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Perioden i sammandrag

Perioden januari-mars 2020

o Hyresintakterna uppgick till 54,0 Mkr (39,4).

o Driftsdverskottet uppgick till 40,0 Mkr (26,7).

¢ Forvaltningsresultatet uppgick till 18,4 Mkr (4,4) varav
forvaltningsresultat hanforligt till stamaktiedgarna uppgick
till 7,9 Mkr (-3,5), motsvarande 0,13 kr (-0,07) per stamaktie.

o Resultat efter skatt uppgick till 190,6 Mkr (41,7), motsvarande
2,93 kr (0,50) per stamaktie.

o Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktiedgarna
uppgick till 1679,3 Mkr (84 3,9), motsvarande 27,33 kr (16,88)
per stamaktie.

Jan-mar Jan-mar Jan-dec
2020 2019 2019
Hyresintakter, Mkr 54,0 39,4 180,6
Driftséverskott, Mkr 40,0 26,7 129,9
Forvaltningsresultat, Mkr 18,4 4,4 42,9
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 0,13 -0,07 on
Bostéader under byggnation, antal’ 473 270 527
Fardigstallda bostader, antal 54 - 133
Nettoinvestering, Mkr 105,7 21,2 1141,2
Belaningsgrad, % 58,3 64,7 59,4
Soliditet, % 34,7 29,8 33,5
Rantetackningsgrad, ggr? 1,7 1,4 1,7
Langsiktigt substansvarde, Mkr 2197,5 1227,6 1975,3
Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktiedgare, Mkr 1679,3 843,9 1457,0
Langsiktigt substanvarde hanforligt till stamaktieagare per stamaktie, kr 27,33 16,88 23,71
1) Inklusive 35 hotellrum.
2) Exklusive poster av engangskaraktar.
Virde forvaltningsfastigheter Hyresintékter Projektutveckling
per geografi
13% 61%
Mkr Mkr Ovrigt Storstockholm
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Totalt 5487 bostadsbyggratter
31dec 3ldec 31dec 3ldec  31mar Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Perden 31 mars 2020
2016 2017 2018 2019 2020 2018 2019 2020
Hyresbostédder 63%  Bostadsratter 27%
P — ; Samhillsfastigheter7%  Ovrigt 3%
Storstockholm Uppsala Ovrigt
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4 944 Mkr

Fastighetsvarde

5 487

Bostadsbyggratter

Visentliga hindelser under och efter perioden

Forsta kvartalet

« I februari faststéllde styrelsen for
Genova nya finansiella och operativa
mal samt utdelningspolicy.

» I mars ingick Genova avtal om att
avyttra 50 procent av aktierna i det
fastighetsdgande bolag som dger
Stapelbddden 3 pa Lidingo till ett
underliggande fastighetsvirde om 400
MKr fore avdrag for uppskjuten skatt.
Det avtalade forvarvspriset overstiger
Genovas bokforda virde pa fastighe-
ten med cirka 220 MKr vilket redovi-
sats som en virdeforindring under
perioden. Frantradet sker under andra
kvartalet 2020.

« I mars tecknade Genova en avsiktsfor-

Skolan om att uppfora en grundskola
med ett 20-arigt hyresavtal pa fastig-
heten Viby 19:3 i Upplands-Bro dér
Genova planerar uppfora en ny stadsdel
tillsammans med bostadsbolaget K2A.

I mars avtalade Genova om att forvirva
tomtritten Skarpnis 6:12 i Nacka till
ett underliggande fastighetsvarde om
cirka 40 Mkr. Tilltradet sker i maj 2020.

Under kvartalet férlingdes hyresavtal
om cirka 4 500 kvm i tv4 fastigheter i
Lund till arliga hyresvirden om cirka
6,2 MKkr. Avtalen 16per i fem respektive
atta &r med hyresgésterna Statens his-
toriska muséer och Friskis & Svettis.

Genova har beslutat dndra sina redo-
visningsprinciper och konsoliderar

58 %

Belaningsgrad

2 198 Mkr

Langsiktigt substansvarde

nu bostadsrattsforeningen som dger
projektet Liljegatan 1i Falhagen, Upp-
sala. De nya principerna medf6r ocks&
att tidpunkten for nér resultatet fran
nyproduktion bostadsritter redovisas
i stéllet intraffar ndr bostadsképarna
far tilltride till sina bostéder och inte
som tidigare successivt i takt med att
arbetet utforts. De nya redovisnings-
principerna tilldmpas fran och med
forsta kvartalet 2020 och innebér att
hanforliga poster fran tidigare perio-

der rdknats om, vilket redovisas i not 1.

Anpassningen innebdr att eget kapital
minskar med 47,0 MKkr. DA projektet
avslutas, vilket berdknas ske under
fijdrde kvartalet 2020, kommer eget
kapital aterstillas med dessa 47 MKr.

klaring med Internationella Engelska

Paverkan av Covid-19

Spridningen av Covid-19 paverkar var omvarld, bade humanitart
och ekonomiskt, med pafrestningar pa manniskor, samhalle

och verksamheter. Genova prioriterar i denna situation vara
medarbetares och hyresgasters halsa samt att begransa risken
for smittspridning. Vi foljer utvecklingen och analyserar I6pande
riskerna for Genova. Inom bolaget har vi vidtagit atgarder for att
sakerstalla att verksamheten kan uppratthallas. Medarbetarna
arbetar till stor del hemifran vilket fungerar val med god tillgang till
den IT-miljo som kravs.

Hur omfattande pandemin blir och hur lange radande situation
kommer att fortga ar i nulaget omaijligt att bedéma. Det
innebar att det inte heller gar att kvantifiera effekterna som
den kan komma att fa pa Genovas intjaning, verksamhet

och stallning pa langre sikt. Hittills har dock Covid-19 haft

en hanterbar paverkan pa Genova och var bedomning ar att
grundforutsattningarna ar goda for en relativt begransad
paverkan pa bolaget aven fortsattningsvis. Genova har en
stabil finansiell stalining, god likviditet och en diversifierad
mix av hyresgaster, dar cirka halften av hyresvardet erhalls
fran offentligt finansierad verksamhet samt dagligvaruhandel.
Genovas pagaende och planerade projektutveckling avser

till dver 70 procent hyresbostéader och samhallsfastigheter i
Storstockholm och Uppsalaregionen.

Hyresinbetalningar

Genovas hyresgaster paverkas dock, liksom samhallet i stort,

av Covid-19. Av Genovas arshyresintakter om 226 Mkr forfaller

62 procent till betalning kvartalsvis i férskott och 38 procent
manadsvis i forskott. Genova har fort individuella samtal med

ett antal hyresgaster med anstrangd likviditet och har erbjudit
vissa av dessa att 6verga fran kvartalsvisa hyresinbetalningar till
manadsbetalningar, motsvarande 5 procent av kvartalshyrorna for
det andra kvartalet. Av de justerade hyresfordringar som forfoll till
betalning den 31 mars 2020 hade 96 procent erhallits den 16 april,
vilket ar i linje med normailt utfall.

Projektutveckling

Genovas samtliga projekt [0per pa i stort sett enligt plan, och vi
ser for narvarande inte nagra materiella forseningar. | de fall dar
det finns risk for leveransforseningar av material undersoker vi
alternativa mojligheter. | dagslaget ser vi att tidplanerna haller.

Likviditet och finansiering

Genova har en stabil finansiell stéllning och god likviditet. Likvida
medel och tillgangliga kreditfaciliteter uppgick till 403,5 Mkr den
31mars 2020. Krediter som forfaller de narmaste 12 manaderna
uppgar till 251 Mkr. Av dessa 251 Mkr har cirka 210 Mkr refinansierats
efter perioden och forlangts till 2024.

Genova Delarsrapport januari-mars 2020

3



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
sakerstéller 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
och med tra som prioriterat byggmaterial, i nara
samarbete med valetablerade byggaktorer.
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(Genovas hornstenar

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 utvecklingsmajligheter, alltid med utgangspunkten att
hitta potential for 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 férvarv och
projektmadjligheter.

Langsiktiga dgare

Vi utvecklar framst hyresratter och samhallsfastigheter for egen
langsiktig forvaltning. Att 4ga 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
miljéer dar manniskor vill bo, arbeta och vistas.

Vardeskapande

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

Stor projektportfolj

Vi sékerstaller produktion och tillvaxt genom en stor egen projektportfolj,
skapad framst fran befintliga fastigheter. Kassafléden fran var
fastighetsportfolj 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 Ionsamhet. Kvalitet, design och
arkitektur linjerar med Genovas langsiktiga dgarperspektiv.

Engagerade medarbetare

Genova att vara lyhérda och engagerade vill vi bidra till 6kad arbetsgladje
och battre livskvalitet i ett mer hallbart samhalle. Medarbetarna
betraktas som Genovas framsta resurs och viktigaste ambassadorer.



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.

Finansiella mal

Operativa mal

Langsiktigt substansvirde

Uppna en genomsnittlig arlig tillvaxt i
langsiktigt substansvarde per stamaktie
om minst 20 procent (inklusive eventuella
vardedverforingar till stamaktiedgarna)
dver en konjunkturcykel.

Forvaltningsresultat

Uppna en genomsnittlig arlig tillvaxt
i forvaltningsresultatet per stamaktie
om minst 20 procent éver en
konjunkturcykel.

>20 %

Mal

67 %

31mar 2020

>20 %

Mal

272 %

Rullande 12 manader
31mar 2020

Malet ér att substansvirdes- och forvalt-
ningsresultatstillvixten ska skapas med en
fortsatt stabil och god finansiell stiallning och
med ett balanserat finansiellt risktagande

innebarande att:

Soliditet

Soliditeten ska over tid
uppga till minst 35 procent.

Belaningsgrad

Belaningsgraden ska over
tid understiga 65 procent.

Réntetackningsgrad

Réntetackningsgraden ska
over tid 6verstiga 2,0 ganger.

>35 %

Mal

L4 p—
o/
3 D /o

31mar 2020

<65 %

Mal

58 %

31mar 2020

>2,0 ger

1,7 gor

31mar 2020

Hyresintakter

Hyresintakterna fran bostads- och
samhallsfastigheter ska uppga till
minst 60 procent av Genovas totala
hyresintakter vid utgangen av ar 2024.

Pagaende byggnation

Pagaende byggnation av
egenproducerade bostader

ska uppga till minst 750 bostader
per ar fran och med ar 2021.

1) Inklusive 35 hotellrum

Utdelningspolicy

>60 %

Mal

39 «
AT /0

31mar 2020

750

Mal

473

31mar 2020

Genovas overgripande mal ar att skapa varde for bolagets
aktiedgare. Under de narmaste aren bedéms detta bast goras
genom att aterinvestera kassaflodet i verksamheten for att
skapa ytterligare tillvaxt genom investeringar i nybyggnation
och befintliga fastigheter samt forvarv av fastigheter vilket

kan medfora en |ag eller utebliven utdelning pa stamaktier.

Langsiktigt ska utdelningen pa stamaktierna uppga till 50 procent

av forvaltningsresultatet hanforligt till stamaktier. Utdelning pa
preferensaktier ska ske enligt bolagsordningens bestammelser.
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VD-kommentar

Genova fortsatte att vixa och 6kade forvaltningsresultatet under arets forsta kvartal. Vara projekt med
byggnation av samhéllsfastigheter och hyresbostédder i bland annat Knivsta och Norrtélje 16per enligt
plan och till sommaren ar vara forsta hyresbostdder inflyttningsklara, en viktig milstolpe fér Genova.
Effekter av Covid-19 mirks i hela vir omvérld, var vardag och dven var verksamhet. Med Genovas
affarsmodell och breda hyresgédstmix ser vi hittills en begrdnsad paverkan samtidigt som vi foljer
utvecklingen noga, ndra vara hyresgister och med beredskap for olika scenarier.

Fokus pa bostider och
samhallsfastigheter

Genova ska véxa langsiktigt och I6nsamt
med fokus pa byggnation av bostdder
och samhaéllsfastigheter for egen forvalt-
ning. Det innebér stabila kassafloden

till begrdnsad risk som kompletterar
vart kommersiella fastighetsbestdnd

véal. Under kvartalet manifesterades
denna ambition genom nya operativa
mal dér var strévan dr att minst 60
procent av hyresintdkterna ska komma
fran bostads- och samhéllsfastigheter ar
2024. Idag ar den siffran ndrmare 40 pro-
cent. Tempot i var projektutveckling ar
hogt med totalt 473 bostédder i pagdende
produktion, en siffra som inkluderar
bade hyresbostdder och vardboenden. Vi
arbetar mot mélet om en arstakt pa 750
bostéider per ar frdn och med ar 2021.

Forsta hyresbhostiderna
inflyttningsklara i juni
I Alsike i centrala Knivsta fardigstéllde
vi under kvartalet ett vardboende och en
forskola som &r fullt uthyrda till Norlan-
dia pa langa hyresavtal. I samma omrade
kommer Genovas forsta hyresbostader
st inflyttningsklara under andra kvar-
talet. Detta dr ett viktigt steg i Genovas
utveckling och vi ser fram emot att hilsa
véra forsta bostadshyresgéster vidlkomna.
Efterfrigan p& hyresbostdder r fortsatt
hog pa vara huvudmarknader Storstock-
holm och Uppsalaregionen och vi har
mott ett stort intresse for vara bostider.
Under kvartalet genomférdes ett
antal transaktioner samt uthyrningar.
Vi férvarvade fastigheter i Nacka och
Uppsala och tecknade nya hyresavtal
avseende 4 500 kvm. Dartill ingick
vi avtal om att avyttra 50 procent av
fastigheten Stapelbddden 3 pa Lidingd
med syftet att i ett JV utveckla omradet
i attraktiva Gdshaga med héllbara bosta-
der och samhéllsfastigheter. Affiren

ar av strategisk karaktér och Overstiger
bokfért virde med cirka 220 Mkr.

