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Perioden i sammandrag

Kvartalet april-juni 2020

Perioden januari-juni 2020

o Hyresintakterna uppgick till 56,6 Mkr (41,9).

e Hyresintakterna uppgick till 10,6 Mkr (81,4).

o Driftsdverskottet uppgick till 44,9 Mkr (31,6).

o Driftsoverskottet uppgick till 84,9 Mkr (58,4).

e Forvaltningsresultatet uppgick till 2,9 Mkr (18,6) varav
forvaltningsresultat hanforligt till stamaktiedgarna uppgick
till -7,6 Mkr (10,7), motsvarande -0,14 kr (0,21) per stamaktie.

o Forvaltningsresultatet uppgick till 21,3 Mkr (23,0) varav
forvaltningsresultat hanforligt till stamaktiedgarna uppgick
till 0,3 Mkr (7,2), motsvarande 0,01 kr (0,15) per stamaktie.

o Resultat efter skatt uppgick till 40,4 Mkr (78,5), motsvarande
0,55 kr (1,32) per stamaktie.

« Resultat efter skatt uppgick till 231,0 Mkr (120,3),
motsvarande 3,64 kr (1,82) per stamaktie.

o Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktiedgarna
uppgick till 1675,3 Mkr (920,0), motsvarande 54,53 kr
(18,40) per stamaktie.

o Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktiedagarna
uppgick till 1 675,3 Mkr (920,0), motsvarande 54,53 kr
(18,40) per stamaktie.

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jan-dec
2020 2019 2020 2019 2019
Hyresintakter, Mkr 56,6 41,9 110,6 81,4 180,6
Driftséverskott, Mkr 44,9 31,6 84,9 58,4 129,9
Forvaltningsresultat, Mkr 2,9 18,6 21,3 23,0 42,9
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr -0,14 0,21 0,01 0,15 o1
Bostéader under byggnation, antal’ 438 250 438 250 527
Fardigstallda bostader, antal 35 - 89 - 133
Nettoinvestering, Mkr 168,7 151,7 274,4 375,8 1141,2
Belaningsgrad, % 64,0 62,7 64,0 62,7 59,4
Soliditet, % 34,9 30,5 34,9 30,5 33,5
Rantetackningsgrad, ggr? 1,9 1,9 1,8 1,7 1,7
Langsiktigt substansvarde, Mkr 2193,5 1409,2 2193,5 1409,2 1975,3
Langsiktigt substansvarde
hanforligt till stamaktiedgare, Mkr 1675,3 920,0 1675,3 920,0 1457,0
Totalt antal utestaende stamaktier, tusental 30722 50000 30722 50000 61444
Langsiktigt substanvarde hanforligt
till stamaktiedgare per stamaktie, kr 54,53 18,40 54,53 18,40 23,71
1) Inklusive 35 hotellrum.
2) Exklusive poster av engangskaraktar.
Virde forvaltningsfastigheter Hyresintékter Projektutveckling
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A T2T Mk

Fastighetsvarde

5267

Bostadsbyggratter

Visentliga hindelser under och efter perioden

Forsta kvartalet

« I februari faststéillde 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 Sta-
pelbddden 3 pé Lidingo till ett under-
liggande fastighetsvirde om 400 Mkr
fore avdrag for uppskjuten skatt.

I mars tecknade Genova en avsiktsfor-
klaring med Internationella Engelska
Skolan om att uppféra en grundskola
med ett 20-arigt hyresavtal pé fast-
igheten Viby 19:3 i Upplands-Bro déar
Genova planerar uppfora en ny stadsdel
tillsammans med bostadsbolaget K2A.

I mars avtalade Genova om att férvarva
tomtritten Skarpnis 6:12 i Nacka till
ett underliggande fastighetsvirde om
cirka 40 MKr. Tilltradet skedde i maj
2020.

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

Genova beslutade att dndra sina redovis-
ningsprinciper och konsoliderar fortsatt-
ningsvis bostadsrittsféreningen som
ager projektet Liljegatan 1i Falhagen,
Uppsala. De nya principerna medfor
ocksi att tidpunkten for nér resultatet
fran nyproduktion bostadsritter redovi-
sas i stillet intraffar ndr bostadskdparna
far tilltrade till sina bostider och inte
som tidigare successivt i takt med att
arbetet utforts. De nya redovisningsprin-
ciperna tilldmpas frdn och med forsta

kvartalet 2020 och innebir att hAnfor-
liga poster fran tidigare perioder riknats
om, vilket redovisas i not 1. Anpass-
ningen innebdr att eget kapital minskar
med 47,0 MKkr. D4 projektet avslutas,
vilket berdknas ske under fjirde kvarta-
let 2020, kommer eget kapital aterstéllas
med dessa 47 MKr.

Andra kvartalet

» I maj avtalade Genova om att férvirva
samhillsfastigheten Flogsta 47:11
Ekeby, Uppsala till ett underliggande
fastighetsvirde om 350 Mkr. Den
uthyrningsbara arean uppgar till cirka
16 500 kvm med tomtareal om cirka
16 700 kvm. De storsta hyresgisterna ar
Gluntens Montessoriskola, Stadsmis-
sionens Skolstiftelse, Friskis & Svettis
och Uppsala kommun. Den genom-
snittliga hyresdurationen &r 2,9 ar och
arligt hyresvarde uppgar till cirka 26
Mkr. Tilltradet skedde i augusti 2020.

Ijuni avtalade Genova om att férvarva
fastighet Runo 7:146 i Akersberga till
ett underliggande fastighetsvarde

om 20 MKkr. Fastigheten ar beldgen
centralt i Akersberga i anslutning till
en av Genovas befintliga fastigheter.
Den uthyrningsbara arean uppgar till
cirka 1100 kvm och tomtarealen r pa
cirka 6 000 kvm. Fastigheten &r fullt
uthyrd till Lidl Sverige, arligt hyres-
virde uppgaér till cirka 1,3 Mkr och med
en hyrestid om cirka 3,5 ar. Tilltrddet
skedde i juli 2020.

Tjuni frdntrdddes 50 procent av
aktierna i det fastighetsdgande bolag
som dger Stapelbddden 3 pa Lidingo.
Aktierna forviarvades i mars 2020 av
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB

64 %

Belaningsgrad
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2 194 Mkr

Langsiktigt substansvarde

(SBB) och parterna kommer gemen-
samt att utveckla fastigheten med
tonvikt pa hallbara bostdder med sam-
hillsinslag. Det underliggande fastig-
hetsvirdet om 400 MKkr i transaktionen
oOversteg Genovas bokférda varde

med cirka 220 Mkr vilket redovisades
som en vardefdrandring under férsta
kvartalet.

Ijuni skedde fardigstédllande och
inflyttningar i Genovas forsta egenut-
vecklade hyresbostider. De 35 hyres-
bostdderna, som ir beldgna i Alsike,
Knivsta, kommer Genova dga och
forvalta 1angsiktigt.

Den 12 juni upptogs Genovas preferens-
aktier till handel pa Nasdaq Stock-
holms huvudlista.

Ijuni beslutade Genova om ett erbju-
dande om teckning och forvirv av sta-
maktier i bolaget samt om efterfoljande
notering av stamaktierna pa Nasdaq
Stockholm. Erbjudandet 6vertecknades
och sammanlagt, inklusive 6vertilldel-
ningsoptionen som utnyttjades i juli,
tillférdes bolaget cirka 576 Mkr fore
noteringskostnader.

Den 30 juni var forsta handelsdag for
stamaktierna p& Nasdaq Stockholms
huvudlista.

Under kvartalet forlingdes och teckna-
des nya hyresavtal om cirka 3 000 kvm
i fyra fastigheter till 4rliga hyresvédrden
om cirka 3 Mkr. Avtalen 16per mellan
ett och tre &r.



Héndelser efter periodens utgang

« I juli offentliggjorde Genova om att
overtilldelningsoptionen utnyttjats i
sin helhet.

« I juli vann detaljplanen fér Genovas
deldgda projekt i Knivsta Centrum laga
kraft. Detaljplanen for projekt Segerdal
medger utveckling av cirka 25 000 kvm
dér Genova planerar att bygga cirka
300 hyresbostdder kombinerat med
inslag av kommersiell verksamhet.

« I juli lAmnade Peter Lovgren sin tjanst

« Taugusti forvarvade och tilltrddde
Genova tillsammans med SBB bolaget
Nackahusen Holding AB som 4ger sex
fastigheter i Nacka Strand. Fastighe-
terna som innehéller byggrétter om
cirka 40 000 kvm ljus BTA forvarva-
des for 1 krona och parterna 6vertog
befintligt obligationslan om cirka 360
Mkr. Sedan tidigare har Nackahusen
Holding avyttrat fastigheter och efter
reglering av dessa transaktioner kom-
mer Genova tillsammans med SBB
kontrollera fastigheter och byggritter
om cirka 30 000 kvm ljus BTA till ett

« T augusti gav Genova i uppdrag till
Carnegie Investment Bank och Nordea
att utforska forutsittningarna for att
emittera nya seniora icke-sikerstdllda
obligationer om 300-400 Mkr under en
ram om 750 MKkr och med en 16ptid om 4
ar, med forbehall fér rAidande marknads-
forutsittningar. Genova avser att delvis
anvinda nettolikviden frin de nya
obligationerna for att finansiera aterkép
och/eller fortidsinlésen av sina 500 Mkr
(varav 156 MKkr utestdende) 2017/2021
seniora icke-sékerstéllda obligationer,
samt allménna foretagsdndamal.

som chef Affirsutveckling. Fastighets-
chefen Henrik Sandstrom 6vertog
samtidigt ansvaret for affirsutveckling
inom Genova.

Paverkan av Covid-19

Spridningen av Covid-19 har fortsatt paverka var omvarld, bade
humanitart och ekonomiskt, med pafrestningar pa manniskor,
samhélle och verksamheter. Genovas prioritet &r vara medar-
betares och hyresgasters halsa samt att begransa risken for
smittspridning. Vi fortsatter folja utvecklingen och analyserar
I6pande riskerna for Genova.

Hittills har Covid-19 haft en hanterbar paverkan pa Genova och
var bedémning ar att grundforutsattningarna ar goda fér en
relativt begransad paverkan pa bolaget dven fortsattningsvis.
Genova har en stabil finansiell stéllning, god likviditet och en
diversifierad mix av hyresgaster, dar cirka halften av hyresvardet
erhalls fran offentligt finansierad verksamhet samt dagligvaru-
handel. Genovas pagaende och planerade projektutveckling
avser till 6ver 70 procent hyresbostader och samhallsfastigheter
i Storstockholm och Uppsalaregionen.

Statliga stod

Genova har inte haft behov av att nyttja det statliga stodet for kort-
tidsarbete, lagt nagot varsel eller gjort nagra uppsagningar. Bola-
get har inte heller nyttjat likviditetsforstarkning via skattekontot
men tagit del av majligheten till sinkta arbetsgivaravgifter under
perioden mars-juni 2020 som riktat sig till samtliga arbetsgivare.

Hyresinbetalningar

Genovas hyresgaster paverkas dock, liksom samhallet i stort,
av Covid-19. Av Genovas arshyresintakter om 228 Mkr forfaller
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underliggande fastighetsvirde om
cirka 190 Mkr. Fastigheterna dgs i ett
joint venture dir Genovas investe-
ringsatagande initialt uppgér till 30
Mkr som finansieras med egna medel.

Efter perioden har hyresavtal tecknats
och forlangts om cirka 5 000 kvm i tva
fastigheter till arliga hyresvirden om
cirka 8 Mkr. Avtalen 16per i tre ar.

60 procent till betalning kvartalsvis i férskott och 40 procent
manadsvis i forskott. Genova har fort individuella samtal med
ett antal hyresgéster med anstréngd likviditet och har erbjudit
vissa av dessa att 6verga fran kvartalsvisa hyresinbetalningar till
manadsbetalningar. Av de justerade hyresfordringar som forfoll
till betalning den 30 juni 2020 hade 97 procent erhallits den 15
juli, vilket ar i linje med normalt utfall.

