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Perioden i sammandrag

Perioden januari-mars 2026

o Hyresintakterna uppgick till 143 Mkr (134). En 6kning med
7 procent. Hyresintakterna i jamfoérbart bestand 6kade med
2 Mkr, motsvarande 2 procent.

Driftsdverskottet uppgick till 99 Mkr (94), en 6kning med
6 procent. | jamforbart bestand minskade driftséverskottet
med 3 Mkr, motsvarande 3 procent, framst till féljd av hogre
el- och uppvarmningskostnader.

Forvaltningsresultatet uppgick till 28 Mkr (52), en minskning
med 46 procent. Minskningen forklaras framst av hogre
positiva vardeforandringar pa fastigheter i joint ventures och
intresseforetag i jamforelseperioden, framforallt som en f6ljd
av en storre projektavyttring.

Forvaltningsresultat per aktie uppgick till 0,41 kr (0,89), en
minskning med 54 procent.

Periodens resultat uppgick till 89 Mkr (70), en 6kning med
27 procent, motsvarande 1,74 kr (1,28) per aktie. Okningen
forklaras framst av hogre positiva vardeférandringar pa
fastigheter och derivat.

Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktieagarna okade
med 8 procent till 3 563 Mkr (3 298), motsvarande 76,72 kr
(73,26) per aktie.

10,5 Mdkr! 1,4 Mdkr2 56,3 % 76,72 kr

Fastighetsvarde Overvirde byggrattsportfol;j Belaningsgrad Langsiktigt substansvarde
hanforligt till aktiedgarna per aktie
1) Varav pagaende byggnation, planerade projekt och pagaende bostadsprojekt om 2 081 Mkr.

2) Reflekteras ej i balansrakningen, motsvarande cirka 30 kr per aktie. Fran och med 31 december 2025 externvarderas Jarngrindens byggratter och inkluderas
i byggrattsportfoljens bedomda overvarde.

Jan-mar Jan-mar Apr2025- Jan-dec

2026 2025 mar 2026 2025

Hyresintakter, Mkr 143 134 523 514
Driftsdverskott, Mkr 99 94 381 376
Forvaltningsresultat, Mkr 28 52 107 131
Forvaltningsresultat per aktie, kr' 0,41 0,89 1,38 1,86
Periodens resultat, Mkr 89 70 294 274
Fastighetsvarde, Mkr 10480 9461 10480 10 674
Overvirde byggrattsportfolj, Mdkr 1,4 1,3 1,4 1,5
Nettoinvestering, Mkr 42 58 725 41
Belaningsgrad, % 56,3 53,0 56,3 55,4
Soliditet, % 33,3 37,6 33,3 34,2
Réantetackningsgrad, ggr 1,8 1,7 1,8 1,8
Réntetackningsgrad R12, ggr 1,8 1,8 1,8 1,8
Langsiktigt substansvarde, Mkr 4617 4694 4617 4825
Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktiedgarna, Mkr 3563 3298 3563 3568
Totalt antal utestadende aktier, tusental 46 976 45613 46 976 46 976
Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktiedgarna per aktie, kr' 76,72 73,26 76,72 75,95

1) Hansyn tagen till aterkopta aktier.
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Visentliga hindelser

Forsta kvartalet

Genova realiserade virdedkning
i stadsutvecklingsprojektet Viby

genom delavyttring
Den forsta etappen av stadsutvecklings-

projektet Viby i Upplands-Bro avyttrades
till ett joint venture med Genova som
hélftenégare tillsammans med Urban
Partners via NSF V. Transaktionen inne-
bar en stirkt likviditet om cirka 100 Mkr
och minskade rdntebdrande skulder om
cirka 175 Mkr. Forsédljningspriset basera-
des pa ett underliggande fastighetsvarde
om 365 MKkr, i linje med bokfort vérde.
Tilltrdde skedde den 31 mars 2026.

Program f6r aterkop av egna aktier
inleddes

Genova inledde ett aterkdpsprogram
av egna aktier baserat pd arsstimmans
bemyndigande 2025. Programmet,

som startade den 13 januari 2026 och
pagar till arsstdmman 2026, syftar till
att optimera kapitalstrukturen och
stdrka vinsten per aktie. Under kvartalet
aterkoptes 529 326 aktier till ett virde
om 22 Mkr.

Hybridobligationer inléstes

Den 5 mars 2026 16ste Genova in hybrid-
obligationer med ISIN SE0015245519

till ett belopp om 195 MKr. Efter inlésen
uppgick kvarvarande utestdende hybrid-
obligationer till 300 MKr.

HAllbarhetsarbetet stirktes med nytt
ramverk och nya héllbarhetsmal

I kvartalet beslutade styrelsen om ett
nytt hallbarhetsramverk och nya mal
ilinje med Genovas forstarkta hallbar-
hetsarbete for att skapa och forvalta
attraktiva och hallbara fastigheter och
stadsdelar.
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Hindelser efter periodens utgang

Inga visentliga hdndelser efter perio-
dens utgang.

Den forsta etappen av stadsutvecklingsprojektet Viby i Upplands-Bro avyttrades till ett, tillsammans med Urban Partners, halftenégt joint venture. Transaktionen innebar en starkt likviditet om cirka 100 Mkr och

minskade ranteb&rande skulder om cirka 175 Mkr.

Genova Delarsrapport januari-mars 2026



VD-kommentar

Genova summerar ett stabilt forsta kvartal 2026. Vi realiserade varde i var utvecklingsverksamhet
genom delavyttring av stadsutvecklingsprojektet Viby, vilket frigér likviditet och bidrar till 6kad
I6nsamhet. Férvaltningen visade en solid utveckling med 6kade hyresintdkter, starkt driftsoverskott
och of6rdndrad uthyrningsgrad. Samtidigt minskade finansieringskostnaderna trots storre portfélj
och kassaflodet starktes. Det lagre férvaltningsresultatet per aktie dr framst en effekt av hégre positiva
viardeforandringar i joint ventures och intressebolag under jimférelseperioden.

"Viredovisar en fortsatt

positivutveckling i
forvaltningen med
starkt driftsoverskott
och stabil uthyrnings-
grad."

Positiv utveckling i forvaltningen
Forvaltningsverksamheten utgor
grunden i Genovas affédr och bidrar till
stabilitet, kassafléden och finansiell
uthallighet. Under arets forsta kvartal
fortsatte den positiva utvecklingen i
forvaltningen, med ett stirkt drifts-
Overskott som 0kade med 6 procent till
99 Mkr. Den stabila hyresgidstmixen ar
central for att upprétthilla en hog och
stabil uthyrningsgrad, som vid periodens
slut uppgick till 92 procent. Den genom-
snittliga avtalslingden om 4,8 ar ger god
forutsdgbarhet i hyresintédkterna.

Realisering av virde
Vara forvaltningsfastigheter med
betydande tillhdrande mark, i starka

geografier som Storstockholm, Uppsala
och vistra Sverige erbjuder mojligheter
for framtida projektutveckling med stor
véardepotential. Ett tydligt bevis pa hur
arbetet inom var utvecklingsverksamhet
skapar betydande virde dr delavytt-
ringen av stadsutvecklingsprojektet Viby
under kvartalet till ett nybildat joint
venture med Genova och Urban Partners
som hélftendgare. Urban Partners, som
Genova sedan tidigare har ett framgangs-
rikt samarbete med géllande hyresbosti-
der och dldreboende i Norrtilje, har en
option om att dven forvirva 50 procent
av resterande tva etapper.

Forsdljningen skedde till ett underlig-
gande fastighetsvirde om 365 MKkr, vilket
ar i linje med bokfort virde. Genova
forvarvade fastigheten 2014 for 45 MKkr.
Efter investeringar om 350 MKkr virderas
hela projektet med tre planerade etapper
idag till totalt 789 MKkr, en viardeutveck-
ling om 126 procent. Affdren starker
Genovas balansrdkning och frigor lik-
viditet fér nya investeringar i vdlavkas-
tande fastigheter och projekt. Samtidigt
kommer likviditeten att stérkas ytterli-
gare di de byggritter som vi avyttrade
2025 frantrdds nér detaljplanerna vinner
laga kraft, vilket vi ndrmar oss da det
bedoms sannolikt att detaljplanerna blir
antagna under andra halvaret 2026.

Starkt hallbarhetsarbete med
nytt ramverk

Genova har successivt stérkt sitt hallbar-
hetsarbete inom bade férvaltning och
utveckling under de senaste aren. Under
kvartalet faststilldes ett nytt hallbarhets-
ramverk med ytterligare ambitiosa hall-
barhetsmal i syfte att minimera risker,
minska KRostnader och gora portfoljen mer
motstindskraftig. De nya mélen avser
bland annat minskade klimatutslapp
frdn nyproduktion samt klimatrisk- och
sarbarhetsanalys i fastighetsbestdndet.
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Optimering av kapitalstruktur
Vi har fortsatt driva ett aktivt arbete
med att optimera kapitalstrukturen,
vilket lett till minskade finansierings-
kostnader trots en storre fastighets- och
skuldportfélj jAmfort med féregdende ar.
Under slutet av 2025 och inledningen av
2026 aterkopte vi samtliga konvertibler
och minskade utestdende hybridobli-
gationer, vilket kommer paverka vinst
per aktie positivt. Vi har dven aterkdpt
aktier for 22 MKkr, en tydlig signal om var
tilltro till Genovas framtid. Insatserna i
kombination med l4gre marknadsréntor
kommer successivt fi genomslag i kassa-
flode och véira nyckeltal under aret.
Minskningen i forvaltningsresultatet
for kvartalet forklaras frimst av ett hogre
resultat fran joint ventures och intresse-
bolag i jaimforelseperioden, framforallt
som en f6ljd av en storre projektavytt-
ring. Rensat for resultatet fran joint
ventures och intresseforetag 6kade
forvaltningsresultatet med 29 procent.
Substansvérdet per aktie 6kade under
kvartalet med 5 procent till 76,72 kr.

Framatblick

Turbulensen i var omvéarld paverkar
marknadsrantorna och skapar osdkerhet
kring makromiljon framét. Finansie-
ringsmarknaden bedémer vi dock som
fortsatt stabil och aktiviteten i fastig-
hetsmarknaden ser inte ut att mattas av.
Genova har de senaste 24 manaderna
avyttrat fastigheter i atta separata trans-
aktioner for nirmare 3,3 Mdkr och samt-
liga forsdljningar har varit i linje med
eller 6ver bokfort virde. Det signalerar
en stark direktmarknad for fastigheter,
vilket skapar mojligheter for Genova att
fortsitta realisera varde och frigdra likvi-
ditet — och att leverera 16nsam tillvaxt.

Michael Moschewitz, VD



Genova dr ett dynamiskt fastighetsbolag som kombinerar stabila
kassafloden fran forvaltningsfastigheter med investeringar i vér-
deskapande utvecklingsprojekt. Med stor flexibilitet i verksam-
heten fokuserar Genova pé de fastighetssegment dér forutsitt-
° ningarna for héllbar 16nsam tillvixt bedoms som bést.
— ett dynam lSkt Fastighetsbestandet utgdrs idag frimst av kommersiella lokaler,

samhéllsfastigheter och bostéder i Storstockholm, Uppsala-

° regionen och véstra Sverige. Den betydande byggréttsportfoljen
aStlg etS §) ag méjliggdr fortsatt virdetillvixt och bidrar till forstirkt likviditet.