Paverkan fran Covid-19

Den turbulens vi upplever i samhéllet
som en f6ljd av Covid-19 sitter sin préigel
Aven pa var verksambhet. Vi lever alla i
osdkerheten om hur pandemin kom-
mer att utvecklas och hur ldnge vi far se
effekter pa vart samhélle. Pa Genova har
vi stort fokus pé forvaltningen och for

en néra dialog med vara hyresgéster for
att I6pande kunna bedéma eventuella
problem som uppstar. Hittills ser vi en
begridnsad paverkan i form av forfallna
hyresbetalningar for andra kvartalet. Av
de forvantade hyresintdkterna fér andra
kvartalet har totalt cirka 96 procent
inbetalats fram till den 16 april, vilket r i
linje med normalt utfall. Hur situationen
kommer att se ut for kommande kvartal
ar idag svart att bedéma. Vi har, oavsett
utveckling, ett bra utgdngslage med
starka finanser, god likviditet och en
diversifierad hyresgdstmix med tonvikt
pa offentligt finansierad verksamhet och
dagligvaruhandel. Genovas projekt avser
till storre delen hyresbostidder och sam-
héllsfastigheter. Nu fortsétter vi att folja
utvecklingen och 16pande analysera hur
situationen utvecklas for vara hyresgés-
ter och var verksamhet.

Genovas affirsmodell med fokus pa
kassaflode i kombination med projekt-
utveckling av framforallt bostdder och
samhéllsfastigheter r en styrka i den
situation som nu rader. Var balansrik-
ning innefattar fastigheter fér ndrmare 5
Mdkr och en betydande byggrittsportfolj
om nédrmare 300 000 kvm dér cirka 90
procent hanfor sig till Storstockholm
och Uppsala. Det dr expansiva regioner
med stor efterfrdgan pa bostdder och
samhéllsfastigheter vilket &r de omraden
Genova fraimst kommer att véxa inom.
Genova fortsétter arbetet med att férbe-

6 Genova Delarsrapport januari-mars 2020

reda bolaget for en notering pa Nasdaq
Stockholms huvudlista. I rddande
marknadssituation har vi dock beslutat
att avvakta med processen att notera
stamaktien utan avser initialt endast att
flytta Genovas preferensaktier frdn Nas-
daq First North Premier Growth Market
till huvudlistan pa Nasdaq Stockholm.

Michael Moschewitz, VD

"Genovas affarsmodell
med fokus pa kassaflode
i kombination med
projektutveckling av
framforallt bostider och
samhallsfastigheter ar
en styrka i den situation
som nu rader.”



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 44 forvaltningsfastigheter till
ett marknadsvéirde om cirka 4 100 Mkr
fordelat pa cirka 174 000 kvm. Totalt
fastighetsvirde med hénsyn tagen till
tilltrddda fastigheter, padgdende nyan-
laggningar samt joint ventures uppgar
till cirka 5 200 Mkr.

Utveckling under och
efter perioden

Forvarv, tilltrdden och omKlassificeringar
Under perioden forvarvade Genova fast-
igheter till ett underliggande fastighets-
virde om totalt 71,5 Mkr.

Ijanuari 2020, tecknades avtal om
forvarv av del av fastigheterna Vaksala-
Norrby 1:2 och 1:3 i Uppsala till ett under-
liggande fastighetsvirde om 31,5 MKkr. P&
fastigheterna kommer en nyproducerad
kontorsbyggnad och carport att uppforas
och vid fardigstillande kommer byggna-
den vara fullt uthyrd till Renta AB som &r

Forvaltningsfastigheter per fastighetskategori

31mars 2020

Fastighetsvarde
Totalt4 097 Mkr

63%
Kommersiella
fastigheter

Uthyrbaryta
Totalt173 540 kvm

71%
Kommersiella
fastigheter

29%

Hyresvirde
Totalt 231 Mkr

61%
Kommersiella
fastigheter

halls- 9
37% Samhalls 39%
N fastigheter Samhalls-

Sambhélls- fastigheter
fastigheter 9
Forvaltningsfastigheter per geografi
31mars 2020

Fastighetsvarde Uthyrbaryta Hyresvirde

Totalt4 097 Mkr Totalt173 540 kvm Totalt 231 Mkr

8% 62% 13% 59% 1N% 57%
Ovrigt Storstockholm Ovrigt Storstockholm Ovrigt Storstockholm
30% 28% 32%
Uppsala Uppsala Uppsala
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verksamma inom uthyrning av maskiner I mars avtalade Genova om att férvirva
och verktyg for entreprenader. Hyres- tomtritten Skarpnés 6:12 i Nacka till ett
tiden 16per pa sju ar till ett arligt hyres- underliggande fastighetsvirde om cirka
vérde om cirka 2,1 Mkr och den foérhyrda 40 MKkr. P4 tomtrétten finns kontor och
ytan motsvarar cirka 2 200 kvm. Tilltrd-  lager som &r fullt uthyrda till Cija Tank
det kommer att ske i december 2020. AB som &r ett fullservicebolag inom

AVA-avlopp, vatten och avfall. Hyresti-
den 16per pa elva ar till ett arligt hyres-
varde om cirka 2,9 MKr och den férhyrda
ytan motsvarar cirka 2 000 kvm. Tilltra-
det sker i maj 2020.

Handelsmannen 1, Norrtélje

8 Genova Delarsrapport januari-mars 2020



I mars fardigstéllde Genova en sam-
héllsfastighet i Alsike, Knivsta fér egen
langsiktig férvaltning. Fastigheten
innehaller ett virdboende och en f6r-
skola och &r fullt uthyrd till Norlandia pa
avtal med 16ptider om 15 &r respektive 20
ar. Fastigheten redovisades tidigare som
pigadende nyanldggning och omklassi-
ficerades till férvaltningsfastighet under
kvartalet.

Avyttringar

Genova ingick i mars avtal om att avyttra
50 procent av aktierna i det bolag som
dger fastigheten Stapelbiddden 3 pa
Lidingo till ett underliggande fastig-
hetsvirde om 400 Mkr fore avdrag for
uppskjuten skatt. Det avtalade forvarvs-
priset dverstiger Genovas bokforda varde
pé fastigheten med cirka 220 MKkr vilket

redovisas som en vardeforidndring under
perioden. Kopeskillingen for aktierna
uppgar till totalt cirka 112 Mkr. Genom
forsédljningen av 50 procent inleder
Genova ett samarbete med en stor och
véalrenommerad aktdér pa den svenska
fastighetsmarknaden.

Avsikten dr att parterna gemen-
samt ska utveckla fastigheten som idag
innehAaller nirmare 50 000 kvm mark
och komplettera tidigare utveckling
pa Gashaga, Liding6 med tonvikt pa
hallbara bostdder och fastigheter med
samhéllsinslag. Genova forvirvade
2015 fastigheten Stapelbddden 3 som
innehéller cirka 12 000 kvm uthyrbar
yta, cirka 50 000 mark samt éver 60 000
kvm vatten. Fastigheten ar idag i princip
fullt uthyrd till bland annat Micab och
Marinmontage.

Uthyrningar
Ijanuari 2020 tecknades hyresavtal om

cirka 2 400 kvm i fastigheten Boldnderna
21:4, Uppsala. Hyresgist &r HOOM Home
& Hotel Uppsala AB som tecknade ett
20-4rigt hyresavtal for ett nyproducerat
Long Stay-hotell med 97 rum med ett
arligt hyresviarde om cirka 4,8 MKkr. Det
nya hotellet kommer uppforas inom
Genovas befintliga fastighet och plane-
rad byggstart ir tredje kvartalet 2020.

Under kvartalet forlingdes hyresavtal
om cirka 4 500 kvm i tvé fastigheter i
Lund till &rliga hyresvirden om cirka 6,2
MKkr. Avtalen I6per i fem respektive atta
ar med hyresgésterna Statens historiska
muséer och Friskis & Svettis.

Fastighetsbestandet
31mars 2020
Fastighets-
Antal Uthyr- Uthyr-  Kontrak-
fas:iga- bar :tra, Fastighetsvarde' Hyresvirde ningysr- tert:(‘: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 32 122716 2594 21135 141 1198 97,0 137 -38 -307 99 807
Samhallsfastigheter 12 50824 1504 29590 90 1663 99,3 90 -14 =277 76 1488
Summa per 44 173540 4097 2361 231 1334 97,8 226 -52 -298 175 1007
fastighetskategori
Per geografi
Storstockholm 23 102752 2547 24787 131 1272 97,5 127 -30 -289 98 951
Uppsala 14 48162 1242 25778 75 1554 98,4 74 -18 -367 56 1162
Ovrigt 7 22626 309 13657 26 1148 98,0 25 -4 -194 21 931
Summa per geografi 44 173540 4097 23611 231 1334 97,8 226 -52 -298 175 1007
Pagaende byggnation 295
Planerade projekt 330
Pagaende bostadsratts-
projekt® 222
Totalt enligt balansrdkning 4944
Forvarvade, men ej
tilltradda fastigheter och
narliggande fardigstallda
byggnationer* 6 12277 216 17 1372 100,0 17 -6 -472 n 900
Totalt 50 185817 5160 248 1336 98,0 243 -58 -310 186 1000
Darutover:
Fastigheter agda via JV 248

1) Delavyttring av Gashaga Stapelbadden 3, Lidingd, som 6kar fastighetsvardet i Q1 2020 med cirka 220 Mkr men som under Q2 2020 efter genomfort tilltrade

kommer dverforas till Fastigheter dgda via JV.

2) Ej beaktat hyresrabatter om 7,0 Mkr.

3) Bostadsrattsféreningen Liljegatan 1 har inkluderats fran Q1 2020. Projektet kommer att fardigstallas under Q4 2020 och dérefter kommer projektet att amna koncernen.

4) Pagaende byggnationer som kommer generera hyresintakter inom tolv manader.

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

Vid periodens utging hade Genova cirka
280 hyresgéster med en genomsnittlig
aterstdende avtalslingd pa cirka sju ar.
De tre stOrsta hyresgésterna utgjordes

av Coop Sverige, Stiftelsen Uppsala
Musikklasser och HOOM Home & Hotel

AB som tillsammans stod for cirka 17
procent av hyresintdkterna. Andelen
offentligt finansierade hyresgister i
bestandet uppgick vid periodens slut till
cirka 39 procent. Av totalt hyresvirde
uppgick andelen fran offentligt finansie-
rade hyresgéster samt dagligvaruhandel
till ndrmare 50 procent.

Av de justerade hyresfordringar som for-
foll till betalning den 31 mars 2020 hade
96 procent erhallits den 16 april, vilket ar
ilinje med normalt utfall.

Forfallostruktur hyresavtal
31mars 2020

10 storsta hyresgidsterna

31mars 2020

Kontrak- Kontrakterad % av total
Antal Yta terad Andel Hyresgaster hyra, Mkr portfolj
hyresavtal kv hyra;Mkn % Coop Sverige Fastigheter AB 13,5 6,0
Lopiid Stiftelsen Uppsala Musikklasser 12,9 5,7
o2y 25 . 2 2 HOOM Home & Hotel AB 14 5,0
A (24 22 28 (2 Stockholm Stad, Utbildningsfér- 3 50
2022 28 23 34 15 valtningen
2023 23 12 14 6 Yrkesplugget i Sverige AB 9,8 4,3
2024 15 27 28 12 Norlandia Care AB 9,5 4,2
>2024 37 80 19 53 Scanreco AB 8,6 3,8
Summa 276 167 226 100 AmiSgo AB 6,1 2,7
P-platser och 6vrigt 8 - - = Ramilton Apartments Hotel 6,1 2,7
Totalt 279 167 226 100 Danderyd AB
Vakant 6 5 Uppsala Kommun 6,0 2,7
Totalt 174 231 Totalt 95,2 42,0
Genomsnittlig, vagd,
aterstaende l6ptid, ar 6,72

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
jadmstéllas med en prognos for de
kommande tolv manaderna. Intjinings-
formégan innehaller exempelvis ingen
bedémning av hyres-, vakans- eller
ranteférindringar.

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 7,0 Mkr

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.

10 Genova Delarsrapport januari-mars 2020

Bedomd intjaningsformaga
forvaltningsfastigheter

Mkr

Hyresvarde' 231
Vakans -5
Hyresintakter 226
Driftskostnader -38
Underhallskostnader -8
Fastighetsskatt -6
Totala fastighetskostnader -52
Driftsoverskott 175
Central administration -12
fastighetsforvaltning

Genovas andel av forvaltnings- 6
resultat fran JV:n

Finansnetto -80
Forvaltningsresultat 89

1) Ej beaktat hyresrabatter om 7,0 Mkr.



Projektutveckling

Projektutveckling for hyresbostéider,
samhéllsverksamheter och kommersiella
lokaler utgdr en vixande del av Genovas
projektutveckling. Vi uppfor byggnader
for 1angsiktigt 4gande och férvaltning
som en del av en 16nsam och hallbar till-
véxt. Genovas projektutveckling omfat-
tar dven till mindre del byggnation av
bostadsritter. Genova ir ddrmed aktivt
i hela kedjan av fastighetsinvesteringar
- fran forvéarv till forvaltning, projektut-
veckling och byggnation dir uppdraget
ofta inkluderar att bidra i utveckling av
nya stadsdelar.