Projektutveckling

Genovas samtliga projekt |Oper 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 453,6 Mkr den
30 juni 2020. Krediter som forfaller under 2020 uppgar till 79,5
Mkr av vilka samtliga refinansierats efter perioden. Under det
andra kvartalet har Genova genomfdért en lyckad agarspridning
och notering av stamaktierna pa Nasdaq Stockholms huvudlista,
vilket i borjan av juli tillférde bolaget cirka 576 Mkr fére noterings-
kostnader. Emissionslikviden som tillférdes bolaget i juli till-
sammans med befintliga outnyttjade kreditfaciliteter innebar en
mycket god tillgang till likviditet.
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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 &r
gron finansiering, miljocertifiering av fastigheter, tréa 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 utgdr 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

Genom att vara lyhorda 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

A4 <

30 jun 2020

>20 %

Mal

31

Rullande 12 manader
30jun 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

30jun 2020

<65 %

Mal
64 %
/0
30jun 2020

>2,0 ger

1,9 gor

30jun 2020

Hyresintikter
d =60 %
Hyresintakterna fran bostads- och Mmal
samhallsfastigheter ska uppga till
minst 60 procent av Genovas totala 42 o
hyresintakter vid utgangen av ar 2024. '
30jun 2020

Pagaende byggnation 750
Pagaende byggnation av Mal
egenproducerade bostader
ska uppga till minst 750 bostader /1‘38 2
per ar fran och med ar 2021.

30jun 2020

2) Inklusive 35 hotellrum

Utdelningspolicy

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.

1) Utfallet per 30 juni 2020 inkluderar ej effekterna av genomférd nyemission och notering som

paverkar koncernens stéllning och nyckeltal forst under det tredje kvartalet 2020.
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VD-kommentar

Det andra kvartalet 2020 var for Genova historiskt pa flera sidtt. Under kvartalet fardigstilldes Genovas
forsta hyresbostédder, en kategori av forvaltningsfastigheter for 1angsiktigt 4gande som kommer

att utgodra en vixande del av vart fastighetsbestand. I juni tog vi klivet in pad Nasdaq Stockholms
huvudlista. Stamaktienoteringen dr en milstolpe pa den resa Genova startade for 14 ar sedan och det
kinns fantastiskt med den positiva respons som erbjudandet fick frin investerare och allménhet.

Framgangsrik emission och
notering

Tjuni beslutade Genova om ett erbju-
dande om teckning och forvarv av
stamaktier i bolaget samt notering av
stamaktierna pa Nasdaq Stockholm.
Jag dr bade stolt och glad 6ver att vi pa
ett si framgangsrikt sitt kunde genom-
fora erbjudandet och noteringen i den
osdkra marknad som préiglade varen och
sommaren som en f6ljd av coronapan-
demin. En stark arbetsinsats fran alla
pa Genova bidrog till detta. Vi motte
ett stort intresse for bolaget fran savil
véalrenommerade institutioner som all-
méinheten och kunde hélsa 6ver 8 000
nya aktiedgare vilkomna. Det innebar
att vi far en stark och stabil d4garbas dér
véra tidigare huvudégare och grundare
har kvar ett betydande 4gande och stort
engagemang i bolaget.

Vara forsta hyresbostiader
inflyttade
Vi passerade ytterligare en milstolpe i
Genovas utveckling i juni da véra forsta
egenutvecklade hyresbostdder stod klara
och inflyttade i Alsike, Knivsta. Projektet
som dr Svanenmaérkt finansieras med
grona lan och planen &r att miljocertifiera
all var kommande nyproduktion. Genova
har ett tydligt fokus pa utveckling av
hallbara hyresbostdder som tillsammans
med samhéllsfastigheter pa sikt kommer
att utgora en betydande del av vart fastig-
hetsbestand. Detta passar Genovas lang-
siktighet och fokus pé stabila kassafléden
och linjerar med marknadens efterfrigan.
I centrala Knivsta driver vi ytterligare
ett projekt med utveckling av cirka 300
hyresbostdder som ocksd kommer att
miljocertifieras. I juni vann detaljplanen
for detta projekt lagt kraft och vi forbere-
der nu for byggstart under fjarde kvar-
talet 2020. Under perioden tecknade vi
en avsiktsforklaring med Internationella
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Engelska Skolan om att uppfora en skol-
byggnad i Upplands-Bro dér vi planerar
ett av vara andra stOrre stadsutvecklings-
projekt med bostider, dagligvaruhandel,
skola, férskola och vard.

Forvirv med potential

Det har varit ett aktivt kvartal &ven pa
forvarvssidan dir vi kompletterade vir
portfdlj med fastigheter i Stockholm och
Uppsala med stabila kassafléden och
framtida utvecklingspotential. Nyligen
férvarvade vi tillsammans med SBB bola-
get Nackahusen Holding i Nacka Strand
med sex fastigheter och byggritter om
cirka 40 000 kvm till l4ga ingdngsvér-
den. Avsikten dr att vi gemensamt ska
utveckla savil hyresbostéder for 1dngsik-
tig forvaltning som bostadsrétter. Fastig-
heterna ligger néra flera av Genovas egna
fastigheter i Nacka och vi ser goda fram-
tida utvecklingsmdéjligheter i omradet.

Periodens utveckling
Vi 6kade vara hyresintékter med 36 pro-
cent under forsta halvéret och driftnettot
steg med 45 procent som en folj av ett
Okat fastighetsbestand. Forvaltnings-
resultatet minskade nigot jamfort med
foregdende ar vilket dr ett resultat av
lagre vardeféréndringar i joint ventu-
res och valutakurseffekter jAmfort med
motsvarande period 2019. Rensat for vir-
deforandringar fran joint ventures och
valutakurseffekter steg forvaltningsre-
sultatet under forsta halvéret till 18 Mkr,
jamfort med 9 Mkr forsta halvéret 2019.
Covid -19 fortsétter att paverka var
vardag och verksamhet. Effekterna av
pandemin har dock varit hanterbara for
Genova och vi bedomer att forutsatt-
ningarna ir goda for en relativt begrén-
sad paverkan dven fortsittningsvis.
Vi har en stabil finansiell stillning, en
diversifierad mix av hyresgéster, dir
cirka hilften av hyresvirdet kommer

fran offentligt finansierad verksamhet
samt dagligvaruhandel. Vi f6ljer utveck-
lingen noga och ar lyhorda bade for de
utmaningar och mojligheter som kan
uppsta i en osdker marknadssituation.

Starkt likviditet

Genom den framgéangsrika dgarsprid-
ningen och notering av stamaktien
tillférdes bolaget i juli cirka 576 Mkr fore
noteringskostnader. Den stirkta likvi-
diteten ger oss kapacitet att bade parera
marknadens rorelser och att fortsétta
utveckla Genova genom férvarv och pro-
jekt. Med mer 4n 8 000 nya aktiedgare
ombord kinns detta arbete &nnu mer
motiverande. Tillsammans med teamet
pa Genova ser jag fram emot en aktiv
host och en fortsatt spdnnande resa.

Michael Moschewitz, VD

"Den starkta likviditeten
ger oss kapacitet att bade
parera marknadens
rorelser och att fortsitta
utveckla Genova genom
forvarv och projekt”



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 45 forvaltningsfastigheter till
ett marknadsvéirde om cirka 3 930 Mkr
fordelat pa cirka 168 000 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 370 MKkr.

I maj avtalade Genova om att forvirva
samhéllsfastigheten Flogsta 47:1 i Ekeby,
Uppsala till ett underliggande fastighets-
véarde om 350 MKkr. Den uthyrningsbara
arean uppgar till cirka 16 500 kvm och
tomtarealen dr pé cirka 16 700 kvm. De
stOrsta hyresgisterna dr Gluntens Montes-

Forvaltningsfastigheter per fastighetskategori

30 juni 2020
Fastighetsvarde Uthyrbaryta Hyresvirde
Totalt3 929 Mkr Totalt 168174 kvm Totalt 233 Mkr
58% 67% 58%
Kommersiella Kommersiella Kommersiella
fastigheter fastigheter fastigheter
33%
Ao o
22% San_1ha|ls 42% .
N fastigheter Samhalls-
SEnEI- fastigheter
fastigheter 9
Forvaltningsfastigheter per geografi
30juni 2020
Fastighetsvarde Uthyrbaryta Hyresvirde
Totalt 3929 Mkr Totalt 168174 kvm Totalt 233 Mkr
8% 59% 13% 57% 1N% 56%
Ovrigt Storstockholm Ovrigt Storstockholm Ovrigt Storstockholm
33% 30% 33%
Uppsala Uppsala Uppsala
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soriskola, Stadsmissionens Skolstiftelse,
Friskis & Svettis samt Uppsala kommun
som tillsammans hyr éver 90 procent av
fastigheten. Den genomsnittliga hyres-
durationen dr p4 2,9 ar. Den totala hyres-
intdkten uppgér arligen till cirka 26 Mkr.
Tilltradet skedde i augusti 2020.

Ijuni avtalade Genova om att forvarva
fastigheten Runé 7:146 i Akersberga till
ett underliggande fastighetsvirde om
20 Mkr. Fastigheten dr beldgen cen-
tralt i Akersberga i anslutning till en
av Genovas befintliga fastigheter. Den
uthyrningsbara arean uppgar till cirka
1100 kvm och tomtarealen ar pé cirka 6
000 kvm. Fastigheten dr fullt uthyrd till
Lidl Sverige dir arligt hyresvarde uppgar

till cirka 1,3 Mkr och med en hyrestid om
cirka 3,5 ar. Tilltradet skedde i juli 2020.
Tjuni skedde fardigstéllande och inflytt-
ningar i Genovas forsta egenutvecklade
hyresbostéder. De 35 hyresbostidderna,
som dr belidgna i Alsike, Knivsta, kommer
Genova dga och forvalta 1ngsiktigt. Pro-
jektet redovisades tidigare som pagéende
nyanldggning och omklassificerades till
forvaltningsfastighet under kvartalet.
Under perioden tilltrdddes fastighe-
terna Jungfrun 4 och Skarpnés 6:12 som
forviarvades under 2019 respektive 2020.

Avyttringar

Ijuni frantrdddes 50 procent av aktierna
i det fastighetsédgande bolag som &dger

Stapelbiddden 3 pa Lidingo. Aktierna for-
varvades i mars 2020 av SBB och parterna
kommer gemensamt att utveckla fastig-
heten med tonvikt pa hallbara bostéder
med samhéllsinslag. Det underliggande
fastighetsvardet om 400 MKr i transak-
tionen 6versteg Genovas bokférda viarde
med cirka 220 Mkr vilket redovisades som
en vardeforandring under forsta kvartalet.

Uthyrningar
Under och efter kvartalet har hyresavtal

tecknats och forlangts om cirka 8 000
kvm i sex fastigheter till arliga hyres-
varden om cirka 11 MKr. Avtalen 16per
mellan ett och tre ar.

Fastighetsbestandet
30juni 2020
fa‘;:it:_l :atrh ;{tr;, Fastighetsvarde Hyresvirde ::‘hg;: t;(:::r;ls(: F::st::?il;:::r Driftséverskott

heter kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm grad,% hyra', Mkr Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm
Per fastighetskategori
Kommersiella fastigheter 32 112845 2287 20264 135 1198 97,3 131 -36 -322 95 843
Sambhallsfastigheter? 13 55329 1643 29690 98 1763 99,4 97 -15 -280 81 1473
Summa 45 168174 3929 23365 233 1384 98,1 228 -52 -308 177 1050
Per geografi
Storstockholm 24 95797 2304 24050 129 1348 98,1 127 -29 -305 98 1018
Uppsala 14 49751 1316 26448 78 1560 98,2 76 -18 -366 58 1166
Ovrigt 7 22626 310 13688 26 1148 98,0 25 -4 -194 21 931
Summa 45 168174 3929 23365 233 1384 98,1 228 -52 -308 177 1050
Pagaende byggnation 270
Planerade projekt 293
Pagaende
bostadsrattsprojekt® 235
Totalt enligt balansrakning 4727
Forvarvade, men ej
tilltradda fastigheter och
narliggande fardigstallda
byggnationer* 6 23738 615 38 1586 98,8 37 -7 -284 30 1269
Totalt 51 191912 5342 270 1409 98,1 265 -59 -305 207 1077
Darutover:
Fastigheter agda via JV 453

1) Ej beaktat hyresrabatter om 6,4 Mkr.

