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Perioden i sammandrag

Kvartalet oktober-december 2019

Perioden januari-december 2019

o Hyresintakterna uppgick till 52,6 Mkr (33,1)

e Hyresintakterna uppgick till 180,6 Mkr (127,7)

o Driftsdverskottet uppgick till 35,5 Mkr (23,4)

o Driftsdverskottet uppgick till 129,9 Mkr (92,2)

¢ Forvaltningsresultatet uppgick till 9,3 Mkr (2,0) varav
forvaltningsresultat hanforligt till stamaktiedgarna uppgick
till -1,4 Mkr (-5,9), motsvarande -0,02 kr (-0,12) per stamaktie

o Forvaltningsresultatet uppgick till 42,9 Mkr (21,6) varav
forvaltningsresultatet hanforligt till stamaktiedgarna uppgick
till 6,2 Mkr (-9,9) motsvarande 0,11 kr (-0,20) per stamaktie

o Resultat efter skatt uppgick till 93,2 Mkr (146,6),
motsvarande 1,35 kr (2,58) per stamaktie

o Resultat efter skatt uppgick till 540,4 Mkr (263,9),
motsvarande 9,05 kr (4,22) per stamaktie

o Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktiedgarna
uppgick till 1457,0 Mkr (804,4), motsvarande 23,71kr (16,09)
per stamaktie

o Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktiedgarna
uppgick till 1457,0 Mkr (804,4), motsvarande 23,71 kr (16,09)
per stamaktie

o Styrelsen foreslar en utdelning om 10,50 kr (10,50) per
preferensaktie att delas ut kvartalsvis samt ingen utdelning
pa stamaktier

Okt-dec Okt-dec Jan-dec Jan-dec
2019 2018 2019 2018
Hyresintakter, Mkr 52,6 33,1 180,6 127,7
Driftsdverskott, Mkr 35,5 23,4 129,9 92,2
Forvaltningsresultat, Mkr 9,3 2,0 429 21,6
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr -0,02 -0,12 o1 -0,20
Bostader under byggnation, antal’ 527 235 527 235
Fardigstallda bostader, antal 133 135 133 135
Nettoinvestering, Mkr 104,4 96,5 1141,2 624,0
Belaningsgrad, % 60,4 61,8 60,4 61,8
Soliditet, % 35,0 35,6 35,0 35,6
Rantetackningsgrad, ggr? 1,2 1,5 1,8 1,9
Langsiktigt substansvarde, Mkr 1975,3 1200,5 1975,3 1200,5
Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktieagare, Mkr 1457,0 804,4 1457,0 804,4
Langsiktigt substanvarde hanforligt till stamaktieédgare, kr per stamaktie 23,71 16,09 23,71 16,09
1) Inklusive 35 hotellrum.
2) Exklusive kostnader av engangskaraktar.
Virde forvaltningsfastigheter Hyresintékter Projektutveckling
per geografi
13% 59%
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Hyresbostader 62%  Bostadsratter 27%
[— ; Samhilisfastigheter 8%  Ovrigt 3%
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4 420 Mkr

Fastighetsvarde

5406

Byggratter

Visentliga hiandelser under och efter perioden

Forsta kvartalet

« Ijanuari forldngdes hyresavtalet med
hyresgisten Micab avseende cirka
8 500 kvm i fastigheten Gashaga Gard
11. Hyresavtalet I6per i fem &r med ett
arligt hyresvérde om 3,6 Mkr.

Under kvartalet pabdrjades byggnatio-
nen av Genovas forsta hyresrittspro-
jekt med 35 hyresbostédder i Knivsta.

Ijanuari tilltrdddes fastigheterna
Sickladn 393:4, Drevern 1, 3 samt
Dvirgspetsen 1 beldgna i Nacka och
Skarpnéck. Fastigheterna forviarvades
i december 2018 till ett underliggande
fastighetsvirde om 175 MKkr.

Andra kvartalet

« Iapril och maj ingick Genova nya
finansieringsavtal med Swedbank och
Nordea om totalt cirka 1 300 Mkr med
16ptider pa fem ar. I samband med
refinansieringen utékades avtalen om
réntetak till att omfatta 600 Mkr som
begréansar den underliggande rdntan
till 2 procent under tre till fyra ar.

Ijuni tecknade Genova avtal om
forvérv av sju fastigheter i Stockholm,
Uppsala och Norrtélje till ett underlig-
gande fastighetsvirde om 650 MKkr och
med 4rliga hyresintdkter om 42 MKr.
Sex fastigheter tilltrddes i augusti 2019
och den sjunde fastigheten beridknas
tilltrddas under andra kvartalet 2020.

Ijuni genomférdes en riktad nyemis-
sion av 1000 000 preferensaktier som
tillférde Genova 124 Mkr fore transak-
tionskostnader.

Under kvartalet paborjades byggna-
tionen av ett av Genovas tva plane-

rade hotell i Palma. Hotellet kommer
fardigstéllt att ha 35 rum och drivas av
Nobis-gruppen pé ett 20-arigt hyresavtal.

Tredje kvartalet

- Taugusti inledde Genova ett samarbete
med K2A till vilka del av fastigheten
Viby 19:3 i Upplands-Bro avyttrades till
ett underliggande fastighetsvarde om
325 Mkr vilket medforde en vardefor-
andring i kvartalet om 157 MKkr. Avsik-
ten dr att partnerna gemensamt ska
utveckla fastigheten till en ny stadsdel.

I september tecknade Genova avtal

om férvarv av tre strategiskt beldgna
fastigheter i Stockholm och Uppsala till
ett underliggande fastighetsvarde om
80 Mkr med ett arligt hyresvdarde om 5
Mkr. Tilltrade skedde i oktober 2019.

I september holls en extra bolags-
stimma dar beslut fattades om nyval
av styrelseledamoter samt om nyemis-
sion av stamaktier. Nyemissionen

var ett led i en av styrelsen beslutad
omstrukturering av minoritetsinne-
havet i vissa av Genovas dotterbolag.

I september emitterade Genova fore-
tagsobligationer om 525 MKkr dér lik-
viden planeras anviandas for att delvis
aterkdpa bolagets befintliga obligatio-
ner av serie 2017/2021 samt i bolagets
l6pande verksamhet.

Fjarde kvartalet

« Kommunstyrelsen i Knivsta kommun
beslutade att utse Genova till en av fyra
ankarbyggherrar for Vastra Knivsta.
Markanvisningen omfattar cirka 250
bostider.

I december forvarvades tvd kommer-
siella fastigheter med strategiskt 1age i
Brunna, Upplands-Bro, till ett underlig-
gande fastighetsviarde om 45 Mkr och
ett nytt 10-arigt hyresavtal tecknades till
ett arligt hyresvirde om cirka 3,6 MKr.
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60 %

Belaningsgrad

1975 Mkr

Langsiktigt substansvarde

» I december byggstartade Genova pro-
jektet Handelsmannen 1i Norrtilje dar
Genova kommer att uppfora ett dldre-
boende och en forskola, badda uthyrda
till Norlandia pa 15-ariga hyresavtal,
samt cirka 275 hyresbostédder. Inflytt-
ningar i den forsta etappen dr berak-
nade under 2021. Projektet byggs i tra,
blir Svanenmaérkt och har beviljats gron
finansiering av SBAB.

Bostadsréttsprojektet Botanikern i
Rosendal, Uppsala, fardigstéalldes
under kvartalet da samtliga etapper
flyttats in.

Genova meddelade att bolaget initierat
en process for att utreda forutsitt-
ningarna for en notering av bolagets
stamaktier pd Nasdaq Stockholms
huvudlista under 2020.

Hindelser efter periodens utgang

» Ijanuari 2020 forvarvades fastig-
heterna Vaksala-Norrby 1:2 och 1:3 i
Uppsala till ett underliggande fastig-
hetsvirde om 31,5 Mkr med tilltradde i
december 2020. En kontorsbyggnad
kommer att uppforas och hyras ut till
Renta AB pa sju ar till ett arligt hyres-
vdrde om cirka 2,1 MKkr.

Ijanuari tecknades 20-arigt hyresav-
tal om cirka 2 400 kvm i fastigheten
Boldnderna 21:4, Uppsala med Hoom
Home & Hotel Uppsala AB. Arligt
hyresvérde uppgar till cirka 4,8 Mkr.

Styrelsen i Genova har faststillt nya
finansiella och operativa méal for
verksamheten som presenteras pa
sidan 5 i denna rapport. Malen ersitter
de tidigare gillande finansiella och
operativa malen.



Genova - det personliga fastighetsbolaget

Genova &r ett personligt fastighetsbolag som

ager, forvaltar och utvecklar fastigheter langsiktigt,
hallbart och med stort engagemang. Vi ar inriktade
pa kommersiella lokaler, samhallsfastigheter och
bostader i Storstockholm och Uppsalaregionen.

Genovas stora portfélj av egna byggratter
sakerstaller koncernens langsiktiga tillvaxt och en
fortsatt stabil utveckling av fastighetsbestandet,
oaktat konjunktur. Vi ar aktiva genom hela vardekedjan
- fran forvary, stads- och projektutveckling till
uthyrning och forvaltning.

Affarsidén ar att kombinera stabila kassafléden
fran forvaltningsportféljen med kostnadseffektiv
projektutveckling av framst hyresbostader och
samhallsfastigheter for egen langsiktig forvaltning.

Hallbara, trygga och attraktiva stadsmiljoer vaxer
fram dar Genova utvecklar och investerar. Vi ser en
direkt koppling mellan god arkitektur, hallbarhet och
Ionsamhet. Nybyggnation genomfors effektivt i nara
samarbete med valetablerade byggaktorer.
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Detta kiinnetecknar Genova

Kundperspektiv

Vi ar ett personligt fastighetsbolag, alltid nara hyresgasten.
Genom att forsoka forsta vara kunder och se saker utifran deras
perspektiv bygger vi battre och mer langsiktiga relationer.

Forvarvsaktiva

Vi &r aktiva pa forvarvsmarknaden dar vi soker fastigheter med
stabila kassafloden och utvecklingsmojligheter, alltid med
utgangspunkten att hitta potential fér vardeutveckling.

Hallbara

Vi driver verksamheten med hallbarhet som kompass och

tar ansvar som fastighetsdgare och stadsutvecklare. Viktiga
komponenter ar gron finansiering, miljocertifiering av fastigheter,
tra som prioriterat byggmaterial och sociala initiativ.

Geografiskt fokuserade

Vi finns och vaxer framst i Storstockholm och Uppsala som ar
expansiva regioner med stora behov av bostader. Goda relationer
med kommuner och lokala aktorer ger forutsattningar for
ytterligare forvarv och projektmajligheter.

Langsiktiga dgare

Vi utvecklar framst hyresratter och samhallsfastigheter for
egen langsiktig forvaltning. Att aga med ett evighetsperspektiv
motiverar langsiktiga investeringar och skapar utrymme for
hallbar stadsutveckling.

Stadsutvecklare

Viinvesterar i projekt dar staden vaxer fram med ett helhetsgrepp
om stadsutvecklingen. Genova bidrar till att skapa hallbara och
attraktiva miljoer dar manniskor vill bo, arbeta och vistas.

Vardeskapande

Vi skapar varde bade genom aktiv férvaltning och projektutveckling.
Det gor vi genom att 6ka uthyrning, utveckla och investeraii
fastigheter och projekt med attraktiva bostader och lokaler.

Stor projektportfolj

Vi sakerstaller produktion och tillvaxt genom en stor egen
projektportfolj, skapad framst fran befintliga fastigheter.
Kassafloden fran var fastighetsportfélj utgor en stabil grund for
finansiering av forvarv och projekt.

Arkitektur och design

Vi har en passion for design och arkitektur. Vi ser en direkt
koppling mellan design, arkitektur, hallbarhet och lonsamhet.
Kvalitet, design och arkitektur linjerar med Genovas langsiktiga
agarperspektiv.



Genovas overgripande mal dr att skapa virde for bolagets aktiedgare.
Virdeskapandet mits 6ver en konjunkturcykel som tillvixt i savél
langsiktigt substansvirde som forvaltningsresultat per stamaktie.

. . [o} . [o}
Finansiella mal Operativa mal
Langsiktigt substansvirde Hyresintikter
geiktig =20 % Y ~60 %
Uppna en genomsnittlig arlig tillvaxt i Mal Hyresintakterna fran bostads- och Mal
langsiktigt substansvarde per stamaktie samhallsfastigheter ska uppga till
om minst 20 procent (inklusive eventuella 4‘7 o minst 60 procent av Genovas totala 28 o
vardeodverforingar till stamaktiedgarna) hyresintakter vid utgangen av ar 2024.
dver en konjunkturcykel. Fldec 2019 Sdec 2019

Forvaltningsresultat Pagaende byggnation

>20 % 750

Uppna en genomsnittlig arlig tillvaxt Mal Pagaende byggnation av Mal

i forvaltningsresultatet per stamaktie egenproducerade bostader

om minst 20 procent 6ver en ()() 0 ska uppga till minst 750 bostader ;')7‘

konjunkturcykel. HL‘ Mo per ar fran och med ar 2021. "‘ “’ o
elaret 2019 31dec 2019

) Inklusive 35 hotellrum

Malet dr att substansvardes- och forvalt-

ningsresultatstillvixten ska skapas med en
fortsatt stabil och god finansiell stillning och Utde]ningsp()]icy
med ett balanserat finansiellt risktagande

innebarande att: . _ L o
Genovas overgripande mal ar att skapa varde for bolagets

aktiedgare. Under de ndrmaste aren beddéms detta bast goras

Soliditet genom att &terinvestera kassaflédet i verksamheten for att
> 35 % skapa ytterligare tillvaxt genom investeringar i nybyggnation
Soliditeten ska 6ver tid Mal och befintliga fastigheter samt férvarv av fastigheter vilket
uppga till minst 35 procent. kan medf6ra en lag eller utebliven utdelning pa stamaktier.
v; =~ o Langsiktigt ska utdelningen pa stamaktierna uppga till 50 procent
I /o av forvaltningsresultatet hanforligt till stamaktier. Utdelning pa
dlelze2ol preferensaktier ska ske enligt bolagsordningens bestammelser.
Belaningsgrad
<65 %
Belaningsgraden ska over Mal
tid understiga 65 procent.
60 %
31dec 2019

Rintetdckningsgrad 20
-4, ggr
Réntetackningsgraden ska Ma
over tid 6verstiga 2,0 ganger.
0]
1,8 gor

31dec 2019




VD-kommentar

2019 var ett viktigt tillvaxtir for Genova. Vi genomforde flera stora transaktioner och 6kade takten i var
projektutveckling som idag frimst omfattar hyresbostdder och samhéllsfastigheter fér egen 1angsiktig
forvaltning. Samtidigt fortsatter arbetet med att 4nnu tydligare integrera ett hallbart perspektiv i hela
verksamheten. Vi ser goda mojligheter for Genova att fortsitta vixa langsiktigt och 16nsamt i enlighet

med de nya finansiella och operativa mal som styrelsen har faststallt.