Fastighetsvarde och forvaltningsresultat Forvaltningsfastigheter
Mdkr Mkr Fastighetsvarde per geogl'aﬁ
12 180 10’ 5 Mdkr Fastighetsvarde 8 399 Mkr
1 150 31mar 2026 8% 46%
8 120 Ovrigt Storstockholm
6 90 Forvaltningsresultat e
4 o0 106 Mkr
2 30 R12 Q12026

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

R12 30 %

Uppsala

Fastighetsvarde, Mdkr

Forvaltningsresultat R12, Mkr

Genomsnittlig arlig tillvaxt

% %
Genova hade under perioden 2018-2026 en genomsnittlig
arlig tillvaxt i férvaltningsresultat per aktie om 61 procent Forvaltningsresultat per aktie, Substansvarde per aktie,

och i substansvarde per aktieom 13 procent. genomsnittlig arlig tillvaxt genomsnittlig arlig tillvaxt
2018-2026 2018-2026

Affarsmodell for virdeskapande — pa kort och lang sikt

Genovas affarsmodell bygger pa tva affarsomraden: Forvaltning och Utveckling. Med en hog grad av flexibilitet i verksamheten

kan vi inom och mellan vira affirsomraden anpassa verksamheten till marknaden, fanga affarsmajligheter och dirmed stirka
l6nsamheten.

Forvaltning Utveckling
Cil RCALTRCTT PSS
i M ]
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Forvaltningen genererar stabila kassafloden fran kommersiella
fastigheter, samhalisfastigheter och bostader, vilket skapar
finansiell styrka och kontinuitet.

Inom utvecklingsverksamheten skapas byggratter till laga
anskaffningsvarden fran befintliga fastigheter genom aktiv
detaljplaneutveckling. Darefter kan byggratter avyttras eller
anvandas for egen projektutveckling.
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Finansiella mal

Forvaltningsresultat per aktie

Uppna en genomsnittlig arlig tillvaxt
i forvaltningsresultatet per aktie (fore
utdelning) om minst 20 procent dver en

61

Genomsnittlig arlig tillvaxt

Langsiktigt substansvirde per aktie

Uppna en genomsnittlig arlig tillvaxt i
langsiktigt substansvarde per aktie om

13 %

Genomshnittlig arlig tillvaxt

2018-2026 minst 20 procent (inklusive eventuella 2018-2026
konjunkturcykel. vardedverforingar till aktiedgarna) dver en
konjunkturcykel. Langsiktigt
substansvarde
per aktie, Kr
Kr Kr %
2,0 10! . , 100 75 —
s 75 Forvaltnlngsriiult;t I - Vardedverforingar
’ per aktie, Kr X e
10 50 till aktiedgare, Kr
60 45
05 25
00 o Genomshnittlig arlig 40 30  Genomsnittlig arlig
' tillvaxt fran 2018, % 20 5 tillvéxt fran 2018, %
-0,5 -25
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Finansiella begrinsningar
9,716,919 Aq
Soliditet Belaningsgrad
Soliditeten ska over tid '}'} '3 o/ Belaningsgraden ska 6ver tid 56 '} o/
. i DJIyJd /o i e J o
uppga till minst 35 procent. understiga 55 procent. 2
31 mar 2026 31mar 2026
% %
50 100
40 80
epeeccsssecssscssscsesesittessnncccccccsccs Min
30 60 yyyyrrrmmmomommIIhohhhhhhh5 Max
20 40
10 Soliditet, % 20 Belaningsgrad, %

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

a1
Réntetackningsgrad
Réntetdckningsgraden ska .
Réntetdekningsgraden: 1,8 gar
over tid overstiga 2,0 ganger. o o1 2096
ggr
25
2,0 ssescscsccscscssssssosssccsssccscscscsccscss |in
15
10 Réntetacknings-
0,5 grad, ggr

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Q1

Utdelningspolicy

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
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Genovas malsattning ar att lamna utdelning till aktiedgarna som
minst uppgar till en tredjedel av férvaltningsresultatet per ar
justerat for vardeférandringar, savida bolagets finansiella stéllning
inte motiverar nagot annat. Utdelningen ska utbetalas kvartalsvis.

O ’ 92 kr/aktie

Foreslagen utdelning 2025



Genovas forvaltningsfastigheter gene-
rerar stabila kassafloden och utgor
grunden for bolagets utveckling av
detaljplaner och byggrétter. Bolagets for-
valtningsportfdlj bestar av kommersiella
fastigheter for samhéllsservice, daligva-
ruhandel, industri och lager, kontor och
hotell samt bostider. Fastigheterna ater-
finns huvudsakligen i Storstockholm,
Uppsalaregionen och véstra Sverige.

Genova arbetar 160pande med att iden-
tifiera transaktioner som skapar basta
mojliga virde 6ver tid. Strategin balan-
serar stabilt hogavkastande fastigheter
med objekt med tydlig utvecklingspoten-
tial, antingen genom vidareutveckling
av befintliga byggnader eller genom att
skapa nya byggrétter for framtida projekt
eller forsdljning.

Vid periodens utgang bestod Genovas
heldgda fastighetsbestand av 79 forvalt-
ningsfastigheter (75) till ett marknads-
virde om 8 399 Mkr (7 527), fordelat pa
353 Tkvm (336). Totalt fastighetsvirde,
inklusive padgdende nyanldggningar, pro-
jekteringsfastigheter samt joint ventures
uppgick till 12 Mdkr (11).

Forvaltning

Portfoljforandringar

Jarngrinden har forvirvat fastigheten
Kindbogarden 1:107 i Mdlnlycke, med
tilltrdde den 2 mars 2026. Fastigheten
omfattar cirka 2 500 kvm kontors- och
lagerytor, dr fullt uthyrd till Presto

och utgodr bolagets attonde fastighet i
omrédet. Forvarvet starker nidrvaron i ett
strategiskt lage vid Molnlyckemotet.

Hyresavtal och hyresgister
Fastighetsportfoljens mix av hyresgéster
med hog andel offentligt finansierade
verksamheter och dagligvaruhandel ger
finansiell stabilitet, oavsett marknad.

Vid periodens utgdng hade Genova
424 kommersiella hyresavtal (409) med
en genomsnittlig aterstiende 16ptid pa
4,8 ar (4,4) samt 249 hyresavtal (174)
avseende bostider. Okningen av antalet
hyresavtal avseende bostdder férklaras
av uthyrning i det fardigstéllda projektet
Korsédngen 20:47.

Andelen kontrakterade hyresintikter
fran bostéder och offentligt finansierade
hyresgéster uppgick till 53 procent (53).
Inkluderat intikter fran dagligvaru-

handel uppgick andelen till 59 procent
(61) av de totala kontrakterade hyres-
intdkterna. Resterande 41 procent (39)
utgdrs huvudsakligen av kommersiella
hyresintikter fran butiks- och latt lager
och industriverksamheter med tillho-
rande kontorsdelar.

Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick vid periodens utgang till 92
procent (92) av hyresvirdet. Av den
ekonomiska vakansgraden utgors cirka 2
procentenheter av framtida projektfast-
igheter dér 16nsamheten bedéms vara
hogre genom att utveckla byggritter an
att hyra ut de vakanta ytorna.

8 399 Mkr

Fastighetsvarde
forvaltningsfastigheter

353 Tkvm

Uthyrningsbar yta

597 Mkr

Hyresvarde

Forvaltningsfastigheter
31mars 2026

Uthyrbaryta perfastighetskategori
Totalt 353 Tkvm

57%
Kommersiella
fastigheter

43%
Sambhélls-
fastigheter’

Uthyrbar yta per geografi
Totalt353 Tkvm

9%
Ovrigt

42%
Storstockholm

24%
Uppsala

1) Befintliga hyresbostader ingar i kategorin Samhallsfastigheter.
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Fordelning hyresintdkter Forfallostruktur hyresavtal

31mars 2026 31mars 2026
Kontrakterad Antal Yta Kontrakterad Andel
Hyresavtal arshyra, Mkr Andel, % hyresavtal Tkvm  arshyra, Mkr %
Samhallsservice 268 49 Loptid
Bostader 26 5 2026 94 9 10 2
Livsmedel 31 6 2027 127 66 12 20
Ovrigt kommersiellt 227 41 2028 63 49 77 14
Summa hyresintakter 551 100 2029 70 66 113 20
2030 22 40 66 12
Genomsnittligt, vagd aterstaende 5,7 ar >2030 48 74 146 27
6ptid, ar (10 storsta) Summa 424 304 525 95
Genomsnittligt, vagd aterstaende 4.8 ar Hyresbostader 249 12 26 5
16ptid, ar (total portfolj)
Totalt 673 315 551 100
Vakant 38 46
Totalt 353 597
Fastighetsbestandet
31mars 2026
faz':it:_l bUatrh ;{tr;, Fastighetsvarde Hyresvirde i:‘hgysr: t::;r;tr;:: F:::;?‘lalzt; Driftséverskott
heter Tkvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm grad,%? hyra3, Mkr Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm
Per fastighetskategori’
Kommersiella fastigheter 47 203 4185 20653 312 1540 90 282 -72 -355 210 1034
Samhallsfastigheter* 32 151 4214 27973 285 1894 94 270 -66 -436 204 1354
Summa per fastighets- 79 353 8399 23774 597 1691 92 551 -138 -390 414 1171
kategori
Per geografi
Storstockholm 34 146 3834 26293 264 1810 93 244 -60 -408 185 1266
Uppsala 16 86 2517 29317 165 1918 90 150 -37 -435 13 1313
Vast 23 89 1342 15165 110 1245 96 105 -23 -255 83 933
Ovrigt 6 33 705 21324 59 1772 88 52 -18 -551 34 1014
Summa per geografi 79 353 8399 23774 597 1691 92 551 -138 -390 414 1171
Pagaende byggnation -
Planerade projekt 1924
Pagaende bostadsprojekt 157
Totalt enligt balansrakning 10 480
Darutover:
Fastigheter agda via JV 1500

1) Baserat pa fastighetens huvudsakliga anvandning.
2) Cirka 2 procentenheter av den ekonomiska vakansgraden avser framtida projektfastigheter dar utveckling av byggrétter prioriteras fére langsiktig uthyrning.
3) Ej beaktat avtagande hyresrabatter med ett aktuellt arsvéarde pa cirka 6 Mkr.

4) Befintliga hyresbostader ingar i kategorin Samhallsfastigheter.

Ovanstaende sammanstéllning avser de fastigheter som Genova @gde per periodens utgang med tillagg for forvarvade men ej tilltradda fastigheter samt narliggande fardigstallda
byggnationer. Tabellen avspeglar fastigheternas intakter och kostnader sasom de hade agts under hela aret.
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1 Genovas utvecklingsverksamhet arbetar
bolaget fram detaljplaner och byggrétter
som kan anvandas for egen projektut-
veckling eller avyttring. Syftet dr att driva
hallbar och 16nsam tillvaxt i bolaget.
Nybyggnadsprojekten omfattar framst
hyresbostider, lokaler for samhéllsser-
vice och kommersiella verksamheter

i Storstockholm, Uppsalaregionen

och véstra Sverige. Genova utvérderar
16pande forsédljning av byggritter och
didrmed mdjligheten att realisera den
starka virdeutvecklingen i byggrétts-
portféljen. Frigjort kapital dterinvesteras
i hogavkastande fastigheter eller kassa-

Utveckling

flodesfastigheter med utvecklings-
potential for att stirka intjdning och
kassafloden.

Den samlade uthyrningsbara ytan for
Genovas projekt oberoende av planskede
uppgick pa balansdagen till 493 Tkvm.
Drygt hélften av de planerade projek-
ten dr under samrad eller har passerat
samradsskedet. Genova kommer att
fortsétta 14gga stor energi pa arbetet med
att skapa byggrétter for framtida nybygg-
nadsprojekt av bostdder och samhéllsfast-
igheter som en viktig del i bolagets l1ang-
siktiga virdeskapande. Under kvartalet
antogs detaljplanen for Nordanvinden 3 i

Lund som mojliggdr cirka 8 000 kvm Ljus
BTA bostéder.

Pagaende byggnation

Genovas stadsutvecklingsprojekt Viby,
beléget i centrala Brunna i Upplands-Bro,
omfattar cirka 850 bostéder.