2) Varav en fastighet avser 35 hyresbostader till ett fastighetsvarde av 76 Mkr, hyresvarde om 3,3 Mkr samt driftnetto om 2,8 Mkr.

3) Bostadsrattsforeningen Liljegatan1 har inkluderats fran Q12020. Projektet kommer att fardigstallas under Q4 2020 och darefter kommer projektet att Iimna koncernen.

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

Ovanstaende sammanstélining avser de fastigheter som Genova @gde vid periodens utgang med tillagg for forvarvade men ej tilltradda fastigheter
samt narliggande fardigstallda byggnationer. Tabellen avspeglar fastigheternas intakter och kostnader sasom de hade &gts under hela perioden.
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Hyresgister och hyresavtals-
struktur
Vid periodens utgadng hade Genova cirka
220 hyresgéster med en genomsnittlig
aterstdende avtalslingd p& nrmare sju ar.
De tre storsta hyresgésterna utgjordes
av Coop Sverige, Stiftelsen Uppsala Musik-
klasser och HOOM Home & Hotel AB som

tillsammans stod for cirka 17 procent av
hyresintidkterna. Andelen offentligt finan-
sierade hyresgéster i bestandet uppgick
vid periodens slut till cirka 39 procent. Av
totalt hyresvirde uppgick andelen fran
offentligt finansierade hyresgéster samt
dagligvaruhandel till nirmare 48 procent.

Av de justerade hyresfordringar som for-
foll till betalning den 30 juni 2020 hade
97 procent erhéllits den 15 juli, vilket ar i
linje med normalt utfall.

Forfallostruktur hyresavtal

10 storsta hyresgidsterna

30juni 2020 30juni 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
2020 [2 € S t HOOM Home & Hotel AB 14 5,0
A & i 22 g Stockholm Stad, Utbildningsfér- 3 50
2022 28 23 34 15 valtningen
2023 27 16 17 7 Yrkesplugget i Sverige AB 9,8 4,3
2024 19 21 26 12 Norlandia Care AB 9,5 4,2
>2024 40 81 123 54 Scanreco AB 8,6 3,8
Summa 180 160 225 99 AmiSgo AB 6,1 2,7
Hyresbostader 85 2 3 1 Ramilton Apartments Hotel 6,1 2,7
P-platser och dvrigt 3 = = - Danderyd AB
Totalt 218 162 228 100 Uppsala Kommun 6.0 27
Vakant 6 4 Totalt 95,2 42,0
Totalt 168 233 Genomsnittlig, vagd,
aterstaende l6ptid, ar 5,59

Aktuell intjaningsformaga

Itabellen illustreras Genovas aktuella
intjaningsforméga pd 12-manadersbasis.
Intjiningsférmagan baseras pa de for-
valtningsfastigheter som Genova tilltratt
vid periodens utgang.

Det ir viktigt att notera att den aktuella
intjiningsforméagan inte ska jamstal-
las med en prognos for de kommande
tolv m&naderna. Intjiningsférmagan
innehaller exempelvis ingen beddmning
av hyres-, vakans- eller rinteférandringar.

Genovas resultat paverkas dessutom
av viardeférandringar pa forvaltnings-
fastigheterna. Resultatet paverkas ocksi
av skatt. Inget av ovanstiende har beak-
tats i den aktuella intjiningsformégan.

Hyresintidkterna baseras pa kontrak-
terade intédkter vid periodens utgang.
Avtagande hyresrabatter om 6,4 MKr
ar ej avdraget fran hyresvérdet. Fastig-
hetskostnaderna speglar de senaste tolv
manadernas utfall fér fastigheter som
dgts under hela perioden. Fastigheter

som har forvarvats och projekt som har
fardigstillts har rdknats upp till arstakt.

Centrala administrationskostnader
avser kostnader hinforliga till fastighets-
forvaltningen och baseras pa bedomda
kostnader for kommande tolvmanader-
speriod, rensat for eventuella kostnader
av engangskaraktir.

Finansnettot har berdknats utifran
aktuell rintebdrande nettoskuld. Rinta
pé likvida medel erhélls ej och rénta pa
den réntebdrande skulden har berdknats
utifrdn genomsnittsréntan vid periodens
utgang.

Efter perioden har fastigheterna
Flogsta 47:1 och Runo 7:146 tilltritts vilket
kommer att tillféra cirka 27 MKkr i arligt
hyresvirde med cirka 21 Mkr i driftséver-
skott. D4 fastigheterna ej var tilltrddda
per 30 juni 2019 ingar de inte i redovisad
tabell for bedomd intjiningsformaga.
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Bedomd intjaningsformaga
forvaltningsfastigheter

Mkr

Hyresvarde' 233
Vakans -4
Hyresintakter 228
Driftskostnader -38
Underhallskostnader -9
Fastighetsskatt -5
Totala fastighetskostnader -52
Driftsoverskott 177
Central administration -12
fastighetsforvaltning

Genovas andel av 1
férvaltningsresultat fran JV:n

Finansnetto -80
Foérvaltningsresultat 97

1) Ej beaktat hyresrabatter om 6,4 Mkr.



Projektutveckling

Projektutveckling for hyresbostéider,
samhéllsverksamheter och kommersiella
lokaler utgdr en vixande del av Genovas
projektutveckling. Vi uppfor byggnader
for langsiktigt 4gande och forvaltning
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 haAnfor sig i
huvudsak till egenutvecklade byggritter
tillskapade fran egna forvaltningsfastig-
heter med befintligt kassaflode. Vi arbetar
tillsammans med kommuner for att
mojliggdra utveckling av dessa fastighe-
ter frAn i huvudsak kommersiell yta till
bostéder eller samhéllsverksamheter.
Dartill har projektportfoljen komplette-
rats med ett fatal forvarv samt erhallna
markanvisningar. Per den 30 juni 2020

omfattade Genovas projektportfolj drygt
332 000 kvm uthyrbar yta fordelat pa
5267 bostéder, varav cirka 70 procent
utgodrs av hyresbostdder och samhaélls-
fastigheter som Genova avser utveckla for
egen langsiktig forvaltning, samt cirka 30
procent bostadsritter och kommersiella
fastigheter.

87 procent av byggritterna aterfinns i
Storstockholm och Uppsalaregionen.

Byggrittsportfoljen

Isyfte att illustrera virdet pa Genovas
byggrittsportfolj i Sverige redovisar
Genova ett uppskattat 6vervirde. Berak-
ningen av 6vervirdet tar sin utgings-
punkt i ett externt beddmt marknads-
varde pa de outnyttjade byggrétterna.
Detta kan vara relevant for det fall
Genova ej skulle fullfélja sin affarsplan
och exploatera byggritterna utan istillet
avyttra dem. CBRE:s marknadsvardering
per 30 juni 2020, av de framtida bedémda
outnyttjade byggritterna i Sverige som
ingar i Planerade projekt uppgér till drygt

2,1 Mdkr. Befintliga byggnader pa dessa
fastigheter, som i forekommande fall,
kommer behdva rivas vid utnyttjande av
de planerade outnyttjade byggréitterna
samt Planerade projekt, hade den 30

juni 2020 ett bokfort virde om cirka 1,15
Mdkr. Med utgingspunkt fran denna vir-
dering har en 6versyn gjorts per 30 juni
2020 och bedémningen &r att vervirdet
i koncernens byggrattsportfolj uppgar
till cirka 1,0 Mdkr vid rapportperiodens
utgang. Justering har skett avseende den
delavyttrade fastigheten Stapelbddden 3
i Gashaga, Liding0 som frantriddes i juni.

Langsiktig och hallbar utveckling
For Genova dr hallbarhet en kdrnfraga
och vi arbetar aktivt for att ta vart ansvar
som fastighetségare och stadsutveck-
lare. Med hallbarhet i fokus ar tré ett
prioriterat materialval fér Genova,
varigenom vi kan minska var koldioxid-
belastning och ddrmed minska var
klimatpaverkan. Forutom att trd r ett
fornybart och resurseffektivt material

Projektutveckling per fastighetskategori
30juni 2020

Fastighets-/Projektvirde Uthyrbaryta Hyresvirde
Totalt 16 011 Mkr Totalt 331619 kvm Totalt 521 Mkr
8% 8% 1%
Kommersiella Kommersiella Kommersiella
fastigheter fastigheter fastigheter
33% 24%
Bostadsratter Bostadsratter
10% 1%
Sambhalls- Sambhalls- 15%
fastigheter fastigheter Samhalls-
o 0 74% .
49% 57% H bostid fastigheter
Hyresbostader Hyresbostader YICSROSIAEN
Projektutveckling per geografi
30juni 2020
Fastighets-/Projektviarde Uthyrbaryta Hyresvirde
Totalt 16 011 Mkr Totalt 331619 kvm Totalt 521 Mkr
13% 64% 13% 60% 18% 54%
Ovrigt Storstockholm Ovrigt Storstockholm Ovrigt Storstockholm
23% 27% 28%
Uppsala Uppsala Uppsala
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Knivsta Centrum, Segerdal

som lagrar och férdréjer koldioxidut-
sldpp finns det ocksa hilsoméissiga for-
delar med trdhus avseende inneklimat
och ljudmiljo. Trd ger dessutom snabb-
are byggprocesser, mindre buller pa
byggarbetsplatsen och firre transporter.
Vart langsiktiga mal dr att miljocertifiera
samtliga nyproducerade fastigheter i
besténdet for att mdta kundkrav, minska
klimatpaverkan och risker, 6ka virdet
och fa battre lanevillkor.

Pagaende byggnation
Den 30 juni 2020 hade Genova 438
bostéder, varav 35 hotellrum, i pAgéende
byggnation. Genova redovisar padgédende
byggnation om 270 MKr. Projekten avser
i huvudsak projekt i Palma, Mallorca,
(hotell) samt Norrtélje (vardboende,
forskola och hyresbostiader) som bygg-
startades under fjirde kvartalet 2019.
Dessa projekt kommer fardigstillda att
fortsétta d4gas och forvaltas av Genova.
Planerat fardigstillande for pagdende
byggnationer berdknas ske fram till 2022,
dir merparten planeras fardigstéllas
under 2021.

I antalet bostéder i byggnation ingar
ocksé bostadsréttsprojektet Liljegatan
1 som omfattar 48 bostéder och som
kommer att vara fardigstallt under fjarde
kvartalet 2020.
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Planerade projekt

Planerade projekt utgors av totalt cirka
4 829 framtida bedémda bostadsbygg-
ritter fordelat pa cirka 277 000 kvm
dér cirka 85 procent avses uppféras for
langsiktig forvaltning med tonvikt pa
Storstockholm och Uppsala.

Utveckling under och efter
perioden

Under det andra kvartalet fardigstillde
Genova 35 hyresbostdder som kommer
att dgas och forvaltas 1angsiktigt och
dir samtliga hyresgéster flyttat in. I och
med byggnationen och fardigstillandet
breddas Genovas verksambhet till att 4ga
och férvalta dven hyresbostader.

Ijuli vann detaljplanen for Genovas
deldgda projekt i Knivsta Centrum laga
kraft. Detaljplanen for projekt Segerdal
medger utveckling av cirka 25 000 kvm
dir Genova planerar att bygga cirka 300
hyresbostdder kombinerat med inslag av
kommersiell verksamhet.