Genovas projektportfolj hanfor
sig i huvudsak till egenutvecklade
byggratter tillskapade fran egna
forvaltningsfastigheter med befintligt
kassaflode. Vi arbetar tillsammans
med kommuner for att mojliggdra
utveckling av dessa fastigheter fran i
huvudsak kommersiell yta till bostdder

eller samhillsverksamheter. Dartill

har projektportfoljen kompletterats
med ett fatal forvarv samt erhallna
markanvisningar. Per den 31 mars 2020
omfattade Genovas projektportfolj
drygt 344 000 kvm uthyrbar yta
fordelat pa cirka 5 487 bostider, varav
70 procent utgdrs av hyresbostdder och
samhéllsfastigheter som Genova avser
utveckla for egen langsiktig férvaltning,
samt 30 procent bostadsritter och
kommersiella fastigheter. 87 procent av
byggritterna aterfinns i Storstockholm
och Uppsalaregionen.

Byggrittsportfoljen

I syfte att illustrera virdet pa Genovas
byggrattsportfdlj i Sverige redovisar
Genova ett uppskattat 6vervirde. Berak-
ningen av 6vervirdet tar sin utgangs-
punkt i ett externt beddmt marknads-
vérde pa de outnyttjade byggréitterna.

Detta kan vara relevant for det fall
Genova ej skulle fullfélja sin affarsplan
och exploatera byggritterna utan istillet
avyttra dem. CBRE:s marknadsvérdering
per 31 december 2019, av de framtida
beddmda outnyttjade byggratterna i
Sverige som ingdr i Planerade projekt
uppgér till drygt 2,4 Mdkr. Befintliga
byggnader pé dessa fastigheter, som i
forekommande fall, kommer behdva
rivas vid utnyttjande av de planerade
outnyttjade byggrétterna samt Planerade
projekt, hade den 31 december 2019 ett
bokfort viarde om cirka 1,25 Mdkr. Med
utgangspunkt frdn denna vardering har
en Oversyn gjorts per 31 mars 2020 och
beddmningen &r att 6vervardet i koncer-
nens byggrattsportfolj uppgar till cirka
1,0 Mdkr vid rapportperiodens utgang.
Justering har skett avseende delforsilj-
ningen av fastigheten Stapelbddden 3 i
Géashaga, Lidingo.

Projektutveckling per fastighetskategori

31mars 2020

Fastighets-/Projektvirde Uthyrbaryta Hyresvirde
Totalt 16 935 Mkr Totalt 344126 kvm Totalt 535 Mkr
7% 8% 1%
Kommersiella Kommersiella Kommersiella
fastigheter fastigheter fastigheter
34% 25%
Bostadsratter Bostadsratter
10% 1%
Samhalls- Sambhalls- 15%
fastigheter fastigheter Samhalls-
o o 74% .
49% 56% H bostid fastigheter
Hyresbostader Hyresbostader YICSROSIAEN
Projektutveckling per geografi
31mars 2020
Fastighets-/Projektviarde Uthyrbaryta Hyresvirde
Totalt 16 935 Mkr Totalt 344126 kvm Totalt 535 Mkr
12% 66% 12% 61% 17% 55%
Ovrigt Storstockholm Ovrigt Storstockholm Ovrigt Storstockholm
22% 27% 28%
Uppsala Uppsala Uppsala
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Knivsta Vra, Alsike

Langsiktig och hallbar utveckling
For Genova ar hallbarhet en kérnfraga
och vi arbetar aktivt for att ta vart ansvar
som fastighetsédgare och stadsutvecklare.
Med hallbarhet i fokus r tré ett priori-
terat materialval for Genova, varigenom
vi kan vi minska var koldioxidbelastning
och ddrmed minska vér klimatpaver-

kan. Forutom att trd ir ett fornybart och
resurseffektivt material som lagrar och
fordrojer koldioxidutslapp finns det ocksa
hilsomaissiga fordelar med trdhus avse-
ende inneklimat och ljudmiljo. Trd ger
dessutom snabbare byggprocesser, min-
dre buller pa byggarbetsplatsen och férre
transporter. Vart langsiktiga mal ar att
miljocertifiera samtliga nyproducerade
fastigheter i bestdndet for att mota kund-
krav, minska klimatpaverkan och risker,
Oka vérdet och fa bittre lanevillkor.

Pagaende byggnation

Den 31 mars 2020 hade Genova 473
bostéder, varav 35 hotellrum, i pigéende
byggnation. Genova redovisar padgédende
byggnation om 295 MKkr. Projekten avser
i huvudsak projekt i Knivsta (hyres-
bostidder), Palma, Mallorca, (hotell) samt

Norrtélje (vardboende, férskola och
hyresbostider) som byggstartades under
flirde kvartalet 2019. Dessa projekt
kommer fardigstdllda att fortsdtta dgas
och forvaltas av Genova. Planerat fér-
digstéllande for pagdende byggnationer
beriknas ske fram till 2022, dar merpar-
ten planeras fardigstéillas under 2021.

Iantalet bostédder i byggnation ingér
ocksé bostadsrattsprojektet Liljegatan 1
som omfattar 48 bostdder och kommer
att vara fardigstéllt under fjirde kvartalet
2020.

Planerade projekt

Planerade projekt utgors av totalt cirka
5014 framtida beddmda bostadsbygg-
ratter fordelat pa ndrmare 315 000 kvm
dir cirka 70 procent avses uppféras for
langsiktig férvaltning med tonvikt pa
Storstockholm och Uppsala.

Utveckling under och efter
perioden

Under det forsta kvartalet 2020 fardig-
stilldes byggnationen av ett vardbo-
ende och en foérskola i Knivsta om totalt
cirka 5 000 kvm. Ytorna ir uthyrda till
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Norlandia pa avtal med 16ptider om 15 ar
respektive 20 ar. Fastigheten omklassi-
ficerades under kvartalet till en forvalt-
ningsfastighet for egen langsiktig for-
valtning. P4 den andra delen av samma
fastighet uppfér Genova 35 hyresbosté-
der med fardigstédllande under andra
kvartalet 2020 och som efter fardigstéal-
lande kommer att 4gas och forvaltas
langsiktigt. I och med byggnationen och
fardigstillandet av hyresbostdderna
breddas Genovas verksambhet till att 4ga
och foérvalta dven hyresbostider.

Joint Ventures

Genova dger 50 procent av andelarna

i tre 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 dr uthyrda, innehaller
totalt cirka 1280 bostadsbyggritter
(varav Genovas andel ar 640) for fram-
tida utveckling av bostéder.



Pagaende byggnation
31mars 2020

Planerat Uthyrbar yta, kvm F i Hyr ing, Mkr Bokfért
fardigstal- Antal Upp-  virde,
Projekt Kommun  Kategori Byggstart lande bostider Bostdder Lokaler Mkr  kr/kvm Mkr kr/kvm Beddémd arbetad Mkr
Liljegatan 12 Uppsala Bostadsratter Q32018 Q42020 48 4352 483 336 69590 - = 276 240 =
Knivsta Vra 1:392 Knivsta Hyresbostader Q22019 Q22020 35 1587 - 73 45999 3 1890 73 57 57
Hotell Nobis Palma Kommersiella Q32019 Q22021 35 2300 - 253 110000 7 3250 16 66 103
fastigheter
Handelsmannen 1 Norrtalje Sambhallsfastigheter Q4 2019 Q42021 80 6021 1296 337 46057 16 2132 251 48 63
Handelsmannen 1 Norrtalje Hyresbostader Q42019 Q4 2021/ 275 13257 - 588 44354 29 2150 486 53 72
Q22022
Y i 473 27517 1779 1587 54187 55 2231 1202 464 295
1) Avser verkligt virde pa investeringen vid fardigstallande.
2) 47 Mkr av den totala projektvinsten har aterlagts och minskat eget kapital med motsvarande belopp som en effekt av nya redovisningsprinciper.
Beloppet redovisas som vinst vid fardigstallande under Q4 2020. Liljegatan 1 ar bokfort till 221,6 Mkr i balansrékningen. Se vidare i Not 1.
3) Cirka 35 procent av bostaderna fardigstalls Q4 2021i en forsta etapp.
Planerade projekt
31mars 2020
Uthyrbar yta, kvm F i a Hyr ing, Mkr Bokfart
Antal Upp- vérde,
Projekt bostidder Bostader Lokaler Mkr  kr/kvm Mkr kr/kvm Beddémd arbetad Mkr
Per kategori
Hyresbostader 3177 179145 - 7592 42381 364 2034 6103 20 88
Samhalisfastigheter 290 22270 7660 1286 42968 64 2140 960 3 3
Kommersiella fastigheter? 137 5800 19180 965 38644 52 2070 747 146 152
Bostadsratter 1410 80775 - 5504 68136 - - 3921 23 86
Summa per kategori 5014 287990 26840 15347 48748 480 2052 1732 192 330
Per geografi - Egen férvaltning
Storstockholm 1771 104920 13000 5179 43921 250 217 4144 10 70
Uppsala 1183 62085 13375 2889 38282 147 1953 2350 28 34
Ovrigt 650 40 210 465 1776 43658 83 2044 1317 131 141
Summa per geografi 3604 207215 26840 9844 42057 480 2052 781 169 244
Per geografi - Bostadsratter
Storstockholm 1225 71425 0 5023 70331 (o] 0 3545 16 75
Uppsala 185 9350 0 480 51367 0 0 376 7 n
Ovrigt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa per geografi 1410 80775 o 5504 68136 o 1] 3921 23 86
Per fi - Egen for ochb atter
Storstockholm 2996 176345 13000 10203 53883 250 217 7689 27 145
Uppsala 1368 71435 13375 3369 39724 147 1953 2726 35 45
Ovrigt 650 40210 465 1776 43658 83 2044 1317 131 141
egen for ing och ter per geografi 5014 287990 26840 15347 48748 480 2052 1732 192 330

1) Avser verkligt varde pa investeringen vid fardigstéllande.
2) Dar antal och uthyrbar yta fér bostader anges under kategorin "Kommersiella fastigheter" avses utveckling av hotell.

| tabellen framgar endast det antal bostader, yta, fastighets- och hyresvarde samt investeringsbelopp och
bokfort varde som motsvarar Genovas ekonomiska dgarandel i deldgda fastigheter.

Information om pagaende byggnation och planerade projekt

i delarsrapporten ar baserad pa bedémningar om storlek,
inriktning och omfattning samt nar i tiden projekt beddoms startas
och fardigstallas. Vidare baseras informationen pa bedomningar

om framtida projektkostnader och hyresvarde. Bedomningarna
och antaganden ska inte ses som en prognos. Bedémningar
och antaganden innebar osakerhetsfaktorer bade avseende
projektens genomfdrande, utformning och storlek, tidsplaner,

projektkostnader samt framtida hyresvarde. Informationen

om pagaende byggnation samt planerade projekt omprovas
regelbundet och bedémningar och antaganden justeras till foljd
av att pagaende byggnationer fardigstalls 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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Projekt

31mars 2020 Fas
2 =
3 .3 § Bz
_ o ) Bedémd Beddmt Antal  Uthyrbar 5 é SE § £s
Projektspecifikation Kommun Kategori' byggstart fardigstallande bostéder yta, kvm oo awn [C] <o
PROJEKT HELAGDA
Pagaende byggnation
Liliegatan 1 Uppsala Bostadsratter Q32018 Q42020 48 4835 . . . .
Knivsta Vra 1:392 Knivsta Hyresbostader Q22019 Q22020 35 1587 . . . .
Hotell Nobis Palma Kommersiella fastigheter Q32019 Q22021 35 2300 . . . .
Handelsmannen 1 Norrtélje Samhallsfastigheter Q42019 Q42021 80 7317 . . . .
Hyresbostader Q42019 Q4 2021/Q2 20222 275 13257 . . . .
473 29296
Planerade projekt
Hotell Can Oliver Palma Kommersiella fastigheter 2020 2021 40 3300 . . . .
Bolanderna 21:4 Uppsala Kommersiella fastigheter 2020 2021 97 7500 . . . .
Luthagen Uppsala Kommersiella fastigheter 2020 2022 680 . . . .
Bostadsrétter 2020 2022 45 1500 . . . .
Klostergarden Lund Hyresbostader 2021 2023 165 9240 . .
Ekeby Uppsala Hyresbostader 2021 2023 51 2160 . .
Kommersiella fastigheter 2021 2023 900 . .
Bostadsratter 2021 2023 40 2460 . .
Sydostra Vikdalen Nacka Hyresbostader 2021 2023 250 14 600 . .
Storvreta Uppsala Hyresbostader 2021 2023 80 3900 .
Kommersiella fastigheter 2021 2023 800 .
Dreverni, 2 Stockholm Hyresbostader 2022 2024 140 7700 . .
Samhallsfastigheter 2022 2024 60 4600 . .
Kommersiella fastigheter 2022 2024 2700 . .
Dvargspetsen 1 Stockholm Hyresbostader 2022 2024 100 6160 . .
Odalmannen Huddinge Hyresbostader 2022 2024 56 2960 .
Jaktvarvet Nacka Bostadsréatter 2022 2024 90 5400 . .
Kryddgéarden 6:3 Enkoping Hyresbostader 2022 2024 300 14630 . .
Bostadsratter 2022 2024 100 5390 . .
Samhallsfastigheter 2022 2024 80 7440 . .
Kommersiella fastigheter 2022 2024 3600 . .
Vastra Knivsta Knivsta Hyresbostader 2022 2024 250 15400 .
Brynjan 5 Huddinge Hyresbostader 2023 2024 75 4070 .
Bostadsrétter 2023 2024 100 5400 .
Géaddviken Nacka Bostadsratter 2023 2025 100 6840 . .
Ornsberg Stockholm Bostadsratter 2023 2025 120 6300 . .
Runé Osteraker Hyresbostader 2023 2025 50 2890 .
Bostadsrétter 2023 2025 150 8660 .
Gashaga Lidingoé Hyresbostéader 2025 2027 340 18 500 .
Bostadsratter 2025 2027 280 18 500 .
Rivan Lund Hyresbostader 2025 2027 50 3465 .
Vasterbo Lund Hyresbostéader 2025 2027 80 4620 .
Kungsangen Uppsala Hyresbostader 2025 2027 175 10000 .
Summa 3464 212265
PROJEKT DELAGDA (Avser Genovas dgarandel’)
Planerade projekt
Segerdal® Knivsta Hyresbostader 2020 2022 150 7450 . . .
Kommersiella fastigheter 2020 2022 1000 . . .
Gulmaran7, 84 Boras Samhallsfastigheter 2021 2024 70 4650 .
Hyresbostader 2021 2024 245 15400 .
Viby® Upplands-bro Hyresbostader 2021 2028 620 36 000 . .
Bostadsratter 2021 2028 210 10700 . .
Samhallsfastigheter 2021 2028 80 13240 . .
Kommersiella fastigheter 2021 2028 4500 . .
Skvaltan® Nacka Bostadsratter 2024 2026 175 9625 .
Summa 1550 102565
Totalt 5487 344126

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 deldags 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 deldgs av Genova 50 procent och Fastator 50 procent.