Under kvartalet avyttrades forsta etap-
pen av stadsutvecklingsprojektet Viby
till ett nybildat joint venture dir Genova
ar hilftenigare tillsammans med Urban
Partners via NSF V. Forsiljningspriset
for aktierna baseras pé ett underliggande
fastighetsvarde om 365 MKkr, vilket dr
ilinje med bokfort virde. I den forsta

7874

Antal bostadsbyggratter

493 Tkvm

Uthyrningsbar yta

1) Reflekteras ej i balansrakningen, motsvarande cirka 30 kr per aktie.

1,4 Mdkr!

Overvirde byggrattsportfolj

Pagaende byggnation
31mars 2026
Planerat Uthyrbaryta,kvm F Hy ing, Mkr Bokfort
fardig- Antal Upp- virde?,
Projekt Kommun Kategori Byggstart stillande bostader Bostader Lokaler Mkr  kr/kvm Mkr kr/kvm Bedémd arbetad Mkr
Viby, Del avetapp1®  Upplands-Bro Hyresbostader Q22025 Q42027 134 9059 845 533 53769 28 2821 406 13 48
Viby, Del avetapp1®  Upplands-Bro Samhallsfastigheter Q22025 Q32027 o - 3178 171 53816 9 2983 129 43 12
Brf Ankaret* Varberg Bostadsratter Q12025 Q32026 45 3311 - 214 64729 - - 168 157 157
Y 179 12370 4022 918 55992 37 2283 704 312 217

1) Avser verkligt varde pa investeringen vid fardigstallande.

2) Bokforda varden hanforligt till deldgda projekt visas under andelar i joint ventures och intressebolag i balansrékningen. Bokférda varden hénférligt till heldgda och konsoliderade projekt

visas under pagaende nyanldaggningar och pagaende bostadsprojekt i balansrakningen.

3) Under Q12026 avyttrades forsta etappen i Viby till ett nybildat joint venture dér Genova ar halftenagare tillsammans med Urban Partners. | etapp 1ingar tio kvarter, varav sju ar byggstartade
ochingar i tabellen fér pagaende byggnation. | tabellen framgar Genovas andel av projektvardet.

4) Projekt Ankaret delags av Jarngriden 73 procent och JV-partners 27 procent. | tabellen framgar hela projektvardet da projektet konsolideras i Genovas koncernredovisning.

| tabellen framgar endast det antal bostader, yta, fastighets- och hyresvarde samt investeringsbelopp som motsvarar Genovas ekonomiska dgarandel for delagda fastigheter. Fastigheter dar
Genova dger mer an 50 procent redovisas som heldgda. Projekt inom Genovas dotterféretag Jarngrinden redovisas enligt samma princip.

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 omproévas
regelbundet och bedémningar och antaganden justeras till foljd
av att pagaende byggnationer fardigstélls eller tillkommer samt
att forutsattningar féréndras. For projekt som ej byggstartats
har finansiering ej upphandlats, vilket innebar att finansiering av
planerade projekt ar en osakerhetsfaktor.
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etappen ingar tio kvarter och utveckling
av cirka 40 000 kvm ljus BTA omfat-
tande cirka 300 bostéder, en livsmedels-
butik, skola och idrottshall. Tilltrdde
skedde den 31 mars 2026. Urban Part-
ners, som Genova sedan tidigare har ett
joint venture med fér hyresbostdader och
dldreboende i Norrtélje, har en option om
att forvarva 50 procent av resterande tva
etapper i projektet.

Overvirde i byggrattsportfoljen
Isyfte att illustrera vdrdet p4 Genovas
byggréttsportfolj upplyser Genova om
ett beddmt évervirde. Overvirdet tar
sin utgdngspunkt i ett externt bedomt
marknadsvirde pa de outnyttjade bygg-

riatterna under planerade projekt. Detta
kan vara relevant for det fall Genova ej
skulle fullfélja sin affdrsplan och explo-
atera byggritterna utan i stéllet avyttra
dem. Byggritter som vunnit laga kraft
samt eventuella markanvisningar &r inte
inkluderade i berdkningen da de inte
beddms ha ett overvirde.

CBRE:s marknadsvérdering per 31
mars 2026 av de framtida byggritterna
uppgick till 5,1 Mdkr. Befintliga byggna-
der pa dessa fastigheter, som i forekom-
mande fall kommer behdva rivas i sam-
band med exploatering, samt upparbetad
investering for planerade projekt hade
per 31 mars 2026 ett bokfort virde om 3,7
Mdkr. Det innebér att vervérdet i kon-

cernens byggrattsportfolj bedoms uppga
till cirka 1,4 Mdkr, motsvarande cirka 30
kr per aktie. Detta 6vervarde reflekteras ej
i Genovas balansrakning. Genova realise-
rar Overvarden i takt med att detaljplaner
vinner laga kraft och avyttras, alternativt
att byggnationer startas. Vid byggna-
tioner bidrar det genererade 6vervardet
till att Genova kan beldna storre delen

av den kvarvarande investeringen med
begrinsat eget kapital.

Fran och med 31 december 2025
externvarderas Jirngrindens byggratter
av CBRE och inkluderas i det 6vervarde
som Genova bedémer finns utéver
balansrdkningen.

Planerade projekt
31mars 2026
Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvarde' Hyresvarde Investering, Mkr Bokfért
Antal Upp- vérde?,
Projekt bostidder Bostédder Lokaler Mkr  kr/kvm Mkr kr/kvm Beddmd arbetad Mkr
Per kategori
Hyresbostader 5427 302521 - 15096 49902 791 2613 12320 1144 1188
Sambhallsfastigheter 80 - 13646 636 46586 38 2763 536 45 45
Kommersiella fastigheter - - 7818 274 35010 17 2170 250 68 68
Bostadsratter 2189 152 516 - 9116 59767 - - 7348 585 623
Summa per kategori 7695 455037 21464 25121 52720 845 2609 20454 1842 1924
Per geografiskt omrade - Egen férvaltning och bostadsritter
Storstockholm 4086 245731 14406 14 546 55917 458 2793 1475 1008 1086
Uppsala 1302 69 270 6020 3544 47066 152 2620 3036 237 237
Vast 1743 14472 1038 5900 51074 178 2242 4950 446 446
Ovrigt 565 25565 - 1132 44282 58 2534 993 150 155
egen for och atter per geografi 7695 455037 21464 25121 52720 845 2609 20454 1842 1924

1) Avser verkligt varde pa investeringen vid fardigstallande.

2) Bokfort varde i helagda projekt. Bokforda varden hanforligt till delagda projekt visas under andelar i joint ventures och intressebolag i balansrakningen.

| tabellen framgar endast det antal bostader, yta, fastighets- och hyresvarde samt investeringsbelopp som motsvarar Genovas ekonomiska agarandel for delagda fastigheter. Fastigheter dar
Genova ager mer @n 50 procent redovisas som heldagda. Planerade projekt inom Genovas dotterféretag Jarngrinden redovisas enligt samma princip.

Planerade projekt per planskede, uthyrbar yta

31mars 2026
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|
Samhallsfastigheter

Kommersiella fastigheter

Bostadsratter

Samrad Granskning Antagen detaljplan
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Bedomd intjaningsformaga

Genova redovisar den bedémda intja-
ningsférmagan pa ett ars sikt genom
att utga fran fastigheternas status vid
kvartalets slut samt den férvintade
intjaningen fran pdgaende projekt fram
till fardigstéllande och inflyttning.
Berédkningarna speglar nuléget och tar
inte hinsyn till framtida férdndringar i
hyresnivaer, vakansgrader eller rinte-
nivaer.

Hyresintékterna baseras pa fast-
igheternas hyresvarde per den 1 april
2026, justerat for vakanta ytor. Fastig-
hetskostnaderna utgar frin normali-
serade driftskostnader pa helarsbasis.
Hyresviardet for respektive fastighetska-
tegori och pagdende projekt framgar av
avsnitten "Forvaltning" och "Utveckling”
i denna delarsrapport.

Centrala administrationskostnader
avser beddmda kostnader fér kommande
tolvmanadersperiod, exklusive engngs-
poster. Réntenettot bygger pa aktuell
ridnta pa rintebirande skulder och
fordringar vid periodens slut, justerat
for den del av bolagets rdntekostnader
som allokeras till projektverksamheten
genom aktiveringar. Ovriga finansiella
kostnader ir inte beaktade i rdntenettot.

o

Fastigheten Luthagen 13:2 &r uppford 1916 i Uppsala och utgors av verksamheter inom samhallsservice.

Bedomd intjaningsformaga
31mars 2026

Férvaltnings- Pagaende
Mkr fastigheter byggnation Summa
Hyresvarde' 597 - 597
Vakans -46 - -46
Hyresintakter 551 - 551
Fastighetskostnader -138 - -138
Driftséverskott 414 - 414
Central administration fastighetsforvaltning -26 - -26
Genovas andel av forvaltningsresultat fran JV 18 14 32
Réntenetto -226 - -226
Forvaltningsresultat 180 14 194

1) Ej beaktat avtagande hyresrabatter.

Kénslighetsanalys kassaflode!

Forandring Effekt pa kassaflode
Kontrakterad arshyra +/-5% +/- 28 Mkr
Uthyrningsgrad +/-2 procentenheter +/-12 Mkr
Fastighetskostnader +/-10% +/-14 Mkr
Rantekostnader +/-1procentenhet +/- 71 Mkr

1) Kassaflodet avser aktuell intjaningsférmaga. Uthyrningsgrad beréknas pa hyresvardet.
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Dotterforetaget Jarngrinden

— Tillvaxt genom forvarv och utveckling i Vastsverige

Jarngrinden ar en viletablerad aktér som bedriver fastighetsforvaltning och projektutveckling

av bostdder och kommersiella fastigheter i attraktiva 1agen i Vastsverige. Sedan 2022 d4r Genova
huvudéagare i Jirngrinden och bolaget dr ddrmed ett dotterforetag som bidrar med 16nsam tillvixt
till Genovakoncernen.

Jarngrindens forvaltningsfastigheter utgors av lokaler for
kontor, lager, ldtt industri, samhéllstjdnster och handel i
externhandelsomraden. I sin projektverksamhet utveck-
lar bolaget bade bostdder och kommersiella lokaler,
framst logistik- och industribyggnader. Verksamheten dr
fokuserad till tillvaxtorter sdisom Goteborg, Boras, Kungs-
backa, Varberg och Halmstad.

Jarngrinden har expanderat kraftigt sedan bolaget blev
en del av Genovakoncernen och genomfort ett antal for-
véarv av forvaltningsfastigheter med stabila kassafloden.
Planen ir att fortsdtta vixa med forvarv och projektut-
veckling pa utvalda lagen i vastra Sverige.

Vid periodens slut omfattade fastighetsportfoljen cirka
1500 bostadsbyggritter (1 500) samt 23 forvaltningsfastig-
heter (23) med en uthyrningsbar yta om totalt 89 Tkvm
(86) och ett arligt hyresvarde om 110 MKkr (104). Antal pro-
jekteringsfastigheter uppgick vid periodens utgang till sex ;
Stkaen (SEX). Delagda faStigheter i jOil’lt ventures UPngCk Mainlycke, 7 fastigheter i Honekulla industriomrade
till fem fastigheter med en byggrattsportfolj om cirka 300
bostadsbyggratter. Jarngrinden ir baserat i Boras med 14
medarbetare (13). Tobias Johannesson dr VD.