Taugusti forvdrvade och tilltradde
Genova tillsammans med SBB bolaget
Nackahusen Holding AB som 4ger sex
fastigheter i Nacka Strand. Fastigheterna
som innehaller byggréatter om cirka
40 000 kvm ljus BTA forvarvades for 1
krona och genom att parterna dvertog
befintligt obligationslan om cirka 360

MKkr. Sedan tidigare har Nackahusen
Holding avyttrat fastigheter och efter
reglering av dessa transaktioner kommer
Genova tillsammans med SBB kontroll-
era fastigheter och byggréatter om cirka

30 000 kvm ljus BTA till ett underliggande
fastighetsvarde om cirka 190 Mkr. Fastig-
heterna &gs i ett joint venture dér Genovas
investeringsitagande initialt uppgér till
30 Mkr som finansieras med egna medel.

Joint Ventures

Genova dger 50 procent av andelarna

i fyra olika joint ventures tillsammans
med Fastator, Redito, Jirngrinden

och SBB. De gemensamt 4gda bolagen
innehar totalt fem fastigheter med ett
sammanlagt fastighetsvirde om 906 Mkr
varav Genovas andel uppgar till 453 MKkr.
Andelarna i joint ventures redovisas
enligt kapitalandelsmetoden. Fastighe-
terna, som idag ar uthyrda, innehéller
totalt cirka 2 050 bostadsbyggrétter
(varav Genovas andel dr 1 025) for fram-
tida utveckling av bostéder.

Ijuni frAntraddes 50 procent av
aktierna i det fastighetsdgande bolag
som &4ger Stapelbddden 3 pa Lidingo.
Aktierna férvirvades i mars 2020 av SBB
och parterna kommer gemensamt att
utveckla fastigheten med tonvikt hall-
bara bostdder med samhéllsinslag.



Pagaende byggnation

30juni 2020
Planerat Uthyrbar yta, kvm F Hyr ing, Mkr Bokfért
fardigstal- Antal Upp- vérde,
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 - = 276 235 =
Hotell Nobis Palma Kommersiella Q32019 Q22021 35 2300 = 253 110000 7 3250 16 68 108
fastigheter
Handelsmannen 1 Norrtélje Samhallsfastigheter Q42019 Q42021 80 6021 1296 337 46057 16 2132 251 48 66
Handelsmannen 1 Norrtélje Hyresbostéder Q42019 23222(321/02 275 13257 - 588 44354 29 2150 486 73 95
y i 438 25930 1779 1514 54656 52 2255 1129 424 270
1) Avser verkligt varde 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.
3) Cirka 35 procent av bostaderna fardigstalls Q4 2021i en forsta etapp.
Planerade projekt
30 juni 2020
Uthyrbar yta, kvm F Hyr ing, Mkr Bokfart
Antal Upp- vérde,
Projekt bostidder Bostader Lokaler Mkr  kr/kvm Mkr kr/kvm Beddémd arbetad Mkr
Per kategori
Hyresbostader 3097 175225 - 7352 41959 354 2019 5996 26 69
Samhallsfastigheter 290 22270 7660 1286 42968 64 2140 957 5} 5
Kommersiella fastigheter? 137 5800 19180 965 38644 52 2070 745 142 149
Bostadsratter 1305 73775 - 4893 66 319 - - 3657 33 70
Summa per kategori 4829 277070 26840 14496 47700 470 2040 11354 206 293
Per - Egen fon
Storstockholm 1691 101000 13000 4939 43326 239 2097 4027 17 51
Uppsala 1183 62085 13375 2889 38282 147 1963 2353 30 36
Ovrigt 650 40210 465 1776 43658 83 2044 1317 126 136
Summa per geografi 3524 203295 26840 9604 41731 470 2040 7697 173 223
Per geog! - ter
Storstockholm 1120 64 425 (0] 4412 68489 (0] (0] 3282 26 59
Uppsala 185 9350 (0] 480 51367 (o) (0] 375 7 12
Ovrigt (0] (0] (o) (o) (0] (o) (0] (0] 0] (0]
Summa per geografi 1305 73775 o 4893 66319 o o 3657 33 70
Per - Egen for och
Storstockholm 2811 165425 13000 9352 52412 239 2097 7309 42 10
Uppsala 1368 71435 13375 3369 39724 147 19563 2728 37 47
Ovrigt 650 40210 465 1776 43658 83 2044 1317 126 136
egen for och ter per geografi 4829 277070 26840 14496 47700 470 2040 11354 206 293

1) Avser verkligt varde pa investeringen vid fardigstéllande.

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

| tabellen framgar endast det antal bost&der, yta, fastighets- och hyresvarde samt investeringsbelopp
och bokfort varde som motsvarar Genovas ekonomiska dgarandel i delagda 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

30juni 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
agaende byggnation
Liliegatan 1 Uppsala Bostadsratter Q32018 Q42020 48 4835 . . . .
Hotell Nobis Palma Kommersiella fastigheter Q32019 Q22021 35 2300 . . . .
Handelsmannen 1 Norrtélje Samhallsfastigheter Q4 2019 Q42021 80 7317 . . . .
Hyresbostader Q42019 Q4 2021/Q2 20222 275 13257 . . . .
438 27709
Planerade projekt
Hotell Can Oliver Palma Kommersiella fastigheter 2020 2021 40 3300 . . . .
Bolénderna 21:4 Uppsala Kommersiella fastigheter 2020 2021 97 7500 . . . .
Luthagen Uppsala Kommersiella fastigheter 2020 2022 680 . . . .
Bostadsratter 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 14600 . .
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 . .
Dvéargspetsen 1 Stockholm Hyresbostader 2022 2024 150 9240 . .
Odalmannen Huddinge Hyresbostader 2022 2024 56 2960 .
Jaktvarvet Nacka Bostadsratter 2022 2024 90 5400 . .
Kryddgarden 6:3 Enkoping Hyresbostéader 2022 2024 300 14630 . .
Bostadsrétter 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 .
Géddviken Nacka Bostadsrétter 2023 2025 100 6840 . .
Ornsberg Stockholm Bostadsratter 2023 2025 120 6300 . .
Runé Osteraker Hyresbostéader 2023 2025 50 2890 .
Bostadsrétter 2023 2025 150 8660 .
Rivan Lund Hyresbostader 2025 2027 50 3465 .
Vasterbo Lund Hyresbostader 2025 2027 80 4620 .
Kungsangen Uppsala Hyresbostéader 2025 2027 175 10000 .
Summa 2894 178 345
PROJEKT DELAGDA (Avser Genovas dgarandel®)
Planerade projekt
Segerdal* Knivsta Hyresbostader 2020 2022 150 7450 . . . .
Kommersiella fastigheter 2020 2022 1000 . . . .
Gulmaran7, 8° 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 .
Gashaga® Lidingé Hyresbostader 2025 2027 210 11500 .
Bostadsratter 2025 2027 175 11500 .
Summa 1935 125 565
Totalt 5267 331619

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

4) Segerdal delags av Genova 50 procent och Redito 50 procent.

5) Gulmaran delags av Genova 50 procent och Jarngrinden 50 procent.
6) Viby delags av Genova 70 procent och K2A 30 procent.

7) Skvaltan delags av Genova 50 procent och Fastator 50 procent.

8) Gashaga delégs av Genova 50 procent och SBB 50 procent.
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Totalresultat for koncernen

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2019~ Jan-dec
Mkr 2020 2019 2020 2019 Jun 2020 2019
Hyresintakter 56,6 41,9 110,6 81,4 209,8 180,6
Driftskostnader -8,5 -7,6 -20,0 -18,2 -39,3 -37,5
Underhallskostnader -1,4 -1,3 -2,3 -2,1 -7,8 -7,6
Fastighetsskatt -1,8 -1,4 -3,4 -2,7 -6,3 -5,6
Summa Fastighetskostnader -1,7 -10,3 -25,7 -23,0 -53,4 -50,7
Driftséverskott 44,9 31,6 84,9 58,4 156,4 129,9
Central administration fastighetsforvaltning -3,8 -3,2 -6,8 -6,0 -13,2 -12,4
Central administration projektutveckling -5,7 -6,3 -10,1 -1,8 -20,8 -22,5
Resultat fran andelar i joint ventures 3,6 1,2 4,7 12,1 18,0 25,4
Finansnetto -36,1 -14,7 -51,4 -29,7 -99,2 -77,5
Forvaltningsresultat 2,9 18,6 21,3 23,0 41,2 42,9
Resultat fran nyproduktion bostadsratter - - - - 57,4 57,4
Ovriga rérelseintakter 0,3 0,6 0,9 1,0 3,1 3,2
Vardeférandringar fastigheter 14,7 80,2 233,9 128,8 71,6 606,5
Resultat fore skatt 17,9 99,4 256,1 152,8 813,3 710,0
Inkomstskatt 22,5 -20,9 -25/1 -32,5 -131,6 -139,0
Periodens resultat 40,4 78,5 231,0 120,3 681,7 571,0
Ovrigt totalresultat for perioden - - - -
Summa totalresultat for perioden 40,4 78,5 231,0 120,3 681,7 571,0
Periodens resultat hanforligt:
Moderbolagets aktiedgare 40,4 73,8 2311 106,6 674,2 549,7
Innehav utan bestammande inflytande 0,0 4,7 -0,1 13,7 7,5 21,3
Summa totalresultat hanfoérligt till:
Moderbolagets aktiedgare 40,4 73,8 2311 106,6 674,2 549,7
Innehav utan bestammande inflytande 0,0 47 -0, 13,7 7,5 21,3
Resultat per stamaktie fore och efter utspadning, kr' 0,55 1,32 3,64 1,82 11,36 9,53
Antal stamaktier vid periodens utgang, tusental 30722 50000 30722 50000 30722 61444
Genomsnittligt antal stamaktier, tusental? 53934 50000 57 689 50000 57 659 53 815
Antal utestaende preferensaktier, tusental 4000 4000 4000 4000 4000 4000
Genomsnittligt antal preferensaktier, tusental 4000 3156 4000 3078 4000 3500

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

2) Per 8 maj 2020 skedde en indragning av halften av antalet stamaktier.
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Resultatanalys

Hyresintdkter
Koncernens hyresintdkter under perioden uppgick till 110,6
Mkr (81,4). Okningen motsvarar en tillvixt i hyresintikterna

Utveckling fastighetskostnader

Jan-jun Jan-jun Forand-
om 36 procent. Tillvixten i hyresintdkterna hanfor sig fram- Mkr 2020 2019 ring, %
forallt till ett vixande fastighetsbestdnd fran forvarv samt Jamforbart bestand -17,1 -18,3 -7
en stirkt uthyrningsgrad i befintlig forvaltningsportfolj. Den Forvarvade fastigheter -7,5 -3,5 15
uthyrningsbara ytan 6kade under perioden med cirka 21 000 Salda fastigheter -1 -1,2 -1
kvm till cirka 168 000 kvm, motsvarande 14 procent, med ett Fastighetskostnader -257 -23,0 12
totalt hyresvarde om 233 MKr, motsvarande en tillvixt pa cirka
5 procent. Storst ar 6kningen i kategorin Samhallsfastigheter. Kommersiella fastigheter 18,9 19,4 -3
Den ekonomiska uthyrningsgraden vid periodens utgng Samhalisfastigheter -6,8 -3,6 91
uppgick till 98 procent (95), vilket framfor allt ir resultatet av Fastighetskostnader 25,7 23,0 12
ett framgéngsrikt uthyrningsarbete samt omklassificeringen i
december av den under 2019 tomstéllda fastigheten Handels-
mannen 1 till pAgdende nyanldggning.