7) | tabellen framgar endast det antal bostéder och yta, som motsvarar Genovas ekonomiska dgarandel i delégda fastigheter.
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Totalresultat for koncernen

Jan-mar Jan-mar Apr2019- Jan-dec
Mkr 2020 2019 Mar 2020 2019
Hyresintakter 54,0 39,4 195,2 180,6
Driftskostnader -1,5 -10,6 -38,4 -37,5
Underhallskostnader -0,9 -0,8 =77 -7,6
Fastighetsskatt -1,6 -1,3 -5,9 -5,6
Summa Fastighetskostnader -14,0 -12,7 -52,0 -50,7
Driftséverskott 40,0 26,7 143,2 129,9
Central administration fastighetsforvaltning -3,0 -2,8 -12,6 -12,4
Central administration projektutveckling -4.4 -5,4 -21,5 -22,5
Resultat fran andelar i joint ventures 1,1 0,9 25,6 25,4
Finansnetto -15,3 -15,0 -77,8 =775
Forvaltningsresultat 18,4 4,4 56,9 42,9
Resultat fran nyproduktion bostadsratter - - 57,4 57,4
Ovriga rérelseintakter 0,6 0,3 3,5 3,2
Vardeférandringar fastigheter 219,2 48,6 7771 606,5
Resultat fore skatt 238,2 53,3 894,9 710,0
Inkomstskatt -47,6 -11,5 -175,1 -139,0
Periodens resultat 190,6 1,7 719,8 571,0
évrigt totalresultat for perioden - = = -
Summa totalresultat fér perioden 190,6 41,7 719,8 571,0
Periodens resultat hanforligt:
Moderbolagets aktiedgare 190,7 32,8 707,6 549,7
Innehav utan bestammande inflytande -0,1 8,9 12,3 21,3
Summa totalresultat hanfoérligt till:
Moderbolagets aktiedgare 190,7 32,8 707,6 549,7
Innehav utan bestammande inflytande -0, 8,9 12,3 21,3
Resultat per stamaktie fore och efter utspadning, kr' 2,93 0,50 10,88 9,53
Antal stamaktier vid periodens utgang, tusental 61444 50000 61444 61444
Genomsnittligt antal stamaktier, tusental 61444 50000 61444 53 815
Antal utestaende preferensaktier, tusental 4000 3000 4000 4000
Genomsnittligt antal preferensaktier, tusental 4000 3000 4000 3500

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

Hyresintdkter . .

Koncernens hyresintikter under perioden uppgick till 54,0 Utveckling fastighetskostnader

Mkr (39,4). Okningen motsvarar en tillvéxt i hyresintikterna Jan-mar  Jan-mar  Férind-
om 37 procent. Tillvixten i hyresintékterna hanfor sig fram- Mkr 2020 2019 ring, %
forallt till ett vixande fastighetsbestdnd fran forvarv samt Jamforbart bestand -9,3 -9,8 -5
en stirkt uthyrningsgrad i befintlig forvaltningsportfolj. Den Forvarvade fastigheter -4,6 -2,6 80
uthyrningsbara ytan ékade under perioden med cirka 29 000 Salda fastigheter - -0,3 -94
kvm till cirka 174 000 kvm, motsvarande 20 procent, med ett Fastighetskostnader -14,0 12,7 10
totalt hyresvirde om 231 MKkr, motsvarande en tillvaxt pa cirka

31 procent. Storst dr 0kningen i kategorin Samhéllsfastighe- Kommersiella fastigheter -10,0 10,7 7
ter. Den ekonomiska uthyrningsgraden vid periodens utgng Samhalisfastigheter -4,0 2,0 99
uppgick till 98 procent (95), vilket framfor allt ir resultatet av Fastighetskostnader 14,0 12,7 10

ett framgéngsrikt uthyrningsarbete samt omklassificeringen i
december av den under 2019 tomstéllda fastigheten Handels-
mannen 1 till pAgdende nyanldggning.

Fastighetskostnader arstakt per kv

Utveckling intidkter . B
Kommersiella Sambhalls-

Jan-mar Jan-mar Forand- Kr/kvm fastigheter fastigheter Totalt
Mkr 2020 2019 ring, % Drift 209,4 239,5 217,5
Jamfdrbart bestand 30,4 29,8 2 Underhall 60,0 17,7 48,7
Forvarvade fastigheter 23,6 9,5 149 Fastighetsskatt 42,3 4,3 32,1
Salda fastigheter - 0,1 -100 Totalt 31,7 261,4 298,2
Hyresintdkter 54,0 39,4 37
Kommersiella fastigheter 35,0 30,2 16 . .
Samhallsfastigheter 19,1 9,3 106 DrlftSOVCI‘SkOtt
Hyresintakter 54.0 39.4 P Driftséverskottet 6kade under perioden till 40,0 MKr (26,7) vil-

ket motsvarar en kning pa 50 procent. Overskottsgraden for
perioden uppgick till 74 procent, vilket 4r en 6kning jamfort
med motsvarande period 2019 di den uppgick till 68 procent.
Fastighetskostnader

Drifts- och underhéllskostnader samt fastighetsskatt 6kade

under perioden till -14,0 MKkr (-12,7), vilket motsvarar en

okning pa 10 procent. Okningen i fastighetskostnader forkla-

ras frimst av att Genova forvaltar ett storre fastighetsbesténd i

jamforelse med foregdende period.
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Central administration

Centrala administrationskostnader ar fordelat pé fastighets-
forvaltning och projektutveckling. De totala centrala admi-
nistrationskostnaderna uppgick under perioden till -7,4 Mkr
(-8,2), vilket ar i nivd med motsvarande period 2019.

Central administration

Jan-mar Jan-mar
Mkr 2020 2019
Fastighetsforvaltning
Ovriga externa kostnader -1,0 -0,9
Personalkostnader -1,3 -1,2
Avskrivningar och leasing -0,7 -0,7
Central administration
fastighetsforvaltning -3,0 -2,8
Projektutveckling
Ovriga externa kostnader -1,5 -1,7
Personalkostnader -1,9 -2,4
Avskrivningar och leasing -1,0 -1,3
Central administration projektutveckling -4,4 -5,4

Resultat fran andelar i joint ventures

Under posten redovisas resultateffekten av Genovas fastig-
heter som &gs via joint ventures. Resultat frAn andelar i joint
ventures uppgick under perioden till 1,1 Mkr (0,9) och avser
resultat frdn den 16pande driften.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -15,3 MKkr (-15,0) under perioden,
vilket dr i niva med motsvarande period féregdende ar. I
posten ingdr positiva valutakurseffekter om 9,7 Mkr avse-
ende projekten i Palma. Annars har rintekostnaderna 6kat i
takt med att verksamheten vaxt. JAimfort med motsvarande
period foregdende ar har de rintebdrande skulderna, inklu-
sive obligationslanet, 6kat fran 2 216,4 MKr till 3 056,0 MKr.
Genomsnittlig rinta per balansdagen uppgick till 2,4 procent
(3,1 procent inklusive obligationslan). Bland finansiella kost-
nader under perioden ingdr -3,1 Mkr som avser kostnader for
upptagande av obligationsldn som periodiseras dver lanens
16ptid. Frdn och med 2019 ingar ocksa rintekostnader fran
leasingskuld med -0,5 Mkr som i huvudsak avser tomtritter.
Réntetdckningsgraden for perioden uppgick till 1,7 ggr (1,4).

I rAntetdckningsgraden har kostnaderna fér upptagande av
obligationslan exkluderats, d& dessa kostnader dr att betrakta
som mer av engdngskaraktir, tillsammans med positiva valu-
takurseffekter.

Finansnetto

Jan-mar Jan-mar
Mkr 2020 2019
Ranteintakter 0,5 0,2
Valutakursvinster 9,7 2,2
Réantekostnader lan -21,2 -14,8
Leasing -0,5 -
Ovriga finansiella kostnader -3,8 -2,6
Finansnetto -15,3 -15,0

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick under perioden till 18,4 Mkr
(4,4) Den kraftiga 6kningen av forvaltningsresultatet forklaras
av 6kade hyresintékter fran ett vixande fastighetsbestand
men med of6rdndrade fastighets- och administrationskost-
nader samt finansnetto jamfort med motsvarande period
foregdende ar.
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Virdeforandringar

Forsdljningen av 50 procent av aktierna i det bolag som dger
fastigheten Stapelbddden 3 med frantride under andra kvar-
talet 2020 gors till ett underliggande fastighetsvirde om 400
Mkr. Det avtalade vardet dverstiger Genovas bokforda virde
med cirka 220 Mkr vilket medfor att 6vervérdet redovisas
som en positiv virdefordndring under perioden. Pagaende
byggnation i Norrtélje och Palma, Mallorca bidrog med 25,9
Mkr i vardeférdndringar under perioden tillsammans med
ytterligare 7,2 MKr i 6kat varde fran okat driftnetto i fastig-
heten GOordelmakaren 5 i Norrtélje dir Sportringen flyttat in
som ny hyresgéast. Den pagiende pandemin Covid-19 har haft
viss paverkan pé virdet av Genovas tva Long Stay-hotell som
minskat i varde med totalt -22,0 Mkr under perioden. Ytter-

Skatt

Redovisad skatt uppgick till -47,6 MKkr. Aktuell skatt har
berdknats utifrdn en nominell skattesats om 21,4 procent
medan uppskjuten skatt berdknats utifrin den liagre skatte-
satsen om 20,6 procent som géller fran och med 2021. Kvarva-
rande underskottsavdrag kan beridknas till 416 Mkr (333) samt
obeskattade reserver om 56 MKkr (34). Fastigheternas verkliga
virde Oversteg dess skatteméissiga varde med 2 970 Mkr
(1525). Som uppskjutna skatteskulder redovisas full nominell
skatt om 20,6 procent av skillnaden mellan redovisat och
skatteméssigt virde med avdrag for den skatt som dr hanfor-
ligt till tillgdngsforvarv.

ligare justeringar av avkastningskraven for fem fastigheter Skatteberédkning
har medfort negativa virdeférandringar med -11,1 Mkr. Det A S
medfdr totalt att virdefordndringar om 219,2 MKkr redovisas Mkr 2020 2019
under perioden. Resultat fore skatt 238,2 68,2
Skattesats, % 21,4 21,4
. o . ) Skatt enligt géllande skattesats -51,0 -14,6
Virdeforandringar fastigheter Ej skattepliktiga intikter ~ 34
Jan-mar Jan-mar Ej avdragsgilla kostnader - -0,4
Mkr 2020 2019 Ej avdragsgillt rintenetto -3,2 -
Forandring driftnetto 72 = Avdragsgilla kostnader ej med i resultatet 6,2 -
Pagaende byggnation 25,9 2,0 Justering av pagaende byggnation 1,4 -
Mark- och outnyttjade byggrétter 219,2 = Effekt av andrade skattesatser 1,8 -
Foréndring avkastningskrav -33,1 - Ovrigt - 0,1
Forvarv - 46,6 Periodens skatt enligt resultatrikningen -47,6 -1,5
Vardeforandringar fastigheter 219,2 48,6
Uppskjutna skatteskulder, netto
Jan-mar Jan-mar
Mkr 2020 2019
Temporéra skillnader fastigheter -318,9 -138,9
Obeskattade reserver -1,6 -7,0
Summa uppskjutna skatteskulder -330,5 -145,9
Underskottsavdrag 85,7 69,2
Summa uppskjutna skattefordringar 85,7 69,2
Uppskjutna skatteskulder, netto -244,8 -76,7
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Balansrikning for koncernen