Michael Moschewitz, VD

“(zenova ska fortsatta

vaxa, langsiktigt och
lonsamt”

Flera viktiga forvarv

Forvaltningsportfoljen 6kade under
aret med drygt 60 procent till ett virde
om néstan 3,7 Mdkr med hyresintékter
overstigande 180 Mkr samtidigt som
forvaltningsresultatet steg till cirka 43
Mkr. Den hoga férvarvsaktiviteten, med
saval portfoljer som styckvisa forvarv,
ser jag som ett bevis p var starka
kapacitet att genomfora virdeskapande
affdrer som passar Genova. Det storsta
forvarvet under aret utgjordes av sju
fastigheter till ett virde om nérmare
700 MKr, samtliga i strategiska ligen pa
véra primidrmarknader Storstockholm
och Uppsalaregionen. Det ir fastigheter
som bidrar med stabila kassafloden men
ocksa tillhérande obebyggd mark som
innebar potential f6r nybyggnation och
stadsutveckling i attraktiva ldgen.

Hog takt i projektutvecklingen

Genova har successivt styrt projektverk-
samheten mot utveckling av fastigheter
for eget langsiktigt d4gande. I linje med
detta hade vi under 2019 ett stort fokus
pa nybyggnation i Storstockholm och
Uppsala av framfor allt hyresbostéider,
samhéllsfastigheter och kommersiella
fastigheter. Vi har idag en betydande
projektportfolj om cirka 340 000 kvm
uthyrbar yta férdelat pa cirka 5 400
bostider.

Ett av Genovas storre pdgaende pro-
jekt drivs i Knivsta mellan Uppsala och
Stockholm dér vi uppfor ett dldreboende
och en forskola med ldnga hyresavtal
samt hyresbostéder for inflyttning fran
forsta kvartalet 2020. Genova utsags
under aret dven till en av fyra ankar-
byggherrar for utveckling av ytterligare
ett omrade i Knivsta. I Upplands-Bro
initierade vi ett samarbete med fast-
ighetsbolaget K2A for att tillsammans
utveckla Genovas hittills enskilt storsta
projekt, Viby, med 110 000 kvim mark
som kommer att bli en ny hallbar stads-
del med bostéder, handel, arbetsplatser
och service. I slutet av &ret tog vi 4ven de
forsta spadtagen i Norrtélje efter att en ny
detaljplan vunnit laga kraft for vart pro-
jekt Handelsmannen 1, dven detta med
dldreboende, forskola och hyresbostéider.

Nya mal for nésta steg

Genova ska fortsitta véxa, langsiktigt och
16nsamt, och vi bedémer att vi har goda
forutsattningar for detta. Vi ser fortsatt
goda mojligheter att komplettera forvalt-
ningsportfoljen med kassaflédesgenere-
rande fastigheter p& vara marknader. Vi
upplever ocksa en fortsatt stabil kom-

mersiell marknad och hog efterfragan pa
nyproducerade bostdder och samhélls-
fastigheter. Detta gynnar Genova som har
en omfattande projektportfolj i expansiva
omraden liksom god tillgang till finan-
siering. Under ret refinansierade och
férlangde vi vara rdntebdrande skulder
om cirka 1,9 Mdkr till 2023 och 2024.

Mot denna bakgrund har Genovas
styrelse fattat beslut om nya finansiella
och operativa mél. Enligt mélen ska
Genova na en tillvéaxt i 1dngsiktigt sub-
stansvirde och forvaltningsresultat per
stamaktie om minst 20 procent inklu-
sive eventuella virdedverforingar 6ver
en konjunkturcykel. Det dr ambitidsa
och inspirerande mal, och jag bedémer
att vi har verktygen for att kunna n&
dit - rétt team, en stabil balansrikning,
god intjining och en portfdlj av mycket
intressanta projekt.

Jag vill avsluta med att rikta ett stort
tack till alla medarbetare, samarbets-
partners och aktiedgare for att ni bidrar
till att utveckla Genova. Nu ser vi fram
emot ett minst lika framgangsrikt 2020
d& vi ocksa planenligt fortsétter arbetet
mot en bérsnotering p& huvudlistan
med bland annat investerarmdten under
forsta och andra kvartalet.

Michael Moschewitz, VD



Fastighetsbestandet

Forvaltningsfastigheter

Genovas bestand av forvaltningsfast-
igheter bestér av kommersiella fastig-
heter for handel, kontor och lager samt
samhallsfastigheter. Genova dger d&ven

fastigheter dir det planeras for framtida

hyresbostéder i kombination med sam-
hillsfastigheter, ofta i nya stadsdelar.
Fastigheterna dr i huvudsak beldgna i
Storstockholm och Uppsala.

Genova arbetar 16pande med att
identifiera fastigheter som bidrar
till att uppfylla de finansiella mélen.
Mojliga forvarvsobjekt omfattar bade
kassaflodesgenererande fastigheter,
helt 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.

Vid periodens utgdng hade Genova
ett heldgt fastighetsbestand bestdende
av totalt 43 forvaltningsfastigheter till
ett marknadsvéirde om cirka 3 700 Mkr
fordelat pa cirka 170 000 kvm. Totalt
fastighetsvirde med hénsyn tagen till
tilltrddda fastigheter, padgdende nyan-
laggningar samt joint ventures uppgar
till cirka 4 400 Mkr.

Utveckling under och
efter perioden

Forvirv och tilltrdden
Under 2019 férvarvade och tilltraddde
Genova fastigheter till ett underliggande
fastighetsvirde om totalt cirka 1 Mdkr.
Ijanuari tilltrdddes fastigheterna
Sickladn 393:4, Drevern 1, 3 samt Dvirg-
spetsen 1 beldgna i Nacka och Skarpnéick.
Fastigheterna férvirvades i december
2018 till ett underliggande fastighets-
véarde om 175 MKkr. Fastigheten i Nacka
innehéller cirka 4 000 kvm kontor samt
11 000 kvm mark i ett mycket bra fram-

Forvaltningsfastigheter per fastighetskategori

31december 2019

Fastighetsvarde
Totalt 3661 Mkr

68%
Kommersiella
fastigheter

Uthyrbaryta
Totalt 170 174 kvm

7%
Kommersiella
fastigheter

23%

Hyresvirde
Totalt 225 Mkr

68%
Kommersiella
fastigheter

halls- 9
32% San_1 alls 32% .
N fastigheter Samhalls-
SEnEI- fastigheter
fastigheter 9
Forvaltningsfastigheter per geografi
31december 2019
Fastighetsvarde Uthyrbaryta Hyresvirde
Totalt 3661 Mkr Totalt 170 174 kvm Totalt 225 Mkr
12% 64% 19% 60% 16% 59%
Ovrigt Storstockholm Ovrigt Storstockholm Ovrigt Storstockholm
24% 21% 25%
Uppsala Uppsala Uppsala
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tida bostadslige. Fastigheterna i Skarp-
nick innehaller cirka 4 000 kvm handel
och kontor samt drygt 10 000 kvm mark
med Hemkop som storsta hyresgést.

Tjuni tilltraddes fastigheterna Sjobor-
ren 5 & 6 i Sollentuna. Fastigheterna for-
vérvades i december 2018 till ett under-
liggande fastighetsvirde om 92,5 MKkr.

T augusti tilltrdddes sex av de sju
samhéllsfastigheterna i Storstockholm
och Uppsala som forvarvades i juni 2019
till ett underliggande fastighetsvirde
om 650 MKkr.

I september tecknades avtal om att
forvarva tre strategiskt beldgna fastig-
heter i Stockholm och Uppsala till ett
underliggande fastighetsvdrde om 80
MKkr fore avdrag for uppskjuten skatt.

1 Stockholm férvarvades fastigheten

Dreven 2 medan fastigheterna Kungs-
angen 32:6 respektive Kungsidngen 32:8
forvarvades i Uppsala. Den totala uthyr-
bara ytan uppgar till cirka 3 600 kvm
med en tomtyta pa cirka 10 000 kvm.
Storre hyresgister utgdrs av bland annat
GraphMatech AB samt L&T FM AB och
det arliga hyresvirdet uppgér till cirka

5 Mkr med en genomsnittlig hyresdura-
tion om cirka 7 &r. Tilltrdde skedde den
31 oktober 2019.

I december tecknade Genova avtal
om att férvérva fastigheterna Viby 19:29
och 19:33 i Upplands-Bro till ett under-
liggande fastighetsvirde om 45 MKkr.
Fastigheterna innehéller verkstad, kontor
och lagerlokaler med strategiskt 14ge i
Brunna, med en total uthyrbara yta om
cirka 4 400 kvm samt med 15 000 kvm

mark. I samband med férvérvet teck-
nades ett nytt 10-arigt hyresavtal, med
befintlig hyresgist Microprecision AB, till
ett arligt hyresvirde om cirka 3,6 MKkr.

Efter perioden, i januari 2020,
tecknades avtal om forvérv av del av
fastigheterna Vaksala-Norrby 1:2 och 1:3 i
Uppsala till ett underliggande fastighets-
véarde om 31,5 Mkr. P4 fastigheterna kom-
mer en nyproducerad kontorsbyggnad
och carport att uppféras och vid fardig-
stillande kommer byggnaden vara fullt
uthyrd till Renta AB som dr verksamma
inom uthyrning av maskiner och verktyg
for entreprenader. Hyrestiden l6per pa
sju ar till ett arligt hyresvirde om cirka
2,1 Mkr och den férhyrda ytan motsvarar
cirka 2 200 kvm. Tilltrddet kommer att
ske i december 2020.

Seminariet, Uppsala
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Avyttringar och omKklassificeringar
Under 2019 avyttrade Genova fastigheter
till virde om totalt 7 MKkr.

Ijuli avyttrades fastigheten Malaren
4 iSkénninge till ett underliggande
fastighetsvirde om 7 Mkr, vilket motsva-
rade bokfort varde. Frintradde skedde i
september 2019.

I september inleddes ett samarbete
med det grona bostadsbolaget K2A.
Genova ingick avtal om att avyttra 30
procent av aktierna i det bolag som 4ger
fastigheten Viby 19:3 i Upplands-Bro.
Forsiljningen skedde till ett under-
liggande fastighetsvdrde om 325 MKr,
vilket 6versteg bokfort virde med cirka
157 Mkr. Genova forvarvade 2014 fast-
igheten Viby 19:3 om cirka 15 000 kvm
uthyrbar yta med ett Coop Forum samt
110 000 kvm mark. Under 2017 ldmnade

Coop fastigheten och fastigheten dr idag
i princip fullt uthyrd till bland annat
Riddermarks Bil, Pop-Up Padel samt
Tolga Food.

I december paborjades rivning av den
tomstillda byggnaden pé fastigheten
Handelsmannen 1 dir byggnation pabor-
jats. Det bokforda véardet har omklassific-
erats till pAgdende nyanldggningar.

Uthyrningar
Ijanuari forlingdes hyresavtalet om

cirka 8 500 kvm med hyresgésten Micab
i fastigheten Gashaga Gard 11. Hyresavtal
later 16per i fem &r med ett arligt hyres-
virde om 3,6 MKkr.

I september tecknades ett nytt hyres-
avtal om cirka 3 000 kvm i fastigheten
Stapelbiddden 3 i Gashaga, Lidingo, till
Gashaga Marina & Marinmontage AB.

Hyresavtalet 16per i sju ar med ett arligt
hyresvirde om cirka 1,9 MKr.

I november utékades och forlangdes
hyresavtalet om cirka 800 kvm med
hyresgésten Sthlm Norr Fysio & Gym AB
i fastigheten Runo 7:84. Hyresavtalet
I6per i atta ar ett arligt hyresviarde om
cirka 0,9 Mkr.

Efter perioden, i januari 2020, teck-
nades hyresavtal om cirka 2 400 kvm i
fastigheten Boldnderna 21:4, Uppsala.
Hyresgéist &r Hoom Home & Hotel
Uppsala AB som tecknade ett 20-arigt
hyresavtal for ett nyproducerat long
stay-hotell med 97 rum med ett arligt
hyresvédrde om cirka 4,8 Mkr. Det nya
hotellet kommer uppféras inom Genovas
befintliga fastighet och planerad bygg-
start ar andra kvartalet 2020.