Hyresintikterna for andra kvartalet uppgick till 56,6 Mkr
(41,9), vilket motsvarar en 6kning med 35 procent. Fastighetskostnader arstakt per kvim
Kommersiella Sambhalls-
Kr/kvm fastigheter fastigheter Totalt
Utveckling intékter Drift 219.4 239.7 2256
Jan-jun Jan-jun  Férind- Underhall -64,4 -21,2 -51,3
Mkr 2020 2019 ring, % Fastighetsskatt -43,3 -4,8 -31,1
Jamforbart bestand 67,0 66,1 1 Totalt -326,4 -265,7 -307,9
Forvarvade fastigheter 39,9 1,1 260
Salda fastigheter 3,7 4,2 -12
Hyresintakter 110,6 81,4 36
Driftsoverskott
Kommersiella fastigheter 73 61.9 15 Driftsoverskottet 6kade under perioden tilln84,9 MKr (58,4),
Samhiilisfastigheter 394 195 TR Vilket motsvarzf\r en. O0kning p4 45 prolcent:.Overfko'.[tsg.rf\del} for
Hyresintikter 10,6 81.4 = perioden uppgick till 76,8 procent, vilket 4r en 6kning jAmfort

Fastighetskostnader
Drifts- och underhillskostnader samt fastighetsskatt 6kade
under perioden till -25,7 MKkr (-23,0), vilket motsvarar en
dkning pa cirka 12 procent. Okningen i fastighetskostnader
forklaras frimst av att Genova forvaltar ett storre fastighetsbe-
stand i jamforelse med foregdende period.
Fastighetskostnaderna for andra kvartalet uppgick till -11,7
MkKkr (-10,3) dir 6kningen forklaras av ett véixande fastighetsbe-
stdnd och hogre kostnader for underhall under kvartalet.
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med motsvarande period 2019 d& den uppgick till 71,7 procent.
Under andra kvartalet uppgick driftséverskottet till 44,9
Mkr (31,6) motsvarande en 6kning med 42 procent. Over-
skottsgraden for andra kvartalet uppgick till 79,3 procent
vilket dr en forbattring jAmfért med motsvarande kvartal 2019.



Central administration
Centrala administrationskostnader ar fordelat pé fastighets-
forvaltning och projektutveckling. De totala centrala admi-
nistrationskostnaderna uppgick under perioden till -16,9 Mkr
(-17,8), vilket 4r nigot l14gre 4n motsvarande period 2019.
Under andra kvartalet uppgick centrala administrations-
kostnader till -9,5 Mkr (-9,5) vilket dr i niva med andra kvarta-
let 2019.

Central administration

Jan-jun Jan-jun
Mkr 2020 2019
Fastighetsforvaltning
Ovriga externa kostnader -2,8 -2,0
Personalkostnader -2,6 -2,8
Avskrivningar och leasing -1,4 -1,2
Central administration
fastighetsférvaltning -6,8 -6,0
Projektutveckling
Ovriga externa kostnader -4 -4,0
Personalkostnader -3,9 -5,6
Avskrivningar och leasing -2,1 -2,2
Central administration projektutveckling -10,1 -11,8

Resultat fran andelar i joint ventures

I posten redovisas resultateffekten av Genovas fastigheter som
dgs via joint ventures. Resultat frdn andelar i joint ventures
uppgick under perioden till 4,7 MKr (12,1) och avser resultat
fran den 16pande driften 2,3 MKr (2,2) och vardeférandringar
2,4 MKkr (9,9). Resultat fran 16pande drift 14g i nivad med foregé-
ende ar medan virdeférandringarna hade en storre paverkan
pa forvaltningsresultatet under det andra kvartalet 2019.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -51,4 Mkr (-29,7) under perioden, vilket
ar 1agre jAmfort med motsvarande period foregiende ar. I posten
ingér positiva valutakurseffekter om 0,7 Mkr (4,1) avseende pro-
jekten i Palma. Rensat fran valutakurseffekter har rintekostna-
derna 6kat i takt med att verksamheten véxt. Jamfort med mot-
svarande period foregdende ar har de rintebarande skulderna,
inklusive obligationslanet, 6kat fran 2 083 MKkr till 3 107 MKr.
Genomsnittlig rénta per balansdagen uppgick till 2,4 procent

(3,1 procent inklusive obligationslin). Bland finansiella kostna-
der under perioden ingér -7,4 Mkr (-4,4) som avser kKostnader
for upptagande av obligationsldn som periodiseras 6ver ldnens
16ptid. Den hogre kostnaden under 2020 jamfort med 2019 avser
dven det obligationsldn som upptogs under det tredje kvarta-
let 2019. Fran och med 2019 ingér ocksa rdntekostnader fran
leasingskuld med cirka -1 Mkr som i huvudsak avser tomtrétter.
Réntetdckningsgraden for perioden uppgick till 1,8 ggr (1,7). I
rantetdckningsgraden har kostnaderna for upptagande av obli-
gationslan exkluderats, di dessa kostnader dr att betrakta som
mer av engdngskaraktir, tillsammans med valutakurseffekter.

Finansnetto

Jan-jun Jan-jun
Mkr 2020 2019
Ranteintakter 11 0,4
Valutakursvinster 0,7 41
Rantekostnader lan -44.8 -28,7
Leasing -1,0 -1,1
Ovriga finansiella kostnader -7,4 -4,4
Finansnetto -51,4 -29,7

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick under perioden till 21,3 Mkr
(23,0). Jamfort med foregdende period har hyresintdkterna
Okat med 36 procent medan fastighetskostnaderna 6kat med
12 procent och kostnader for central administration minskat
négot. Dock har intékter frin joint ventures minskat d& vérde-
forandringarna var hégre under 2019 samt ett finansnetto som
2019 paverkades positivt av valutakurseffekter. Rensat for
virdeforindringar fran joint ventures och valutakurseffekter
uppgar forvaltningsresultatet till 18,2 Mkr (9,0), vilket innebér
en 6kning med 102 procent.

Forvaltningsresultatet for andra kvartalet uppgick till 2,9
MKkr (18,6). Utover effekterna ovan i jimforelse med 2019 har
ocksa valutakurseffekter paverkat forvaltningsresultatet for
andra kvartalet 2020 negativt. Under forsta kvartalet 2020
redovisades positiva valutakurseffekter om 9,7 MKkr. I takt med
en stirkt krona har valutakurseffekten fran det forsta kvartalet
i det ndrmaste eliminerats, vilket paverkat finansnettot nega-
tivt med 9,0 Mkr under det andra kvartalet.
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Virdeforandringar Skatt

Forsédljningen till SBB av 50 procent av aktierna i det bolag Redovisad skatt uppgick till -25,1 Mkr. Aktuell skatt har berik-
som dger fastigheten Stapelbddden 3, som frantrdddes under nats utifrdn en nominell skattesats om 21,4 procent medan
det andra kvartalet 2020, gjordes till ett underliggande fastig- uppskjuten skatt berdknats utifran den ldgre skattesatsen
hetsvirde om 400 MKr. Det avtalade virdet 6versteg Genovas 20,6 procent som géller fran och med 2021. Kvarvarande
bokforda virde med cirka 220 MKkr vilket medforde en positiv underskottsavdrag kan beriknas till cirka 386 Mkr (345) samt
virdefordndring under perioden. Pdgdende byggnation i obeskattade reserver om cirka 52 MKr (36). Fastigheternas
Norrtélje och Palma, Mallorca bidrog med 36,0 MKkr i virde- verkliga viarde dversteg dess skatteméssiga varde med 2 781
fordndringar under perioden tillsammans med ytterligare 7,2 MKkr (1706). Som uppskjutna skatteskulder redovisas full

MKkr i 6kat virde fran 6kat driftnetto i fastigheten Gérdelma- nominell skatt om 20,6 procent av skillnaden mellan redovi-
karen 5 i Norrtédlje dar Sportringen flyttat in som ny hyresgést. sat och skatteméssigt virde med avdrag for den skatt som ar
Tilltrddda fastigheter under perioden har paverkat virde- hinforlig till tillgdngsforvarv.

fordndringar positivt med 9,5 Mkr. Den pagdende pandemin
Covid-19 har haft viss paverkan pa virdet av Genovas tva Long

Stay-hotell som tillsammans med ytterligare nigra fastigheter Skatteberédkning
minskat i virde med totalt -35,0 Mkr under perioden pé grund Jan-jun Jan-jun
av foérdndrade avkastningskrav. Det medfor totalt att en posi- Mkr 2020 2019
tiv virdeféradndring om 233,9 Mkr redovisas under perioden. Resultat fore skatt 2561 152.8
Skattesats, % 21,4 21,4
. o . ) Skatt enligt gallande skattesats -54,8 -32,7
Virdeforandringar fastigheter Ej avdragsgillt rantenetto 75 42
Jan-jun Jan-jun Avdragsgilla kostnader ej med i resultatet 6,2 3,4
Mkr 2020 2019 Aterforing vid fastighetsavyttring 34,5 -
Forandring driftnetto nr 33,9 Justering uppskjuten skatt avseende -6,7 -
Pagaende byggnation 36,0 4,9 tidigare ar
Mark- och outnyttjade byggritter 215,7 8,9 Justering av pagéende byggnation 14 =
Forandring avkastningskrav -35,0 11,9 Effekt av andrade skattesatser 1,8 1,0
Férvarv 9,5 69,2 Periodens skatt enligt resultatrakningen -25,1 -32,5
Vardeforandringar fastigheter 233,9 128,8
Uppskjutna skatteskulder, netto
Jan-jun Jan-jun
Mkr 2020 2019
Temporéra skillnader fastigheter -279,2 -157,6
Obeskattade reserver -10,8 -7,4
Summa uppskjutna skatteskulder -290,0 -165,0
Underskottsavdrag 79,5 71,2
Summa uppskjutna skattefordringar 79,5 71,2
Uppskjutna skatteskulder, netto -210,5 -93,8
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Balansrikning for koncernen

Mkr 30 jun 2020 30 jun 2019 31dec 2019
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 39294 2658,0 3661,3
Pagaende nyanlaggningar 476,3 374,4 702,0
Projekteringsfastigheter 86,6 72,4 56,5
Nyttjanderattstillgangar 37,3 39,2 39,0
Inventarier 1,8 7,6 2,8
Uppskjutna skattefordringar 79,5 71,2 78,6
Onoterade aktier - 1,4 -
Andelar i joint ventures 200,9 74,7 88,5
Ovriga langfristiga fordringar 258,3 8,6 96,0
Summa anlaggningstillgangar 5070,1 3307,5 4724,7
Omsattningstillgangar

Pagaende bostadsrattsprojekt 2351 4541 199,3
Hyresfordringar och kundfordringar 9,2 2,2 4,0
Ovriga fordringar 134,4 49 27,8
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 44 4 441 84,0
Likvida medel 53,1 2241 109,1
Summa omsiéttningstillgangar 476,2 729,4 424,2
SUMMA TILLGANGAR 5546,3 4036,9 5148,9
EGET KAPITAL

Summa totalresultat for perioden

Aktiekapital 0,7 0,5 0,7
Ovrigt tillskjutet kapital 647,6 439,4 647,6
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 1209,5 743,6 999,6
Innehav utan bestammande inflytande 78,2 49,2 78,3
Summa eget kapital 1936,0 1232,7 1726,2
SKULDER

Langfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 2008,2 1349,5 1664,6
Obligationslan 662,4 491,3 659,4
Leasingskuld 32,7 36,4 34,4
Ovriga langfristiga skulder 421 1,3 421
Uppskjutna skatteskulder 290,0 165,0 280,7
Summa langfristiga skulder 3035,4 2043,5 2681,2
Kortfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 387,5 615,4 579,3
Checkrakningskredit 34,5 - -
Leverantdrsskulder 50,5 57,0 41,1
Leasingskuld 4.8 5,0 4,7
Aktuella skatteskulder 12,1 7.9 11,0
Ovriga skulder 40,8 35,5 69,3
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 447 39,9 36,1
Summa kortfristiga skulder 574,9 760,7 741,5
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 5546,3 4036,9 5148,9
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Koncernens rapport over

forandringar i eget kapital

o

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 av andrade redovisningsprinciper -65,2 -65,2 -12,4 -77,6
Ingaende balans enligt &ndrade 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
bestammande 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 1444 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 231,1 231,1 -0,1 231,0
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat 231,1 231,1 -0,1 231,0
Tr ktioner med aktiedgare
Transaktion med innehav utan
bestammande inflytande -0,4 -0,4 -0,4
Indragning av stamaktier -30722
Utdelning -21,0 -21,0 -21,0
Summa Transaktioner med aktieagare -30722 -21,4 -21,4 0,0 -21,4
Utgaende balans per 30 juni 2020 -30722 4000 0,7 647,6 1209,5 1857,8 78,2 1936,0

Genova Delarsrapport januari-juni 2020



Kommentar till balansrakningen

Fastighetsbestand och fastighetsvirde

Forvaltningsfastigheter

Koncernens forvaltningsfastigheter bestar av totalt 45 heldgda
fastigheter. Metoden att beridkna verkligt varde for forvalt-
ningsfastigheter bestér i huvudsak av en kassaflodesbaserad
varderingsmodell dér vardet har berdknats som nuvérdet av
prognosticerade kassafléden samt restvirdet under en kalkyl-
period, dér diskontering har skett med en bedémd kalkylrénta.
Det genomsnittliga avkastningskravet for fastighetsportfoljen
beddms till cirka 4,32 procent vid bokslutsdagen. (Exklusive
Viby 19:3 som &r delavyttrad baserat pa en byggrattsvardering
beddms det genomsnittliga avkastningskravet till 4,72 procent).
Det redovisade vérdet for koncernens forvaltningsfastigheter
uppgick per den 30 juni 2020 till 3 929,4 Mkr, vilket 4r en 6kning
med 268,1 Mkr jamfdrt med den 31 december 2019. Okningen
avser i huvudsak fardigstéllande av en samhéillsfastighet och
hyresritter i Knivsta, virdefordndringen pé fastigheten Stapel-
badden 3 samt forvarv under perioden. Under perioden har
dock Stapelbddden 3 avyttrats till ett gemensamt 4gt joint ven-
ture, vilket minskat balansposten i Genova-koncernen.

