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Helaret januari-december 2023

o Hyresintikterna uppgick till 503,0 Mkr (394,7), en 6kning med 27 procent.

o Driftsoverskottet uppgick till 367,6 Mkr (277,8), en 6kning med 32 procent.

o Forvaltningsresultatet minskade med 50 procent till 60,6 Mkr (120,8), varav
forvaltningsresultat hdnforligt till aktiedgarna uppgick till -22,3 Mkr (64,3), motsvarande -0,49
kr (1,53) per aktie. Exklusive virdeférandringar i joint ventures och intresseféretag uppgick
forvaltningsresultatet till 88 MKkr (97).

e Aretsresultat uppgick till -416,0 MKkr (255,9), motsvarande -11,73 kr (3,98) per aktie.
Minskningen hinfor sig framst till negativa virdefordndringar pa fastigheter om -530,3 Mkr
och 6kade rdntekostnader.

o Langsiktigt substansvirde hinforligt till aktieigarna minskade med 10 procent till 3 219,8 Mkr
(3584,1), motsvarande 70,59 kr (85,38) per aktie.

o Styrelsen foreslir att drsstdimman beslutar att ingen utdelning 1dmnas for rdkenskapsaret 2023.

Kvartalet oktober-december 2023
o Hyresintikterna uppgick till 125,9 Mkr (108,7), en 6kning med 16 procent.

o Driftsoverskottet uppgick till 86,9 MKkr (71,7), en 6kning med 21 procent.

o Forvaltningsresultatet minskade med 28 procent till 18,1 Mkr (25,2), varav férvaltningsresultat
hinforligt till aktiedgarna uppgick till -3,9 MKkr (9,2), motsvarande -0,08 kr (0,22) per aktie.
ExKklusive virdeférandringar i joint ventures och intresseféretag uppgick forvaltningsresultatet
till 23 Mkr (26).

¢ Kvartalets resultat uppgick till -214,8 Mkr (-159,8), motsvarande -5,31 kr (-4,03) per aktie.

Visentliga hiandelser under och efter kvartalet

Fjarde kvartalet oktober-december 2023
o Ioktober avyttrades en fastighet i Uppsala till ett underliggande fastighetsvirde om 50 MKk,
vilket dr i linje med bokfort virde.

o Ioktober slutfordes avyttring av tva fullt uthyrda hotellfastigheter i Palma. Fastigheterna
avyttrades for cirka 35 MEUR, motsvarande cirka 400 MKkr. Avyttringen tillférde Genova
betydande likviditet och stérkte balansrédkningen.

o Ioktober skedde en slutgiltig avbetalning av bolagets utestdende obligation 2019/2023 med
forfall den 30 september 2023.

o Inovember emitterades seniora icke sékerstéllda grona obligationer om 500 MKkr.
Obligationerna l6per med en rorlig rdnta pa 3m Stibor + 595 rdntepunkter och foérfaller i
november 2026.

o Inovember genomférdes fortida inlésen av bolagets utestdende obligationer 2020/2024. Totala
obligationsskulden har minskat fran cirka 1 300 MKr till 500 Mkr med positiv effekt pa
finansnetto och intjaning.

o Under fjarde kvartalet refinansierades banklan om cirka 450 Mkr med en genomsnittlig
kapitalbindningstid om 1,8 &r.

¢ Rinteswappar om 850 Mkr som l6per med en genomsnittlig fast rdnta om cirka 2,50 procent
samt 16ptid om 3,6 ar tecknades under kvartalet.
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Héndelser efter kvartalets utgang
o Efter periodens utgdng har Genova tecknat ytterligare en rinteswap om 500 Mkr med en fast
rdnta om 2,58 procent som l6per ut i januari 2030.

VD-KOMMENTAR

2023 var ett utmanande ar som Genova tog sig igenom pa ett bra sitt med ett starkt operativt arbete
inom savil var fastighetsforvaltning som projektutveckling. Vi hade under aret ett tydligt fokus pa att
sdkerstilla god likviditet, hantera obligationsforfall samt minska vara finansiella kostnader. Infor
2024 finns det anledning att vara forsiktigt optimistisk. Genova fiardigstiller under det kommande
aret cirka 400 miljocertifierade hyresbostader for egen forvaltning med en arshyra om cirka 46 Mkr
samtidigt som bade styrrantan och inflationen sannolikt har passerat toppen.

Hyresintdkterna 6kade under heldret med 27 procent och driftnettot med 32 procent, frimst
som en effekt av ett storre fastighetsbestdnd och firdigstillda projekt. Férvaltningsresultatet
tyngdes av negativa vardefordndringar i intresseféretag samt hogre rintekostnader och sjonk
till 61 Mkr. Exklusive virdeférdndringar i joint ventures och intresseforetag uppgick
forvaltningsresultatet till 88 Mkr jamfort med 97 Mkr foregdende ar. Vi redovisar negativa
viardefordndringar fran forvaltningsfastigheterna om -530 MKkr, framfor allt som en f6ljd av
O0kade avkastningskrav. Substansvirdet per aktie minskade med 10 procent till 70,59 kr per
aktie.