Genovas dgarandel uppgar till 51 procent.” Nyckeltal
1) Genova har kdpoptioner att férvédrva resterande aktier i Jarngrinden. Jan-mar2026 Jan-mar 2025
Hyresintakter, Mkr 27 22
Driftsoverskott, Mkr 20 18
Belaningsgrad, % 28,4 25,9
Soliditet, % 58,5 60,8
Bedomd intjaningsformaga Balansrikning i sammandrag
Mkr 31mar 2026 Mkr 31mar2026  31mar2025
Hyresvérde 10 Forvaltningsfastigheter 1342 1250
Vakans -5 Projekteringsfastigheter 446 409
Hyresintékter 105 Pagaende bostadsprojekt 157 72
Andelar i joint ventures 241 282
Fastighetskostnader -23 Ovriga tillgangar 184 229
Driftséverskott 83 Likvida medel 108 77
Summa tillgangar 2478 2318
Central administration fastighetsforvaltning -6
Andel av forvaltningsresultat fran JV 6 Eget kapital 1450 1411
Finansnetto 27 Réntebarande skulder 810 677
Forvaltningsresultat 56 Ovriga skulder 218 230
Summa skulder 2478 2318
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Joint ventures och intresseforetag

En del av Genovas verksamhet dr ocksa ningsfastigheter (19) med ett sammanlagt med Urban Partners via NSF V. Trans-

investeringar i joint ventures och fastighetsviarde om 3 Mdkr (3,3), varav aktionen innebar en starkt likviditet

intresseforetag for att pa sé sitt fa till- Genovas andel uppgick till 1,5 Mdkr (1,7).  om cirka 100 Mkr och minskade rénte-

gang till fler attraktiva forvaltningsfastig- Genovas andel av antalet bostads- béarande skulder om cirka 175 MKkr. For-

heter med moéjlighet till projektutveck- byggritter uppgick till 1304 stycken siljningspriset baserades pa ett underlig-

ling av hyresbostéder, samhéllsservice fordelat pa 94 Tkvm. gande fastighetsvdrde om 365 MK, i linje

och kommersiella lokaler. Den forsta etappen av stadsutveck- med bokfort varde. Tilltrdde skedde den
Per den 31 mars 2026 d4gde Genova lings projektet Viby i Upplands-Bro 31 mars 2026.

andelar i joint ventures och intresse- avyttrades till ett joint venture med

foretag som innehade totalt 17 forvalt- Genova som hélftenégare tillsammans

Genovas andel avjoint ventures och intresseforetag
31mars 2026

Fastighetsférvaltning Projektutveckling
Bokfort Antal Andel av Antal Uthyrningsbar
Namn Andel, % varde, Mkr Geografi fastigheter fastighetsvarde bostader yta, Tkvm
GenovaUP Norrtélje 50 n7 Stockholm 2 672 - -
GenovaUP Viby 50 77 Stockholm - - 150 15
SBBGenova Gashaga 50 110 Stockholm 1 200 385 23
SBBGenova Nackahusen 50 168 Stockholm 4 257 192 12
GenovaRedito 50 8 Knivsta 2 14 - -
Greenova 50 9 Stockholm 3 96 285 24
Pallas 1 Fastighets AB 50 144 Boras 1 225 51 4
JarnSpiran Holding AB 50 13 Boras 2 14 70 4
Tegelbrukstappet AB 48 31 Halmstad 1 4 144 8
NewCo Breared AB 50 5 Varberg 1 19 - -
Fastigheten Tullstorp 180:75 AB 48 24 Malmo - - 20 3
Mark & Exploatering i Boras AB 50 2 Boras - - 7 -
Jarngrinden Logistikbyggnader 50 20 Boras - - - -
AB
729 17 1500 1304 94

Handelsmannen 1i Norrtélje, med bostéader, aldreboende och forskola, avyttrades under det forsta kvartalet 2025 till ett gemensamaégt joint venture med Urban Partners, varvid vardeutveckling i projektet kunde
realiseras.
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Hallbarhetsstrategi och -ramverk
Genovas héllbarhetsstrategi syftar till

att skapa och forvalta hallbara, trygga
och attraktiva fastigheter i de omraden
dér bolaget utvecklar och investerar.
Arbetet styrs av bolagets héllbarhets-
policy, uppférandekod, svenska lagar
och riktlinjer, frivilliga &taganden samt
bolagets egna uppsatta mal. Genom att
forena hillbarhet med affairsméssighet
och riskhantering skapas forutsittningar
for langsiktigt vardeskapande och dkad
motstadndskraft i verksamheten.

Genova har ett hallbarhetsramverk
som tydliggdr bolagets ansvar som
fastighetsbolag och anger riktningen
fér hallbarhetsarbetet. Det omfattar mal
fram till 2030 och dr indelat i tre fokus-
omraden: miljé och klimat, socialt ansvar
samt etiskt och affarsméssigt ansvar.

Hallbarhet

Héandelser under perioden

Nya héllbarhetsmal
Under perioden fattades beslut om nya

hallbarhetsmal i syfte att minimera risk,
minska kostnader och gora portfoljen
mer motstandskraftig. Tidigare mél
avseende klimatutsldpp och energiinten-
sitet kvarstar.

« Klimatutslipp fran nyproduktion ska
minska i linje med bolagets faststillda
malbanor (kg CO2e/BTA), vilka utfor-
mats med beaktande av Parisavtalet
och Sveriges 6vergripande klimatmal.

100 procent av Genovas fastighetsbe-
stdnd ska ha genomgatt klimatrisk- och
sarbarhetsanalys till 2030.

+ 100 procent av Genovas storre byggpro-
jekt ska &rligen genomga oannonserade
stickprovskontroller i enlighet med ini-
tiativet Hallbar Byggbransch. Arbetet
paborjas under 2026.

Energi- och klimatarbete
Under perioden publicerades Genovas

hallbarhetsrapport for 2025 med redo-
visning av utfall fér bolagets hallbarhets-

Genovas Hallbarhetsramverk — fokusomraden

Vart ansvar
for miljo och klimat

e Klimatpaverkan

e Energi

e Klimatanpassning

e Resursanvandning och avfall
e Biologisk mangfald

e FOrorening av mark

vart
sociala ansvar

e Arbetsvillkor i vardekedjan
o Langsiktig stadsutveckling
e Medarbetare
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maAl. Utfallet avseende energianvindning
visar en minskning av energiintensiteten
med 15 procent under 2025, vilket utgdr
ett viktigt steg mot bolagets mal om en
25-procentig minskning till 2030. Beslut
har fattats om att, dir sa 4r mojligt, kopa
klimatallokerad fijarrvirme.

Hallbarhetsprogram for projekt

Som en del av arbetet med bolagets
hallbarhetsprogram for projektverksam-
heten har grinsvirden for klimatutslapp
per byggnadstyp faststéllts. Detta stirker
forutsiattningarna for en mer enhetlig
och datadriven styrning mot minskad
klimatpéaverkan och god energiprestanda
i kommande projekt.

Klimatrisker i befintligt bestand
Ett antal fastigheter har identifierats

med hog riskexponering kopplad till kli-
matforadndringar. En extern, oberoende
part har upphandlats for att genomfora
fordjupade sarbarhetsanalyser for dessa
fastigheter. For de fastigheter som efter
genomford analys fortsatt bedéoms ha
hog risk tas atgdrdsplaner fram.

2]

4 N\

-0

Vart etiska och
affarsmassiga ansvar

e Korruption och mutor



Nyckeltal

Jan-mar Jan-mar Jan-dec
2026 2025 2025

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Totalt antal byggratter, antal 7874 8586 8035
Uthyrningsbar yta kommersiella fastigheter, tkvm 203 186 201
Uthyrningsbar yta samhallsfastigheter, tkvm 151 150 150
Total uthyrningsbar yta, tkvm 353 336 351
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 92 92
Overskottsgrad, % 69,3 70,1 731
Fastighetsvarde, Mkr 10480 9461 10 674
Overvirde byggrattsportfslj, Mkr 1,4 1,3 1,5
Nettoinvesteringar, Mkr 42 713 741
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, % 7,6 4,0 6,6
Soliditet, % 33,3 37,6 34,2
Belaningsgrad, % 56,3 53,0 55,4
Genomsnittlig ranteniva, % 4.9 5,0 4,7
Réntetackningsgrad, ggr 1,8 1,7 1,8
Rantetackningsgrad R12, ggr 1,8 1,8 1,8
Kapitalbindningstid, antal ar 2,3 2,4 2,5
Rantebindningstid, antal ar 2,4 2,5 2,3
Aktierelaterade nyckeltal
Totalt antal utestaende aktier, tusental 46 976 45613 46 976
Genomsnittligt antal utestaende aktier, tusental 46 976 45613 45729
Forvaltningsresultat per aktie, kr' 0,41 0,89 1,86
Tillvaxt forvaltningsresultat per aktie, % -54 43 20
Resultat per aktie, kr' 1,74 1,28 4,99
Eget kapital, Mkr 4067 4205 4223
Eget kapital hanforligt till aktieagare, Mkr 3014 2809 2965
Eget kapital per aktie, kr 64,16 61,59 63,12
Langsiktigt substansvarde, Mkr 4617 4693 4825
Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktiedgare, Mkr 3563 3298 3568
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr' 76,72 73,26 75,95

1) Hansyn tagen till aterkopta aktier.
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Totalresultat for koncernen

Jan-mar Jan-mar Jan-dec
Mkr 2026 2025 2025
Hyresintakter 143 134 514
Driftskostnader -34 -30 -99
Underhallskostnader -6 -8 -28
Fastighetsskatt -3 -3 -1
Summa Fastighetskostnader -44 -40 -138
Driftséverskott 99 94 376
Central administration fastighetsforvaltning -8 -7 -26
Central administration projektutveckling -9 -9 -36
Resultat fran andelar i joint ventures och intresseféretag 4 33 43
- varav vardeférandringar fastigheter 1 22 25
Finansnetto -58 -59 -225
- varav kostnader fér tomtrétter 0 0 -2
Forvaltningsresultat 28 52 131
Ovriga kostnader -4 -3 -9
Vardeférandringar fastigheter 48 15 253
Vardeférandringar derivat 45 14 -10
Valutakurseffekter fastigheter 1 -7 -7
Resultat fore skatt 18 72 357
Inkomstskatt -28 -2 -83
Periodens resultat 89 70 274
évrigt totalresultat for perioden - o -
Summa totalresultat for perioden 89 70 274
Periodens resultat hanforligt:
Moderbolagets aktiedgare 85 52 233
Innehav utan bestdmmande inflytande 5 18 41
Summa totalresultat hanfoérligt till:
Moderbolagets aktiedgare 85 52 233
Innehav utan bestammande inflytande 5 18 4
Resultat per aktie fore och efter utspadning, kr' 1,74 1,28 4,99
Antal aktier vid periodens utgang, tusental 46 976 45613 46 976
Genomsnittligt antal aktier, tusental 46 976 45 613 45729

1) Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter rantebetalning pa hybridobligation.
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Resultatanalys

Belopp inom parentes avser motsvarande period féregdende &r
géllande resultatposter och 31 mars 2025 gillande balansposter.

Hyresintikter

Koncernens hyresintékter uppgick under perioden till 143 Mkr
(134). Ijamforbart bestand 6kade intdkterna med 2 Mkr eller 2
procent jamfort med motsvarande period foregdende ar.

Fordelning hyresintéikter

Jan-mar Jan-mar
Mkr 2026 2025
Jamforbart bestand 129 127
Tillkomna fastigheter 12 -
Salda fastigheter 2 7
Hyresintakter 143 134
Kommersiella fastigheter 74 64
Samhéllsfastigheter 69 70
Hyresintakter 143 134

Fastighetskostnader
Drifts- och underhallskostnader samt fastighetsskatt 6kade
under perioden till -44 MKr (-40), motsvararande en 6kning
pa 9 procent. Kostnadsokningen drivs framst av hogre kKost-
nader for el och uppvarmning till f61jd av 6kad férbrukning
under ett kallare kvartal jaimfort med foregdende &r samt
hojda taxor och tariffer.

Ijamforbart bestdnd 6kade fastighetskostnaderna med -4
MKkr eller 10 procent jAmfort med motsvarande period forega-
ende ar.

Fordelning fastighetskostnader

Jan-mar Jan-mar
Mkr 2026 2025
Jamforbart bestand -42 -38
Tillkomna fastigheter -1 0
Salda fastigheter -0 -1,9
Fastighetskostnader -44 -40
Kommersiella fastigheter -22 -18
Samhéllsfastigheter -22 -22
Fastighetskostnader -44 -40

Driftsoverskott
Driftsdverskottet fér perioden uppgick till 99 Mkr (94). Over-
skottsgraden uppgick till 69 procent (70).