Mkr 31mar 2020 31mar 2019 31dec 2019
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 40975 2482,6 3661,3
Pagaende nyanlaggningar 556,5 3271 702,0
Projekteringsfastigheter 68,4 62,6 56,5
Nyttjanderattstillgangar 38,1 40,0 39,0
Inventarier 2,3 7.7 2,8
Uppskjutna skattefordringar 85,7 69,2 78,6
Onoterade aktier - 1,4 -
Andelarijoint ventures 89,6 64,3 88,5
Ovriga langfristiga fordringar 96,0 8,3 96,0
Summa anldggningstillgangar 5034,1 3063,2 4724,7
Omsittningstillgangar

Pagaende bostadsrattsprojekt 221,6 369,8 199,3
Hyresfordringar och kundfordringar 2,2 41 4,0
Ovriga fordringar 42,5 30,7 27,8
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 38,2 17,5 84,0
Likvida medel 158,5 17,7 109,1
Summa omsiéttningstillgangar 463,0 539,8 424,2
SUMMA TILLGANGAR 5497, 3603,0 5148,9
EGET KAPITAL

Summa totalresultat for perioden

Aktiekapital 0,7 0,5 0,7
Ovrigt tillskjutet kapital 647,6 319,7 647,6
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 1179,2 699,1 999,6
Innehav utan bestammande inflytande 78,2 53,7 78,3
Summa eget kapital 1905,7 1073,0 1726,2
SKULDER

Langfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 1886,7 892,9 1664,6
Obligationslan 659,9 479,4 659,4
Leasingskuld 33,6 37,5 34,4
Ovriga langfristiga skulder 421 4,0 421
Uppskjutna skatteskulder 330,5 145,9 280,7
Summa langfristiga skulder 2952,8 1559,7 2681,2
Kortfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 493,3 8441 579,3
Leverantorsskulder 47,0 53,8 411
Leasingskuld 4,7 4.9 4,7
Aktuella skatteskulder 1,4 4,1 11,0
Ovriga skulder 38,7 15,0 69,3
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 43,5 48,4 36,1
Summa kortfristiga skulder 638,6 970,3 741,5
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 5497, 3603,0 5148,9
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Koncernens rapport over

forandringar i eget kapital

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Antal utestaende Balanserat Innehav
aktier, tusental resultat utan
Ovrigt inkl. bestam- Summa

Stam- Preferens- Aktie- tillskjutet periodens mande eget
Mkr aktier aktier kapital kapital resultat Totalt inflytande kapital
Ingaende balans per 1januari 2019 50000 3000 0,5 319,7 748,8 1069,0 66,1 1135,0
Effekt avdndrade
redovisningsprinciper -65,2 -65,2 -12,4 -77,6
Ingaende balans enligt
andrade principer 50000 3000 0,5 319,7 683,6 1003,8 53,7 1057,4
Totalresultat
Arets resultat 549,7 549,7 21,3 571,0
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat 549,7 549,7 21,3 571,0
Transaktioner med aktiedgare
Transaktion med innehav utan bestam-
mande inflytande -146,9 -146,9 10,3 -136,6
Utdelning -86,8 -86,8 -7,0 -93,8
Nyemission preferensaktier 1000 0,0 124,0 124,0 124,0
Emissionskostnader -4,5 -4,5 -4,5
Nyemission stamaktier 11444 0,2 208,2 208,3 208,3
Summa Transaktioner med aktieagare 11444 1000 0,2 327,7 -233,7 94,2 3,3 97,4
Utgaende balans per 31 december 2019 61444 4000 0,7 647,6 999,6 1647,9 78,3 1726,2
Ingaende balans per 1januari 2020 61444 4000 0,7 647,6 999,6 1647,9 78,3 1726,2
Totalresultat
Periodens resultat 190,7 190,7 -0,1 190,6
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat 190,7 190,7 -0,1 190,6
Tr ktioner med aktiedagare
Transaktion med innehav utan
bestammande inflytande -0,8 -0,8 -0,8
Utdelning -10,5 -10,5 -10,5
Summa Transaktioner med aktieagare -11,3 -1,3 0,0 -11,3
Utgaende balans per 31 mars 2020 61444 4000 0,7 647,6 1179,2 1827,5 78,2 1905,7
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Kommentar till balansrakningen

Fastighetsbestand och fastighetsvirde

Forvaltningsfastigheter

Koncernens forvaltningsfastigheter bestar av totalt 44 heldgda
fastigheter. Metoden att berdkna verkligt varde for forvalt-
ningsfastigheter bestir i huvudsak av en kassaflédesbaserad
varderingsmodell dir virdet har berdknats som nuvérdet av
prognosticerade kassafloden samt restvirdet under en kalkyl-
period, dér diskontering har skett med en bedémd kalkylrédnta.
Det genomsnittliga avkastningskravet for fastighetsportféljen
beddms till cirka 4,09 procent vid bokslutsdagen. Det redovi-
sade vérdet for koncernens forvaltningsfastigheter uppgick
per den 31 mars 2020 till 4 097,5 Mkr vilket &r en 6kning med
436,2 Mkt jamfort med den 31 december 2019. Okningen avser
i huvudsak vardefordndringen pa fastigheten Stapelbddden 3,
omkKlassificeringen under perioden av det fardigstillda vard-
boendet i Alsike, Knivsta till férvaltningsfastigheter tillsam-
mans med genomforda investeringar i till- och ombyggna-
tioner i andra befintliga fastigheter om cirka 10,6 MKr.

Pagiende nyanliggning

Pigdende nyanlidggningar bestér av byggnationen av hyres-
bostéder i Alsike, Knivsta tillsammans med byggnationen av
ett av tva planerade hotell i Palma, Mallorca. I balansposten
ingar ocksa det under det fjirde kvartalet 2019 byggstartade
projektet Handelsmannen 1i Norrtélje samt vardeforadnd-
ringar av byggritter avseende ett antal kommande projekt.
Aktiveringar skedde med totalt 61,6 Mkr. Under perioden
omklassificerades det fardigstillda vardboendet i Alsike,
Knivsta till férvaltningsfastigheter.

Projekteringsfastigheter

Projekteringsfastigheter avser upparbetade och aktiverade
kostnader pa projekt som dnnu inte byggstartats. Vid bygg-
start omklassificeras aktuella belopp till pAgdende nyan-
laggningar. Under perioden gjordes aktiveringar avseende €j
byggstartade projekt.

Pagiende bostadsréttsprojekt

Genova har beslutat att &ndra sina redovisningsprinciper och
konsoliderar nu bostadsrittsforeningen som ager projektet
Liljegatan 1i Falhagen, Uppsala. Projektet redovisas som Paga-
ende bostadsréttsprojekt under omsittningstillgangar. For
beskrivning av effekterna av byte av princip se vidare i not 1.

Fastighetsvirde

Hela fastighetsbestdndet externvirderas minst en gang per
ar. Per den 31 mars 2020 varderades hela fastighetsbestan-
det externt av CBRE och Newsec med utgangspunkt i senast
externa virdering med vardetidpunkt den 31 december 2019.
Iverkligtvdrdehierarkin dr forvaltningsfastigheter i niva 3,
det vill sdga data for tillgAngen baseras pi icke observerbara
marknadsdata.

Forandring av fastighetshestandet

Jan-mar Jan-mar Jan-dec

Mkr 2020 2019 2019
Ingéende varde forvaltnings- 3661,3 22710 22710
fastigheter
+ Forvarv - 161,4 960,3
+ Till- och ombyggnation 10,6 3,6 8,0
- Forséljningar - - -7,0
- Omklassificeringar 233,0 - -58,0
+/- Orealiserade vardeforandringar 192,6 46,6 487,0
Utgaende varde férvaltnings- 4097,5 2482,6 3661,3
fastigheter
Ingaende varde pagaende 702,0 279,0 279,0
nyanlaggningar
+ Nybyggnation 61,6 46,1 229,5
+ Omklassificeringar -233,0 - 69,0
+/- Orealiserade vardeforandringar 25,9 2,0 124,4

- varav pagaende nybyggnation 25,9 2,0 -18,6

- varav outnyttjade byggrétter - - 143,0
Utgaende virde pagaende 556,5 3271 702,0
nyanlaggningar
Ingaende varde projekterings- 56,5 50,3 50,3
fastigheter
+ Aktiveringar 11,9 12,3 221
+ Omklassificeringar - - -11,0

+/- Orealiserade vérde- - - -4,9

féréndringar

- varav outnyttjade byggrétter - - -4,9
Utgaende virde projekterings- 68,4 62,6 56,5
fastigheter
Ingaende varde pagaende 199,3 31,7 31,7
bostadsrattsprojekt
+ Aktiveringar 223 58,1 113,8
- Forséljningar - - -226,2
Utgaende virde pagaende 221,6 369,8 199,3
bostadsrittsprojekt
Utgaende varde fastighets- 4944,0 32421 4619,1
bestandet
Forvaltningsfastigheter 4097,5 2482,6 3661,3
Pagaende byggnation 2945 3271 451,5
Planerade projekt 330,4 62,6 307,0
Pagaende bostadsrattsprojekt 221,6 369,8 199,3
Utgaende viarde fastighets- 4944,0 3242, 4619,1
bestandet
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Virderingsyield per kategori

Fastighetsvirde nyckeltal

31mar 31mar 31mar 31mar

% 2020 2019 2020 2019
Kommersiella fastigheter 3,81 5,00 Hyresvarde kr/kvm 1334 1204
Samhallsfastigheter 4,59 6,70 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98 95
Totalt 4,09 5,16 Fastighetskostnader kr/kvm 298 198
Driftsdverskott kr/kvm 1007 883
Overskottsgrad, % 75 75
Forvaltningsfastighetsvarde kr/kvm 2361 17183

Uthyrningsbar yta, tkvm 173540 144 494

Antal fastigheter 44 34

Eget kapital och substansvirde
Koncernens egna kapital uppgick den 31 mars 2020 till 1905,7
MKkr (1726,2) och soliditeten till 35 procent (34).

Det langsiktiga substansvérdet uppgick till 2 197,5 Mkr
(1975,3), vilket motsvarar en 6kning med 11 procent. Det lang-
siktiga substansvardet hinforligt till stamaktiedgarna uppgick
till 1 679,3 MKr (1 457,0), vilket motsvarar 27,33 kronor per
stamaktie (23,71), en 6kning med 15 procent.

Genova har beslutat dndra sina redovisningsprinciper och
konsoliderar nu bostadsréttsforeningen som dger projektet
Liljegatan 11 Falhagen, Uppsala. De nya principerna medfor
ocksé att tidpunkten for nér resultatet frdn nyproduktion

bostadsriétter redovisas i stéllet intréffar nér bostadsképarna
far tilltrade till sina bostdder och inte som tidigare successivt
i takt med att arbetet utforts. De nya redovisningsprinciperna
tillAmpas fran och med forsta kvartalet 2020 och innebér att
hanforliga poster fran tidigare perioder rdknats om, vilket
redovisas i not 1. For perioden som avslutas per 31 mars 2020
innebir anpassningen att eget kapital minskar med 47,0 Mkr.
Da projektet avslutas under fjirde kvartalet 2020 kommer
eget kapital aterstdllas med 47 Mkr under aret. Darfor har
beloppet aterlagts i berdkningen av langsiktigt substansvirde
och langsiktigt substansvirde hanforligt till stamaktieigare.

Substansvirde
31mar 2020 31mar 2019 31dec 2019
Mkr kr/stamaktie Mkr kr/stamaktie Mkr kr/stamaktie

Eget kapital enligt balansrékningen 1905,7 31,02 1073,0 21,46 1726,2 28,09

Aterlaggning:

Uppskjuten skatteskuld enligt balansrékningen 330,5 5,38 145,9 2,92 280,7 4,57
Effekt av andrad redovisningsprincip 47,0 0,76 77,9 1,56 47,0 0,76
Avdrag:

Uppskjuten skattefordran enligt balansrakningen -85,7 -1,39 -69,2 -1,38 -78,6 -1,28
Preferensaktiekapital -440,0 -7,16 -330,0 -6,60 -440,0 -7,16
Innehav utan bestammande inflytande -78,2 -1,27 -53,7 -1,07 -78,3 -1,27

Langsiktigt substansviarde hanforligt

till stamaktiedgare 1679,3 27,33 843,9 16,88 1457,0 23,71

o
Do
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Rantebarande skulder

Koncernen hade den 31 mars 2020 rdntebdrande skulder
hanforliga till forvaltningsfastigheter och projektfastigheter
om cirka 3 056,0 MKkr (2 903,3) vilket motsvarade en beldnings-
grad om cirka 58 procent (59) justerat for likvida medel. Den
genomsnittliga rAntenivan uppgick till cirka 2,4 procent (3,1
procent inklusive obligationslanet) den 31 mars 2020 med en
soliditet som vid samma tidpunkt uppgick till 35 procent (34).

Koncernens totala rdntebdrande skulder till kreditinstitut
som den 31 mars 2020 uppgick till 2 380,0 MKr (2 243,9) ar hin-
forliga till lan som upptagits vid forvarv, refinansieringen av
den befintliga fastighetsportféljen i koncernen samt finansie-
ring 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.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick den 31
mars 2020 till 3,4 ar (2,0). Kreditforfallostrukturen den 31 mars
2020 framgar av tabellen nedan.

Under perioden beviljades Genova en utékad revolverande
facilitet om 100 MKkr. Totalt outnyttjad revolverande facilitet
vid periodens slut uppgick till 195 Mkr tillsammans med en
outnyttjad checkkredit om 50 Mkr. Under 2020 forfaller 251 Mkr
av lanen till betalning varav 210 Mkr har refinansierats efter
periodens utging.