Finansiering

Vi har under 2023 genomfort ett flertal atgdrder for att minska skuldséttning, sdnka
finansieringskostnaderna och stérka likviditeten. Under aret har vi rest nytt eget kapital om
cirka 200 MKkr samt genomfort férsiljningar av fastigheter for cirka 550 Mkr som frigjort cirka
450 MKr i likviditet. Efter hantering av obligationsforfall under aret sker néista
obligationsforfall forst i november 2026. Totala obligationsskulden har minskat fran cirka
1300 MKkr till 500 Mkr med positiv effekt pa finansnetto och intjining och belaningsgraden
uppgér till 52 procent.

Genova har historiskt arbetat med kort rintebindning. Under aret arbetade vi aktivt med att
skapa béttre forutsdgbarhet i vara kassafléden genom riantebindning via derivat, vilket
kommer ge en positiv paverkan i nuvarande rdntemilj6. Under 2023 rdntesdkrade vi ndrmare
2150 MKr till en genomsnittlig rdnta om cirka 2,5 procent med en aterstdende 16ptid om cirka
4 ar.

Forvaltning

Forvaltningsportféljen utvecklades vil under aret med ett antal bra nyuthyrningar och en
fortsatt hog uthyrningsgrad. Indexjusteringen av hyror fran januari 2024 kommer stdrka var
intjaning med ndrmare 30 MKkr. Det blir viktigt under det kommande &ret att f6lja portféljen
och hyresgisterna mot bakgrund av en utmanande konjunktur. Genova har en stabil
fastighetsportf6lj med tonvikt p& Storstockholm och Uppsalaregionen dir 6ver 60 procent av
intdkterna kommer fran samhéllsfastigheter, bostider och dagligvaruhandel med en
snitthyra om cirka 1500 kr per kvm.

Investeringar

Vi fortsatte under aret att investera i hallbar nyproduktion for att driva Il6nsam framtida
tillvaxt. Under 2024 fiardigstéller vi ndrmare 400 hyresbostider for egen langsiktig férvaltning
med en arshyra om cirka 46 Mkr, samtliga med planerad miljocertifiering enligt Svanen. I
Viby i Upplands-Bro driver vi ett storre stadsutvecklingsprojekt under 2024 och framat. Efter
arets utgang har detaljplan for projektet Ekeby i Uppsala fér narmare 90 ldgenheter vunnit
laga kraft. Vi kommer fortsitta att prioritera arbete med detaljplaner i var byggrittsportfolj,
vilket kommer skapa betydande varden for Genova som vi avser realisera antingen genom
egen projektutveckling eller via avyttringar av byggrétter.
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Vart dotterféretag Jirngrinden hade en fin utveckling under aret som bidragit positivt till
Genovas intjining. Ett antal bostadsprojekt fardigstilldes och frantrdddes och byggnation av
Apoteas nya centrallager i Varberg paborjades, en byggnad som kommer utrustas med
solcellsanldggning och miljocertifieras enligt Miljobyggnad Silver.

Framatblick

Vi verkar fortsatt i en osdker makromiljo men med en foérvintad sinkning av styrrdntan under
det kommande aret finns férutsédttningarna for en vindning uppat i férvaltningsresultat fér
Genova. Vi kommer fortsidtta investera i Idnsam projektutveckling utifran vira byggritter
med laga ingdngsvirden och i ldgen dir det finns stor efterfrdgan. Nir intresset for
bostadsbyggande vinder uppat igen ser vi &ven mdjligheter till avyttring av byggritter for att
stidrka likviditeten. Sammantaget har Genova en stadig position nér vi gir in i 2024, med
moijligheter att agera p& viardeskapande mdojligheter som uppstar.

Avslutningsvis vill jag rikta ett stort tack till mina medarbetare fér deras stora engagemang
och dedikerade arbete under aret och till vara aktiedgare som tror pa och mojliggdr Genovas
fortsatta utveckling.

Michael Moschewitz, VD

For ytterligare information, vinligen kontakta:
VD, Michael Moschewitz, telefon 070-713 69 39, michael.moschewitz@genova.se

Om Genova

Genova Property Group AB (publ) &r ett modernt och personligt fastighetsbolag som ager, forvaltar och utvecklar
fastigheter med fokus pa Storstockholm och Uppsala. Per den 31 december 2023 dgde bolaget fastigheter till ett
varde om cirka 9,9 miljarder kronor och en uthyrbar yta om cirka 360 000 kvm samt innehade cirka 8 800
bostads-byggratter. Genovas aktie ar sedan 2020 upptagen till handel pa Nasdaq Stockholm.

Denna information &r sddan information som Genova Property Group AB (publ) ar skyldigt att offentliggora enligt EU:s
marknadsmissbruksforordning. Informationen lamnades, genom ovanstaendes kontaktpersons forsorg, for offentliggérande den 21
februari 2024 kl. 08.00 CET.
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