Fastighetsbestandet
31december 2019
Fastighets-
Antal Uthyr- Uthyr-  Kontrak-
fas':iga- bar :tra, Fastighetsvarde Hyresvirde ningsr- ter(:::l ::s_ kostnader Driftséverskott

heter kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm grad,% hyra', Mkr Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm
Per fastighetskategori
Kommersiella fastigheter 34 131676 2481 18839 153 1165 97,1 149 -41 -310 108 821
Sambhallsfastigheter 9 38498 1181 30669 72 1872 99,2 72 -1 -274 61 1583
Summa per fastighets- 43 170174 3661 21515 225 1325 97,8 220 -51 -302 169 993
kategori
Per geografi
Storstockholm 23 102752 2343 22805 134 1300 97,5 130 -30 -289 101 979
Uppsala 12 36066 872 24170 55 1532 97,9 54 -13 -348 42 1151
Ovrigt 8 31356 446 14233 37 1168 98,6 36 -9 -291 27 860
Summa per geografi 43 170174 3661 21515 225 1325 97,8 220 -51 -302 169 993
Projekt i byggnation 452
Planerade projekt 307
Totalt enligt balansrakning 4420
Forvarvade, men ej 5 18119 239 27 1502 100,0 27 -5 -285 22 1217
tilltradda fastigheter och
narliggande fardigstallda
byggnationer?
Totalt 48 188293 4659 253 1342 98,0 248 -57 -300 191 1015
Darutover:
Fastigheter agda via JV 248

1) Ej beaktat hyresrabatter om 4,4 Mkr.

2) Pagaende byggnationer som kommer generera hyresintdkter inom tolv manader.

Ovanstaende sammanstélining avser de fastigheter som Genova dgde vid periodens utgang med tillagg for férvarvade men ej tilltradda fastigheter
samt narliggande fardigstallda byggnationer. Tabellen avspeglar fastigheternas intékter och kostnader sasom de hade &gts under hela perioden.



Hyresgister och
hyresavtalsstruktur

Vid arets utgadng hade Genova cirka 275
hyresgéster med en genomsnittlig ater-
stdende avtalsldngd pa sju ar.

De tre stOrsta hyresgésterna utgjordes av
HOOM Home & Hotel AB, Stockholms
Stad Utbildningsférvaltningen och Coop
Sverige som tillsammans stod for cirka
20 procent av hyresintikterna. Andelen
samhéllsfastigheter i bestdndet uppgick

vid periodens slut till cirka 32 procent av
redovisat fastighetsvarde och 28 procent
av hyresintikterna.

Forfallostruktur hyresavtal

10 storsta hyresgasterna

31december 2019 31december 2019
Kontrak- Kontrakterad % av total
Antal Yta terad Andel Hyresgaster hyra, Mkr portfolj
nyresavial B kv mihyra, MKr % HOOM Home & Hotel AB 17 77
Steckramstaa, W e

! Utbildningsforvaltningen
2020 2> & [C 2 Coop Sverige Fastigheter AB 13 6,1
202 2 25 el ¥ Stiftelsen Uppsala Musikklasser 13 5,9
b2z 2 28 & B Yrkesplugget i Sverige AB 10 4,4
2022 20 w [ € Scanreco AB 9 3,9
2024 14 26 30 13 AmiSgo AB 6 28
>2024 34 4l 102 46 Usaeele G 6 27
:‘a"s’:‘i;‘h‘:ts;‘:"a 276 162 220 100 Dagab Inkbp och Logistik AB 5 2,2
Pl e B 3 B _ _ IF Friskis & Svettis 4 2,0
Totalt 279 162 220 100 .:ta" e 98 o
o s e
Totalt 170 225

Aktuell intjaningsformaga

Itabellen illustreras Genovas aktuella
intjainingsforméaga pa 12-manadersba-
sis. Intjdningsférmagan baseras pa de
forvaltningsfastigheter som Genova dgde
vid periodens utgang.

Det dr viktigt att notera att den
aktuella intjiningsférmagan inte ska
jamstillas med en prognos for de
kommande tolv manaderna. Intjinings-
férmagan innehéller exempelvis ingen
beddmning av hyres-, vakans- eller
ranteforandringar.

Genovas resultat paverkas dessutom
av virdeférandringar pa forvaltnings-
fastigheterna. Resultatet paverkas ocksi
av skatt. Inget av ovanstdende har beak-
tats i den aktuella intjiningsférmégan

Hyresintdkterna baseras pa kontrak-
terade intékter vid periodens utgang.
Avtagande hyresrabatter om 4,4 MKkr

ar ej avdraget fran hyresvardet. Fastig-
hetskostnaderna speglar de senaste tolv
manadernas utfall for fastigheter som
Agts under hela perioden. Fastigheter
som har férvarvats och projekt som har
fardigstallts har rdknats upp till arstakt.

Centrala administrationskostnader
avser kostnader hianfoérliga till fastighets-
forvaltningen och baseras p4 beddmda
kostnader for kommande tolvménader-
speriod, rensat for eventuella kostnader
av engangskaraktir.

Finansnettot har berdknats utifrin
aktuell rintebirande nettoskuld. Ranta
pé likvida medel erhélls ej och rénta pa
den réntebdrande skulden har beréknats
utifran genomsnittsréntan vid periodens
utgang.

Bedomd intjaningsformaga
forvaltningsfastigheter

Mkr

Hyresvarde' 225
Vakans -5
Hyresintakter 220
Driftkostnader -38
Underhallskostnader -8
Fastighetsskatt -6
Totala fastighetskostnader -51
Driftnetto 169
Central administration -12
fastighetsforvaltning

Genovas andel av 6
forvaltningsresultat fran JV:n

Finansnetto -70
Forvaltningsresultat 93

1) Ej beaktat hyresrabatter om 4,4 Mkr.



Projektutveckling

Projektutveckling for hyresbostider,
sambhéllsverksamheter och kommersiella
lokaler utgor en vixande del av Genovas
projektutveckling. Vi uppfor byggnader
for langsiktigt 4gande och forvaltning som
en del av en 16nsam och hallbar tillvéxt.
Genovas projektutveckling omfattar dven
till mindre del byggnation av bostadsrit-
ter. Genova dr darmed aktivt i hela kedjan
av fastighetsinvesteringar — fran forvarv
till forvaltning, projektutveckling och
byggnation dir uppdraget ofta inkluderar
att bidra i utveckling av nya stadsdelar.
Genovas projektportfolj hanfor sig i
huvudsak till egenutvecklade byggritter
tillskapade fran egna forvaltningsfastig-
heter med befintligt kassaflode. Vi arbetar
tillsammans med kommuner for att
mojliggdra utveckling av dessa fastighe-
ter frAn i huvudsak kommersiell yta till
bostider eller samhéllsverksamheter.
Dartill har projektportfoljen komplette-
rats med ett fatal forvarv samt erhallna
markanvisningar. Per den 31 december
2019 omfattade Genovas projektport-

folj ndrmare 340 000 kvm uthyrbar yta
fordelat pa cirka 5 400 bostéder, varav
cirka 70 procent utgors av hyresbostider
och samhaéllsfastigheter som Genova
avser utveckla for egen langsiktig férvalt-
ning, samt 30 procent bostadsrétter och
kommersiella fastigheter. 87 procent av
byggritterna aterfinns i Storstockholm
och Uppsalaregionen.

Per den 31 december 2019 vérderade
CBRE koncernens byggréttsportfolj med
utgéngspunkt att detaljplan vunnit laga
kraft for respektive projekt. Med utgangs-
punkt frdn denna vardering berdknas
overvardet i Genovas byggrattsportfolj
uppga till cirka 1150 Mkr, oaktat framtida
exploateringsvinster, vilket r en 6kning
med cirka 250 Mkr jAmf6rt med motsva-
rande tidpunkt 2018.

Langsiktig och hallbar utveckling

FOr Genova ar hallbarhet en kdrnfraga
och vi arbetar aktivt for att ta vart ansvar

som fastighetségare och stadsutvecklare.
Med hallbarhet i fokus &r tri ett priori-
terat materialval for Genova, varigenom
vi kan vi minska var koldioxidbelastning
och ddrmed minska var klimatpaver-
kan. Forutom att tré dr ett férnybart och
resurseffektivt material som lagrar och
fordrojer koldioxidutslapp finns det ocksa
hélsomissiga férdelar med trdhus avse-
ende inneklimat och ljudmiljo. Tra ger
dessutom snabbare byggprocesser, min-
dre buller p& byggarbetsplatsen och farre
transporter. Vart langsiktiga mal &r att
miljocertifiera samtliga nyproducerade
fastigheter i bestandet for att mota kund-
krav, minska klimatpaverkan och risker,
Oka vérdet och fa bittre 1anevillkor.

Pagaende byggnation

Den 31 december 2019 hade Genova 527

bostéder, varav 35 hotellrum, i pAgaende
byggnation. Genova redovisar pigaende
byggnation om 452 MKkr. Projekten avser

Projektutveckling per fastighetskategori

31december 2019

Fastighets-/Projektvarde Uthyrbaryta Hyresvarde
Totalt16 559 Mkr Totalt 336172 kvm Totalt 517 Mkr
7% 8% 1%
Kommersiella Kommersiella Kommersiella
fastigheter fastigheter fastigheter
35% 26%
Bostadsratter Bostadsratter
10% 1%
Sambhalls- Sambhalls- 16%
fastigheter fastigheter Samhalls-
0 o 73% .
48% 55% H bostid fastigheter
Hyresbostader Hyresbostader YICSROSIAEN
Projektutveckling per geografi
31december 2019
Fastighets-/Projektviarde Uthyrbaryta Hyresvirde
Totalt16 559 Mkr Totalt 336172 kvm Totalt 517 Mkr
13% 63% 13% 58% 18% 51%
Ovrigt Storstockholm Ovrigt Storstockholm Ovrigt Storstockholm
24% 29% 31%
Uppsala Uppsala Uppsala




Handelsmannen 1, Norrtélje

i huvudsak projekt i Knivsta (vard-
boende, férskola och hyresbostider),
Palma, Mallorca, (hotell) samt Norrtélje
som byggstartades under fjarde kvartalet
2019. Dessa projekt kommer fardig-
stillda att fortsitta dgas och forvaltas
av Genova. Planerat fardigstéllande for
pagiende byggnationer berdknas ske
fram till 2022, dir merparten planeras
fardigstillas under 2021.

I antalet bostider i byggnation ingar
ocksé bostadsréttsprojektet Liljegatan 1
som omfattar 48 bostdder och kommer
att vara fardigstéllt under tredje kvarta-
let 2020.

Planerade projekt

Planerade projekt utgors av totalt cirka
4900 framtida bedémda byggritter for-
delat pa ndrmare 280 000 kvm dér drygt
70 procent avses uppforas for langsiktig
forvaltning med tonvikt pa Storstock-
holm och Uppsala.

Utveckling under och
efter perioden

I december 2019 pabodrjade Genova bygg-
nationen i projektet Handelsmannen 1

i Norrtilje, strategiskt beldget, granne
med kommunhuset och med néra
anslutning till kommunikationer. Projek-
tet om nirmare 21 000 kvm uthyrbar yta
inkluderar tva kvarter med ett dldrebo-
ende innehillande 80 l4genheter, en for-
skola med 125 forskoleplatser samt cirka

275 hyresbostider. Savél dldreboende
som forskola dr uthyrda till Norlandia p&
15-ariga hyresavtal. Projektet kommer
att byggas i trd, Svanenmaérkas, samt
finansieras gront via SBAB. Planerad
inflyttning beréknas till 2021/2022.

I november beslutade kommunstyrel-
sen i Knivsta kommun att utse Genova
till en av fyra ankarbyggherrar for Vastra
Knivsta. Avtalet innebdr en option att
forhandla med kommunen om mark-
anvisning for bostadsbebyggelse inom
programomradet for Vastra Knivsta.
Markanvisningen omfattar cirka 250
hyresbostider. Ovriga ankarbyggherrar
dr bland annat Wallenstam och Bonava.

Under det forsta kvartalet 2020
kommer byggnationen av ett virdbo-
ende och en forskola i Knivsta om totalt
cirka 5 000 kvm fardigstdllas. Ytorna
ar uthyrda till Norlandia pa avtal med
16ptider om 15 respektive 20 ar. P4 den
andra delen av samma fastighet uppfor
Genova 35 hyresbostdder med fardig-
stillande under andra kvartalet 2020.
Efter fardigstdllande kommer Genova
fortsitta 4ga och forvalta samtliga
byggnader. I och med byggnationen och
fardigstéllandet av hyresbostiderna
breddas Genovas verksambhet till att 4ga
och forvalta hyresbostéder.

Under 2019 paborjades ocksd byggna-
tionen av ett av Genovas tva planerade
hotell i Palma. Hotellet kommer fardig-
stéllt att ha 35 rum och drivas av Nobis-
gruppen pa ett 20-arigt hyresavtal.

Projektet Botanikern i Uppsala fardig-
stilldes under det fjirde kvartalet 2019
dé& samtliga etapper flyttats in. I Uppsala
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pégar ocksa projektet Liljegatan 1 dir
Genova uppfor tre byggnader med totalt
48 bostadsratter i det centralt beldgna
Falhagen med ett planerat fardigstal-
lande under tredje kvartalet 2020.