Kapitalstruktur
31mars 2020
Mkr %

Egetkapital, Mkr
6000 100

1906

5000 1726 80 Skulder, Mkr
4000 66 6) o o 60
3000 1 7 1135 0 Belaningsgrad, %
2000 927 2 o ~GI=—(9)
@58 20 Soliditet, %

1252 1594 2039 3423 3591

2016 2017 2018 2019 2020

Kreditforfallostruktur
31mars 2020

Mkr
2000
1526
1500
1000 Langsiktig bankfinansiering, Mkr
525
500
251 159 163 Obligationslan, Mkr
39 138

2020 2021 2022 2023 2024

Réantederivat

Genova har tecknat avtal om rdntetak (cap) som begransar
réntebasen till 2 procent for totalt 600 MKr av laneportfoljen.
Avtalen 16per till och med 2022 f6r 300 MKkr och till och med
2023 for resterande 300 MKr. Vid periodens utgédng hade
koncernen inga 0vriga utestiende derivat eller rdnteswapavtal
utan samtliga 1an 1ag mot rorlig rinta med 3 mé&naders Stibor
som réntebas.

Kredit- och ranteforfallostruktur
31mars 2020

Réantebindning Kreditforfall

Kredit- Ej ut-
Belopp, Snitt- avtal, Utnytt- nyttjat,
Mkr réanta, % Mkr jat, Mkr Mkr
Loptid
O-1ar 251 3,28 251 251 -
1-2 ar 198 5,23 198 198! -
2-3ar 163 2,30 163 163 -
3-4ar 663 4,66 663 6632 -
4-5ar 1526 2,14 1771 1526 245
Totalt 2801 3,07 3046 2801 245
Byggnadskreditiv 256 3,27 937 256 682
Totalt 3056 3,09 3983 3056 927
Lan exklusive 2117 2,33 2362 2117 245
Obligation och
Byggnadskreditiv

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

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

Genova Delarsrapport januari-mars 2020 23



Kassaflodesanalys for koncernen

Mkr 31mar 2020 31mar 2019 31dec 2019

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 18,4 4.4 42,9
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet’ 1,2 13,1 -14,3
Ovriga rérelseintakter 0,6 0,3 3,2
Betald skatt -4.5 -2,0 3,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandring av rorelsekapital 25,7 15,8 34,7

Forandringar i rérelsekapital

Forandring kundfordringar 1,8 -2,4 -2,3
Forandring dvriga rorelsefordringar 311 20,7 -42,0
Forandring leverantorsskulder 5,9 -10,3 -16,2
Forandring ovriga rorelseskulder -23,7 -1,4 34,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 40,8 22,4 8,7

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter och projekt -105,7 -2241 -1148,2
Investeringar i inventarier -1,2 -1,8 -0,3
Forsaljning av forvaltningsfastigheter - - 7,0
Okning av 6vriga finansiella anlaggningstillgangar - - 17,4
Minskning av 6vriga finansiella anlaggningstillgangar - 585} -
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -106,9 -174,4 -1124,1

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Nyemission - - 19,7
Upptagna lan 246,1 137,0 1503,3
Amortering av lan -120,1 17,7 -481,2
Léamnad utdelning -10,5 -14,9 -86,8
Forandringar innehav utan bestammande inflytande - -1,2 -7,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 15,5 93,2 1048,0
Periodens kassafléde 49,4 -58,8 -67,4
Likvida medel vid periodens bdrjan 1091 176,5 176,5
Likvida medel vid periodens slut 158,5 17,7 109,1

1) Ovriga poster ej kassapaverkande

Aterlaggning av avskrivningar 1,7 2,1 1,3
Resultat fran andelar i joint ventures -11 -0,9 -25,4
Upplupen rénta 10,6 1,9 9,8

1,2 13,1 -14,3
Erhallen ranta 0,5 0,2 1,9
Betald rénta -21,2 -14.,8 -66,1

N/
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Segmentsrapportering

Jan-mar 2020

Jan-mar 2019

Forvaltnings-

Ej Forvaltnings- Ej

Mkr fastigheter Ovrigt fordelat Totalt fastigheter Ovrigt fordelat Totalt
Hyresintakter 54,0 54,0 39,4 39,4
Resultat fran nyproduktion - - 14,9 14,9
Summa intdkter 54,0 - 54,0 39,4 14,9 54,3
Fastighetskostnader -14,0 -14,0 -12,7 -12,7
Summa kostnader -14,0 -14,0 -12,7 -12,7
Driftséverskott/Resultat fran

nyproduktion 40,0 - 40,0 26,7 14,9 41,6
Central administration -3,0 -4.4 -74 -2,8 -5,4 -8,2
Resultat fran andelar i joint ventures 11 11 0,9 0,9
Finansnetto -15,3 -15,3 -15,0 -15,0
Ovriga rérelseintakter 0,6 0,6 0,3 0,3
Vardeférandringar fastigheter 219,2 219,2 48,6 48,6
Resultat fére skatt 238,2 68,2
Segmentspecifika tillgangar

Forvaltningsfastigheter 40975 2809,7

Pagaende nyanlaggningar 556,5 3271

Projekteringsfastigheter 68,4 62,6

Andelar i joint ventures 89,6 64,3

Upparbetade men ej fakturerade

intakter 47,0 92,5

Segmentspecifika investeringar

Forvarv och investeringar

i forvaltningsfastigheter 10,6 21,2

Segmentsredovisning
Foretagsledningen har identifierat rorelsesegment utifrin 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 roérelseseg-
ment: Fastighetsforvaltning och Ovrigt. Rérelsesegmentet
Forvaltningsfastigheter konsolideras enligt samma principer
som koncernen i sin helhet. Intdkter och kostnader som
redovisas for respektive rorelsesegment &r faktiska kostnader.
Motsvarande géller de tillgdngar och skulder som redovisas
per segment och som framgar av koncernens rapport éver
finansiell stillning.

I segmentsredovisningen, redovisas pagdende bostadspro-
jekt genom bostadsrittsféreningar i segmentet Ovrigt enligt

tidigare tillimpade principer for intéktsredovisning som
beskrivs i koncernens arsredovisning for 2019. Det innebér att
Genova ser bostadsréttsforeningen som en extern motpart och
redovisar en intédkt vid férsiljning av fastigheten till bostads-
réattsforeningen och intékter fran projektledningen 6ver tid

i takt med att arbetet utférts med tillimpning av successiv
vinstavridkning. Resultat frin transaktioner med bostadsratts-
féreningar redovisas i segmentet "Ovrigt". Dessa principer
innebdir att Genova i segmentsredovisningen inte foljer IFRS
10 Koncernredovisning da bostadsrattsféreningarna som
konsolideras i koncernredovisningen ses som externa parter i
segmentsredovisningen. Genova anser att denna redovisning
béast beskriver Genovas bostadsaffir och det &r fortsatt enligt
denna princip som styrelse och ledning foljer verksamheten.
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Nyckeltal

Jan-mar Jan-mar Jan-dec
2020 2019 2019

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Bostader under byggnation, antal 473 270 527
Fardigstallda bostader, antal 54 - 133
Totalt antal byggratter, antal 5487 5292 5406
Uthyrbar yta kommersiella fastigheter, tkvm 126,9 125,5 126,9
Uthyrbar yta samhéllsfastigheter, tkvm 46,6 19,0 46,6
Total uthyrbar yta, tkvm 173,5 144,5 173,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,8 95,0 97,8
Overskottsgrad, % 74,0 67,8 71,9
Nettoinvesteringar, Mkr 105,7 21,2 1141,2
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, % 12,8 4,0 39,9
Soliditet, % 34,7 29,8 33,5
Belaningsgrad, % 58,3 64,7 58,1
Genomsnittlig ranteniva, % 2,4 2,3 2,4
Genomsnittlig ranteniva inklusive obligationslan, % 3,1 3,2 3,0
Réntetackningsgrad, ggr 1,7 1,4 1,7
Kapitalbindningstid, antal ar 3,4 2,0 3,6
Aktierelaterade nyckeltal
Totalt antal utestaende preferensaktier, st 4000000 3000000 4000000
Genomsnittligt antal utestaende preferensaktier, st 4000000 3000000 3500000
Total utdelning preferensaktier, Mkr 10,5 7.9 36,8
Utdelning per preferensaktie, kr 2,62 2,62 10,50
Totalt antal utestaende stamaktier, st 61443932 50000000 61443932
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier, st 61443932 50000000 53814 644
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 0,13 -0,07 o1
Resultat per stamaktie, kr 2,93 0,50 9,53
Eget kapital, Mkr 1905,7 1073,0 1726,2
Eget kapital hanforligt till stamaktiedgare, Mkr 1387,5 701,0 1207,9
Eget kapital per stamaktie, kr 22,58 14,02 19,66
Langsiktigt substansvarde, Mkr 21975 1227,6 1975,3
Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktiedagare, Mkr 1679,3 843,9 1457,0
Langsiktigt substansvarde per stamaktie, kr 27,33 16,88 23,71

1) Nyckeltalen &r omréknade enligt fordndrade redovisningsprinciper.
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Moderbolagets resultatrakning

Jan-mar Jan-mar Jan-dec
Mkr 2020 2019 2019
Summa rérelsens intakter - = -
Ovriga externa kostnader -0,2 -0,1 -0,3
Personalkostnader -0,9 = =
Summarorelsens kostnader -1,1 -0,1 -0,3
Rorelseresultat -1,1 -0,1 -0,3
Nedskrivningar av andelar i koncernforetag - - -7,4
Ranteintdkter och liknande resultatposter 0,1 - 0,3
Rantekostnader och liknande resultatposter -12,6 -9,0 -38,7
Resultat fran finansiella poster -12,5 -9,0 -45,8
Resultat fore skatt -13,6 -9,1 -46,1
Skatt pa arets resultat - = -0,2
Arets resultat -13,6 -9,1 -46,3
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Moderbolagets balansrakning

Mkr 31mar 2020 31mar 2019 31dec 2019

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 2221 14,2 2221

Uppskjutna skattefordringar 9,4 9,6 9,4

Fordringar hos koncernféretag 791,6 621,7 820,6

Ovriga fordringar 0,1 0,5 0,1

Summa finansiella anlaggningstillgangar 1023,2 646,0 1052,2

Kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 16,1 9,0 1,0
16,1 9,0 1,0

Likvida medel 61,3 104,5 57,0

Summa omsittningstillgangar 77,4 13,5 68,0

SUMMA TILLGANGAR 1100,6 759,5 1120,2

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Summa totalresultat for perioden

Bundet eget kapital

Aktiekapital 0,7 0,5 0,7

Summa bundet eget kapital 0,7 0,5 0,7

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 348,7 1571 405,5

Periodens/arets resultat -13,6 -9,0 -46,3

Summa fritt eget kapital 335,1 148,1 359,2

Summa eget kapital 335,8 148,6 359,9

Langfristiga skulder

Obligationslan 659,9 4751 657,3

Ovriga langfristiga skulder 40,0 - 40,0

Summa langfristiga skulder 699,9 4751 697,3

Kortfristiga skulder

Skulder till koncernbolag 62,3 129,8 60,5

Ovriga skulder 0,3 - -

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2,3 6,0 2,5

Summa kortfristiga skulder 64,9 135,8 63,0

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1100,6 759,5 1120,2
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Moderbolagets rapport éver

forandring i eget kapital

Balanserat Arets Summa eget
Mkr Aktiekapital resultat resultat kapital
Ingaende balans per 1janauri 2019 0,5 94,8 70,2 165,5
Omfdring 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 31december 2019 0,7 405,9 -46,3 359,9
Ingaende balans per 1januari 2020 0,7 405,9 -46,3 359,9
Omféring i ny rékning -46,3 46,3
Arets resultat -13,6 -13,6
Transaktioner med aktiedagare
Utdelning -10,5 -10,5
Summa Transaktioner med aktieagare -10,5 -10,5
Utgaende balans per 31 mars 2020 0,7 348,7 -13,6 335,8
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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 2019 pa
sidorna 68-71.

Angéende eventuell paverkan fran pandemin Covid-19
foljer vi utvecklingen noga och analyserar 16pande riskerna fér
vér verksamhet. Var beddmning i nuldget ar att paverkan pa
bolaget dr begrdnsad da vi har en diversifierad mix av hyres-
géster. En betydande del av vara hyresintdkter kommer fran
hyresgéster som inte beddms péverkas i storre omfattning
av pandemin, sdsom offentligt finansierad verksamhet och
dagligvaruhandel. Genovas finanser ir starka, likviditeten ar
god och vi har tillgdng till ytterligare kapital vid behov vilket
kan skapa mdjligheter.

Majligheter och risker i kassaflode
Genova stér for en trygg, kostnadseffektiv och valfungerande
fastighetsférvaltning. Det innebdr bade hog servicegrad
och ett ndra samarbete med hyresgésterna. Genova har ett
evighetsperspektiv gillande forvaltning med maélsittning att
fortsétta vixa den befintliga fastighetsportfdljen genom for-
vérv och projektutveckling. Kassaflodena fran fastighetsport-
foljen ger en solid grund for finansiering av projektutveckling
av bostéder, framst hyresbostédder, och samhéllsfastigheter
sdsom skolor, férskolor, dldre- och omsorgsboenden som vi
bygger pa egenutvecklad mark for egen langsiktig forvaltning.
Genovas primdrmarknader dr Storstockholm och Uppsala
dér huvuddelen av den framtida projektportf6ljen ir beldgen.
Da befintligt och framtida fastighetsbestdnd &r beldget pi att-
raktiva tillvixtmarknader med langsiktigt god efterfragan pa
hyresbostéder, skolor, forskolor, dldre- och omsorgsboenden
bedoms efterfragan vara fortsatt hog. Vid nyproduktion foku-
serar bolaget p& kostnadseffektivitet, hog l6nsamhet, korta
byggtider och sékerstéllande av langsiktig kvalitet samtidigt
som vikten av arkitektur och design &r ett viktigt inslag.
Beddmningen 4r att Genova har goda mojlighet att upp-
ratthalla en hég servicegrad gentemot kunder och ddarmed
erbjuda produkter med attraktiva hyresnivaer, laga kostnader
och laga vakanser.