Pigiende nyanliggning

Pagiende nyanldggningar bestar av tva planerade hotell i Palma,
Mallorca, varav ett &r under byggnation, samt det under det
fiarde kvartalet 2019 byggstartade projektet Handelsmannen 11
Norrtilje. I balansposten ingér ocksa vardeférandringar av bygg-
rétter avseende ett antal kommande projekt. Aktiveringar skedde
med totalt 96,0 Mkr under perioden. Under perioden omklas-
sificerades det fardigstillda vardboendet och de fardigstillda
hyresritterna 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 nyanligg-
ningar.

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 30 juni 2020 varderades hela fastighetsbestandet
externt av CBRE och Newsec med utgangspunkt i senast
externa viardering med vardetidpunkt den 31 mars 2020. I
verkligtvardehierarkin ar forvaltningsfastigheter i niva 3,
det vill sdga data for tillgAngen baseras pi icke observerbara
marknadsdata.

Forandring av fastighetshestandet

Jan-jun Jan-jun Jan-dec
Mkr 2020 2019 2019
Ingéende varde forvaltnings- 3661,3 2270,9 22710
fastigheter
+ Forvarv 94,2 253,8 960,3
+ Till- och ombyggnation 17,7 8,6 8,0
- Forséljningar -349,0 - -7,0
- Omklassificeringar 308,0 - -58,0
+/- Orealiserade vardeforandringar 197,2 124,7 487,0
Utgaende varde férvaltnings- 3929,4 2658,0 3661,3
fastigheter
Ingaende varde pagaende 702,0 279,0 279,0
nyanlaggningar
+ Nybyggnation 96,3 90,5 229,5
+ Omklassificeringar -308,0 - 69,0
- Forséljningar -50,0 = =
+/- Orealiserade vardeforandringar 36,0 49 124,4
- varav pagaende nybyggnation 36,0 4,9 -18,6
- varav outnyttjade byggrétter - - 143,0
Utgaende virde pagaende 476,3 374,4 702,0
nyanlaggningar
Ingaende varde projekterings- 56,5 50,3 50,3
fastigheter
+ Aktiveringar 30,1 221 221
+ Omklassificeringar - - -11,0
+/- Orealiserade vérdeforénd- - - -4,9
ringar
- varav outnyttjade byggrétter - - -4,9
Utgaende virde projekterings- 86,6 72,4 56,5
fastigheter
Ingdende varde pagaende 199,3 31,7 31,7
bostadsrattsprojekt
+ Aktiveringar 35,8 142,4 113,8
- Férséljningar - - -226,2
Utgaende virde pagaende 235,1 4541 199,3
bostadsrittsprojekt
Utgaende varde fastighets- 4727,4 3558,9 4619,1
bestandet
Forvaltningsfastigheter 3929,4 2658,0 3661,3
Pagaende byggnation 269,9 374,4 451,5
Planerade projekt 293,0 72,4 307,0
Pagaende bostadsrattsprojekt 2351 4541 199,3
Utgaende viarde fastighets- 4727,4 3558,9 4619,1

bestandet
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Virderingsyield per kategori

Fastighetsvirde nyckeltal

30jun 30jun 30jun 30jun

% 2020 2019 2020 2019
Kommersiella fastigheter! 4,16 4,73 Hyresvarde kr/kvm 1384 1218
Samhallsfastigheter 4,56 5,77 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98 95
Totalt 4,32 4,95 Fastighetskostnader kr/kvm 308 267
Driftsdverskott kr/kvm 1050 895

1) Viby 19:3 ar delavyttrad till K2A baserat pa en byggréattsvardering. Exklusive Viby 19:3 L

uppgar yielden till 4,85 % for kommersiella fastigheter och totalt uppgar yielden till 4,72% Overskottsgrad, % 75 75
it el st et melete Forvaltningsfastighetsvarde kr/kvm 23365 18 073
Uthyrningsbar yta, tkvm 168174 147 068
Antal fastigheter 45 35

Eget kapital och substansvirde
Koncernens egna kapital uppgick den 30 juni 2020 till 1936,0
MKr (1726,2) och soliditeten till 34,9 procent (33,5).

Det langsiktiga substansvirdet uppgick till 2193,5 Mkr
(1975,3), vilket motsvarar en 6kning med 11 procent. Det
langsiktiga substansvérdet hdnforligt till stamaktiedgarna
uppgick till 1 675,3 Mkr (1457,0), vilket motsvarar en 6kning
med 15 procent. Det 1dngsiktiga substansvardet hanforligt till
stamaktiedgarna per stamaktie uppgick till 54,53 kronor per
stamaktie (23,71).

Genova har beslutat &ndra sina redovisningsprinciper och
konsoliderar nu bostadsréttsforeningen som adger projektet
Liljegatan 1i Falhagen, Uppsala. De nya principerna medfor
ocksa att tidpunkten for nér resultatet frin nyproduktion av

bostadsrétter redovisas i stéllet intraffar nir bostadsképarna
far tilltrade till sina bostdder och inte som tidigare successivt
i takt med att arbetet utforts. De nya redovisningsprinciperna
tillimpas 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 30 juni 2020
innebir anpassningen att eget kapital minskar med 47,0 Mkr.
Da projektet avslutas under fjirde kvartalet 2020 kommer
eget kapital aterstillas med 47 Mkr under aret. Darfér har
beloppet aterlagts i berdkningen av langsiktigt substansvirde
och langsiktigt substansvirde hanforligt till stamaktieigare.

Efter perioden har Genova genomfort en nyemission av
stamaktier vilket tillfért koncernen 576 MKkr fére noterings-
kostnader.

Substansvirde
30jun 2020 30jun 2019 31dec 2019
Mkr kr/stamaktie Mkr kr/stamaktie Mkr kr/stamaktie

Eget kapital enligt balansrékningen 1936,0 63,02 1232,7 24,65 1726,2 28,09

Aterlaggning:

Uppskjuten skatteskuld enligt balansrékningen 290,0 9,44 165,0 3,30 280,7 4,57
Effekt av andrad redovisningsprincip 47,0 1,53 82,7 1,65 47,0 0,76
Avdrag:

Uppskjuten skattefordran enligt balansrakningen -79,5 -2,59 -71,2 -1,42 -78,6 -1,28
Preferensaktiekapital -440,0 -14,32 -440,0 -8,80 -440,0 -7,16
Innehav utan bestammande inflytande -78,2 -2,55 -49,2 -0,98 -78,3 -1,27

Langsiktigt substansvirde hanforligt

till stamaktiedagare 1675,3 54,53 920,0 18,40 1457,0 23,71
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Rantebarande skulder

Koncernen hade den 30 juni 2020 rdntebdrande skulder hanfor-
liga till férvaltningsfastigheter och projektfastigheter om cirka
3107 MKkr (2 903) vilket motsvarade en beldningsgrad om cirka
64,0 procent (59,4) justerat for likvida medel. Den genomsnitt-
liga rdntenivan uppgick till cirka 2,4 procent (3,1 procent inklu-
sive obligationslanet) den 30 juni 2020 med en soliditet som vid
samma tidpunkt uppgick till 34,9 procent (33,5).

Koncernens totala rdntebdrande skulder till kreditinstitut
som den 30 juni 2020 uppgick till 2 423 MKr (2 244) ar hanfor-
liga till 1an som upptagits vid forvarv, refinansieringen av den
befintliga fastighetsportfoljen i koncernen samt finansiering av
projekt. Koncernens lanefaciliteter innehaller sedvanliga garan-
tier och ataganden, bland annat fér Genova och dess dotterbo-
lag att uppfylla vissa finansiella nyckeltal sdsom belaningsgrad
och rantetdckningsgrad.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick den 30
juni 2020 till 3,3 &r (3,0). Kreditforfallostrukturen den 30 juni
2020 framgar av tabellen nedan.

Under perioden beviljades Genova en utdkad facilitet
om 100 MKkr. Totalt outnyttjade faciliteter vid periodens slut
uppgick till 400 Mkr. Under 2020 forfaller 79,5 Mkr av 1dnen
till betalning dar hela beloppet refinansierats efter periodens
utgang.

Kapitalstruktur
30juni 2020
Mkr %
Eget kapital, Mkr
6000 100
1936
Sy 1726 80 Skulder, Mkr
4000 66
& 59 @ 60
3000 1007 e Belaningsgrad, %
(39) 40
2000 e 2 ()Y —(c)
1000 20 Soliditet, %
1252 1594 2039 3423 3610
2016 207 2018 2019 2020
Q2

Kreditforfallostruktur
30juni 2020

Mkr

2500 525

2000

1862
1500 PR, ) o
Langsiktig bankfinansiering, Mkr

1000

159

500 299 280 Obligationslan, Mkr

314 "o

2020
/2021

2021
/2022

2022
/2023

2023
12024

2024
/2025

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

30 juni 2020
Réntebindning Kreditforfall
Kredit- Ej ut-
Belopp, Snitt- avtal, Utnytt- nyttjat,
Mkr réanta, % Mkr jat, Mkr Mkr
Loptid

O-1ar 314 4,53 314 314" 0
1-2 ar 70 2,34 70 70 (]
2-3ar 299 2,29 299 299 0
3-4ar 1862 3,08 2162 18622 300
4-5ar 280 2,06 280 280 (0]
Totalt 2825 3,04 3125 2825 300
Byggnadskreditiv 282 3,09 894 282 612
Totalt 3107 3,04 4019 3107 912
Lan exklusive 2141 2,30 2441 2141 300

Obligation och
Byggnadskreditiv

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

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

Mkr 30 jun 2020 30 jun 2019 31dec 2019

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 21,3 23,0 42,9
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet’ 10,5 2,2 -14,3
Ovriga rérelseintakter 0,9 11 3,2
Betald skatt -15,6 -2,0 3,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandring av rorelsekapital 171 24,3 34,7

Forandringar i rérelsekapital

Forandring kundfordringar -5,2 -0,6 -2,3
Forandring 6vriga rorelsefordringar -67,0 9,2 -42,0
Forandring leverantorsskulder 9,4 -10,7 -16,2
Forandring dvriga rorelseskulder -22,5 10,7 34,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -68,2 32,9 8,7

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter och projekt -274,4 -375,8 -1148,2
Investeringar i inventarier - -3,3 -0,3
Forsaljning av forvaltningsfastigheter - - 7,0
Okning av 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 130,0 - 17,4
Minskning av 6vriga finansiella anlaggningstillgangar - 52,0 -
Kassafl6éde fran investeringsverksamheten -144,4 -3271 -1124,1