Joint Ventures

Genova dger 50 procent av andelarna
itre olika joint ventures tillsammans
med Fastator, Redito respektive Jarn-
grinden. De gemensamt dgda bolagen
innehar totalt fyra fastigheter med ett
sammanlagt fastighetsvirde om 496 Mkr
varav Genovas andel uppgér till 248 MKkr.
Andelarna i joint ventures redovisas
enligt kapitalandelsmetoden. Fastighe-
terna, som idag ar uthyrda, innehéller
cirka 640 byggritter for framtida utveck-
ling av bostéder.

Under aret tilltrddde Genova
tillsammans med Jarngrinden
fastigheten Bords Gulméran 8 som
forvarvades i december 2018 till ett
underliggande fastighetsvirde om 29
MKkr. Fastigheten har en uthyrbar area
om cirka 2 600 kvm samt cirka 10 000
kvm mark. Genova och Jarngrinden
dger sedan tidigare den intilliggande
fastigheten Bords Gulmaran 7. Avsikten
ar att fortsitta forvalta fastigheterna
under den inledda detaljplaneprocessen
som har till syfte att mojliggdra
bostadsutveckling.



Pagaende byggnation

31december 2019
Planerat Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvarde’ Hyresvarde Investering, Mkr Bokfért
fardigstal- Antal Upp-  virde,
Projekt Kommun Kategori Byggstart lande bostidder Bostader Lokaler Mkr  kr/kvm Mkr kr/kvm Beddémd arbetad Mkr
Liljegatan 12 Uppsala Bostadsratter Q32018 Q32020 48 4352 483 336 69590 = = 276 230 =
Knivsta Vra 1:392 Knivsta Samhallsfastigheter Q32018 Q12020 54 4414 692 219 42832 10 1880 209 206 215
Knivsta Vra 1:392 Knivsta Hyresbostader Q22019 Q22020 35 1587 - 71 44928 3 1890 7 45 45
Hotell Nobis Palma Kommersiella fast. Q32019 Q22021 35 2300 - 253 110000 7 3250 19 61 86
Handelsmannen 1 Norrtalje Samhallsfastigheter Q42019 Q42021 80 6021 1296 337 46057 16 2132 251 30 37
Handelsmannen 1 Norrtalje Hyresbostader Q42019 Q42021 275 13257 - 571 43072 29 2150 486 55 68
/Q2 20223
de by i 527 31931 247 1787 51958 64 2170 1412 627 452
1) Avser verkligt varde pa investeringen vid fardigstallande.
2) Av total projektvinst har 47 Mkr vinstavraknats.
3) Cirka 35 procent av bostaderna fardigstalls Q4 2021i en forsta etapp.
Planerade projekt
31december 2019
Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvarde' Hyresvirde Investering, Mkr Bokfort
Antal Upp- vérde,
Projekt bostider Bostader Lokaler Mkr  kr/kvm Mkr kr/kvm Beddmd arbetad Mkr
Per kategori
Hyresbostader 3042 171155 = 7257 42398 348 2035 5781 12 78
Samhallsfastigheter 290 21870 3890 1077 41817 55 2131 803 3 6
Kommersiella fastigheter? 137 5800 18280 934 38781 50 2076 716 133 139
Bostadsrétter 1410 80775 - 5504 68136 - - 3924 21 84
Summa per kategori 4879 279600 22170 14772 48949 453 2050 11223 169 307
Per geografiskt omrade - Egen férvaltning
Storstockholm 1621 96 470 7600 4535 43580 220 213 3602 5 64
Uppsala 1183 62085 13375 2889 38282 147 1966 2350 25 30
Ovrigt 665 40270 1195 1844 44 461 86 2070 1347 18 128
Summa per geografi 3469 198825 22170 9268 41936 453 2050 7299 148 223
Per geografi ade - atter
Storstockholm 1225 71425 = 5023 70331 = = 3548 15 73
Uppsala 185 9350 - 480 51367 - - 376 6 n
Summa per geografi 1410 80775 - 5504 68136 - - 3924 21 84
Per geografiskt omrade - Egen férvaltning och bostadsritter
Storstockholm 2846 167 895 7600 9559 54468 220 213 7150 20 138
Uppsala 1368 71435 13375 3369 39724 147 1966 2726 31 41
Ovrigt 665 40270 1195 1844 44 461 86 2070 1347 18 128
egen for ochb atter per geografi 4879 279600 22170 14772 48949 453 2050 11223 169 307

1) Avser verkligt varde pa investeringen vid fardigstallande.

2) Dar antal och uthyrbar yta for bostader anges under kategorin "Kommersiella fastigheter" avses utveckling av hotell.

| tabellen framgar endast det antal bostéder, yta, fastighets- och hyresvarde samt investeringsbelopp och

bokfort varde som motsvarar Genovas ekonomiska dgarandel i deldagda fastigheter.

Information om pagaende byggnation och planerade projekt

i delarsrapporten ar baserad pa bedémningar om storlek,
inriktning och omfattning samt nar i tiden projekt bedéms startas
och fardigstallas. Vidare baseras informationen pa bedomningar
om framtida projektkostnader och hyresvarde. Bedomningarna
och antaganden ska inte ses som en prognos. Bedomningar

och antaganden innebar osakerhetsfaktorer bade avseende
projektens genomférande, utformning och storlek, tidsplaner,

projektkostnader samt framtida hyresvarde. Informationen

om pagaende byggnation samt planerade projekt omprdévas
regelbundet och bedéomningar och antaganden justeras till foljd
av att pagaende byggnationer fardigstalls eller tillkommer samt
att forutsattningar férandras. For projekt som ej byggstartats
har finansiering ej upphandlats, vilket innebar att finansiering av
planerade projekt ar en osakerhetsfaktor.



Projekt

31december 2019 Fas
=
3 3 .§F .3 as
) o ) Bedémd Bedémt Antal  Uthyrbar 5% 5 58 5 g g2
Projektspecifikation Kommun Kategori' byggstart fardigstallande bostéader yta, kvm oo 7] agc oo )
PROJEKT HELAGDA
Pagaende byggnation
Liliegatan1 Uppsala Bostadsratter Q32018 Q32020 48 4835 . . . . .
Knivsta Vra 1:392 Knivsta Sambhallsfastigheter Q32018 Q12020 54 5106 . . . . .
Hyresbostader Q22019 Q22020 35 1587 . . . . .
Hotell Nobis Palma Kommersiella fast. Q32019 Q22021 35 2300 . . . . .
Handelsmannen 1 Norrtélje Sambhallsfastigheter Q42019 Q42021 80 7317 . . . . .
Q42021
Hyresbostéder Q42019 /Q2 20222 275 13257 . . . . .
527 34402
Planerade projekt
Hotell Can Oliver Palma Kommersiella fast. 2020 2021 40 3300 . . . . .
Bolanderna 21:4 Uppsala Kommersiella fast. 2020 2021 97 7500 . . . . .
Luthagen Uppsala Kommersiella fast. 2020 2022 680 . . . . .
Bostadsratter 2020 2022 45 1500 . . . . .
Klostergarden Lund Hyresbostader 2021 2023 120 5100 . . . .
Samhallsfastigheter 2021 2023 60 4930 . . . .
Ekeby Uppsala Hyresbostader 2021 2023 51 2160 . . . .
Kommersiella fast. 2021 2023 900 . . . .
Bostadsratter 2021 2023 40 2460 . . . .
Sydostra Vikdalen Nacka Hyresbostader 2021 2023 250 14600 . . . .
Storvreta Uppsala Hyresbostader 2021 2023 80 3900 . .
Kommersiella fast. 2021 2023 800 . .
Odalmannen Huddinge Hyresbostader 2022 2024 56 2960 . . . .
Jaktvarvet Nacka Bostadsratter 2022 2024 90 5400 . . . .
Kryddgarden 6:3 Enkoping Hyresbostader 2022 2024 300 14630 . . . .
Bostadsratter 2022 2024 100 5390 . . . .
Samhallsfastigheter 2022 2024 80 7440 . . . .
Kommersiella fast. 2022 2024 3600 . . . .
Vastra Knivsta Knivsta Hyresbostader 2022 2024 250 15400 . . .
Brynjan 5 Huddinge Hyresbostéader 2023 2024 75 4070 . .
Bostadsréatter 2023 2024 100 5400 . .
Gaddviken Nacka Bostadsratter 2023 2025 100 6840 . . . .
Ornsberg Stockholm Bostadsratter 2023 2025 120 6300 . . .
Rundé Osteraker Hyresbostader 2023 2025 50 2890 .
Bostadsrétter 2023 2025 150 8660 .
Drevern1 Stockholm Hyresbostader 2024 2026 50 3850 . .
Dvéargspetsen 1 Stockholm Hyresbostader 2024 2026 100 6160 . .
Gashaga Lidingd Hyresbostader 2025 2027 340 18500 .
Bostadsrétter 2025 2027 280 18500 .
Rivan Lund Hyresbostader 2025 2027 50 3465 .
Véasterbo Lund Hyresbostéader 2025 2027 80 4620 . . .
Kungsangen Uppsala Hyresbostader 2025 2027 175 10 000 .
Summa 3329 201905
PROJEKT DELAGDA (Avser Genovas dgarandel’)
Planerade projekt
Segerdal® Knivsta Hyresbostader 2020 2022 150 7450 . . . . .
Kommersiella fast. 2020 2022 1000 . . . . .
Gulmaran?7, 84 Boras Samhallsfastigheter 2021 2024 70 4 650 . . .
Hyresbostader 2021 2024 245 15400 . . .
Viby® Upplands-bro Hyresbostader 2021 2028 620 36 000 . . . .
Bostadsratter 2021 2028 210 10700 . . . .
Samhallsfastigheter 2021 2028 80 8740 . . . .
Kommersiella fast. 2024 2026 6300 . . . .
Skvaltan® Nacka Bostadsratter 2024 2026 175 9625 .
Summa 1550 99 865
Totalt 5406 336172

1) Dar antal bostader anges under kategorin "Kommersiella fastigheter" avses utveckling av hotell.
2) Cirka 35 procent av bostéderna fardigstalls Q4 2021i en forsta etapp.

3) Segerdal deldgs av Genova 50 procent och Redito 50 procent.

4) Gulmaran deléags av Genova 50 procent och Jarngrinden 50 procent.

5) Viby delags av Genova 70 procent och K2A 30 procent.

6) Skvaltan delégs av Genova 50 procent och Fastator 50 procent.

7) | tabellen framgar endast det antal bostader och yta, som motsvarar Genovas ekonomiska dgarandel i delagda fastigheter.



Totalresultat for koncernen

Okt-dec Okt-dec Jan-dec Jan-dec
Mkr 2019 2018 2019 2018
Hyresintakter 52,6 33,1 180,6 1277
Fastighetskostnader
Driftskostnader -1,7 -8,0 -37,5 -29,9
Underhéllskostnader =37 -0,6 -7,6 -1,6
Fastighetsskatt -1,7 -1,1 -5,6 -4
Driftséverskott 35,5 23,4 129,9 92,2
Central administration fastighetsforvaltning -3,2 -2,7 -12,4 -10,0
Central administration projektutveckling -5,8 -5,6 -22,5 -22.1
Resultat fran andelar i joint ventures 13,0 2,9 25,4 5,8
Finansnetto -30,2 -16,0 =775 -44.3
Forvaltningsresultat 9,3 2,0 42,9 21,6
Resultat fran nyproduktion bostadsratter - 17,5 26,8 76,6
Ovriga rérelseintakter 1,0 0,7 3,2 1,4
Vardeférandringar fastigheter 971 102,5 606,5 135,8
Resultat fére skatt 107,4 122,7 679,4 235,4
Inkomstskatt -14,2 24,0 -139,0 28,5
Periodens resultat 93,2 146,6 540,4 263,9
Ovrigt totalresultat for perioden - - - -
Summa totalresultat for perioden 93,2 146,6 540,4 263,9
Arets resultat hanforligt:
Moderbolagets aktiedgare 93,2 136,7 523,7 2425
Innehav utan bestammande inflytande - 9,9 16,7 21,4
Summa totalresultat hanfoérligt till:
Moderbolagets aktiedgare 93,2 136,7 523,7 2425
Innehav utan bestammande inflytande - 9,9 16,7 21,4
Resultat per stamaktie fore och efter utspadning, kr' 1,35 2,58 9,05 4,22
Antal stamaktier vid periodens utgang, tusental 61444 50000 61444 50000
Genomsnittligt antal stamaktier, tusental 61444 50000 53815 50000
Antal utestaende preferensaktier, tusental 4000 3000 4000 3000
Genomsnittligt antal preferensaktier, tusental 4000 3000 3500 3000

1) Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter utdelning till preferensaktiedgare.