Central administration

Centrala administrationskostnader ar fordelade pé fastighets-
forvaltning och projektutveckling. De totala centrala admini-
strationskostnaderna uppgick under perioden till -17 Mkr (-16),
vilket motsvarar en 6kning pé 6 procent och forklaras framfor-
allt av 6kade personalkostnader.

Central administration

Jan-mar Jan-mar
Mkr 2026 2025
Fastighetsforvaltning
Ovriga externa kostnader 0] 0
Personalkostnader -7 -6
Avskrivningar och leasing -1 |
Central administration
fastighetsforvaltning -8 -7
Projektutveckling
Ovriga externa kostnader 0 0
Personalkostnader -7 -7
Avskrivningar och leasing -2 -1
Central administration projektutveckling -9 -9

Resultat fran andelar i joint ventures

och intresseforetag

I posten redovisas resultateffekten av Genovas fastigheter som
dgs via joint ventures. Resultat frAn andelar i joint ventures
och intresseforetag uppgick under perioden till 4 Mkr (33) och
avser resultat fran den 16pande driften och virdeférdndringar.
Det lagre resultatet forklaras framst av hogre positiva virde-
fordndringar pé fastigheter i jAmforelseperioden, framforallt
som en f6ljd av en stOrre projektavyttring.

Finansnetto
Finansnettot uppgick till -58 MKr (-59) och dr i linje med
foregdende ar trots en skuldportfolj som 6kat med cirka 1 000
Mkr. Jimfort med foregdende ar har kostnaden avseende
rantenettot 0kat med 1 MKr till f6ljd av en storre skuldportfolj
medan Ovriga finansiella kostnader har minskat med 2 Mkr
vilket forklaras av hogre kostnader i jamforelseperioden som
inkluderade en kostnad av engéngskaraktdr om -3 MKkr. Ran-
tebetalningar pa hybridobligationer har minskat till -8 Mkr
(-12). Rantebetalningar p& hybridobligationer kommer fortsatt
minska under 2026 da hybridobligationer till ett belopp om
195 MKkr slutligt inlostes den 5 mars 2026. Rantebetalningar pa
hybridobligationer bedéms till f6ljd av inlésen uppgé till -26
Mkr under 2026 vilket kan jamféras mot -46 Mkr under 2025.
Detta kommer fa positiv effekt pa kassaflodet framgent.

De rantekostnader som dr hanforliga till fastighetsfor-
valtningen ir en lI6pande kostnad som belastar finansnettot.
Finansieringen av projektverksamheten &r diremot en del av
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anskaffningskostnaden och aktiveras pa respektive projekt och
belastar inte resultatet. Under kvartalet aktiverades 31 MKkr (25)
hanforligt till projektverksamheten. I nuldget &r bedomningen
att aktivering hanforlig till projektverksamheten framgent
kommer att uppga till cirka 30 procent av koncernens totala
finansieringskostnader.

Genomsnittlig rdnta per balansdagen uppgick till 4,9 pro-
cent (5,0) exkluderat byggnadskreditiv.

Réntetdckningsgraden for perioden uppgick till 1,8 ggr (1,7).
I rdntetdckningsgraden har kostnader av engangskaraktir
exkluderats.

Skatt

Redovisad skatt uppgick till -28 MKr (-2) och hanfor sig i
huvudsak till uppskjuten skatt pa vardeférandringar fastig-
heter och derivat samt minskade underskottsavdrag. Bade
aktuell och uppskjuten skatt har berdknats utifran en nomi-
nell skattesats om 20,6 procent i Sverige och 25,0 procent i
Spanien. Kvarvarande underskottsavdrag kan berdknas till
212 MKr (387) samt obeskattade reserver om 104 MKr (121). Som
uppskjutna skatteskulder redovisas full nominell skatt om
20,6 procent av skillnaden mellan redovisat och skattemassigt
véarde med avdrag for den skatt som ar hinforlig till tillgings-
forvarv.

Finansnetto
Skatteberdakning
Jan-mar Jan-mar
Mk 2026 2025 Jan-mar Jan-mar
Ranteintakter 4 6 Mkr 2026 2025
Rantekostnader lan -55 -56 Resultat fore skatt 18 72
Ovriga finansiella kostnader -7 -9 Skattesats % 20,6 20,6
Finansnetto -58 -59 Skatt enligt gallande skattesats -24 -15
Ej skattepliktiga intakter 13 54
Ej avdragsgilla kostnader ] -28
. . Ej avdragsgillt rantenetto -15 -14
Forvaltnlngsresultat Avdragsgilla kostnader ej med i resultatet 1 1
Forvaltningsresultatet uppgick under kvartalet till 28 Mkr (52), S R e e e o 4
vilket &r en minskning med 46 procent. Minskningen forklaras Féréndring | skatteméssiga underskott ) 4
framst av hogre positiva virdeférandringar pa fastigheter i joint Justering skatt avseende tidigare ar - )
ventures och intresseforetag i jamforelseperioden, framforallt Svrigt o ;
somen fOl]d avenstorre p r01e1<tavyttr1ng. Periodens skatt enligt resultatrakningen -28,5 -2
Virdeforandringar fastigheter
Vardefordndringar fastigheter uppgick till 48 Mkr (15). Vardefor-
andringarna ar frimst hinforliga till att detaljplanen fér Nord-
anvinden 3 antogs under kvartalet samt hyresforlingningar pa Uppskjutna skatteskulder, netto
hogre hyresnivéer i Lillsétra 2. o e
Mkr 2026 2025
Temporara skillnader fastigheter -572 -514
Virdeforandringar fastigheter Obeskattade reserver o1 25
Jan-mar Jan-mar Summa uppskjutna skatteskulder -593 -538
Mkr 2026 2025
Foréndring driftnetto 29 1 Underskottsavdrag 44 71
Mark-och outnyttjade byggratter 14 Ovrigt - -
Forandring avkastningskrav 4 Summa uppskjutna skattefordringar 44 7
Forséljningar - -8 Uppskjutna skatteskulder, netto -549 -468
Vardeforandringar fastigheter 48 15

Virdeforandringar derivat

Vardeforandringar derivat uppgick till 45 MKkr (14). Posten
bestar av forandringar av verkligt virde pa rinteswappar. Den
positiva vardefordndringen forklaras av hogre marknadsrin-
tor under perioden. Genova tecknar derivat for att langsiktigt
skapa bittre forutsdgbarhet i kassaflddet.
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Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till 89 Mkr (70). Okningen jaimfort
med motsvarande period foregdende ar forklaras fraimst av
Okade vardeforandringar.



Balansrikning for koncernen

Mkr 31mar 2026 31mar 2025 31dec 2025
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Goodwill 203 203 203
Forvaltningsfastigheter 8399 7527 8303
Pagaende nyanlaggningar - 248 302
Projekteringsfastigheter 1924 1610 1932
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 25 25 26
Nyttjanderattstillgangar 8 6 10
Uppskjutna skattefordringar 44 4! 50
Andelar i joint ventures och intresseféretag 729 752 701
Ovriga langfristiga fordringar 303 344 302
Summa anlédggningstillgangar 11635 10784 11828

Omsattningstillgangar

Pagaende bostadsprojekt 157 7 138
Hyresfordringar och kundfordringar 12 31 19
Ovriga fordringar 133 97 85
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 102 91 87
Likvida medel 174 17 185
Summa omsiéttningstillgangar 578 413 514
SUMMA TILLGANGAR 12213 1197 12343
EGET KAPITAL

Summa totalresultat for perioden

Aktiekapital 57 55 57
Ovrigt tillskjutet kapital 1679 1653 1679
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 1278 1102 1229
Hybridobligation 300 556 495
Innehav utan bestammande inflytande 753 840 763
Summa eget kapital 4067 4205 4223
SKULDER

Langfristiga skulder

Langfristiga ranteb&arande skulder 5584 4769 5686
Derivat 0 21 46
Leasingskuld 32 27 32
Ovriga langfristiga skulder 129 59 124
Uppskjutna skatteskulder 593 538 607
Summa langfristiga skulder 6339 5414 6 495

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 1472 1287 1341
Leverantorsskulder 50 15 71
Leasingskuld 3 5 5
Aktuella skatteskulder 0 14

Ovriga skulder 151 124 88
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 133 134 14
Summa kortfristiga skulder 1808 1578 1625
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 12213 1197 12343
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Kommentar till balansrakningen

Goodwill
Koncernens goodwill dr i sin helhet hdanforlig till férvéarvet av
Jarngrinden per 31 december 2022.

Fastighetshbestand och fastighetsvirde
Forvaltningsfastigheter

Koncernens férvaltningsfastigheter bestar av totalt 79
fastigheter. Metoden att berdkna verkligt varde for forvalt-
ningsfastigheter bestédr i huvudsak av en kassaflodesbaserad
véarderingsmodell dir virdet har berdknats som nuvardet

av prognosticerade kassafloden samt restvdrdet under en
kalkylperiod, dir diskontering har skett med en bedomd kal-
kylranta. Det genomsnittliga avkastningskravet for fastighets-
portfoljen bedémdes till 5,7 procent vid bokslutsdagen.

Pagiende nyanliggning

Sedan 31 mars framgar Genovas andel av den forsta etappen
av projekt Viby under andelar i joint ventures och intresse-
foretag i balansrdkningen. Den forsta etappen av projektet
avyttrades under kvartalet till ett joint venture med Genova
som hélftendgare tillsammans med Urban Partners.

Projekteringsfastigheter

Projekteringsfastigheter avser upparbetade och aktiverade
kostnader pa projekt som dnnu inte byggstartats. Vid bygg-
start omklassificeras aktuella belopp till pAgdende nyanligg-
ningar.

Pagiende bostadsprojekt
Pagiende bostadsprojekt avser utéver pagiende bostads-
projekt dven fardigstédllda men ej sdlda bostadsritter.

Fastighetsvirde
Fastighetsbestandet, exklusive Jirngrindens bestind,

externvérderas kvartalsvis av oberoende varderingsinstitut.
Jarngrindens fastighetsbestand har externvirderats per 31
december 2025 och kommer framover externvirderas halvars-
vis. Vardeforandringar for fastigheter inkluderas i resultatrik-
ningen.

I verkligtvardehierarkin dr forvaltningsfastigheter i niva 3,
det vill séga data for tillgdngen baseras pa icke observerbara
marknadsdata.

Viarderingsmetoden for fastigheter utgdr i huvudsak fran
en kassaflodesvirdering som styrs primért av fyra parametrar;
hyra, drift- och underhallskostnader, vakans samt direktav-
kastningskrav. I hyresbegreppet ingar den faktiska hyresnivan
samt eventuella framtida hyresantaganden. Direktavkastnings-
kravet dr en summa av den riskfria rintan och den riskpremie
som en investerare kan tidnkas stélla krav pa for en given
investering.
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Forandring av fastighetshestandet

Jan-mar Jan-mar Jan-dec
Mkr 2026 2025 2025
Ingaende varde forvaltnings- 8303 8121 8121
fastigheter
+ Forvarv 37 - 618
+ Till- och ombyggnation 8 14 7
- Forséljningar - -624 -700
+/- Omklassificeringar -2 - -84
+/- Orealiserade vardeforandringar 52 16 271
Utgaende virde forvaltnings- 8399 7527 8303
fastigheter
Ingaende varde pagaende 301 245 245
nyanlaggningar
- Forséljningar 4 2 61
+ Nybyggnation -310 - -
+/- Omklassificeringar 5 - -5
Utgaende virde pagaende - 248 301
nyanlaggningar
Ingaende varde projekteringsfast- 1932 1614 1614
igheter
+ Forvarv - - 31
- Forséljningar -56 - -
+/- Omklassificeringar - -53 89
+ Aktiveringar 48 49 198
Utgaende varde projekterings- 1924 1610 1932
fastigheter
Ingaende varde pagaende bostads- 138 24 24
projekt
+ Nybyggnation 20 - 14
+/- Omklassificeringar -1 53 -
Utgaende varde pagaende bo- 157 77 138
stadsprojekt
Utgaende virde fastighets- 10480 9461 10 674
bestandet
Forvaltningsfastigheter 8399 7527 8303
Pagaende byggnation - 248 301
Planerade projekt 1924 1610 1932
Pagaende bostadsprojekt 157 7 138
Utgaende virde fastighets- 10480 9 461 10 674
bestandet




Kénslighetsanalys virdeforandringar!