Kassafl6de fran finansieringsverksamheten

Nyemission - 19,7 19,7
Forandring av checkrakningskredit 34,5 - -
Upptagna lan 350,5 768,5 1503,3
Amortering av lan -207,4 -481,7 -481,2
Léamnad utdelning -21,0 -47,8 -86,8
Forandringar innehav utan bestammande inflytande - -16,9 -7,0
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 156,6 341,8 1048,0
Periodens kassaflode -56,0 47,6 -67,4
Likvida medel vid periodens bdrjan 1091 176,5 176,5
Likvida medel vid periodens slut 53,1 2241 109,1

1) Ovriga poster ej kassapaverkande

Aterlaggning av avskrivningar 3,5 3,4 1,3
Resultat fran andelar i joint ventures -4,7 =121 -25,4
Upplupen ranta 1,7 10,9 9,8

10,5 2,2 -14,3
Erhéllen ranta 11 0,4 1,9
Betald ranta -44.8 -28,7 -66,1
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Segmentsrapportering

Jan-jun 2020

Jan-jun 2019

Forvaltnings-

Ej Forvaltnings- Ej

Mkr fastigheter Ovrigt fordelat Totalt fastigheter Ovrigt fordelat Totalt
Hyresintékter 110,6 110,6 81,4 81,4
Resultat fran nyproduktion - - 20,9 20,9
Summa intdkter 110,6 - 110,6 81,4 20,9 102,3
Fastighetskostnader -25,7 -25,7 -23,0 -23,0
Summa kostnader -25,7 -25,7 -23,0 -23,0
Driftséverskott/Resultat fran

nyproduktion 84,9 - 84,9 58,4 20,9 79,3
Central administration -6,8 10,1 -16,9 -6,0 1,8 -17,8
Resultat fran andelar i joint ventures 47 47 121 121
Finansnetto -51,4 -51,4 -29,7 -29,7
Ovriga rérelseintakter 0,9 0,9 1,0 1,0
Vardeférandringar fastigheter 233,9 233,9 128,8 128,8
Resultat fére skatt 256,1 173,7
Segmentspecifika tillgangar

Forvaltningsfastigheter 39294 2658,0

Pagaende nyanlaggningar 476,3 374,4

Projekteringsfastigheter 86,6 72,4

Andelar i joint ventures 200,9 74,7

Upparbetade men ej fakturerade

intakter 47,0 98,5

Segmentspecifika investeringar

Forvarv och investeringar 238,3 35,8 375,0 142,4

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.

o
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Nyckeltal

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jan-dec
2020 2019 2020 2019 2019

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Bostéader under byggnation, antal 438 250 438 250 527
Fardigstallda bostader, antal 35 - 89 - 133
Totalt antal byggratter, antal 5267 5292 5267 5292 5406
Uthyrbar yta kommersiella fastigheter, tkvm 12,9 128,1 13 128,1 12,9
Uthyrbar yta samhéllsfastigheter, tkvm 55,3 19,0 55 19,0 55,3
Total uthyrbar yta, tkvm 168,2 1471 168 1471 168,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,1 95,0 98 95,0 97,8
Overskottsgrad, % 79,3 75,4 76,8 Yans 71,9
Nettoinvesteringar, Mkr 168,7 151,7 274,4 375,8 1141,2
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, % 2,5 7,8 14,6 11,9 39,9
Soliditet, % 34,9 30,5 34,9 30,5 33,5
Belaningsgrad, % 64,0 62,7 64,0 62,7 58,1
Genomsnittlig ranteniva, % 2,4 2,3 2,4 2,3 2,4
Genomsnittlig ranteniva inklusive obligationslan, % 3,1 3,1 3,1 3,1 3,0
Réntetackningsgrad, ggr 1,9 1,9 1,8 1,7 1,7
Kapitalbindningstid, antal ar 3,3 3,0 3,3 3,0 3,6
Aktierelaterade nyckeltal
Totalt antal utestaende preferensaktier, tusental 4000 4000 4000 4000 4000
Genomsnittligt antal utestaende preferensaktier, tusental 4000 3156 4000 3078 3500
Total utdelning preferensaktier, Mkr 10,5 7,9 21,0 7,9 36,8
Utdelning per preferensaktie, kr 2,62 2,62 5,25 5,25 10,50
Totalt antal utestaende stamaktier, tusental 30722 50000 30722 50000 61444
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier,tusental 53934 50000 57 689 50000 53815
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr -0,14 0,21 0,01 0,39 on
Resultat per stamaktie, kr 0,55 1,32 3,64 1,82 9,53
Eget kapital, Mkr 1936,0 12327 1936,0 1232,7 1726,2
Eget kapital hanforligt till stamaktiedgare, Mkr 1417,8 845,0 1417,8 845,0 1207,9
Eget kapital per stamaktie, kr 46,15 16,90 46,1 16,9 19,66
Langsiktigt substansvarde, Mkr 2193,5 1409,2 2193,5 1409,2 1975,3
Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktiedagare, Mkr 1675,3 920,0 1675,3 920,0 1457,0
Langsiktigt substansvarde per stamaktie, kr 54,53 18,40 54,53 18,40 23,71

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

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jan-dec
Mkr 2020 2019 2020 2019 2019
Summa rérelsens intakter - - = = -
Ovriga externa kostnader -0,4 -0,1 -0,6 -0,2 -0,3
Personalkostnader -1,4 - -2,3 - -
Summarorelsens kostnader -1,8 -0,1 -2,9 -0,2 -0,3
Rorelseresultat -1,8 -0,1 -2,9 -0,2 -0,3
Nedskrivningar av andelar i koncernforetag - - - - -7,4
Ranteintakter och liknande resultatposter 0,2 0,1 0,3 0,1 0,3
Rantekostnader och liknande resultatposter -12,9 -8,3 -25,5 -17,3 -38,7
Resultat fran finansiella poster -12,7 -8,2 -25,2 -17,2 -45,8
Resultat fére skatt -14,5 -8,3 -28,1 -17,4 -46,1
Skatt pa arets resultat - - - - -0,2
Arets resultat -14,5 -8,3 -28,1 -17,4 -46,3
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Moderbolagets balansrakning

Mkr 30jun 2020 30 jun 2019 31dec 2019

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 222,0 14,0 2221

Uppskjutna skattefordringar 9,4 9,6 9,4

Fordringar hos koncernféretag 830,5 627,8 820,6

Ovriga fordringar 0,1 0,5 0,1

Summa finansiella anlaggningstillgangar 1062,0 651,9 1052,2

Kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 171 34,4 1,0
171 34,4 1,0

Likvida medel 28,2 200,8 57,0

Summa omsittningstillgangar 45,3 200,8 68,0

SUMMA TILLGANGAR 1107,3 887,1 1120,2

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Summa totalresultat fér 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 338,3 244,0 405,5

Periodens/arets resultat -28,1 -17,4 -46,3

Summa fritt eget kapital 310,2 226,6 359,2

Summa eget kapital 310,9 2271 359,9

Langfristiga skulder

Obligationslan 662,4 491,3 657,3

Ovriga langfristiga skulder 40,0 - 40,0

Summa langfristiga skulder 702,4 491,3 697,3

Kortfristiga skulder

Checkrakningskredit 34,5 - -

Skulder till koncernbolag 56,5 157,7 60,5

Ovriga skulder 0,6 4,8 -

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2,4 6,2 2,5

Summa kortfristiga skulder 94,0 168,7 63,0

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1107,3 887,1 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 -28,1 -28,1
Transaktioner med aktiedagare
Utdelning -21,0 -21,0
Summa Transaktioner med aktieagare -21,0 -21,0
Utgaende balans per 30 juni 2020 0,7 338,3 -28,1 310,9
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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
mycket god efter genomférd nyemission och vi har tillgéng till
ytterligare kapital vid behov vilket kan skapa mdéjligheter.

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% +/- 236 Mkr
Vardeférandringar, % +/-10% +/- 473 Mkr
Belaningsgrad? +/-5% 61%/67 %
Belaningsgrad? +/-10 % 58 %/71%

1) Vardeférandringen baseras pa verkligt varde pa balandsdagen.

2) Belaningsgraden justerat fér den teoretiska véardeférandringen.

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 noterades pa4 Nasdaq Stockholm den 30 juni
2020. Preferensaktierna noterades pa Nasdaq Stockholm den
12 juni 2020 och var dessforinnan noterade pa Nasdaq First
North Premier Growth Market sedan den 20 november 2015.
Genova hade vid periodens slut 1 858 aktiedgare.

Varje preferensaktie ger foretrade till en arlig utdelning om
10,50 kr som utbetalas kvartalsvis. Kommande avstimnings-
dag for utbetalningen av kvartalsvis utdelning pa preferensak-
tien &r den 20 november 2020.

Sista betalkurs for stamaktien den 30 juni 2020 uppgick till
76 kr. For preferensaktien uppgick sista betalkurs den 30 juni
2020 till 129 kr.

Den 30 juni 2020 uppgick det totala antalet aktier i Genova
till 34 721 966 varav 30 721 966 aktier utgjordes av stamaktier
och 4 000 000 aktier utgjordes av preferensaktier.

Erbjudande av stamaktier och notering

Den 18 juni fattade Genova Property Group beslut om ett erbju-
dande om teckning och férvarv av stamaktier i bolaget samt
efterféljande notering av stamaktierna pa Nasdaq Stockholm
med forsta dag for handel den 30 juni 2020. Erbjudandet omfat-
tade hogst 650 MKkr (exklusive 6vertilldelning) varav 500,5 Mkr
utgjordes av nyemitterade stamaktier och 149,5 MKkr av befint-
liga stamaktier i bolaget som erbjods av bolagets storsta dgare
Micael Bile och Andreas Eneskjold. Priset per stamaktie i erbju-
dandet var 65 kronor motsvarande en virdering av Genova

om cirka 1997 Mkr fore erbjudandet. Erbjudandet riktades till
allménheten i Sverige och institutionella investerare i Sverige
och internationellt. Intresset for erbjudandet var mycket stort
bland savil allminheten i Sverige som institutionella investe-

rare i Sverige och internationellt. Erbjudandet 6vertecknades
och tillférde bolaget fler 4n 8 000 nya stamaktieédgare.

De tidigare huvudigarna Micael Bile och Andreas Eneskjold
ar fortsatt bolagets storsta dgare. Bolagets VD Michael
Moschewitz som tillsammans med huvudigarna dgde samt-
liga stamaktier fore transaktionen kvarstar med sitt befintliga
dgande och har tillsammans med huvudigarna ingétt ett sa
kallat lock up-atagande om 720 dagar avseende befintliga
stamaktier.

Lansforsdkringar Fondférvaltning AB, Lancelot Asset
Management AB, fonder férvaltade eller radgivna av Capital
Research and Management Company samt Skandia Fonder
AB utgjorde tillsammans ankarinvesterare som forvirvade
stamaktier om totalt 450 Mkr motsvarande 60 procent av
erbjudandet inklusive overtilldelning.

I samband med erbjudandet limnades en 6vertilldel-
ningsoption till Carnegie att forvirva hégst 1 500 000
stamaktier i bolaget. Den 8 juli meddelades att 6vertilldel-
ningsoptionen till fullo utnyttjats.

Registreringen av de nyemitterade stamaktierna skedde
ijuli da dven likviden fran transaktionen tillférdes bolagets
bankkonto. Transaktionen kommer siledes paverka koncernens
stillning och nyckeltal férst under det tredje kvartalet 2020.

Notering av preferensaktier

Genova Property Group AB:s preferensaktier upptogs till handel
pé Nasdaq Stockholms huvudlista den 12 juni. Det genomf6r-
des inget erbjudande om att teckna eller pa annat sétt forvarva
aktier i samband med listbytet. Preferensaktierna var tidigare
noterade pa Nasdaq First North Premier Growth Market.

