54783 -38149 -54 984
Resultat fran finansiella poster -17 547 -14 395 -47278 -28 329 -44290
Resultat fore skatt 398 403 28 379 572 021 12743 235392
Inkomstskatt -92 291 598 -124 753 4492 28 474
Periodens resultat 306 112 28 976 447 268 117 234 263 865

Ovrigt totalresultat for perioden - - = - -

Summa totalresultat fér perioden 306 112 28 976 447 268 117234 263865
Arets resultat hanforligt:
Moderbolagets aktiedgare 306112 27507 430522 105733 242 460

Innehav utan bestdmmande inflytande 0 1470 16 746 11502 21405

Summa totalresultat hanférligt till:

Moderbolagets aktiedgare 306112 27507 430522 105733 242460
Innehav utan bestammande inflytande 0 1470 16 746 11502 21405
Resultat per stamaktie efter utspadning, SEK' 4,81 0,39 6,58 1,64 4,22
Resultat per stamaktie fore utspadning, SEK' 5,91 0,39 8,09 1,64 4,22
Antal stamaktier vid periodens utgang 61443932 50000000 61443932 50000000 50000000
Genomsnittligt antal stamaktier 52670 251 50000000 50890 084 50000000 50000000
Antal utestaende preferensaktier 4000000 3000000 4000000 3000000 3000000
Genomsnittligt antal preferensaktier 4000000 3000000 3400000 3000000 3000000

1) Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter utdelning till preferensaktie&dgare.
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Koncernens balansrakning

Tkr 30 sep 2019 30 sep 2018 31dec 2018
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 3476 864 1976 023 2270871
Pagaende nyanlaggningar 587 052 253 565 279 040
Nyttjanderattstillgangar 38489 - -
Inventarier 4858 8926 5568
Uppskjutna skattefordringar 71187 64 685 67 812
Onoterade aktier 1643 1352 1352
Andelar i joint ventures 75 864 59497 62377
Upparbetade men ej fakturerade intakter 46 400 63900 77600
Ovriga langfristiga fordringar 90 256 9213 8346
Summa anlaggningstillgangar 4392613 2437161 2772966

Omsittningstillgangar

Projekteringsfastigheter 73569 42 414 50330
Hyresfordringar och kundfordringar 221 1745 1657
Upparbetade men ej fakturerade intakter 58 000 - -
Ovriga fordringar 64104 152 661 165722
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18530 6784 16 965
Likvida medel 200 856 277228 176 515
Summa omsittningstillgangar 417 270 480 832 411189

SUMMA TILLGANGAR 4809 883 2917993 3184155




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

Summa totalresultat fér perioden

Aktiekapital 654 530 530
Ovrigt tillskjutet kapital 647571 319 692 319692
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 962 510 619 941 748718
Innehav utan bestammande inflytande 72662 51902 66 057
Summa eget kapital 1683397 992 065 1134997
SKULDER

Langfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 1613194 1073671 881859
Obligationslan 654754 472736 479 559
Leasingskuld 35575 = =
Ovriga langfristiga skulder 42277 2655 3622
Uppskjutna skatteskulder 252064 155622 133329
Summa langfristiga skulder 2597 864 1704 684 1498 369
Kortfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 380382 106 277 421936
Leverantorsskulder 50403 34754 50334
Leasingskuld 4767 - -
Aktuella skatteskulder 17122 2750 5736
Ovriga skulder 32655 32928 27068
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 43293 44535 45715
Summa kortfristiga skulder 528 622 221244 550789
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 4809 883 2917993 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
Transaktioner 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 430522 430522 16 746 447268
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat 430 522 430 522 16746 447268
Transaktioner med aktiedgare
Transaktioner med innehav utan
bestammande inflytande -140 255 -140 255 -3181 -143 436
Utdelning -76 230 -76 230 -7000 -83230
Nyemission preferensaktier 10 123990 124 000 124 000
Emissionskostnader preferensaktier -4481 -4 481 -4481
Nyemission stamaktier 14 208165 208 279 208 279
Summa Transaktioner med aktieagare 124 327674 -216 485 111313 -10181 101132