Véardeforandring +/-5% +/-10%
Effekt pa fastighetsvarde +/- 420 Mkr +/- 840 Mkr
Justerat fastighetsvarde 8 819/7 979 Mkr 9 239/7 559 Mkr
Effekt pa belaningsgrad -1,9/2,0% -3,6/4,2 %
Justerad belaningsgrad 54 /58 % 53/61%
Effekt pa soliditet 1,5/-1,6 % 3,0/-3,4 %
Justerad soliditet 35/32% 36/30 %

1) Baseras pa vardet per balansdagen och avser endast vardeférandringar pa forvaltnings-
fastigheter och inte projekteringsfastigheter eller pagaende bostadsprojekt.

Direktavkastningskrav per kategori!

31mar 31mar
% 2026 2025
Kommersiella fastigheter 6,1 6,3
Samhallsfastigheter 54 53
Totalt 5,7 5,8

1) Avser genomshnittliga direktavkastningskrav pa restvardet for Genovas heldagda och kon-
soliderade forvaltningsfastigheter vid vardetidpunkten. Baseras pa externa varderingar for
forvaltningsfastigheter.

Eget kapital och substansvirde

Koncernens egna kapital uppgick den 31 mars 2026 till 4 067

MKr (4 223) och soliditeten till 33,3 procent (34,2).
Minskningen i soliditeten forklaras frimst av inlésen av

hybridobligationer till ett belopp om 195 Mkr vilket samtidigt

kommer fa positiv effekt pd kassaflodet framgent. Under 2025

aterkoptes dven samtliga konvertibler varav 50 Mkr paverkat

Nyckeltal forvaltningsfastigheter

31mar 31mar

2026 2025
Hyresvarde kr/kvm 1691 1648
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 92
Fastighetskostnader kr/kvm? -390 -382
Driftsoverskott kr/kvm? 1171 1137
Overskottsgrad, %2 75 75
Forvaltningsfastighetsvarde kr/kvm 23774 22415
Uthyrningsbar yta, tkvm 353 336
Antal fastigheter 79 75

1) Cirka 2 procentenheter av den ekonomiska vakansgraden avser framtida projekt-
fastigheter dar utveckling av byggratter prioriteras fore langsiktig uthyrning.

2) Beraknat utifran bedomt arsvarde.

eget kapital negativt under féregdende ar i form av optionsde-
len som utgjorde eget kapital.

Det langsiktiga substansvérdet hinforligt till aktieigarna
uppgick till 3 563 MKkr (3 568) och det ladngsiktiga substans-
vérdet hanforligt till aktiedgarna per aktie uppgick till 76,72
kronor per aktie (75,95).

Substansvirde
31mar 2026 31mar 2025 31dec 2025
Mkr kr/aktie Mkr kr/aktie Mkr kr/aktie

Eget kapital enligt balansrakningen 4067 87,57 4205 93,42 4223 89,89
Aterlaggning:

Derivat enligt balansrakningen 0 0,00 21 0,46 46 0,97

Uppskjuten skatteskuld enligt balansrakningen 593 12,77 538 11,96 607 12,92
Avdrag:

Uppskjuten skattefordran enligt balansrékningen -44 -0,94 -71 -1,57 -50 -1,06

Hybridobligation -300 -6,46 -556 -12,36 -495 -10,54

Innehav utan bestammande inflytande -753 -16,22 -840 -18,65 -763 -16,23
Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktieagare 3563 76,72 3298 73,26 3568 75,95
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Rantebarande skulder

Koncernen hade den 31 mars 2026 rantebdrande skulder om

7 056 MKkr (6 056) med en beldningsgrad om 56,3 procent.
Koncernens genomsnittliga rinteniva uppgick till 4,9 procent
(5,0) exkluderat byggnadskreditiv. Under kvartalet har Stibor
3m stigit med 23 baspunkter vilket har paverkat cirka 40 pro-
cent av skuldportfoljen som haft rorlig rdnta. Dértill har nya
ranteswappar om 350 MKkr tecknats till en fast rinta om 2,40
procent vilket var éver 40 baspunkter hogre dn Stibor 3m vid
arsskiftet och saledes paverkat den genomsnittliga rintenivan.
Den genomsnittliga rintenivan beskriver koncernens aktuella
rénteniva i kreditportfdljen utifran dagsbasis per den 31 mars
och ska inte tolkas som den genomsnittliga rdntenivan under
perioden. Den genomsnittliga rdntenivan ska heller inte jam-
stéllas med en prognos for de kommande tolv ménaderna da
kreditforfall och fordndringar i Stibor inte har beaktats.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick den 31
mars 2026 till 2,3 ar (2,4). Den genomsnittliga rintebindnings-
tiden uppgick till 2,4 &r (2,5) exkluderat byggnadskreditiv.
Rénte- och kreditforfallostrukturen per samma datum framgar
av tabellerna med samma namn.

Finansiering och kapitalstruktur

Under kvartalet inleddes program for aterkép av egna aktier.
Aterkdpen far paga till och med arsstimman 2026 och vid
kvartalets utgdng hade 529 326 aktier aterkopts for 22 MKr.

Den 5 mars 2026 16stes hybridobligationer med ISIN
SE0015245519 in till ett nominellt belopp om 195 MKkr. Rinte-
betalningar p& hybridobligationer bed6ms till f6ljd av inldsen
uppga till -26 Mkr under 2026, vilket kan jamféras med -46
under 2025.

Genovas aktiva arbete med att refinansiera skuld till béttre
villkor i kombination med att ha 16st in hybridobligationer om
195 Mkr kommer ge en positiv effekt pa framtida kassafloden.
Under 2026 forfaller skulder om 1,2 Mdkr och samtliga skulder
beddms refinansieras till fullo med lika eller béttre villkor.

Likviditet och outnyttjade faciliteter

Koncernens likviditet inklusive byggnadskreditiv uppgick till
735 MKr. I beloppet ingér kassa med 174 Mkr, outnyttjade revol-
verande krediter och checkrédkning om totalt 512 Mkr samt 49
Mkr av beviljade byggnadskreditiv som dnnu ej ar utnyttjade.

Under kvartalet avyttrades hélften av etapp ett i stadsut-
vecklingsprojektet Viby till ett gemensamégt bolag med Urban
Partners. I samband med avyttringen tillférdes Genova cirka 100
Mkr i likviditet samtidigt som rantebidrande skulder minskade
med cirka 175 Mkr.

Under 2025 avyttrade Genova byggritter som kommer att
frantridas nar respektive detaljplan vinner laga kraft. Nuva-
rande beddmning ar att tva detaljplaner har méjlighet att bli
antagna under andra halvan av 2026 och vid frantrdde av
berorda fastigheter kommer Genova ha tillforts totalt cirka 175
MKkr i likviditet, varav cirka 140 MKr ar aterstaende per 31 mars
2026.

Réintebindning

I syfte att skapa forutsdgbarhet i rintebetalningarna rantesak-
rar Genova delar av kreditportfoljen genom att teckna fastran-
telan samt rinteswappar som innehas fram till forfall. Vardet
pé rdnteswapparna vid forfall kommer att uppga till noll.

Per 31 mars 2026 hade koncernen fastrdntelan och ran-
teswapavtal om totalt 4 428 Mkr med en genomsnittlig fast
rdnta om 2,55 procent och totalt var 63 procent av utnyttjade
l1an i kreditportfoljen rdntesdkrade. Den genomsnittliga
rdntebindningstiden uppgick till 2,4 ar exkluderat byggnads-
kreditiv.

Kapitalstruktur
31mars 2026
M w0 Eget kapital, Mkr
15000 100
]
12000 80 Skulder, Mkr

Belaningsgrad, %

20 Soliditet, %

Kreditforfallostruktur’
31mars 2026

Mkr

3000
2500
2000 —
1500 Langsiktig bankfinansiering, Mkr

1000
500 Obligationslan, Mkr

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Qt
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1) Exkluderat byggnadskreditiv.



Rénteforfallostruktur
31mars 2026

Kreditforfallostruktur
31mars 2026

Belopp, Snittranta’, Andel, Kreditavtal, Utnyttjat, Ej utnyttjat,
Loptid Mkr % %o Loptid Mkr Mkr Mkr
2026 3235 7,80 46 2026 1388 1194 194
2027 28 3,34 0 2027 1554 1253 301
2028 1050 2,38 15 2028 2715 2715 -
2029 680 2,65 10 2029 1891 1891 -
2030 920 2,47 13 2030 - - -
2031 500 2,31 7 2031 - - -
>2031 650 3,04 9 >2031 10 10 -
Totalt 7063 4,96 100 Totalt 7558 7063 495
Totalt, exklusive Varav byggnadskreditiv 300 251 49
byggnadskreditiv 6 812 4,91 -
1) I snittrantan for innevarande ar ingar marginalen fér den rérliga delen av skuldportféljen
samt den rorliga delen av ranteswapparna vilka dock ej inkluderar nagon kreditmarginal
da dessa handlas utan marginal. Har ingar obligationslan om 700 Mkr med kreditmarginal
4,30 procent, 550 Mkr med kreditmarginal 4,15 procent samt 620 Mkr med kreditmarginal
3,75 procent.
Ovriga finansiella instrument
31mars 2026
Emissions- Forfallo- Nominellt Rénte- Aktuell
datum datum?’ belopp, kr Rantebas marginal, % ranta, %
Hybridobligationer 2024-09-24 2028-09-04 300000000 Stibor 3M 5,50 7,58

1) First Call Date.
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Koncernens rapport over
forandringar i eget kapital

N

Hanforligt till moderbolagets aktieagare

Antal B Balanserat Innehav utan
utestaende Ovrigt resultat inkl. bestam- Summa
aktier, Aktie- tillskjutet periodens Hybrid- mande eget

Mkr tusental kapital kapital resultat obligation inflytande kapital
Ingaende balans per 1januari 2025 45 613 55 1653 1062 556 821 4146
Totalresultat
Periodens resultat 233 41 274
Ovrigt totalresultat - - -
Summa totalresultat 233 1 274
Transaktioner med dgare
Transaktioner med innehav utan
bestammande inflytande -32 -99 -131
Optionsdel konvertibellan -50 -50
Utdelning stamaktier -40 -40
Rantebetalning pa hybridobligation -46 -46
Aterkop hybridobligation -2 -61 -63
Fondemission 1 1
Indragning av stamaktier -600 -1 -1
Nyemission stamaktier 1962 2 27 99 128
Emissionskostnader stamaktier -2 -2
Emission teckningsoptioner 2 2
Valutakurseffekt 6 6
Utgaende balans per 31 december 2025 46 976 57 1679 1229 495 763 4223
Ingaende balans per 1januari 2026 46 976 57 1679 1229 495 763 4223
Totalresultat
Periodens resultat 85 5 89
Ovrigt totalresultat - - -
Summa totalresultat 85 5 89
Transaktioner med dgare
Transaktioner med innehav utan bestamman-
de inflytande -5 14 -20
Rantebetalning pa hybridobligation -8 -8
Aterkop hybridobligation -195 -195
Aterkop stamaktier -22 -22
Valutakurseffekt -1 -1
Utgaende balans per 31 mars 2026 46 976 57 1679 1278 300 753 4067
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Kassaflodesanalys for koncernen