Aktiedgare

30 juni 2020

Namn Antal stamaktier Antal preferensaktier Innehav (%) Roster (%)
Micael Bile (via bolag) 19 999 999 140 000 58,00 64,31
Andreas Eneskjold (via bolag) 8571429 39729 24,80 27,55
Michael Moschewitz (via bolag) 2150538 22298 6,26 6,92
Avanza Pension 0 453 315 1,31 0,15
RBC Investor Services Bank SA (0] 300000 0,86 0,10
JRS Assest Management AB 0 217922 0,63 0,07
Nordnet Pensionsforsakring AB 0 186 856 0,54 0,06
Peter Lindell 0 100 000 0,29 0,03
Swedbank Forsakring AB (0] 87289 0,25 0,03
PEG Capital Partners 0 84106 0,24 0,03
AB Stena Metall Finans 0 80000 0,23 0,03
Futur Pension Forsakringsaktiebolag 0 73080 0,21 0,02
Jessica Rahi (0] 70000 0,20 0,02
Summa 6vriga dgare 0 2145405 6,18 0,69
Summa 30721966 4000000 100,00 100,00
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Ovriga upplysningar

Organisation

Medelantalet anstéllda i organisationen uppgick under
perioden till 26 (25) varav 13 (11) &r 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.

Arsstimma

Arsstimma i Genova Property Group AB (publ) holls den 24
april 2020 kl. 10.00 pé& Gernandt & Danielsson Advokatbyra,
Hamngatan 2 i Stockholm.

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 tillhorande noter 4ven i Ovriga delar av
del&rsrapporten. Moderbolagets redovisning dr uppréttad i
enlighet med RFR 2, Redovisning for juridiska personer och
arsredovisningslagen. Samma redovisnings- och virderings-
principer har tillimpats som i senaste arsredovisningen, se not
2 i Genovas arsredovisning 2019, férutom principen for intéakts-
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 borsnoterade bostadsutvecklare under en langre period
angiende tillimpningen av IFRS 10 Koncernredovisning och
IFRS 15 Intdkter frdn avtal med kunder avseende redovisning
av intédkter fran bostadsrattsprojekt som utfors at en bostads-
réttsforening och huruvida Genova anses kontrollera bostads-
réattsforeningen sa har Genova, i enlighet med flera andra
aktdrer inom samma bransch, &ndrat redovisningsprincip och
konsoliderar nu bostadsrittsforeningen.

Detta innebir en paverkan pa koncernens finansiella resul-
tat och finansiella stdllning da intékter fran forséljning av fast-
ighet enligt tidigare princip har redovisats vid forsdljning till
bostadsréattsféreningen och intékter fran projektledning har
redovisats med tillimpning av successiv vinstavrdkning i takt
med att arbetet utforts. Som en f6ljd av den dndrade redovis-
ningsprincipen ar det bostadskdparen, och inte bostadsrétts-
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foreningen som anses vara Genovas kund. Intdkten redovisas
efter &ndringen av redovisningsprincip da bostadskdparen far
tilltrade till bostaden, bade avseende marken och projektled-
ningsavtalet. Innan kunden tilltrider redovisar Genova fast-
igheten som en omséttningstillgdng: Pagdende bostadsritts-
projekt. Aven bostadsrittsforeningens dvriga tillgdngar och
skulder samt intédkter och kostnader konsolideras i Genovas
finansiella rapporter. Interna transaktioner och balansposter
mellan Genova och bostadsréttsféreningen elimineras.

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

Den nya redovisningsprincipen tillimpas fran och med
2020 och har i enlighet med IAS 8 justerats retroaktivt. Detta
innebdr att hdnforliga poster fran tidigare perioder har rak-
nats om. Justeringarna har &ven medfort effekter pa tidigare
rapporterade nyckeltal. Se not 1 fér information om omrik-
ningseffekterna. De nya redovisningsprinciperna for intékter
anges nedan.

Intakter

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

i &rsredovisningen 2019. Andra intékter avser forsiljning av
bostadsldgenheter till bostadskdpare, som vanligen utgors av
privata konsumenter. Avtal om kdp av bostadsldgenhet ingas
16pande med kunderna med start innan byggnationen har
pébdorjats. 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 6verford. Genova
har gjort beddmningen att kontrollen 6ver bostadsligenheten
overgar till kunden vid en tidpunkt, d& bostadskdparen far
tilltrdde till bostaden. Detta sker vanligen under en kortare
tidsperiod nir bostadsfastigheten ar fardigstalld.



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 inte varit foremal fér 6versiktlig
granskning 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 31 augusti 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
Delarsrapport januari-september 2020 13 november 2020
Bokslutskommuniké 2020 26 februari 2021

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 offentlig-
gora enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om vardepappersmarknaden. Informationen
lamnades, genom ovanstaende kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande den 31 augusti 2020

kl. 08:15 CEST.
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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 bostadsritter om 30,6 Mkr fér 2019 (jan—juni
2019: -20,9 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-juni 2019: 329,6). Samtidigt
har fordringar pa bostadsrattsféreningarna, redovisade som
Upparbetade men ej fakturerade intdkter minskat med 104,4
MKkr 61 2019 (jan—juni 2019: -98,5) och Ovriga fordringar mins-
kat med 65,9 MKkr for 2019 (jan-juni 2019: -63,9).

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-juni 2019: 372,9). Fastigheten med det pagdende
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-juni 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
Ovrigt totalresultat for perioden - - -
Summa totalresultat for perioden 540,4 30,6 571,0
Arets resultat hanforligt:
Moderbolagets aktiedgare 523,7 26,0 5497
Innehav utan bestammande inflytande 16,7 4,6 21,3
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Koncernens rapport over totalresultat
Jan-jun 2019

Jan-jun 2019 Jan-jun 2019
Mkr enligt tidigare principer Justering omraknad
Hyresintakter 81,4 81,4
0,0
Driftskostnader -18,2 -18,2
Underhallskostnader -21 -2,1
Fastighetsskatt -2,7 -2,7
Summa Fastighetskostnader -23,0 -23,0
Drifts6verskott 58,4 58,4
Central administration fastighetsforvaltning -6,0 -6,0
Central administration projektutveckling -11,8 -1,8
Resultat fran andelar i joint ventures 12,0 12,0
Finansnetto -29,7 -29,7
Forvaltningsresultat 22,9 22,9
Resultat fran nyproduktion bostadsratter 20,9 -20,9 0,0
Ovriga rorelseintakter 1,0 1,0
Vardeférandringar fastigheter 128,8 128,8
Resultat fore skatt 173,6 -20,9 152,7
Inkomstskatt -32,4 -32,4
Periodens resultat 141,2 -20,9 120,3
Summa totalresultat for perioden 141,2 -20,9 120,3
Arets resultat hanforligt:
Moderbolagets aktiedgare 124,4 -17,8 106,6
Innehav utan bestammande inflytande 16,8 -3,1 13,7
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Koncernens balansrikning

31dec 2019

31dec 2019 enligt 31dec 2019
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 37,2
Inventarier 4,6 4,6
Uppskjutna skattefordringar 78,6 78,6
Onoterade aktier - 0,0
Andelar i joint ventures 88,5 88,5
Upparbetade men ej fakturerade intékter - 0,0
Ovriga langfristiga fordringar 96,0 96,0
Summa anlaggningstillgangar 4724,7 4724,7
Omsattningstillgangar
Pagaende bostadsprojekt 0,0 199,3 199,3
Hyresfordringar och kundfordringar 4,0 4,0
Upparbetade men ej fakturerade intakter 104,4 -104,4 0,0
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 659,4 659,4
Leasingskuld 34,4 34,4
Ovriga langfristiga skulder 421 421
Uppskjutna skatteskulder 280,7 280,7
Summa langfristiga skulder 2681,2 2681,2
Kortfristiga skulder
Upplaning fran kreditinstitut 4529 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 intakter 36,1 36,1
Summa kortfristiga skulder 608,1 133,4 741,5
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 5062,5 86,4 5148,9
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Koncernens balansrikning

30 juni 2019

30 juni 2019 enligt 30juni 2019
Mkr tidigare principer Justering omriknad
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 2658,0 2658,0
Pagaende nyanlaggningar 374,4 374,4
Projekteringsfastigheter 72,4 72,4
Nyttjanderattstillgangar 39,2 39,2
Inventarier 7,6 7,6
Uppskjutna skattefordringar 71,2 71,2
Onoterade aktier 1,4 1,4
Andelar i joint ventures 74,7 74,7
Upparbetade men ej fakturerade intakter 37,9 -37,9 0,0
Ovriga langfristiga fordringar 8,6 8,6
Summa anlaggningstillgangar 33454 -37,9 3307,5
Omsattningstillgangar
Pagaende bostadsprojekt 0 4541 4541
Hyresfordringar och kundfordringar 2,2 2,2
Upparbetade men ej fakturerade intakter 60,6 -60,6 0,0
Ovriga fordringar 68,8 -63,9 49
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 441 441
Likvida medel 2241 2241
Summa omsiéttningstillgangar 399,8 329,6 729,4
SUMMA TILLGANGAR 3745,2 291,7 4036,9
EGET KAPITAL
Summa totalresultat for perioden
Aktiekapital 0,5 0,5
Ovrigt tillskjutet kapital 439,4 439,4
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 826,3 -82,7 743,6
Innehav utan bestammande inflytande 65,0 -15,8 49,2
Summa eget kapital 1331,2 -98,5 1232,7
SKULDER
Langfristiga skulder
Upplaning fran kreditinstitut 1349,5 1349,5
Obligationslan 491,3 491,3
Leasingskuld 36,4 36,4
Ovriga langfristiga skulder 1,3 1,3
Uppskjutna skatteskulder 165,0 165,0
Summa langfristiga skulder 2043,5 2043,5
Kortfristiga skulder
Upplaning fran kreditinstitut 242,5 372,9 615,4
Leverantorsskulder 39,7 17,3 57,0
Leasingskuld 5,0 5,0
Aktuella skatteskulder 7,9 79
Ovriga skulder 35,5 35,5
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 39,9 39,9
Summa kortfristiga skulder 370,5 390,2 760,7
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 3745,2 291,7 4036,9
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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, paAgaende 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 stamaktiedgare
Eget kapital reducerat med vardet av samtliga
utestaende preferensaktier per balansdagen,
i forhallande till antalet utestaende stamaktier
per balansdagen. Vardet av samtliga utesta-
ende preferensaktier har beraknats som 110
kr multiplicerat med antalet preferensaktier
per balansdagen. 110 kr motsvarar det belopp
per preferensaktie som innehavaren har fore-
tradesratt till, fore stamaktier, vid bolagets
eventuella uppldésning. Eget kapital hanforligt
till stamaktiedgarna anvands for att belysa
stamaktieagarnas andel av bolagets egna
kapital per stamaktie.

Forvaltningsfastigheter

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

Forvaltningsresultat

Resultat fore vardeforandringar 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 stamaktiedgarnas
andel av férvaltningsresultat per stamaktie.

Hyresvirde

Kontraktsvarde plus bedomd 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
beréknat pa ett for noterade fastighetsbolag
enhetligt satt.

Langsiktigt substansviarde hanforligt till
stamaktiedgare

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 tillinnehavare av prefe-
rensaktier och innehav utan bestammande
inflytande raknats bort.

Langsiktigt substansvirde per stamaktie
Langsiktigt substansvarde hanfoérligt till
stamaktiedagare 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 preferensaktieutdelning, i
forhallande till det vagda genomsnittliga anta-
let utestaende stamaktier under perioden.
Resultat efter skatt per stamaktie anvands for
att belysa stamaktiedgarnas andel av bola-
gets resultat efter skatt per stamaktie.

Rantetackningsgrad

Driftsdverskott minus kostnader for centrala
administrationskostnader hanforliga till
férvaltning 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 1ag ekonomisk vakans.

Overskottsgrad

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

Besoksadresser

Huvudkontozx
Smalandsgatan 12,
111 46 Stockholm

genova.se
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Genova Gallery
Sysslomansgatan 9,
753 11 Uppsala
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