Resultatanalys

Hyresintdkter

Koncernens hyresintékter for perioden uppgick till 180,6 Mkr

Utveckling fastighetskostnader

Jan-dec Jan-dec Forand-
(127,7) vilket motsvarar en 6kning med 41 procent jamfort med Mkr 2019 2018 ring, %
foregdende ar. Tillvixten i hyresintékterna under perioden Jamforbart bestand -35,1 -30,1 16
hanfor sig framforallt till ett vixande fastighetsbestand fran Forvarvade fastigheter -14,8 -3,2 363
forvarv samt en stiarkt uthyrningsgrad i befintlig forvalt- Salda fastigheter -0,8 -2,2 -66
ningsportf6lj. Den uthyrningsbara ytan 6kade under perioden Fastighetskostnader -50,7 -35,5 43
med cirka 34 000 kvm motsvarande 25 procent med ett totalt
hyresvdrde om 225 Mkr motsvarande en tillvéxt p4 cirka 28 Kommersiella fastigheter -42]1 -20,7 42
procent. Storst dr 6kningen i kategorin Samhéllsfastigheter. Samhalisfastigheter -8,6 5,8 48
Den ekonomiska uthyrningsgraden vid periodens utgang Fastighetskostnader -50,7 -35,5 43
uppgick till 98 procent (94) vilket framfor allt dr resultatet av
ett framgangsrikt uthyrningsarbete men omklassificeringen
av den tomstéllda fastigheten Handelsmannen 1 till pAgdende
nyanlidggning har ocksd paverkat uthyrningsgraden positivt.
Hyresintikterna for fiarde kvartalet uppgick till 52,6 MKkr Fastighetskostnader arstakt per kvim
(33,1), vilket motsvarar en 6kning med 59 procent. R S
Kr/kvm fastigheter fastigheter Totalt
Drift 209,9 252,7 219,6
Utveckling intikter Underhall 58,1 20,5 49,6
Jan-dec Jan-dec Forand- Fastighetsskatt 41,9 1,3 32,7
Mkr 2019 2018 ring, % Totalt 309,9 274,4 301,9
Jamforbart bestand 1041 98,6 6
Forvarvade fastigheter 75,8 25,8 194
Salda fastigheter 0,7 3,3 -80
Hyresintakter 180,6 127,7 41
Driftsoverskott
Kommersiella fastigheter 129,8 97,2 34
Samhiillsfastigheter 507 305 67 Driftsoverskottet 6kade under perioden til'l' 129,9 MKr (92,2)
Hyresintakter 180.,6 1277 s vilket motsvarar en 6kning pé 41 procent. Overskottsgraden

Fastighetskostnader

Drifts- och underhallskostnader samt fastighetsskatt 6kade
under perioden till -50,7 MKr (-35,5) vilket motsvarar en
6kning pa 43 procent. Okningen i fastighetskostnader forkla-
ras frimst av det vixande fastighetsbestdndet med viss paver-
kan av stirkt uthyrningsgrad. Okningen forklaras ocksa av
storre underhallsinsatser under perioden d& underhallskost-
naderna uppgick till -7,6 MKkr (-1,5).

Fastighetskostnaderna for fjarde kvartalet uppgick till 17,1
MKkr (9,7 Mkr) dir 6kningen forklaras av ett véixande fastig-
hetsbestand samt 6kat underhall.

for perioden uppgick till 72 procent, vilket &r i linje med 2018.
Under fjarde kvartalet uppgick driftsoverskottet till 35,5 Mkr
(23,4) motsvarande en 6kning med 52 procent. Overskottsgra-
den for fjarde kvartalet uppgick till 68 procent vilket dr négot
lagre 4n motsvarande kvartal 2018.

Central administration

Centrala administrationskostnader dr fordelat pa fastighets-
forvaltning och projektutveckling. De totala centrala admi-
nistrationskostnaderna uppgick under perioden till 34,9 Mkr
(32,1), vilket &r en mindre 6kning jamfort med foregdende
period. Okningen bestar huvudsakligen av omKklassificering
av leasingkostnader samt 6kade personalkostnader samtidigt
som Ovriga externa kostnader minskade.

Under fjirde kvartalet uppgick centrala administrations-
kostnader till 9,0 MKr (8,3) vilket dr i nivd med motsvarande
kvartal 2018.



Central administration

Jan-dec Jan-dec
Mkr 2019 2018
Fastighetsforvaltning
Ovriga externa kostnader -5,2 -5,9
Personalkostnader -5,0 -3,5
Avskrivningar -2,2 -0,6
Central administration
fastighetsforvaltning -12,4 -10,0
Projektutveckling
Ovriga externa kostnader -9,5 -12,3
Personalkostnader -9,0 -8,5
Avskrivningar -4,0 -1,3
Central administration
projektutveckling -22,5 -22,1

Resultat fran andelar i joint ventures

Under posten redovisas resultateffekten av Genovas fastig-
heter som 4gs via joint ventures. Resultat frin andelar i joint
ventures uppgick under heléret till 25,4 Mkr (5,8) Den dkade
intdkten bestar av virdefordndringar kopplade till dessa
fastigheter.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -77,5 MKr (-44,3) under perioden, vil-
ket motsvarar en minskning om 75 procent vilket i huvudsak
forklaras av 6kad belaning i takt med att verksamheten vaxt.
Under perioden 6kade de rantebidrande skulderna, inklusive
obligationslanet, fran 1783,5 Mkr till 2 776,9 Mkr. Genomsnitt-
lig rdnta per balansdagen uppgick till 2,2 procent (3,0 procent
inklusive obligationslén). Bland finansiella kostnader under
perioden ingar 8,3 Mkr som avser kostnader for upptagande av
obligationslan som periodiseras dver lanens 16ptid. Vidare har
onoterade aktier skrivits ner med 2,1 MKkr. Fran och med 2019
ingér ocksa rantekostnader frdn leasingskuld med 2,1 Mkr
som i huvudsak avser tomtritter. Rdntetickningsgraden for
perioden uppgick till 1,8 ggr (1,9). I rdntetdckningsgraden har
kostnaderna fér upptagande av obligationsldn och nedskriv-
ning av onoterade aktier exkluderats di dessa kostnader dr att
betrakta som mer av engdngskaraktir.

Finansnettot for fjarde kvartalet uppgick till -30,2 Mkr
(-16,0), vilket motsvarar en 6kning med 89 procent. Att
Okningen under kvartalet dr storre dn for perioden férklaras
av att nedskrivningen av onoterade aktier skedde i det fjirde
kvartalet.

Finansnetto

Jan-dec Jan-dec
Mkr 2019 2018
Ranteintakter 1,9 2,2
Ovriga finansiella intdkter - 0,5
Valutakursvinster 2,1 5,9
Rantekostnader lan -66,1 -44,7
Leasing -21 -
Ovriga finansiella kostnader -13,3 -8,2
Finansnetto -77,5 -44,3

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick under perioden till 42,9 Mkr
(21,6) Okningen av férvaltningsresultatet uppgar till 99 pro-
cent, vilket férklaras av ett vixande fastighetsbestand med
administrationskostnader pé oférdndrad niva i kombination
med hogre intikter fran joint ventures.

Resultat fran nyproduktion bostadsritter

Resultat frin redovisning av intikter 6ver tid vid nypro-
duktion av bostadsrétter uppgick under perioden till 26,8

MkKkr (76,6). Intdktsposten har minskat betydligt som ett led i
omstillningen fran utveckling av bostadsritter till utveckling
av frimst hyresbostidder och samhéllsfastigheter fér egen for-
valtning. Resultaten fran utveckling av férvaltningsfastigheter
redovisas som vardeforandringar.



Virdeforandringar

Skatteberdakning
Perioden kdnnetecknades av en fortsatt stabil fastighetsmark- Jan-dec  Jan-dec
nad med stabila eller nagot stigande priser som f6ljd. Varde- Mkr 2019 2018
forandringar under perioden uppgick till totalt 606,5 Mkr Resultat fore skatt 679,4 235,4
(135,8) dir framgangsrika forvarv "off-market" under perioden Skattesats, % 21,4 22,0
medférde vardefordndringar om 210,4 Mkr (41,0). Avyttringen Skatt enligt gallande skattesats -145,4 -51,8
av 30 procent i fastigheten Viby 19:3 till K2A medforde totalt Ej skattepliktiga intékter 1,2 18,1
169 MKkr i vardeforandringar under perioden varav 51 Mkr Ej avdragsgilla kostnader -0,1 0,0
redovisas i noten under raden forséljningar och 118 Mkr under Ej avdragsgillt rantenetto -13,0 -
raden mark och outnyttjade byggrétter. Posten mark och Skattepliktiga intakter ej med i resultatet 1,7 -0,6
outnyttjade byggrétter har ocksa 6kat i takt med att projekten Avdragsgilla kostnader ej med i resultatet 2.2 6,2
framskrider. Tillsammans med genomfdrd omstrukturering Aterforing vid fastighetstransaktioner 2,9 9,5
samt upplésning av minoritetsigandet resulterade det totalt i Effekt av dndrade skattesatser 4,9 46,5
en positiv vardeférindring om 264,1 Mkr (57,6). Total vérde- Ovrigt _ 06
fordndring avseende Pagéende byggnation paverkades nega- Periodens skatt enligt resultatrikningen -139,0 28,5
tivt med 18,6 Mkr hanforligt till en obestdndssituation hos en
av vira entreprendrer i Knivsta som siledes ej kunnat uppfylla
sina &taganden. Ovriga effekter ar férbéttrade driftnetton,
fordndrade avkastningskrav eller en kombination dérav.
Uppskjutna skatteskulder, netto
Virdeférindringar fastigheter e Jan;?,:; Ja“;}’,?g
Jan-dec Jan-dec Temporara skillnader fastigheter -269,3 -126,7
Mkr 2019 2018 Obeskattade reserver -1,4 -6,6
Forandring driftnetto 35,3 10,6 Summa uppskjutna skatteskulder -280,7 -133,3
Pagaende byggnation -18,6 14,8
Mark- och outnyttjade byggréatter 2641 57,6 Underskottsavdrag 78,6 67,8
Forandring avkastningskrav 65,8 1,8 Summa uppskjutna skattefordringar 78,6 67,8
Forvarv 210,4 4,0 Uppskjutna skatteskulder, netto -202,1 -65,5
Forsaljningar 49,5 -
Vardeforandringar fastigheter 606,5 135,8
Skatt

Redovisad skatt uppgick till 139,0 Mkr. Aktuell skatt har
berdknats utifrdn en nominell skattesats om 21,4 procent
medan uppskjuten skatt berdknats utifrin den lagre skatte-
satsen om 20,6 procent som géller fran och med 2021. Kvarva-
rande underskottsavdrag kan beridknas till 381,0 MKkr (328,8)
samt obeskattade reserver om 55,3 MKkr (32,0). Fastigheternas
verkliga virde dversteg dess skatteméssiga viarde med 2 536,0
MKr (1437,0). Som uppskjutna skatteskulder redovisas full
nominell skatt om 20,6 procent av skillnaden mellan redovi-
sat och skatteméssigt virde med avdrag for den skatt som ar
hanfoérligt till tillgdngsforvarv.



Balansrikning for koncernen

Mkr 31dec 2019 31dec 2018
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 3661,3 2270,9
Pagaende nyanlaggningar 702,0 279,0
Projekteringsfastigheter 56,5 50,3
Nyttjanderattstillgangar 37,2 -
Inventarier 4,6 5,6
Uppskjutna skattefordringar 78,6 67,8
Onoterade aktier - 1,4
Andelar i joint ventures 88,5 62,4
Upparbetade men ej fakturerade intakter - 77,6
Ovriga langfristiga fordringar 96,0 8,3
Summa anldggningstillgangar 4724,7 2823,3
Omsattningstillgangar

Hyresfordringar och kundfordringar 4.0 1,7
Upparbetade men ej fakturerade intakter 1044 -
Ovriga fordringar 937 165,7
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26,6 17,0
Likvida medel 109,1 176,5
Summa omsittningstillgangar 337,8 360,9
SUMMA TILLGANGAR 5062,5 3184,2
EGET KAPITAL

Summa totalresultat for perioden

Aktiekapital 0,7 0,5
Ovrigt tillskjutet kapital 647,6 319,7
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 1046,6 748,7
Innehav utan bestammande inflytande 78,3 66,1
Summa eget kapital 1773,2 1135,0
SKULDER

Langfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 1664,6 881,9
Obligationslan 659,4 479,6
Leasingskuld 34,4 -
Ovriga langfristiga skulder 421 3,6
Uppskjutna skatteskulder 280,7 133,3
Summa langfristiga skulder 2681,2 1498,4
Kortfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 4529 422,0
Leverantdrsskulder 34,1 50,3
Leasingskuld 47 -
Aktuella skatteskulder 1,0 5,7
Ovriga skulder 69,3 27,1
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 36,1 457
Summa kortfristiga skulder 608,1 550,8
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 5062,5 3184,2




Koncernens rapport over
forandringar i eget kapital

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Antal utestaende Balanserat
aktier, tusental resultat
Ovrigt inkl. Summa

Stam- Preferens- Aktie- tillskjutet periodens Minoritets- eget
Mkr aktier aktier kapital kapital resultat Totalt intresse kapital
Ingaende balans per 1januari 2018 50000 3000 0,5 319,7 649,9 970,1 38,1 1009,2
Totalresultat
Arets resultat 242,5 2425 21,4 263,9
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat 242,5 242,5 21,4 263,9
Transaktioner med aktiedgare
Transaktion med innehav utan
bestammande inflytande -121 -121 6,6 -5,5
Utdelning -131,5 -131,5 -131,5
Summa Transaktioner med aktieagare -143,6 -143,6 6,6 -137,0
Utgaende balans per 31december 2018 50000 3000 0,5 319,7 748,8 1069,0 66,1 1135,0
Ingaende balans per 1januari 2019 50000 3000 0,5 319,7 748,8 1069,0 66,1 1135,0
Totalresultat
Periodens resultat 523,7 523,7 16,7 540,4
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat 523,7 523,7 16,7 540,4
Transaktioner med aktiedgare
Transaktion med innehav utan
bestammande inflytande -139,1 -139,1 2,5 -136,6
Utdelning -86,8 -86,8 -7,0 -93,8
Nyemission preferensaktier 1000 0,0 124,0 124,0 124,0
Emissionskostnader preferensaktier -4.5 -4.5 -4.5
Nyemission stamaktier 1444 0,2 208,2 208,3 208,4
Summa Transaktioner med aktiedgare 11444 1000 0,2 327,7 -225,9 102,0 -4,5 97,5
Utgaende balans per 31 december 2019 61444 4000 0,7 647,6 1046,6 1694,9 78,3 1773,2




Kommentar till balansrakningen

Fastighetsbestand och fastighetsvirde

Forvaltningsfastigheter
Koncernens férvaltningsfastigheter bestar av totalt 43 heldgda
fastigheter. Metoden att berdkna verkligt virde for forvalt-
ningsfastigheter bestdr i huvudsak av en kassaflédesbaserad
vérderingsmodell dir virdet har berdknats som nuvirdet
av prognosticerade kassafléden samt restvardet under en
kalkylperiod, dir diskontering har skett med en bedémd kal-
kylrinta. Det genomsnittliga avkastningskravet for fastighets-
portfoljen bedéms till cirka 4,50 procent vid bokslutsdagen.
Det redovisade virdet for koncernens forvaltningsfastigheter
uppgick per den 31 december 2019 till 3 661 MKr vilket dr en
O0kning med 1 390 Mkr jamfort med den 31 december 2018.
Under perioden genomfordes investeringar i till- och
ombyggnationer om cirka 8 MKkr.