Jan-mar Jan-mar Jan-dec
Mkr 2026 2025 2025
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 28 52 131
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet* -3 -35 -23
Ovriga kostnader -4 -3 -9
Betald skatt -1 -5 -4
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital 9 9 95
Forandringar i rorelsekapital
Férandring kundfordringar 7 -10 -2
Forandring 6vriga rorelsefordringar -8 -16 -61
Forandring leverantdrsskulder -22 -2 51
Forandring ovriga rorelseskulder 23 7 "
Kassafl6de fran den Iopande verksamheten 10 -3 95
Kassafl6de fran investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter och projekt -116 -46 -966
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -1 1 -7
Forsaljning av fastigheter 75 155 231
Utdelning fran intresseforetag 62 12 85
Investeringar i intresseforetag -3 -34 -73
Férandring av ovriga finansiella anlaggningstillgangar -2 -86 -45
Kassafléde fran investeringsverksamheten 14 2 -774
Kassafl6éde fran finansieringsverksamheten
Nyemission stamaktier - - 27
Emissionskostnader stamaktier - - -2
Aterkop stamaktier -22 - -
Transaktioner med innehav utan bestammande inflytande -15 - -20
Aterkop hybridobligation -195 - -63
Upptagna lan 514 489 2113
Amortering av lan -299 -509 -1268
Léamnad utdelning’ -19 -15 -75
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -35 -34 712
Periodens kassaflode -1 -35 33
Likvida medel vid periodens bdrjan 185 152 152
Likvida medel vid periodens slut 174 17 185
* Poster som inte ingar i kassaflédet
Aterlzaggning av avskrivningar 3 2 10
Resultat fran andelar i joint ventures -4 -33 -43
Upplupen ranta -2 -4 10
-3 -35 -23
Erhallen ranta 2 1 3
Betald ranta -51 -53 -202

1) Varav -8 Mkr (-12) avser ranta pa hybridobligation.
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Segmentsrapportering

Jan-mar 2026 Jan-mar 2025
Ej Ej

Mkr Forvaltning Utveckling fordelat Totalt Forvaltning Utveckling fordelat Totalt
Hyresintakter 143 143 134 134
Summa intakter 143 143 134 134
Fastighetskostnader -44 -44 -40 -40
Summa fastighetskostnader -44 -44 -40 -40
Driftsdverskott/resultat fran

nyproduktion 99 99 94 94
Central administration -8 -9 -17 -7 -9 -16
Resultat fran andelar i joint ventures 4 4 B9 33
Finansnetto -58 -58 -59 -59
Ovriga kostnader -4 -4 -3 -3
Vardeférandringar fastigheter 48 48 15 15
Vardeférandringar derivat 45 45 14 14
Valutakurseffekt fastighet 1 1 -7 -7
Resultat fore skatt 81 -9 46 118 42 -9 38 72
Segmentspecifika tillgangar

Forvaltningsfastigheter 8399 8399 7527 7527
Pagaende nyanlaggningar - - 248 248
Projekteringsfastigheter 1924 1924 1610 1610
Pagaende bostadsprojekt 157 157 7 77
Andelarijoint ventures 729 729 752 752
Segmentspecifika investeringar

Forvarv och investeringar i fastigheter 45 71 116 14 51 65

Segmentsredovisning
Foretagsledningen har identifierat rorelsesegment utifrdin den  sin helhet. Intdkter och kostnader som redovisas for respek-

interna rapporteringen till foéretagets hogste verkstédllande tive rorelsesegment dr faktiska kostnader. Motsvarande géller
beslutsfattare, vilken av koncernen identifierats som kon- de tillgdngar och skulder som redovisas per segment och
cernens VD. Utifrdn den interna rapporteringen organiseras, som framgar av koncernens rapport dver finansiell stillning.
styrs och rapporteras verksamheten genom tva rorelseseg- Foretagsledningen ser I6pande 6ver hur den interna rapporte-
ment: Forvaltning och Utveckling. Rorelsesegmentet Forvalt- ringen kan utvecklas.

ning konsolideras enligt samma principer som koncernen i
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Moderbolagets resultatrakning

Jan-mar Jan-mar Apr2025- Jan-dec
Mkr 2026 2025 mar 2026 2025
Nettoomsattning 3 2 13 12
Summa rérelsens intakter 2 13 12
Ovriga externa kostnader -3 -3 -1 -10
Personalkostnader -3 -3 -13 -13
Summa rérelsens kostnader -6 -6 -24 -23
Rorelseresultat -3 -4 -1 |
Resultat fran andelar i koncernféretag - 110 608 608
Ranteintakter och liknande resultatposter - 1 254 256
Rantekostnader och liknande resultatposter -35 -30 -191 -186
Resultat efter finansiella poster -39 77 661 666
Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag - - = =
Resultat fore skatt -39 7 661 666
Skatt pa periodens resultat - -13 -13
Periodens resultat -39 7 648 654
Ovrigt totalresultat for perioden - - - -
Summa totalresultat fér perioden -39 7 648 654
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Moderbolagets balansrakning

Mkr 31mar 2026 31mar 2025 31dec 2025
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 818 818 818
Uppskjutna skattefordringar 5 17 5]
Fordringar hos koncernféretag 3206 2488 3398
Summa finansiella anlaggningstillgangar 4029 3323 4221
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 17 110 21
Ovriga fordringar 3 4 3
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 99 16
135 213 40
Likvida medel 55 10 36
Summa omsiéttningstillgangar 191 223 76
SUMMA TILLGANGAR 4220 3546 4297
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa totalresultat fér perioden
Bundet eget kapital
Aktiekapital 57 55 57
Summa bundet eget kapital 57 55 57
Fritt eget kapital
Overkursfond 1031 1005 1031
Balanserat resultat -328 -975 -952
Arets resultat -39 77 654
Summa fritt eget kapital 664 107 733
Hybridobligation 300 556 495
Summa eget kapital 1021 718 1285
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 255 108 70
Obligationslan 1849 1188 1847
Konvertibla skuldebrev - 200 (0]
Skulder till koncernféretag 984 - 954
Summa langfristiga skulder 3088 1496 2871
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 24 22 43
Leverantérsskulder 1 2 4
Skulder till koncernféretag 64 1306 64
Ovriga skulder 1 0 1
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 21 2 19
Summa kortfristiga skulder 10 1331 141
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 4220 3546 4297
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Moderbolagets rapport over
forandring i eget kapital

Overkurs- Balanserat Periodens Hybrid- Summaeget
Mkr Aktiekapital fond resultat resultat obligation kapital
Ingaende balans per 1januari 2025 55 1005 -881 -82 556 653
Omfoéring i ny rakning -82 82 0
Arets resultat 654 654
Summa totalresultat 654 654
Transaktioner med dgare
Utdelning stamaktier -40 -40
Réantebetalning pa hybridobligation -46 -46
Aterkop hybridobligation -2 -61 -63
Fondemission 1 1
Indragning av stamaktier -1 -1
Nyemission stamaktier 2 27 99 128
Emissionskostnader stamaktier -2 -2
Emission teckningsoptioner 2 2
Utgaende balans per 31 december 2025 57 1031 -952 654 495 1285
Ingaende balans per 1januari 2026 57 1031 -952 654 495 1285
Omfoéring i ny rakning 654 -654 0
Arets resultat -39 -39
Summa totalresultat -39 -39
Transaktioner med dgare
Rantebetalning pa hybridobligation -8 -8
Aterkop hybridobligation -195 -195
Aterkop stamaktier -22 -22
Utgaende balans per 31 mars 2026 57 1031 -328 -39 300 1021
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Aktien och agarforhallanden

Genova har ett aktieslag, stamaktier, som
noterades p&4 Nasdaq Stockholm i juni
2020. Genova hade vid periodens slut 2
557 aktiedgare. Sista betalkurs for aktien
den 31 mars 2026 uppgick till 39,30 kr.
Per den 31 mars 2026 uppgick det totala
antalet aktier i Genova till 46 975 629.

Under aret inledde Genova ett ater-
kopsprogram av egna aktier baserat
pé arsstimmans bemyndigande 2025.
Programmet, som startade den 13 januari
2026 och pagar till &rsstimman 2026, syf-
tar till att optimera kapitalstrukturen och
stdrka vinsten per aktie. Under kvartalet
aterkoptes 529 326 aktier till ett virde om
22 Mkr.

Sedan oktober 2021 har Genova avtal
med ABG Sundal Collier om att ABG
Sundal Collier ska agera likviditetsgarant
for Genovas aktie. Syftet dr att frimja
aktiens likviditet och atagandet sker inom
ramen for Nasdaq Stockholms regler
kring likviditetsgaranti. Det innebr att
likviditetsgaranten kvoterar kop- respek-
tive siljvolym motsvarande minst 75 000
kronor med en spread om maximalt 4
procent mellan kdp- och séljkurs.
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Aktiedgare

31mars 2026

Namn Antal aktier Innehav (%) Roster (%)
Micael Bile (via bolag) 17 264 999 36,8 36,8
Andreas Eneskjold (via bolag) 7600000 16,2 16,2
Swedbank Robur Fonder 3500000 7,5 75
Avanza Pension 3185 846 6,8 6,8
Lansférsakringar Fondforvaltning AB 2994123 6,4 6,4
Capital Research and Management 2626731 5,6 5,6
Michael Moschewitz (via bolag) 2174 000 4,6 4.6
Skandia 1500608 3,2 3,2
Landia 1362300 2,9 2,9
Cancerfonden 430252 0,9 0,9
RoosGruppen 230000 0,5 0,5
Futur Pension 228 446 0,5 0,5
Handelsbanken Fonder AB 220000 0,5 0,5
SEB Investment Management 192 570 0,4 0,4
PlusFonder 171432 0,4 0,4
Storebrand Fonder 154 408 0,3 0,3
Knut Ramel 150 000 0,3 0,3
Summa ovriga agare 2460588 5,2 5,2
Summa 46 446 303 98,9 98,9
Antal aktier i eget innehav 529 326 1,1 11
Summa 46 975 629 100,0 100,0




Ovriga upplysningar

Organisation

Medelantalet anstéllda i organisationen
uppgick under perioden till 53 (48),
inklusive 14 (13) i Jirngrinden, varav

27 (26) ar kvinnor. Medarbetarna har
relevant och bred erfarenhet inom fastig-
hetsférvaltning, projektledning, byggna-
tion, ekonomi, juridik, marknadsféring
och forsdljning.

Nirstaendetransaktioner
Relationer med nérstaende framgar av
not 37 i Genovas arsredovisning 2025.
Karaktdren pa transaktioner och volym
har inte fordndrats visentligt under aret
jamfort med foregdende ar. Sedvanliga
ersittningar till styrelse och ledande
befattningshavare har utbetalts.

Arsstimma

Arsstimma i Genova Property Group AB
(publ) kommer att hallas i Stockholm
den 6 maj 2026.

Foreslagen utdelning

Styrelsen foreslar att arsstaimman beslu-
tar om en utdelning om 0,92 SEK (0,88)
per aktie med utdelning kvartalsvis om
SEK 0,23 per aktie, motsvarande 11 MSEK
(10) och en direktavkastning pa 2,3 pro-
cent i relation till sista betalkursen den
30 december 2025. Utdelningsforslaget
ar i enlighet med bolagets utdelnings-
policy.

Incitamentsprogram

Genova har sedan tidigare ett incita-
mentsprogram som loper fran 2023
till 2026. Ytterligare information om
villkoren for programmet finns i arsre-
dovisningen fér 2025 samt pa bolagets
webbplats www.genova.se.

Vid arsstimman den 5 maj 2025
beslutades om emission av ytterligare
hogst 400 000 teckningsoptioner. Varje
teckningsop tion beréttigar till teckning
av en ny stamaktie i bolaget fér 56 kronor
och 38 Ore per stamaktie under perioden
frdn och med den 1juli 2028 till och med
det datum som infaller 30 kalenderdagar
dérefter. 400 000 teckningsoptioner har
tecknats av bolagets dotterbolag Genova
Fastigheter AB som i sin tur 6verlatit
370 000 teckningsoptioner till anstédllda
och konsulter i bolaget till ett belopp

om 4 kronor per teckningsoption. Priset
(optionspremien) har bestdmts enligt
Black & Scholes viarderingsmodell och
varderingen har utforts av Svalner Skatt
& Transaktion.