Utgaende balans per 2019-09-30 654 647 366 962755 1610775 72622 1683397




Tkr

jan-sep 2019

jan-sep 2018

jan-dec 2018

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Rorelseresultat 628 300 141071 279680
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
- Aterlaggning av avskrivningar 4972 1628 1962
- Ovriga poster ej kassapaverkande' -548 604 -95324 -218173
Erhallen ranta 7505 8028 10 694
Erlagd ranta -43920 -25292 -43919
Betald skatt 1993 7684 8742
Kassafléde fran den Iopande verksamheten fére forandring av rérelsekapital 50246 37795 38986
Forandringar i rérelsekapital
Forandring projekteringsfastigheter -23 239 -26 759 -34 873
Forandring kundfordringar -554 -1524 -1436
Forandring 6vriga rorelsefordringar 42053 379 237 352929
Forandring leverantorsskulder 69 -8660 6920
Forandring ovriga rérelseskulder 8565 -76736 -91560
Kassaflode fran den Ipande verksamheten 77140 303353 270966
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -1013638 -500760 -707 566
Investeringar i inventarier -2409 -8517 -5493
Forsaljning av forvaltningsfastigheter - 121000 118 500
Okning av 6vriga finansiella anlzggningstillgangar - -7329 2197
Minskning av 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 41982 - -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -974 065 -395 606 -592 362
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Nyemission 19724 - -
Upptagna lan 1367343 505170 639 984
Amortering av lan -474 575 -92485 -95662
Lamnad utdelning -83230 -123 610 -131500
Forandringar innehav utan bestdmmande inflytande -7995 -7000 -2317
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 921267 282 075 410 505
Periodens kassaflode 24341 189 823 89110
Likvida medel vid periodens bérjan 176 515 87405 87405
Likvida medel vid periodens slut 200 856 277228 176 515
1) Ovriga poster ej kassapaverkande

Resultat fran nyproduktion -26 800 -59100 -76 600

Vardeférandringar -509 367 -33305 -135775

Resultat fran andelar i joint ventures -12437 -2919 -5798

-548 604 -95 324 -218173
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Moderbolagets resultatrakning

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Tkr 2019 2018 2019 2018 2018
Summa rérelsens intakter - - - - -
Ovriga externa kostnader -51 -50 -221 -51 -51
Summa rérelsens kostnader -51 -50 -221 -51 -51
Roérelseresultat -51 -50 -221 -51 -51
Erhallen utdelning fran andelar i koncernféretag - - - - 90000
Nedskrivningar av andelar i koncernféretag - - - - -3637
Ranteintakter och liknande resultatposter 207 410 301 1254 1473
Rantekostnader och liknande resultatposter -8696 -5472 -25994 -15342 -23660
Resultat fran finansiella poster -8489 -5062 -25693 -14 088 64176
Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag - - - - 3413
Lamnade koncernbidrag - - - - -475
Resultat fore skatt -8 540 -5112 -25914 -14139 67063
Skatt pa arets resultat - - - - 3116

Arets resultat -8 540 -5112 -25914 -14139 70179




Tkr 30 sep 2019 30 sep 2018 31dec 2018

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 222076 14072 13982

Uppskjutna skattefordringar 9598 6482 9597

Fordringar hos koncernforetag 752038 433009 581793

Ovriga fordringar 107 14050 14 050

Summa finansiella anlaggningstillgangar 983819 467 613 619 422

Kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 9351 180 9 031
9 351 180 9031

Likvida medel 189 329 187188 156 684

Summa omsiéttningstillgangar 198 680 187 368 165715

SUMMA TILLGANGAR 1182499 654 981 785137

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Summa totalresultat for perioden

Bundet eget kapital

Aktiekapital 654 530 530

Summa bundet eget kapital 654 530 530

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 416 412 102679 94789

Periodens/arets resultat -25914 -14139 70179

Summa fritt eget kapital 390498 88 540 164968

Summa eget kapital 391152 89 070 165 498

Langfristiga skulder

Obligationslan 654754 472736 479 559

Ovriga langfristiga skulder 40000 - -

Summa langfristiga skulder 694754 472736 479 559

Kortfristiga skulder

Skulder till koncernbolag 94 638 87105 140 080

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 1955 6 069 -

Summa kortfristiga skulder 96 593 93174 140 080

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1182499 654 981 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 -25914 -25914
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning -76 230 -76 230
Nyemission preferensaktier 10 123990 124 000
Emissionskostnader -4 481 -4 481
Nyemission stamaktier 14 208165 208 279
Summa Transaktioner med aktiedgare 124 251444 251568
Utgaende balans per 2019-09-30 654 416 412 -25914 391152




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 intjaning som resultatmatt

och Nyproduktion foljs upp manadsvis utifran bedomd projektvinst och marginal som

resultatmatt.

jan-sep 2019

jan-sep 2018

Forvaltnings- Nypro- Ej Forvaltnings- Nypro- Ej
Tkr fastigheter duktion fordelat Totalt fastigheter duktion fordelat Totalt
Hyresintakter 127 984 127 984 94 546 94546
Resultat fran nyproduktion 26 800 26 800 59100 59100
Summa intakter 127984 26 800 154784 94 546 59100 153 646
Fastighetskostnader -33617 -33617 -25808 -25808
Summa kostnader -33617 -33617 -25808 -25808
Driftséverskott/projektvinster 94 367 26 800 121167 68738 59100 127 838
Ovriga rérelseintakter 2249 2249 768 768
Resultat fran andelar i joint ventures 12437 12437 2919 2919
Ovriga externa kostnader -9642 -9642 -12 916 -12916
Personalkostnader -11307 -11307 -9214 -9214
Avskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar -4 972 -4972 -1628 -1628
Vardeférandringar 509 367 509 367 33305 33305
Resultat fran finansiella poster -47 278 -47 278 -28 329 -28 329
Resultat fére skatt 572021 12743
Segmentspecifika tillgangar
Forvaltningsfastigheter 3476 864 1976 023
Andelar i joint ventures 75 864 59497
Upparbetade men ej fakturerade intakter 104 400 63900
Projekteringsfastigheter 73569 42 414
Segmentspecifika investeringar
Forvarv och investeringar
i forvaltningsfastigheter 833000 480422