Pigdende nyanldggning

Pagiende nyanlidggningar bestar av byggnationen av ett dldre-
boende, en forskola och 35 hyresbostider i Alsike, Knivsta.
Vidare ingdr byggnationen av ett av tvi planerade hotell i
Palma, Mallorca. I balansposten ingar ocksé det under det
fijdrde kvartalet byggstartade projektet Handelsmannen 11i
Norrtélje samt viardefordndringar av byggréitter avseende ett
antal kommande projekt. Under aret har aktiveringar skett
med totalt 229,5 MKkr.

Projekteringsfastighet

Projekteringsfastigheter avser upparbetade och aktiverade
kostnader pa projekt som dnnu inte byggstartats. Vid bygg-
start omKklassificeras aktuella belopp till pAgdende nyanligg-
ningar. Under aret har balansposten minskat genom omklas-
sificering avseende projektet Handelsmannen 1 men totalt sett
Okat med aktiveringar avseende ej byggstartade projekt.

Fastighetsviarde

Hela fastighetsbestandet externvirderas minst en gang per ar.
Per den 31 december 2019 virderades hela fastighetsbestan-
det externt av CBRE och Newsec med utgangspunkt i senast
externa virdering med véardetidpunkt den 30 juni 2019. I verk-
ligtvirdehierarkin dr férvaltningsfastigheter i niva 3, d v s data
for tillgAngen baseras p4 icke observerbara marknadsdata.

Forandring av fastighetshestandet

Virderingsyield per kategori

31dec 31dec
% 2019 2018
Kommersiella fastigheter 4,18 4,96
Samhallsfastigheter 5,16 6,26

Totalt 4,50 5,25

Jan-dec Jan-dec
Mkr 2019 2018
Ingéende varde forvaltningsfastigheter 22710 1597,0
+ Forvarv 960,3 634,9
+ Till- och ombyggnation 8,0 26,0
- Forsaljningar -7,0 -119,0
- Omklassificeringar -58,0 -
+/- Orealiserade vardeforandringar 487,0 132,0
Utgaende virde forvaltningsfastigheter 3661,3 2270,9
Ingdende varde pagaende nyanlaggningar 279,0 21,0
+ Nybyggnation 229,5 53,0
+ Omklassificeringar 69,0 -
+/- Orealiserade vardeférandringar 124.4 15,0
- varav pagaende nybyggnation -18,6 15,0
- varav outnyttjade byggrétter 143,0 -
Utgaende virde pagaende nyanldggningar 702,0 279,0
Ingaende varde projekteringsfastigheter 50,3 20,0
+ Aktiveringar 221 30,3
+ Omklassificeringar -11,0 -
+/- Orealiserade vardeférandringar -4.9 -
- varav outnyttjade byggrétter -4,9 -
Utgaende virde projekteringsfastigheter 56,5 50,3
Utgaende virde fastighetsbestandet 4419,8 2600,2
Forvaltningsfastigheter 3661,3 2270,9
Pagaende byggnation 4514 279,0
Planerade projekt 307,0 50,3
Utgaende virde fastighetsbestandet 4419,8 2600,2
Fastighetsvéarde nyckeltal
31dec 31dec
2019 2018
Hyresvarde kr/kvm 1325 1213
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98 94
Fastighetskostnader kr/kvm 302 268
Driftsdverskott kr/kvm 993 877
Overskottsgrad, % 72 72
Forvaltningsfastighetsvarde kr/kvm 21515 16 696
Uthyrbar yta, kvm 170174 136 015
Antal fastigheter 43 32




Eget kapital och substansvirde

Koncernens egna kapital uppgick den 31 december 2019 till
1773,2 MKr (1135,0) och soliditeten till 35 procent (36).

Det langsiktiga substansvérdet uppgar till 1 975,3 (1 200,5)
vilket motsvarar en 6kning med 65 procent.

Det langsiktiga substansvirdet hanforligt till stamaktiedgarna
uppgick till 1457,0 Mkr (804,4) vilket motsvarar 23,71 kronor
per stamaktie (16,09), en 6kning med 47 procent.

Substansvirde
31dec 2019 31dec 2018
Mkr kr/stamaktie Mkr kr/stamaktie

Eget kapital enligt balansrékningen 1773,2 28,86 1135,0 22,70

Aterlaggning:

Uppskjuten skatteskuld enligt balansrakningen 280,7 4,57 133,3 2,67
Avdrag:

Uppskjuten skattefordran enligt balansrakningen -78,6 -1,28 -67,8 -1,36
Preferensaktiekapital -440,0 -7,16 -330,0 -6,60
Innehav utan bestammande inflytande -78,3 -1,27 -66,1 -1,32

Langsiktigt substansviarde hanforligt till stamaktieagare 1457,0 23,71 804,4 16,09

Réintebirande skulder

Koncernen hade den 31 december 2019 rantebdrande skulder
hinforliga till forvaltningsfastigheter och projektfastigheter om
cirka 2 776,9 Mkr (1783,5) vilket motsvarade en bel&ningsgrad
om cirka 60 procent (62) justerat for likvida medel. Den genom-
snittliga rAntenivan uppgick till cirka 2,2 procent (3,0 procent

inklusive obligationslanet) den 31 december 2019 med en solidi-

tet som vid samma tidpunkt uppgick till 35 procent (36).

Koncernens totala rintebdrande skulder till kreditinstitut
som den 31 december 2019 uppgick till 2 119,5 Mkr (1 303,9) &r
héanforliga till 1dn som upptagits vid férvérv, refinansieringen
av den befintliga fastighetsportféljen i koncernen samt finan-
siering av projekt. Koncernens lanefaciliteter innehaller sed-
vanliga garantier och dtaganden, bland annat fér Genova och
dess dotterbolag att uppfylla vissa finansiella nyckeltal sdsom
bel&dningsgrad och rantetdckningsgrad.

Iapril ingick Genova nya finansieringsavtal med Swedbank
om totalt 1160 Mkr, varav 160 MKr utgors av en revolverande
kreditfacilitet. Finansieringsavtalen 10per pa fem ar. Finansie-

ringen hanfor sig till Genovas befintliga férvaltningsfastighe-
ter. Vidare tecknade Genova i maj nya finansieringsavtal med
Nordea om totalt 122 MKkr som I6per pa fem &r. Avtalen hanfor
sig ocksa till Genovas befintliga férvaltningsfastigheter. Den
genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick den 31 decem-
ber 2019 till 3,6 &r. Kreditforfallostrukturen den 31 december
2019 framgar av tabellen till hoger.

I november beviljades gron finansiering fran SBAB om totalt
640 MKkr avseende projektet Handelsmannen 11 Norrtélje dir
Genova har pibdrjat uppforandet av ett kvarter som innehéller
ett dldreboende, en forskola och cirka 275 hyresbostéider.

Efter periodens utgang har Genova beviljats en utékad revol-

verande facilitet om 100 MKkr. Totalt outnyttjad revolverande

facilitet efter perioden uppgar till 260 Mkr.

Kapitalstruktur
Mkr %
Eget kapital, Mkr
6000 100
1773
200 1007 1135 80 Skulder, Mkr
4000 927 66
715 & 60 60
3000 50 Belaningsgrad, %
4 40
2000 O & 36) (35)
1000 20 Soliditet, %

1088 1252 1594 2039 3290

Kreditforfallostruktur

Mkr

1500 1472

1200

900
Langsiktig bankfinansiering, Mkr
600 525

22 159
300 163 Obligationslan, Mkr
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Réantederivat

Sedan 2018 16per ett fyraarigt avtal om ett rdntetak (cap) som
begransar rintebasen till 2 procent for totalt 300 MKkr av lane-
portfoljen. Under andra kvartalet 2019 utékades rantetaket
och omfattade vid periodens utgang totalt 600 Mkr med en
begrinsning av réntebasen till 2 procent med 16ptider till 2022
och 2023. Vid periodens utging hade koncernen inga 6vriga
utestiende derivat eller rdnteswapavtal utan samtliga 1an 1ag
mot rorlig rinta med 3 manaders Stibor som réntebas.

Kredit- och rianteforfallostruktur

31december 2019
Réantebindning Kreditforfall
Kredit- Ej ut-
Belopp, Snitt- avtal, Utnytt- nyttjat,
Mkr ranta, % Mkr jat, Mkr Mkr
Loptid
O-1ar 222 3,28 227 222 5
1-2 ar 227 4,86 230 227" 3
2-3ar 163 2,35 169 163 6
3-4ar 525 5,25 525 5252 0
4-5 ar 1472 1,94 1548 1472 76
Totalt 2610 3,00 2700 2610 90
Byggnadskreditiv 186 3,02 857 186 671
Totalt 2796 3,00 3556 2796 761
Lan exklusive 1926 2,16 2016 1926 90
Obligation och
Byggnads-
kreditiv

1) 159 Mkr avser obligation rantesats 5,75 procent.

2) 525 Mkr avser obligation réntesats 5,25 procent.



Kassaflodesanalys for koncernen

Mkr 31dec 2019 31dec 2018

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 42,9 21,6
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet’ -14.3 7,3
Ovriga rérelseintakter 3,2 1,4
Betald skatt 3,0 8,7
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandring av rorelsekapital 34,7 39,0

Forandringar i rérelsekapital

Forandring kundfordringar -2,3 -1,4
Forandring 6vriga rorelsefordringar -42,0 352,9
Forandring leverantorsskulder -16,2 6,9
Forandring ovriga rorelseskulder 34,5 -91,6
Kassafl6de fran den Iopande verksamheten 8,7 305,9

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter och projekt -1148,2 -742,5
Investeringar i inventarier -0,3 -5,5
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 7,0 118,5
Okning av 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 17,4 2,2
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1124,1 -627,3

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Nyemission 19,7 -
Upptagna lan 1503,3 640,0
Amortering av lan -481,2 -95,7
Lamnad utdelning -86,8 -131,5
Forandringar innehav utan bestammande inflytande -7,0 -2,3
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1048,0 410,5
Periodens kassafléde -67,4 89,1
Likvida medel vid periodens bdrjan 176,5 87,4
Likvida medel vid periodens slut 109,1 176,5

1) Ovriga poster ej kassapaverkande

Aterlaggning av avskrivningar 1,3 2,0
Resultat fran andelar i joint ventures -25,4 -5,8
Upplupen ranta 9,8 11,1

-14,3 7,3




Segmentsrapportering

Jan-dec 2019

Jan-dec 2018

Forvaltnings- Nypro- Ej Forvaltnings- Nypro- Ej
Mkr fastigheter duktion fordelat Totalt fastigheter duktion fordelat Totalt
Hyresintékter 180,6 180,6 127,7 1277
Resultat fran nyproduktion
bostadsratter 26,8 26,8 76,6 76,6
Summa intakter 180,6 26,8 207,4 127,7 76,6 204,3
Fastighetskostnader -50,7 -50,7 -35,5 -35,5
Summa kostnader -50,7 -50,7 -35,5 -35,5
Driftséverskott/Resultat
fran nyproduktion 129,9 26,8 156,7 92,2 76,6 168,8
Central administration -12,4 -22,5 -34,9 -10,0 =221 -32,1
Resultat fran andelar i joint ventures 25,4 25,4 5,8 5,8
Finansnetto 77,5 77,5 -44.3 -44.3
Ovriga rorelseintakter 3,2 3,2 1,4 1,4
Vardeforandringar fastigheter 606,5 606,5 135,8 135,8
Resultat fore skatt 679,4 235,4
Segmentspecifika tillgangar
Forvaltningsfastigheter 3661,3 2270,9
Pagaende nyanlaggningar 702,0 279,0
Projekteringsfastigheter 56,5 50,3
Andelar i joint ventures 88,5 62,4
Upparbetade men ej fakturerade
intakter 104,4 776
Segmentspecifika investeringar
Forvarv och investeringar
i forvaltningsfastigheter 968,3 660,8

Segmentsredovisning

Foretagsledningen har identifierat rorelsesegment utifrdn den
interna rapporteringen till foretagets hogste verkstillande
beslutsfattare, vilken av koncernen identifierats som kon-
cernens VD. Utifrdn den interna rapporteringen organiseras,
styrs och rapporteras verksamheten genom tva rérelseseg-
ment: Fastighetsforvaltning och Nyproduktion. Rorelseseg-
menten konsolideras enligt samma principer som koncernen
i sin helhet. Intdkter och kostnader som redovisas for respek-
tive rorelsesegment dr faktiska kostnader. Motsvarande géller
de tillgdngar och skulder som redovisas per segment och som
framgar av koncernens rapport éver finansiell stiallning.