Risker och riskhantering

Genova utsétts for olika risker i sin verk-
samhet som kan fa betydelse for bolagets
framtida utveckling, resultat och finan-
siella stillning. I Genovas affarsprocess
analyseras samtliga visentliga transak-
tions- och projektbeslut med avseende
pa risker och riskhantering samt mojlig-
heter. Riskhantering ir en integrerad
del av beslutsfattande inom Genova. De
risker som Genova beddmer som mest
vésentliga kan indelas i kategorierna
omvirldsrisker, verksamhetsrelaterade
risker, finansiella risker och hallbarhets-
risker. Mer information om Genovas
risker aterfinns i arsredovisningen for
2025 pa sidorna 66-71.

Redovisningsprinciper

Genova tillimpar International Finan-
cial Reporting Standards (IFRS) sddana
de antagits av EU. Denna delarsrapport
har uppréttats i enlighet med IAS 34,
Delarsrapportering. Upplysningar enligt
IAS 34.16A framkommer férutom i de
finansiella rapporterna och dess tillho-
rande noter dven i 6vriga delar av delars-
rapporten. Moderbolagets redovisning ar
upprittad i enlighet med RFR 2, Redovis-
ning for juridiska personer och arsredo-
visningslagen. Samma redovisnings- och
véarderingsprinciper har tillimpats som

i senaste arsredovisningen, se not 2 i
Genovas arsredovisning 2025.

IFRS 18 Presentation och upplys-
ningar i de finansiella rapporterna trader
i kraft den 1januari 2027 och ersétter IAS
1. Genova Property Group har initierat
ett arbete for att analysera och férbereda
overgangen till IFRS 18. Standarden
forvintas framst paverka presentationen
av koncernens resultatrdkning samt upp-
lysningar avseende vissa resultatmatt,
inklusive anvindningen av alternativa
nyckeltal. IFRS 18 beddms inte paverka
koncernens kassafléden, forvaltnings-
resultat eller substansvérde, utan avser
fordndrad presentation och utékade
upplysningar.

Intdkter

Intikter frAn avtal med kunder avser
intédkter fran forsiljning av varor och
tjanster frdn Genovas ordinarie verksam-
het. Intékten redovisas nér kontroll over-
gar till kunden fOr de varor eller tjdnster
som bolaget beddmt vara distinkta i ett
avtal och speglar den erséttning som fore-
taget forvintar sig att ha réatt till i utbyte
mot dessa varor eller tjanster. Koncernens
intédkter kommer fran leasingintdkter

och redovisas i enlighet med IFRS 16
Leasingavtal, dessa principer anges i Not
2 iarsredovisningen 2025.

Revisorernas granskning

Denna delarsrapport har ej varit féremal
for dversiktlig granskning av bolagets
revisorer.

Styrelsens och verkstillande
direktorens intygande

Styrelsen och den verkstéllande direkto-
ren forsikrar att delrsrapporten ger en
rattvisande 6versikt av moderbolagets
och koncernens verksamhet, stillning
och resultat samt beskriver visentliga
risker och osdkerhetsfaktorer som
moderbolaget och de féretag som ingéar i
koncernen star infor.

Stockholm den 6 maj 2026

Mikael Borg Micael Bile
Styrelseordférande Styrelseledamot
Mattias Bjork Andreas Eneskjold
Styrelseledamot Styrelseledamot

Karin Larsson Erika Olsén

Styrelseledamot Styrelseledamot

Maria Rankka Michael

Styrelseledamot Moschewitz
VD
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Finansiell kalender

Delarsrapport januari-juni 2026

For ytterligare information, vanligen kontakta:

Delarsrapport januari-september 2026

14 augusti 2026 Michael Moschewitz, VD
e-post: michael.moschewitz@genova.se
23 oktober 2026 mobil: 0707 13 69 39

Genova Delarsrapport januari-mars 2026

Henrik Zetterstrom, CFO
e-post: henrik.zetterstrom@genova.se
mobil: 070 870 04 96

Denna information &r insiderinformation som Genova Property Group AB (publ) &r skyldigt att offent-
liggora enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen lamnades, genom ovanstaende
kontaktpersoners férsorg, for offentliggérande den 6 maj 2026 kl. 8.45 CEST.



Genova eller Bolaget
Genova Property Group AB (publ).

Avkastning pa eget kapital

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

Belaningsgrad, %

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida
medel i forhallande till totala tillgangar. Bela-
ningsgraden anvands for att belysa Genovas
finansiella risk.

Driftsdverskott

Hyresintakter reducerat med fastighetskost-
nader. Nyckeltalet &r ett relevant nyckeltal
for att mata forvaltningens Ionsamhet fore
det att centrala administrationskostnader,
finansnetto samt orealiserade vardeforand-
ringar beaktats.

Eget kapital hanforligt till aktiedgare
Eget kapital reducerat med vardet av
emitterade hybridobligationer och innehav
utan bestammande inflytande i forhallande
till antalet utestaende aktier per balans-
dagen. Eget kapital hanforligt till aktiedgarna
anvands for att belysa aktiedgarnas andel av
bolagets egna kapital per aktie.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontraktsvarde i forhallande till hyresvarde.
Nyckeltalet anges i procent och ar relevant
for att mata vakanser, dar en hég uthyrnings-
grad i procent innebar en lag ekonomisk
vakans.

Forvaltningsfastigheter

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

Definitioner

Forvaltningsresultat

Resultat fore vardeforandringar, valutakurs-
effekter och skatt. Férvaltningsresultatet ar
ett relevant nyckeltal for att mata forvaltning-
ens Idnsamhet efter att finansiella intékter
och kostnader beaktas men ej orealiserade
vardeforandringar.

Forvaltningsresultat hanfoérligt till
aktiedagare per aktie

Forvaltningsresultat reducerat med under
perioden rantebetalning pa hybridobligation
i forhallande till det vagda genomsnittliga
antalet utestaende aktier under perioden.
Forvaltningsresultat per aktie anvands for att
belysa aktiedgarnas andel av forvaltnings-
resultat per aktie.

Hyresvérde

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

Langsiktigt substansvarde

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 aktieagare

Langsiktigt substansvarde reducerat med
vardet av samtliga emitterade hybridobliga-
tioner och innehav utan bestammande infly-
tande. Langsiktigt substansvarde hanforligt
till aktiedgare anges for att fortydliga hur
stor del av det langsiktiga substansvardet
som beddms vara hanforligt till aktieagare
efter att andelen hanforligt till innehavare av
hybridobligationer och innehav utan bestam-
mande inflytande raknats bort.

Langsiktigt substansviarde per aktie
Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktie-
agare dividerat med antalet utestaende aktier
per balansdagen. Langsiktigt substansvarde
per aktie anvands for att belysa aktiedgarnas
andel av bolagets langsiktiga substansvarde
hanforligt till aktiedgarna per aktie.

Projekteringsfastigheter
Avser fastigheter for vidareutveckling.

Resultat per aktie

Periodens/arets resultat reducerat med
under perioden rantebetalning pa hybrid-
obligation, i forhallande till det vagda
genomsnittliga antalet utestaende aktier
under perioden. Resultat efter skatt per aktie
anvands for att belysa aktieagarnas andel av
bolagets resultat efter skatt per aktie.

Rantetackningsgrad

Driftsdverskott minus kostnader for centrala
administrationskostnader hanforliga till
forvaltning i forhallande till rantenetto. |
berakningen exkluderas finansiella poster
av engangskaraktar. Rantetackningsgraden
anvands for att belysa hur kansligt bolagets
resultat ar for ranteférandringar.

Soliditet

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

Tillvaxt forvaltningsresultat per aktie
Periodens/arets forvaltningsresultat per
aktie i forhallande till féregaende ars forvalt-
ningsresultat per aktie.

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

Overskottsgrad

Driftsoverskott i férhallande till hyresintakter.
Overskottgrad ar ett relevant nyckeltal for
att mata forvaltningens Ionsamhet fére det
att finansiella intakter och kostnader samt
orealiserade vardeforandringar beaktats.
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Alternativa nyckeltal

Belaningsgrad
Mkr 31mar2026 31mar2025 31dec 2025
Upplaning fran kreditinstitut 5183 4695 5137
Obligationslan 1849 1188 1847
Konvertibla skuldebrev - 152 =
Checkrakningskredit 24 22 43
Likvida medel -174 -17 -185
Totalt 6882 5939 6 842
Balansomslutning 12213 1197 12343
Belaningsgrad, % 56,3 53,0 55,4
Réntetdackningsgrad
Jan-mar Jan-mar Jan-dec
Mkr 2026 2025 2025
Driftsdverskott 99 94 376
Central fastighetsforvaltning -8 -7 -26
Totalt 91 87 349
Finansnetto -58 -59 -225
Ovr finansiella kostnader 7 9 29
Justerat finansnetto -51 -50 -197
Rantetackningsgrad, ggr 1,8 1,7 1,8
Tillvaxt forvaltningsresultat
Jan-mar Jan-mar Jan-dec
2026 2025 2025
Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,41 0,89 1,86
Tillvaxt per ar, % -54 43 20
Avkastning pa eget kapital
Jan-mar Jan-mar Jan-dec
Mkr 2026 2025 2025
Resultat efter skatt R12 315 182 274
Genomsnittligt eget kapital 4136 4237 4184
Avkastning pa eget kapital, % 7,6 4,3 6,6
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Forvaltningsresultat per aktie

Jan-mar Jan-mar Jan-dec
Mkr 2026 2025 2025
Forvaltningsresultat 28 52 131
Netto utbetald utdelning Hybridobligationen -8 -12 -46
Justerat forvaltningsresultat 19 40 85
Genomsnittligt antal aktier, tusental 46 976 45613 45729
Aterkopt antal aktier, tusental -529 -600 0
Justerat antal aktier 46 446 45 013 45729
Forvaltningsresultat hanforligt till aktieagarna per aktie, kr 0,41 0,89 1,86
Soliditet
Mkr 31mar2026 31mar2025 31dec2025
Eget kapital 4067 4205 4223
Balansomslutning 12212 11197 12343
Soliditet, % 33,3 37,6 34,2
Overskottsgrad
Jan-mar Jan-mar Jan-dec
Mkr 2026 2025 2025
Hyresintakter 143 134 514
Driftséverskott 99 94 376
Overskottsgrad, % 69,3 70,2 731
Resultat per aktie
Jan-mar Jan-mar Jan-dec
Mkr 2026 2025 2025
Periodens resultat 89 69 274
Netto utbetald utdelning Hybridobligationen -8 -12 -46
Justerat resultat 81 57 228
Genomsnittligt antal aktier, tusental 46 976 45613 45729
/:\terképt antal aktier, tusental -529 -600 0
Justerat antal aktier 46 446 45 013 45729
Resultat per aktie, kr 1,74 1,27 4,99
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Substansvirde

Mkr 31mar2026 31mar2025 31dec 2025
Eget kapital enligt balansrakningen 4067 4205 4223
Derivat enligt balansrakningen 6] 21 46
Uppskjuten skatteskuld enligt balansrakningen 593 538 607
Uppskjuten skattefordran enligt balansrakningen -44 -71 -50
Langsiktigt substansvirde 4617 4693 4825
Hybridobligation -300 -556 -495
Innehav utan bestdmmande inflytande -753 -840 -763
Langsiktigt substansviarde hanforligt till aktiedgare 3563 3298 3568
Antal aktier vid periodens utgang, tusental 46 976 45613 46 976
Aterkopt antal aktier, tusental -529 -600 0
Justerat antal aktier 46 446 45013 46 976
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 76,72 73,26 75,95

Ekonomisk uthyrningsgrad

Mkr 31mar2026 31mar2025 31dec 2025
Kontraktsvarde 550 510 545
Hyresvarde 597 554 591
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 92 92
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Kontakt

Besoksadress
Huvudkontox

Smalandsgatan 12,
111 46 Stockholm

genova.se
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