Kénslighetsanalys kassaflode!

Effekt pa
Forandring kassaflode
Hyresvarde +/-5% +/-12 Mkr
Uthyrningsgrad +/-2 procentenheter +/- 5 Mkr
Fastighetskostnader +/-10 % +/- 5 Mkr
Réntekostnader +/-1procentenheter +/- 24 Mkr

1) Kassafodet avser de senaste 12 manaderna. Uthyrningsgrad berdknas pa hyresvardet.
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Maojligheter och risker i fastigheternas virde
Genovas fastighetsbestand, forvaltningsfastigheter och fast-
igheter under uppforande, virderas kvartalsvis externt eller
internt. Externvirderingen genomfors av oberoende varde-
ringsinstitut. Internvédrderingen genomféres med information
och marknadsdata fran oberoende varderingsinstitut eller
genomfdrda transaktioner i marknaden. Vardeférdndringar
for fastigheter inkluderas i resultatrikningen.

Varderingsmetoden for fastigheter utgar i huvudsak fran
en kassaflodesvirdering som styrs primirt av fyra parametrar;
hyra, drift- och underhéllskostnader, vakans samt direktav-
kastningskrav. I hyresbegreppet ingar den faktiska hyresnivin
samt eventuella framtida hyresantaganden. Direktavkast-
ningskravet 4r en summa av den riskfria rdntan och den
riskpremie som en investerare kan tinkas stilla krav pa for en
given investering.

Fastigheternas virde ar 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 efterfrdgan/riskvilja far 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% +/- 247 Mkr
Vardeférandringar, % +/-10% +/- 494 Mkr
Belaningsgrad? +/-5% 56 %/61%
Belaningsgrad? +/-10 % 53 %/65 %

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 upplaning fran kreditinstitut och rintekostnader ar
saledes en av bolagets storsta kostnadsposter. Genovas finan-
siella risker utgors dirmed av ranterisk, finansieringsrisk och
likviditetsrisk. Bolaget dr exponerat mot ranterisk genom att
forandringar i rinteldget paverkar bolagets rantekostnad.
Med finansieringsrisken avses att risken for att kostna-
derna for upptagande av nya lan eller finansiering blir hégre
och/eller att refinansiering av forfallna 1an forsvaras eller
sker till of6rmanliga villkor. Likviditetsrisken avser risken att
Genova inte har betalningsberedskap for forutsedda och/eller
oforutsedda utgifter. Genova arbetar aktivt med dessa risker
genom att exempelvis rante- och kapitalsdkra 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 7,0 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 1 580
preferensaktieigare.

Varje preferensaktie ger foretréde till en arlig utdelning om
10,50 kr som utbetalas kvartalsvis. Kommande avstimnings-

dag for utbetalningen av kvartalsvis utdelning pa preferensak-

tien 4r den 20 maj 2020.

Sista betalkurs for preferensaktien den 31 mars 2020 upp-

gick till 106 kr.

Den 31 mars 2020 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.

Aktiedgare

31mars 2020

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 - 477 959 0,73 0,08
RBC Investor Services Bank SA - 297509 0,45 0,05
JRS Assest Management AB - 276 922 0,42 0,04
Catella Fondforvaltning - 208 686 0,32 0,03
Nordnet Pensionsforsakring AB - 175 976 0,27 0,03
Peter Lindell - 100 000 0,15 0,02
Pension, Futur - 90200 0,14 0,01
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 o6vriga agare - 1936 615 2,96 0,31
Summa 61443 932 4000000 100,00 100,00
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Ovriga upplysningar

Organisation

Medelantalet anstéllda i organisationen uppgick under
perioden till 25 (25) varav 13 (10) dr kvinnor. Medarbetarna

har relevant och bred erfarenhet inom fastighetsférvaltning,
projektledning, byggnation, ekonomi, juridik, marknadsfoéring
och forsiljning.

Nirstaendetransaktioner

Relationer med nérstdende framgar av not 38 i Genovas
arsredovisning 2019. Karaktidren pa transaktioner och volym
har inte fordndrats visentligt under perioden jamfort med
foregdende ar.

Arsstamma

Arsstimma i Genova Property Group AB (publ) kommer att
hallas den 24 april 2020 kl. 10.00 pa Gernandt & Danielsson
Advokatbyra, Hamngatan 2 i Stockholm. Arsredovisningen
finns sedan tidigare tillginglig pa bolagets hemsida www.
genova.se.

Redovisningsprinciper

Genova tillampar International Financial Reporting Standards
(IFRS) sddana de antagits av EU. Denna del&rsrapport har
uppréttats i enlighet med IAS 34, Deldrsrapportering. Upplys-
ningar enligt IAS 34.16A framkommer férutom i de finansiella
rapporterna och dess tillhérande noter dven i 6vriga delar av
delarsrapporten. Moderbolagets redovisning dr uppréttad i
enlighet med RFR 2, Redovisning for juridiska personer och
arsredovisningslagen. Samma redovisnings- och véirderings-
principer har tillimpats som i senaste arsredovisningen, se not
2 i Genovas arsredovisning 2019, férutom principen for intikts-
redovisning av bostadsprojekt, se vidare nedan och not 1.

Andring av tidigare tillimpade
redovisningsprinciper

Som en f6ljd av den dialog som Finansinspektionen har haft
med boérsnoterade bostadsutvecklare under en ldngre period
angaende tillimpningen av IFRS 10 Koncernredovisning och
IFRS 15 Intikter fran avtal med kunder avseende redovisning
av intékter fran bostadsrittsprojekt som utfors at en bostads-
réttsfoérening och huruvida Genova anses kontrollera bostads-
rattsforeningen sd har Genova, i enlighet med flera andra
aktorer inom samma bransch, dndrat redovisningsprincip och
konsoliderar nu bostadsrittsforeningen.

Detta innebér en paverkan pa koncernens finansiella resul-
tat och finansiella stdllning da intékter fran forséljning av fast-
ighet enligt tidigare princip har redovisats vid forsiljning till
bostadsrittsforeningen och intékter frin projektledning har
redovisats med tillimpning av successiv vinstavrdakning i takt

32 Genova Delarsrapport januari-mars 2020

med att arbetet utférts. Som en f6ljd av den dndrade redovis-
ningsprincipen ir det bostadskdparen, och inte bostadsratts-
foreningen som anses vara Genovas kund. Intédkten redovisas
efter Andringen av redovisningsprincip d& bostadskdparen far
tilltrade till bostaden, bade avseende marken och projektled-
ningsavtalet. Innan kunden tilltrdder redovisar Genova fast-
igheten som en omséttningstillging: Pidgdende bostadsritts-
projekt. Aven bostadsrittsféreningens 6vriga tillgadngar och
skulder samt intdkter och kostnader konsolideras i Genovas
finansiella rapporter. Interna transaktioner och balansposter
mellan Genova och bostadsrittsféreningen elimineras.

I segmentsredovisningen kommer bostadsréttsprojekt fort-
satt att redovisas i enlighet med tidigare tillimpade redovis-
ningsprinciper under projektets genomforande vilket innebar
att intdkter redovisas Over tid i takt med att projekten succes-
sivt fardigstélls. Genova anser att denna redovisning ar mest
rittvisande och bist beskriver Genovas bostadsréttsaffar och
det dr fortsatt enligt denna princip som styrelse och ledning
foljer verksamheten.

Den nya redovisningsprincipen tilldimpas frdn och med
2020 och har i enlighet med IAS 8 justerats retroaktivt. Detta
innebér att hinforliga poster fran tidigare perioder har rék-
nats om. Justeringarna har 4&ven medfort effekter pa tidigare
rapporterade nyckeltal. Se not 1 fér information om omrék-
ningseffekterna. De nya redovisningsprinciperna for intékter
anges nedan.

Intikter

Intékter frAn avtal med kunder avser intédkter fran forsiljning
av varor och tjdnster frin Genovas ordinarie verksamhet.
Intédkten redovisas nér kontroll 6vergar till kunden for de
varor eller tjinster som bolaget bedomt vara distinkta i ett
avtal och speglar den ersittning som foretaget férvintar sig att
ha rétt till i utbyte mot dessa varor eller tjdnster. Koncernens
intdkter kommer fran leasingintékter och redovisas i enlig-
het med IFRS 16 Leasingavtal, dessa principer anges i Not 2

i arsredovisningen 2019. Andra intdkter avser forséljning av
bostadsldgenheter till bostadskdpare, som vanligen utgdrs av
privata konsumenter. Avtal om kdp av bostadsldgenhet ingas
16pande med kunderna med start innan byggnationen har
paborjats. Koncernen har identifierat ett distinkt prestations-
atagande i avtalen: forsiljning av bostadsldgenhet. Trans-
aktionspriset ir i sin helhet fast. Intdkterna redovisas nir
kunden har fatt kontroll, genom att kunden kan anvénda eller
dra nytta av varan, varvid kontrollen anses 6verférd. Genova
har gjort beddmningen att kontrollen 6ver bostadsligenheten
overgér till kunden vid en tidpunkt, da bostadskdparen far
tilltrdde till bostaden. Detta sker vanligen under en kortare
tidsperiod nir bostadsfastigheten ar fardigstélld.



Viktiga uppskattningar och antaganden {or
redovisningsindamal

Kontroll 6ver Bostadsréittsféreningar

Som en f6ljd av den dialog som Finansinspektionen har haft
med boérsnoterade bostadsutvecklare under en langre period
angdende tillimpningen av IFRS 10 Koncernredovisning och
IFRS 15 Intékter frdn avtal med kunder avseende redovisning
av intékter fran bostadsrattsprojekt som utfors at en bostads-
réattsforening och huruvida Genova anses kontrollera bostads-
rattsféreningen har Genova, i enlighet med flera andra aktdrer
inom samma bransch, beslutat att Andra redovisningsprincip
och konsolidera bostadsrittsforeningen.

Revisorernas granskning
Denna del&rsrapport har varit foremal for 6versiktlig gransk-
ning av bolagets revisorer

Styrelsens och verkstillande direktorens intygande
Styrelsen och den verkstéllande direktdren forsidkrar att del-
arsrapporten ger en rattvisande oversikt av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver
vésentliga risker och osidkerhetsfaktorer som moderbolaget
och de foretag som ingér i koncernen star infor.

Stockholm den 24 april 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

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 24 april 2020 kl. 08:15 CEST.

Genova Delarsrapport januari-mars 2020 33



Not1
Effekter fran byte av redovisningsprincip

Genova har beslutat att justera sina tidigare tillimpade redo-
visningsprinciper avseende bostadsrittsprojekt. Den dndrade
tillimpningen har i enlighet med IAS 8 justerats retroaktivt, se
mer information om de nya redovisningsprinciperna i avsnit-
tet om Redovisningsprinciper. Nedan foljer en beskrivning av
effekterna p& koncernens resultat och balansrakning.

Effekter pa resultat och balansrakning
Konsolidering av bostadsréttsféreningar

Enligt tidigare principer har Genova ansett att varje bostads-
rattsforening &r en fristdende juridisk person &ver vilken
koncernen inte hade bestimmande inflytande. Utifran den
bedémningen har bostadsréttsforeningarna inte konsoliderats
i koncernredovisningen. IFRS ir ett principbaserat regelverk
vilket ldmnar utrymme for flera bedémningar. Genova har

i arsredovisningen for 2019 beskrivit de beddmningar som
utgjort grund for tidigare princip att inte konsolidera bostads-
rattsforeningarna. Som en f6ljd av Finansinspektionens
granskning och beddmning av bostadsprojekt hos andra akto-
rer i branschen, har det framkommit att Finansinspektionen
anser att bostadsrittsféreningarna ska konsolideras. Genova
har f6ljt utvecklingen av dialogen, analyserat den egna affaren
och tagit beslutet att konsolidera bostadsrattsféreningarna vil-
ket &ven medfor att tidpunkten for ndr intdkter och kostnader
hanforliga till projektet ska redovisas har dndrats.

Intéktsredovisning

Enligt tidigare redovisningsprinciper dir bostadsréttsforen-
ingen ansags vara en fristdende juridisk person redovisade
Genova intédkter fran forséljning av fastighet i samband med
att bostadsréattsforeningen forvarvade fastigheten, och intik-
ter fr&n projektledning av bostadsréttsprojektet i takt med att
Genova utforde arbetet. Nir bostadsrittsféreningen nu anses
ingd i koncernen dr det istillet bostadskdparen som anses
vara Genovas kund. Genova redovisar som en f6ljd av detta en
intdkt nér respektive kopare tilltrdder bostaden, vilket vanli-
gen sker under en kortare tidsperiod nir bostadsfastigheten
ar fardigstalld. Detta har lett till en fordndring av Resultat fran
nyproduktion bostadsrétter om 30,6 Mkr for 2019 (Jan-mar
2019: -14,9 MKr).
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Pagiende bostadsréttsprojekt

Som en f6ljd av att Genova behdvt byta redovisningsprinciper
redovisar Genova bostadsréttsféreningens fastighet och paga-
ende byggnation av bostadsréattsprojekt i balansrdkningen
under posten: Padgdende bostadsrittsprojekt. I balansposten
ingar anskaffningsvérdet for fastigheten samt utgifter frdn den
externa entreprendren, och interna utgifter fran projektled-
ning av bostadsrattsprojektet. Rdntor och andra laneutgifter
som upplaggningsavgifter som hérrdr frin finansieringen av
bostadsrittsprojektet aktiveras 16pande som en del av samma
balanspost. Detta har lett till att omséttningstillgdngarna har
Okat med 86,4 MKkr for 2019 (jan-mar 2019: 256,0). Samtidigt
har fordringar pa bostadsrattsféreningarna, redovisade som
Upparbetade men ej fakturerade intdkter minskat med 104,4
Mkr fér 2019 (jan—mar 2019: -60,6) och Ovriga fordringar
minskat med 65,9 Mkr fér 2019 (jan—mar 2019: -53,2).