Nyckeltal

Okt-dec Okt-dec Jan-dec Jan-dec
2019 2018 2019 2018

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Bostéder under byggnation, antal 527 235 527 235
Fardigstallda bostader, antal 133 135 133 135
Totalt antal byggratter, antal 5406 4984 5406 4984
Uthyrbar yta kommersiella fastigheter, tkvm 131,7 118,5 131,7 118,5
Uthyrbar yta samhéllsfastigheter, tkvm 38,5 17,5 38,5 17,5
Total uthyrbar yta, tkvm 170,2 136,0 170,2 136,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,8 94,0 97,8 94,0
Overskottsgrad, % 67,5 70,7 71,9 72,2
Nettoinvesteringar, Mkr 104,4 96,5 1141,2 624,0
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, % 6,4 13,7 37,2 24.6
Soliditet, % 35,0 35,6 35,0 35,6
Belaningsgrad, % 60,4 61,8 60,4 61,8
Genomsnittlig ranteniva, % 2,2 2,3 2,2 2,3
Genomsnittlig ranteniva inklusive obligationslan, % 3,0 3,2 3,0 3,2
Réntetéckningsgrad, ggr 1,2 1,5 1,8 1,9
Kapitalbindningstid, antal ar 3,6 2,3 3,6 2,3
Aktierelaterade nyckeltal
Totalt antal utestaende preferensaktier, st 4000000 3000000 4000000 3000000
Genomsnittligt antal utestaende preferensaktier, st 4000000 3000000 3500000 3000000
Total utdelning preferensaktier, Mkr 10,5 7,9 36,8 31,5
Utdelning per preferensaktie, kr 2,62 2,62 10,50 10,50
Totalt antal utestaende stamaktier, st 61443932 50000000 61443932 50000000
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier, st 61443932 50000000 53814644 50000000
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr -0,02 -0,12 o1 -0,20
Resultat per stamaktie, kr 1,35 2,58 9,05 4,22
Justerat resultat per stamaktie, kr 117 2,42 8,37 3,59
Eget kapital, Mkr 1773,2 1135,0 1773,2 1135,0
Eget kapital hanforligt till stamaktiedgare, Mkr 1254,9 738,9 1254,9 738,9
Eget kapital per stamaktie, kr 20,42 14,78 20,42 14,78
Langsiktigt substansvarde, Mkr 1975,3 1200,5 1975,3 1200,5
Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktieagare, Mkr 1457,0 804,4 1457,0 804,4
Langsiktigt substansvarde per stamaktie, kr 23,71 16,09 23,71 16,09




Moderbolagets resultatrakning

Okt-dec Okt-dec Jan-dec Jan-dec
Mkr 2019 2018 2019 2018
Summa rérelsens intakter - = o -
Ovriga externa kostnader -0.1 - -0,3 -0,1
Summa rorelsens kostnader -0,1 - -0,3 -0,1
Rorelseresultat -0,1 - -0,3 -0,1
Erhallen utdelning fran andelar i koncernféretag - 90,0 - 90,0
Nedskrivningar av andelar i koncernforetag -74 -3,6 -74 -3,6
Ranteintékter och liknande resultatposter - 0,2 0,3 1,5
Rantekostnader och liknande resultatposter -12,7 -8,3 -38,7 -23,7
Resultat fran finansiella poster -20,1 78,3 -45,8 64,2
Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag - 3,4 - 3,4
Lamnade koncernbidrag - -0,5 - -0,5
Resultat fore skatt -20,2 81,2 -46,1 67,1
Skatt pa arets resultat -0,2 3,1 -0,2 3,1
Arets resultat -20,4 84,3 -46,3 70,2




Moderbolagets balansrakning

Mkr 31dec 2019 31dec 2018

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 2221 14,0

Uppskjutna skattefordringar 9,4 9,6

Fordringar hos koncernféretag 820,6 581,8

Ovriga fordringar 0,1 14,0

Summa finansiella anlaggningstillgangar 1052,2 619,4

Kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 11,0 9,0
1,0 9,0

Likvida medel 57,0 156,7

Summa omsittningstillgangar 68,0 165,7

SUMMA TILLGANGAR 1120,2 785,1

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Summa totalresultat for perioden

Bundet eget kapital

Aktiekapital 0,7 0,5

Summa bundet eget kapital 0,7 0,5

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 405,5 94,8

Periodens/arets resultat -46,3 70,2

Summa fritt eget kapital 359,2 165,0

Summa eget kapital 359,9 165,5

Langfristiga skulder

Obligationslan 657,3 479,6

Ovriga langfristiga skulder 40,0 -

Summa langfristiga skulder 697,3 479,6

Kortfristiga skulder

Skulder till koncernbolag 60,5 140,1

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2,5 -

Summa kortfristiga skulder 63,0 140,1

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1120,2 785,1




Moderbolagets rapport éver

forandring i eget kapital

Balanserat Arets Summa eget
Mkr Aktiekapital resultat resultat kapital
Ingaende balans per 2018-01-01 0,5 261,0 -34,7 226,8
Omféring i ny rékning -34,7 34,7
Arets resultat 70,2 70,2
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning -131,5 -131,5
Summa Transaktioner med aktieagare -131,5 -131,5
Utgaende balans per 2018-12-31 0,5 94,8 70,2 165,5
Ingaende balans per 2019-01-01 0,5 94,8 70,2 165,5
Omfdéring i ny rékning 70,2 -70,2
Arets resultat -46,3 -46,3
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning -86,8 -86,8
Nyemission preferensaktier 0,0 124,0 124,0
Emissionskostnader -4,5 -4,5
Nyemission stamaktier 0,2 208,2 208,4
Summa Transaktioner med aktieagare 0,2 240,9 240,7
Utgaende balans per 2019-12-31 0,7 405,5 -46,3 359,9




Mojligheter och risker for
koncernen och moderbolaget

Genova utsitts for olika risker i sin verksamhet som kan fa
betydelse for bolagets framtida utveckling, resultat och finan-
siella stillning.

I Genovas affarsprocess analyseras samtliga visentliga
transaktions- och projektbeslut med avseende pé risker och
riskhantering samt mdjligheter. Riskhantering dr en integre-
rad del av beslutsfattande inom Genova. Mer information
om Genovas risker aterfinns i arsredovisningen fér 2018 pa
sidorna 60-63.

Mojligheter och risker i kassaflode

Genova stdr for en trygg, kostnadseffektiv och valfungerande
fastighetsférvaltning. Det innebdr bade hog servicegrad

och ett ndra samarbete med hyresgisterna. Genova har ett
evighetsperspektiv gillande forvaltning med malsittning att
fortsétta vixa den befintliga fastighetsportféljen genom for-
varv och projektutveckling. Kassaflodena fran fastighetsport-
foljen ger en solid grund for finansiering av projektutveckling
av bostider, fraimst hyresbostéder, och samhéllsfastigheter
sdsom skolor, férskolor, dldre- och omsorgsboenden som vi

bygger pa egenutvecklad mark for egen l&ngsiktig férvaltning.

Genovas primdrmarknader dr Storstockholm och Uppsala
dir huvuddelen av den framtida projektportféljen &r beldgen.
Da befintligt och framtida fastighetsbestidnd &r beldget pa att-
raktiva tillvixtmarknader med langsiktigt god efterfragan pa
hyresbostéder, skolor, forskolor, dldre- och omsorgsboenden
beddms efterfrdgan vara fortsatt hog. Vid nyproduktion foku-
serar bolaget pa kostnadseffektivitet, hog lonsamhet, korta
byggtider och sédkerstillande av l1Angsiktig kvalitet samtidigt
som vikten av arkitektur och design &r ett viktigt inslag.

Beddmningen dr att Genova har goda méjlighet att upp-
réatthalla en hog servicegrad gentemot kunder och ddrmed
erbjuda produkter med attraktiva hyresnivaer, 1dga kostnader
och laga vakanser.

Kénslighetsanalys kassaflode!

Effekt pa
Foérandring kassaflode
Hyresvarde +/-5% +/-11 Mkr
Uthyrningsgrad +/-2 procentenheter +/- 5 Mkr
Fastighetskostnader +/-10 % +/- 5 Mkr
Rantekostnader +/-1procentenheter +/- 21 Mkr

1) Kassafodet avser de senaste 12 manaderna. Uthyrningsgrad
beraknas pa hyresvardet

Maojligheter och risker i fastigheternas virde

Genovas fastighetsbestand, forvaltningsfastigheter och fast-
igheter under uppférande, virderas kvartalsvis externt eller
internt. Externvirderingen genomfors av oberoende virde-
ringsinstitut. Internvérderingen genomféres med information
och marknadsdata frin oberoende virderingsinstitut eller
genomfdrda transaktioner i marknaden. Vardefordndringar
for fastigheter inkluderas i resultatrakningen.

Vérderingsmetoden for fastigheter utgir i huvudsak fran
en kassaflodesvirdering som styrs primért av fyra parametrar;
hyra, drift- och underhéillskostnader, vakans samt direktavkast-
ningskrav. I hyresbegreppet ingér den faktiska hyresnivan samt
eventuella framtida hyresantaganden. Direktavkastningskravet
dr en summa av den riskfria rAntan och den riskpremie som en
investerare kan tinkas stilla krav pa for en given investering.

Fastigheternas virde dr styrt av utbud och efterfragan,
dér investerare analyserar fastigheternas forvintade drifto-
verskott och i kombination med riskvilja bedéma direktav-
kastningskravet. En 6kad efterfragan/riskvilja medfor lagre
direktavkastningskrav och dirmed hojda virden medan en
vikande efterfragan/riskvilja fir en motsatt effekt.

Genom att fortsitta att utveckla och bygga attraktiva fastig-
heter for egen forvaltning pa tillvaxtorter 4r Genovas beddm-
ning att bolaget kan uppritthalla goda hyresnivier med laga
vakanser och kostnader.

Kénslighetsanalys virdeférandringar!

Vardeférandringar, % +/-5% +/-221 Mkr
Vardeférandringar, % +/-10% +/- 443 Mkr
Belaningsgrad? +/-5% 57 %/63 %
Belaningsgrad? +/-10 % 55 %/67 %

1) Vardeférandringen baseras pa verkligt varde pa balandsdagen

2) Belaningsgraden justerat for den teoretiska vardeférandringen

Finansiell risk

Genovas verksamhet finansieras férutom av eget kapital till
stor del av upplining fran kreditinstitut och rdntekostnader ar
sdledes en av bolagets storsta kostnadsposter. Genovas finan-
siella risker utgors dirmed av rinterisk, finansieringsrisk och
likviditetsrisk. Bolaget 4r exponerat mot ranterisk genom att
fordndringar i rdnteldget paverkar bolagets rintekostnad.

Med finansieringsrisken avses att risken for att kostna-
derna for upptagande av nya lan eller finansiering blir hogre
och/eller att refinansiering av forfallna lan forsvaras eller
sker till of6rmanliga villkor. Likviditetsrisken avser risken att
Genova inte har betalningsberedskap for férutsedda och/eller
ofdrutsedda utgifter. Genova arbetar aktivt med dessa risker
genom att exempelvis rdnte- och kapitalsidkra kreditportfol-
jen, halla en god och proaktiv dialog med bolagets banker och
16pande folja likviditetssituationen.



Aktien och agarforhallanden

Genova har tvé aktieslag — stamaktier och preferensaktier.
Stamaktierna dr onoterade och ags 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 periodens slut 1543
preferensaktieigare.

Varje preferensaktie ger foretréde till en arlig utdelning om
10,50 kr som utbetalas kvartalsvis. Kommande avstimnings-
dag for utbetalningen av kvartalsvis utdelning pé preferens-
aktien ar den 20 februari 2020.

Sista betalkurs for preferensaktien den 30 december 2019
uppgick till 132 kr.

Den 31 december 2019 uppgick det totala antalet aktier i
Genova till 65 443 932 varav 61 443 932 aktier utgjordes av
stamaktier och 4 000 000 aktier utgjordes av preferensaktier.

En extra bolagsstimma den 2 september beslutade i enlig-
het med ett forslag om en foreslagen omstrukturering dar
ledande befattningshavares minoritetsigande i koncernens
dotterbolag 6verlits till Genova. Som ett led i omstrukture-
ringen genomfordes ocksa en riktad nyemission av stamaktier
till de tidigare minoritetsdgarna.

Aktiedgare

31december 2019

Namn Antal stamaktier Antal preferensaktier 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 Moschewitz (via bolag) 4301075 22298 6,61 6,96
Avanza Pension - 495013 0,76 0,08
JRS Asset Management AB - 311170 0,48 0,05
RBC Investor Services Bank SA - 297509 0,45 0,05
Catella Fondforvaltning - 210 000 0,32 0,03
Nordnet Pensionsférsakring AB - 169903 0,26 0,03
Danica Pension - 100 380 0,15 0,02
Peter Lindell - 100 000 0,15 0,02
PEG Capital Partners - 84106 0,13 0,01
AB Stena Metall Finans - 80000 0,12 0,01
Jessica Rahi - 70000 0,1 0,01
Summa 6vriga agare - 1879 892 2,87 0,30
Summa 61443 932 4000000 100,00 100,00




Ovriga upplysningar

Organisation

Medelantalet anstéllda i organisationen uppgick under delar-
sperioden till 26 (26) varav 10 (10) 4r kvinnor. Medarbetarna
har relevant och bred erfarenhet inom fastighetsférvaltning,
projektledning, byggnation, ekonomi, juridik, marknadsféring
och forsiljning.