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 40 helagda fastigheter. Metoden att
berakna verkligt varde for forvaltningsfastigheter bestar i huvudsak av en kassaflédesbaserad
varderingsmodell dar vardet har berdaknats som nuvardet av prognosticerade kassafldden
samt restvardet under en kalkylperiod, dar diskontering har skett med en bedémd kalkylranta.
Det genomsnittliga avkastningskravet for fastighetsportfoljen bedomes till cirka 4,7 procent
vid bokslutsdagen. Det redovisade vardet for koncernens fastigheter uppgick per den

30 september 2019 till 3 477 Mkr vilket &r en 6kning med 1500 Mkr jamfért med den 30
september 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
externa vardering med vardetidpunkt 31 december 2018. De externa fastighetsvarderingarna
medforde vardeforandringar pa portfoljniva under det andra kvartalet med 126 Mkr. Under
det tredje kvartalet har en extern vardering skett av de sex fastigheter som tilltratts under
kvartalet vilket resulterade i vardeférandringar om 96 Mkr. Vidare har avyttringen av 30
procent i fastigheten Viby 19:3 medfort vardeforandringar om 157 Mkr. | verkligtvardehierarkin
ar forvaltningsfastigheter i niva 3, d v s data for tillgadngen baseras péa icke observerbara
marknadsdata.

Visentliga hindelser efter perioden

I november beviljades gron finansiering fran SBAB om totalt 640 Mkr avseende projektet
Handelsmannen i Norrtalje dar Genova kommer att uppfora ett helt kvarter som innehaller ett
aldreboende, en férskola och cirka 300 hyresratter.

Leasingavtal

IFRS 16 Leasingavtal tradde i kraft den 1januari 2019, innebarande att Genova ska vardera
sina leasingavtal och redovisa nyttjanderatten som en tillgdng med motsvarande skuld. Per
bokslutsdagen uppgick vardet av Genovas leasingavtal till 38 Mkr fordelat pa tomtrattsavtal
om 24 Mkr och avtal avseende kontorshyra och leasingbilar om 14 Mkr. Ingen retroaktiv
tilldAmpning har skett.

Forandring av férvaltnings-

fastigheternas virde
Tkr 2019-09-30
Verkligt varde vid arets borjan 2271
Forvarv av fastigheter 825
Avyttring av fastigheter -7
Investeringar i befintliga
fastigheter 8
Orealiserade vardeférandringar 380

3477

Sammanfattning av

vasentliga antaganden
Tkr 2019-09-30
Genomsnittligt avkastningskrav 4,7 %
Genomsnittlig kalkylrénta 81%
Inflation 2,0%
Langsiktig vakansgrad 0% -10 %
Prognosperiod 10 ar




Stéllda sdkerheter och eventualforpliktelser
Stéllda sékerheter

Koncernen har stallt fastigheter som séakerhet for upplaning.

Tkr 2019-09-30 2018-09-30 2018-12-31
Koncernen

For egna skulder och avsattningar:

Fastighetsinteckningar 2345874 1333944 1452244
Summa stéllda sdkerheter 2345 874 1333944 1452244
Eventualforpliktelser

Tkr 2019-09-30 2018-09-30 2018-12-31
Koncernen

Borgensataganden for andra foretag 440329 572 813 309300
Summa stéllda sdkerheter 440329 572813 309300
Moderbolaget

Borgensataganden fér koncernféretag 2019 022 1171783 1300184
Borgensataganden fér andra féretag 440329 572 813 309 300
Summa stéllda sdkerheter 2459 351 1744 596 1609 484

Det totala borgensatagandet ar sakerstallt med pantbrev i fastigheter om totalt 2 659 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, %

Rantebarande 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

Besoksadresser

Huvudkontor
Smalandsgatan 12,
111 46 Stockholm

Genova Gallery
Sysslomansgatan 9,
753 11 Uppsala

genova.se

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)
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 samtliga
utestdende preferensaktier. Vardet av
samtliga utestdende preferensaktier har
beraknats som 130 kr multiplicerat med
antalet preferensaktier per balansdagen. 130
kr motsvarar det belopp per preferensaktie
som innehavaren har foretradesratt till,

fore stamaktier, vid bolagets eventuella
upplosning. EPRA NAV hanforligt till
stamaktiedgare anges for att fortydliga

hur stor del av EPRA NAV som beddms

vara hanforligt till stamaktiedgare efter

att andelen hanforligt till innehavare

av preferensaktier och innehav utan
bestammande 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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