Lan fran Kreditinstitut
Isamband med att bostadsrattsforeningar konsolideras inklu-
deras den uppléning fran kreditinstitut som bostadsréttsfor-
eningen har for att finansiera byggnationen av bostadsfast-
igheten. Detta har lett till en 6kning av koncernens externa
kortfristiga upplaning fran kreditinstitut med 126,4 MKkr for
2019 (Jan-mar 2019: 302,9). Fastigheten med det pagéende
bostadsréattsprojektet ar stillt som sdkerhet for lanet till kredi-
tinstitutet.

I sammanstillning p4 kommande sidor visas effekterna av
den fordndrade redovisningsprincipen pa koncernens finan-
siella rapporter for 2019 och for jan-mar 2019.




Koncernens rapport over totalresultat

Jan-dec 2019

jan-dec 2019 jan-dec 2019
Mkr enligt tidigare principer Justering omraknad
Hyresintakter 180,6 180,6
0,0
Driftskostnader -37,5 -375
Underhallskostnader -7,6 -7,6
Fastighetsskatt -5,6 -5,6
Summa Fastighetskostnader -50,7 -50,7
Drifts6verskott 129,9 129,9
Central administration fastighetsforvaltning -12,4 -12,4
Central administration projektutveckling -22,5 -22,5
Resultat fran andelar i joint ventures 25,4 25,4
Finansnetto -77,5 77,5
Forvaltningsresultat 42,9 42,9
Resultat fran nyproduktion bostadsratter 26,8 30,6 57,4
Ovriga rorelseintakter 3,2 3,2
Vardeférandringar fastigheter 606,5 606,5
Resultat fore skatt 679,4 30,6 710,0
Inkomstskatt -139,0 -139,0
Periodens resultat 540,4 30,6 571,0
Summa 6vrigt totalresultat for aret - - -
Summa totalresultat for perioden 540,4 30,6 571,0
Arets resultat hanforligt:
Moderbolagets aktiedgare 523,7 30,6 5497
Innehav utan bestammande inflytande 16,7 21,3
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Koncernens rapport over totalresultat

Jan-mar 2019

jan-mar 2019 jan-mar 2019
Mkr enligt tidigare principer Justering omriknad
Hyresintakter 39,4 39,4
0,0
Driftskostnader -10,6 -10,6
Underhallskostnader -0,8 -0,8
Fastighetsskatt -1,3 -1,3
Summa Fastighetskostnader -12,7 -12,7
Drifts6verskott 26,7 26,7
Central administration fastighetsforvaltning -2,8 -2,8
Central administration projektutveckling -5,4 -5,4
Resultat fran andelar i joint ventures 0,9 0,9
Finansnetto -15,0 -15,0
Forvaltningsresultat 4,4 4,4
Resultat fran nyproduktion bostadsratter 14,9 -14,9 0,0
Ovriga rorelseintakter 0,3 0,3
Véardeférandringar fastigheter 48,6 48,6
Resultat fore skatt 68,2 -14,9 53,3
Inkomstskatt -1,5 -1,5
Periodens resultat 56,6 -14,9 41,7
Summa 6vrigt totalresultat for aret - - -
Summa totalresultat for perioden 56,6 -14,9 41,7
Arets resultat hanforligt:
Moderbolagets aktiedgare 45,8 -13,0 32,8
Innehav utan bestammande inflytande 10,8 -1,9 8,9
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Koncernens balansrikning

2019-12-31

2019-12-31 enligt 2019-12-31
Mkr tidigare principer Justering omrdknad
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 3661,3 3661,3
Pagaende nyanlaggningar 702,0 702,0
Projekteringsfastigheter 56,5 56,5
Nyttjanderattstillgangar 37,2 39,0
Inventarier 4,6 2,8
Uppskjutna skattefordringar 78,6 78,6
Onoterade aktier - -
Andelar i joint ventures 88,5 88,5
Upparbetade men ej fakturerade intakter - -
Ovriga langfristiga fordringar 96,0 96,0
Summa anlaggningstillgangar 4724,7 4724,7
Omsattningstillgangar
Pagaende bostadsrattsprojekt - 199,3 199,3
Hyresfordringar och kundfordringar 4,0 4,0
Upparbetade men ej fakturerade intakter 104,4 -104,4 -
Ovriga fordringar 93,7 -65,9 27,8
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26,6 57,4 84,0
Likvida medel 109,1 109,1
Summa omsiéttningstillgangar 337,8 86,4 424,2
SUMMA TILLGANGAR 5062,5 86,4 5148,9
EGET KAPITAL
Summa totalresultat for perioden
Aktiekapital 0,7 0,7
Ovrigt tillskjutet kapital 647,6 647,6
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 1046,6 -47,0 999,6
Innehav utan bestammande inflytande 78,3 78,3
Summa eget kapital 1773,2 -47,0 1726,2
SKULDER
Langfristiga skulder
Upplaning fran kreditinstitut 1664,6 1664,6
Obligationslan 657,4 659,4
Leasingskuld 34,4 34,4
Ovriga langfristiga skulder 421 421
Uppskjutna skatteskulder 280,7 280,7
Summa langfristiga skulder 2679,2 2681,2
Kortfristiga skulder
Upplaning fran kreditinstitut 4549 126,4 579,3
Leverantorsskulder 34,1 7,0 41,1
Leasingskuld 4,7 4.7
Aktuella skatteskulder 11,0 1,0
Ovriga skulder 69,3 69,3
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 36,1 36,1
Summa kortfristiga skulder 610,1 133,4 741,5
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 5062,5 86,4 5148,9
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Koncernens balansrikning

2019-03-31

2019-03-31enligt 2019-03-31
Mkr tidigare principer Justering omriknad
TILLGANGAR
Anléaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 2482,6 2482,6
Pagaende nyanlaggningar 3271 3271
Projekteringsfastigheter 62,6 62,6
Nyttjanderattstillgangar 40,0 40,0
Inventarier 7.7 77
Uppskjutna skattefordringar 69,2 69,2
Onoterade aktier 1,4 1,4
Andelar i joint ventures 64,3 64,3
Upparbetade men ej fakturerade intakter 31,9 -31,9 -
Ovriga langfristiga fordringar 8,3 8,3
Summa anldggningstillgangar 3095,1 -31,9 3063,2
Omsattningstillgangar
Pagaende bostadsrattsprojekt - 369,8 369,8
Hyresfordringar och kundfordringar 41 4
Upparbetade men ej fakturerade intakter 60,6 -60,6 -
Ovriga fordringar 83,9 -53,2 30,7
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 17,5 17,5
Likvida medel 177 17,7
Summa omsiéttningstillgangar 283,8 256,0 539,8
SUMMA TILLGANGAR 3378,9 224,1 3603,0
EGET KAPITAL
Summa totalresultat for perioden
Aktiekapital 0,5 0,5
Ovrigt tillskjutet kapital 319,7 319,7
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 777,0 -779 699,1
Innehav utan bestammande inflytande 68,3 -14.,6 53,7
Summa eget kapital 1165,5 -92,5 1073,0
SKULDER
Langfristiga skulder
Upplaning fran kreditinstitut 892,9 892,9
Obligationslan 479,4 479,4
Leasingskuld 37,5 37,5
Ovriga langfristiga skulder 4,0 4.0
Uppskjutna skatteskulder 145,9 145,9
Summa langfristiga skulder 1559,7 1559,7
Kortfristiga skulder
Upplaning fran kreditinstitut 541,2 302,9 8441
Leverantorsskulder 40,1 13,7 53,8
Leasingskuld 4,9 4,9
Aktuella skatteskulder 4, 4
Ovriga skulder 15,0 15,0
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 48,4 48,4
Summa kortfristiga skulder 653,7 316,6 970,3
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 3378,9 2241 3603,0
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Revisors granskningsrapport

Genova Property Group AB, org.nr 556864-8116

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella
deldrsinformationen i ssmmandrag (delirsrapporten) for
Genova Property Group AB per 31 mars 2020 och den trema-
nadersperiod som slutade per detta datum. Det &r styrelsen
och verkstillande direktoren som har ansvaret for att uppritta
och presentera denna del&rsrapport i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar r att uttala en slutsats om
denna delarsrapport grundad pé var 6versiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och
omfattning

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd
av foretagets valda revisor. En dversiktlig granskning bestar
av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar
ansvariga for finansiella frdgor och redovisningsfragor, att
utfdra analytisk granskning och att vidta andra oversiktliga
granskningsatgérder. En dversiktlig granskning har en annan
inriktning och en betydligt mindre omfattning jaAmfort med
den inriktning och omfattning som en revision enligt Interna-
tional Standards on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

De granskningsatgdrder som vidtas vid en 6versiktlig gransk-
ning gor det inte mdjligt for oss att skaffa oss en sddan séker-
het att vi blir medvetna om alla viktiga omstindigheter som
skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts.
Den uttalade slutsatsen grundad pa en oversiktlig granskning
har darfor inte den sdkerhet som en uttalad slutsats grundad
pa en revision har.

Slutsats

Grundat pé var 6versiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstdndigheter som ger oss anledning att anse att
del&rsrapporten inte, i allt viasentligt, 4r uppréttad for koncer-
nens del i enlighet med IAS 34 och &rsredovisningslagen samt
for moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 24 april 2020
Ernst & Young AB

Henrik Nilsson
Auktoriserad revisor
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Genova eller Bolaget
Genova Property Group AB (publ).

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt i férhallande till genom-
snittligt eget kapital, baserat pa rullande

12 manader. 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 férhallande till marknadsvardet pa
forvaltningsfastigheter, pdgaende nyanlagg-
ningar och projekteringsfastigheter vid rap-
portperiodens slut. Beldningsgraden anvands
for att belysa Genovas finansiella risk.

Driftséverskott

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

Eget kapital hanforligt till
stamaktieagare

Eget kapital reducerat med vardet av
samtliga utestaende preferensaktier per
balansdagen, i forhallande till antalet utesta-
ende stamaktier per balansdagen. Vardet
av samtliga utestaende preferensaktier

har beraknats 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 upplos-
ning. Eget kapital hanforligt till stamaktie-
agarna anvands for att belysa stamaktied-
garnas andel av bolagets egna kapital per
stamaktie.

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 intakter och kostnader beaktas
men ej orealiserade vardeforandringar.

Definitioner

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

Hyresvérde

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

Justerat resultat per stamaktie

Resultat hanforligt till moderbolagets aktiea-
gare, reducerat med under perioden utbeta-
lad preferensaktieutdelning, i forhallande till
det vdgda genomsnittliga antalet utestdende
stamaktier under perioden. Justerat resultat
efter skatt per stamaktie anvands for att
belysa moderbolagets aktiedgares andel av
bolagets resultat efter skatt per stamaktie.

Langsiktigt substansvarde

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

Langsiktigt substansvarde hanforligt
till stamaktieagare

Langsiktigt substansvarde reducerat med
vardet av samtliga utestaende preferens-
aktier. Vardet av samtliga utestaende
preferensaktier har beraknats 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 bedoms
vara hanforligt till stamaktiedgare efter att
andelen hanforligt till innehavare av prefe-
rensaktier och innehav utan bestammande
inflytande raknats bort.
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Langsiktigt substansviarde per stamaktie
Langsiktigt substansvarde hanfoérligt till
stamaktieagare 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 stamaktie.

Projekteringsfastigheter
Avser fastigheter for vidareutveckling.

Resultat per stamaktie

Periodens/arets resultat reducerat med
under perioden utbetald preferensaktieut-
delning, i forhallande till det vagda genom-
snittliga antalet utestdende stamaktier under
perioden. Resultat efter skatt per stamaktie
anvands for att belysa stamaktiedgarnas
andel av bolagets resultat efter skatt per
stamaktie.

Réntetdackningsgrad

Driftsdverskott minus kostnader for centrala
administrationskostnader hanforliga till
forvaltning i forhallande till rantenetto (for
de senaste 12 manaderna). | berakningen
exkluderas finansiella poster av engangska-
raktar. 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.

Uthyrbar yta
Total ytai 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 vakan-
ser, dar en hog uthyrningsgrad i procent
innebar en lag ekonomisk vakans.

Overskottsgrad

Driftséverskott i férhallande till hyresintakter
(fér de senaste 12 manaderna). Overskott-
grad ar ett relevant nyckeltal for att mata for-
valtningens Ionsamhet fore det att finansiella
intakter och kostnader samt orealiserade
vardeférandringar beaktats.



Kontakt

Besoksadresser
Huvudkontozx Genova Gallery
Smalandsgatan 12, Sysslomansgatan 9,
111 46 Stockholm 753 11 Uppsala
genova.se
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