Narstaendetransaktioner

Genova har omstrukturerat minoritetsinnehavet i vissa av
Genovas dotterbolag genom att emittera stamaktier i moder-
bolaget som tecknats av minoritetsigarna. Ovriga relationer
med nérstidende framgar av not 35 i Genovas arsredovisning
2018. Karaktédren pa transaktioner och volym har inte férand-
rats vasentligt under perioden jAmfort med féregdende ar.

Arsstamma

Arsstimma i Genova Property Group AB (publ) kommer att
hallas den 24 april 2020 p4 Gernandt & Danielsson Advokat-
byrd, Hamngatan 2 i Stockholm. Sista datum for aktiedgare att
begira att fa d&rende behandlat p4 rsstimman &r den 4 mars.
Arsredovisningen kommer att finnas tillgéinglig senast den 27
mars 2020 pa bolagets hemsida www.genova.se.

Forslag till vinstutdelning

Genovas overgripande mal ir att skapa virde for bolagets
aktiedgare. Under de ndrmaste dren bedéms detta bist géras
genom att aterinvestera kassaflodet i verksamheten for att
skapa ytterligare tillvixt genom investeringar i nybyggnation
och befintliga fastigheter samt forvirv av fastigheter vilket
kan medfora en 1ag eller utebliven utdelning pa stamaktier.
Langsiktigt ska utdelningen pa stamaktierna uppga till 50
procent av forvaltningsresultatet hanforligt till stamaktier.
Utdelning pé preferensaktier ska ske enligt bolagsordningens
bestimmelser.

Styrelsen foreslar for rakenskapsaret 2019 en utdelning om
10,50 kr per preferensaktie, att delas ut kvartalsvis. Styrelsen
foreslar att ingen utdelning pa stamaktier ldimnas for verk-
samhetsaret.

Redovisningsprinciper

Genova tillimpar International Financial Reporting Standards
(IFRS) sddana de antagits av EU. Denna deldrsrapport har
upprattats i enlighet med IAS 34, Delarsrapportering. Upplys-
ningar enligt IAS 34.16A framkommer forutom i de finansiella

rapporterna och dess tillhérande noter dven i 6vriga delar av
dela&rsrapporten. Moderbolagets redovisning dr uppréttad i
enlighet med RFR 2, Redovisning for juridiska personer och
arsredovisningslagen. Samma redovisnings- och varderings-
principer har tilldimpats som i senaste arsredovisningen, se
not 2 i Genovas arsredovisning 2018.

IFRS 9 ersatte IAS 39 from 1januari 2018. Den nya stan-
darden innehaller regler for Klassificering och virdering av
finansiella tillgdngar och skulder, nedskrivning av finansiella
instrument och sidkringsredovisning. Overgangen till IFRS 9
innebar inte nagra visentliga effekter f6r Genova.

IFRS 15 ersatte IAS 11 och IAS 18 och tillhérande tolknings-
meddelanden frdn och med 1januari 2018. Genovas intédkter
bestar huvudsakligen av hyresintdkter och intdkter fran
bostadsproduktion. Hyresintdkter omfattas inte av IFRS 15
utan av IFRS 16 Leasingavtal.

Genova har i sina avtal om bostadsproduktion identifierat
tva l16ften till sina kunder, att 6verféra marken som bostaden
ska uppréttas pa och att projektleda bostadsproduktionen.
De tva atagandena dr distinkta fran varandra varvid dessa
hanteras som tva separata prestationsataganden. Transak-
tionspriset fordelas pa de tva prestationsatagandena baserat
pé dess respektive fristaende férsiljningspris. Atagandet att
overfora marken till kunden ses som ett prestationsatagande
dir kontrollen 6verfors vid en viss tidpunkt vilken har fast-
stéllts till kundens tilltrddesdag. Foljaktligen sker intéktsre-
dovisningen av marken nér prestationsatagandet ar fullgjort,
vid en tidpunkt. For projektledningen 6verfors kontrollen allt
eftersom Genova presterar, varvid intdkten redovisas over tid.

Overgangen till IFRS 15 medférde principiella skillnader
avseende intéktsredovisningen av markf6érsiljningen som
tidigare ingick i den successiva vinstavrikningen. Enligt tidi-
gare princip har den successiva vinstavrédkningen baserats pa
en kombination av nedlagda kostnader (inputmetod) och for-
sdljningsgrad (produktionsmetod). For att méata forloppet mot
ett fullstdndigt uppfyllande av prestationsatagandet enligt
IFRS 15 kan inte dessa metoder kombineras. Genova har da
valt att basera modellen for successiv vinstavrikning enbart
pé nedlagda kostnader utan hinsyn till férsiljningsgrad.

Frin och med 1januari 2019 ersatte IFRS 16 Leasingavtal
den tidigare standarden IAS 17 Leasingavtal samt tillhérande
tolkningar IFRIC 4, SIC 15 och SIC 27. IFRS 16 innebdr att en
majoritet av alla leasingavtal redovisas i balansrikningen.

Genova tillimpade vid standardens ikrafttridande den
forenklade 6vergangsmetoden vilket innebir att jAimforande
information i tidigare perioder inte presenteras. Den ingé-
ende leasingskulden utgors av de diskonterade aterstaende
leasingavgifterna per 1januari 2019. Den ingédende nyttjande-
réttstillgdngen uppgar for avtal dar Genova ar leasetagare till
ett belopp som motsvarar leasingskulden justerat for férutbe-
talda eller upplupna leasingavgifter redovisade i balansrak-
ningen vid forsta tillimpningsdagen. Overgangen till IFRS 16
medforde ddrmed inte nagon effekt pé eget kapital.



Genova har en begrinsad leasingportf6lj bestdende av 11 bilar,
3 tomtréatter och 1 lokal fér verksamheten. Till f6ljd av 6ver-
gangen till IFRS 16 6kade koncernens balansomslutning pa
grund av tillkommande nyttjanderattstillgdngar och leasings-
kulder, dock enbart i begrdnsad omfattning. De leasingavgif-
ter som tidigare redovisats linjart som dvriga externa kostna-
der i resultatrdkningen har ersatts av avskrivningskostnader
pa nyttjanderittstillgaingarna samt ranta pa leasingskulden.
Leasingavgiften fordelas mellan betalning av rdnta och amor-
tering pé leasingskulden, forutom for tomtréttsavtal dér hela
leasingavgiften utgor rantebetalningar.

Vid 6vergingen till IFRS 16 nuvirdesberédknades samtliga
aterstdende leasingavgifter med den marginella ldnerdntan
som uppgick till 2,2 procent. Overgingseffekten pa balansrik-
ningen per 1januari 2019 innebar att nyttjanderittstillgangar
uppkom med 38 MKr och leasingskulder med 40 Mkr, varav
langfristiga skulder uppgick till 35 Mkr och kortfristiga skulder
till 5 MKkr.

I moderbolaget kommer undantaget i RFR 2 betriffande
leasingavtal att tilldmpas. Det innebér att moderbolagets
principer for redovisning av leasingavtal kommer att vara
oférdandrade.

Revisorernas granskning

Denna del&rsrapport har inte varit foremal for 6versiktlig
granskning av bolagets revisorer

Styrelsens och verkstillande direktorens intygande
Styrelsen och den verkstéllande direktoren forsdkrar att del-
arsrapporten ger en rittvisande oversikt av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver
vésentliga risker och osikerhetsfaktorer som moderbolaget
och de foretag som ingdr i koncernen stér infor.

Stockholm den 14 februari 2020

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

Arsredovisning 2019 27 mars 2020
Delarsrapport januari-mars 2020 24 april 2020
Arsstamma 2020 24 april 2020
Delarsrapport januari-juni 2020 21 augusti 2020
Delarsrapport januari-september 2020 13 november 2020

For ytterligare information, vinligen 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 offent-
liggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen Iamnades, genom ovanstaende
kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande den 14 februari 2020 kl. 08:00 CET.



Genova eller Bolaget
Genova Property Group AB (publ).

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt i férhallande till
genomsnittligt eget kapital, baserat pa
rullande 12 manader. Avkastning pa eget
kapital anvands for att belysa Genovas

férmaga att generera vinst pa dgarnas kapital.

Belaningsgrad, %

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida
medel i férhallande till marknadsvardet

pa forvaltningsfastigheter, pagaende
nyanlaggningar och projekteringsfastigheter
vid rapportperiodens slut. Beldningsgraden
anvands for att belysa Genovas finansiella risk.

Driftséverskott

Hyresintékter reducerat med
fastighetskostnader. Nyckeltalet &r ett
relevant nyckeltal for att mata forvaltningens
I6nsamhet fére det att centrala
administrationskostnader, finansnetto samt
orealiserade vardeférandringar beaktats.

Eget kapital hanforligt till
stamaktieagare

Eget kapital reducerat med vardet av
samtliga utestaende preferensaktier per
balansdagen, i forhallande till antalet
utestdende stamaktier per balansdagen.
Vardet av samtliga utestaende
preferensaktier har berdknats som 110 kr
multiplicerat med antalet preferensaktier
per balansdagen. 110 kr motsvarar det
belopp per preferensaktie som innehavaren
har foretradesratt till, fore stamaktier, vid
bolagets eventuella uppldsning. Eget kapital
hanforligt till stamaktiedgarna anvands

for att belysa stamaktiedgarnas andel av
bolagets egna kapital per aktie.

Férvaltningsfastigheter

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

Forvaltningsresultat

Resultat fore vardeférandringar och skatt.
Forvaltningsresultatet ar ett relevant
nyckeltal for att mata forvaltningens
Ionsamhet efter att finansiella intékter och
kostnader beaktas men ej orealiserade
vardeférandringar.

Definitioner

Forvaltningsresultat per stamaktie
Forvaltningsresultat reducerat med under
perioden utbetalad preferensaktieutdelning,
i forhallande till det vagda genomsnittliga
antalet utestadende stamaktier under
perioden. Forvaltningsresultat per stamaktie
anvands for att belysa stamaktieagarnas
andel av forvaltningsresultat per aktie.

Hyresvérde

Kontraktsvarde plus bedémd marknadshyra
for ej uthyrda ytor. Hyresvarde anvands for
att belysa koncernens intaktspotential.

Justerat resultat per stamaktie
Resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare, reducerat med under perioden
utbetalad preferensaktieutdelning, i
forhallande till det vdgda genomsnittliga
antalet utestaende stamaktier under
perioden. Justerat resultat efter skatt

per stamaktie anvands for att belysa
moderbolagets aktiedgares andel av
bolagets resultat efter skatt per aktie.

Langsiktigt substansvirde

Redovisat eget kapital med aterlaggning av
uppskjuten skatt. Langsiktigt substansvarde
anvands for att ge intressenter information
om Genovas langsiktiga substansvarde
beréknat pa ett for noterade fastighetsbolag
enhetligt satt.

Langsiktigt substansvarde

hanforligt till stamaktieagare
Langsiktigt substansvarde reducerat

med vardet av samtliga utestaende
preferensaktier. Vardet av samtliga
utestaende preferensaktier har berdknats
som 110 kr multiplicerat med antalet
preferensaktier per balansdagen. 110 kr
motsvarar det belopp per preferensaktie
som innehavaren har foretradesratt till,
fore stamaktier, vid bolagets eventuella
upplosning. Langsiktigt substansvarde
hanforligt till stamaktieagare anges for

att fortydliga hur stor del av de langsiktiga
substansvardet som beddms vara hanforligt
till stamaktieagare efter att andelen
hanforligt till innehavare av preferensaktier
och innehav utan bestammande inflytande
réknats bort.

Langsiktigt substansviarde

per stamaktie

Langsiktigt substansvarde hanforligt till
stamaktiedgare dividerat med antalet
utestdende stamaktier per balansdagen.
Langsiktigt substansvarde per stamaktie
anvands for att belysa stamaktiedgarnas
andel av bolagets langsiktiga substansvarde
hanforligt till stamaktieagarna per aktie.

Projekteringsfastigheter
Avser fastigheter for vidareutveckling.

Resultat per stamaktie

Periodens/arets resultat reducerat

med under perioden utbetald
preferensaktieutdelning, i férhallande till det
vagda genomsnittliga antalet utestaende
stamaktier under perioden. Resultat efter
skatt per stamaktie anvands for att belysa
stamaktiedgarnas andel av bolagets resultat
efter skatt per aktie.

Réntetdckningsgrad

Driftsoverskott minus kostnader for
centrala administrationskostnader
hanforliga till férvaltning i forhallande till
rantenetto (for de senaste 12 manaderna). |
berdkningen exkluderas finansiella poster
av engangskaraktar. Rantetackningsgraden
anvands for att belysa hur kansligt bolagets
resultat ar for ranteférandringar.

Soliditet

Eget kapital vid periodens utgang i
férhallande till balansomslutning vid
periodens utgang. Soliditeten anvands for att
belysa Genovas finansiella stabilitet.

Uthyrbar yta
Total yta i kvm som ar tillganglig for
uthyrning.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontraktsvarde i forhallande till hyresvarde
vid periodens utgang. Nyckeltalet anges

i procent och ar relevant for att mata
vakanser, dar en hog uthyrningsgrad i
procent innebér en ldg ekonomisk vakans.

Overskottsgrad

Driftsoverskott i forhallande till hyresintakter
(for de senaste 12 manaderna).
Overskottgrad #r ett relevant nyckeltal fér
att mata forvaltningens I6nsamhet fore det
att finansiella intakter och kostnader samt
orealiserade vardeforandringar beaktats.



Kontakt

Besoksadresser
Huvudkontozx Genova Gallezxy
Smalandsgatan 12, Sysslomansgatan 9,
111 46 Stockholm 753 11 Uppsala

genova.se
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