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Perioden i sammandrag

Perioden januari-september 2021

Kvartalet juli-september 2021

Hyresintakterna uppgick till 225,2 Mkr (168,3), en 6kning
med 34 procent.

Hyresintakterna uppgick till 83,4 Mkr (57,7) en 6kning med
45 procent.

DriftsGverskottet uppgick till 170,6 Mkr (130,2), en 6kning
med 31 procent.

Driftsoverskottet uppgick till 66,4 Mkr (45,3), en 6kning med
47 procent.

Forvaltningsresultatet' 6kade med 32 procent till 65,9
Mkr (50,0) varav forvaltningsresultat hanforligt till
stamaktiedagarna uppgick till 17,9 Mkr (18,5), motsvarande
0,45 kr (0,55) per stamaktie.

Forvaltningsresultatet’ 6kade med 6 procent till 31,1

Mkr (29,4) varav forvaltningsresultat hanforligt till
stamaktiedagarna uppgick till 19,1 Mkr (18,9), motsvarande
0,48 kr (0,48) per stamaktie.

Resultat efter skatt uppgick till 348,4 Mkr (309,8),
motsvarande 7,59 kr (8,26) per stamaktie.

Resultat efter skatt uppgick till 84,6 Mkr (78,8),
motsvarande 1,83 kr (1,73) per stamaktie.

Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktieagarna
okade med 28 procent till 2 935,3 Mkr (2 299,8),
motsvarande 69,94 kr (58,11) per stamaktie.

1) Fran och med Q4 2020 har valutakurseffekter brutits ut ur forvaltningsresultatet och
redovisas pa egen rad i resultatrakningen dar jamforelsesiffrorna raknats om.

Jan-sep Jan-sep Jul-sep Jul-sep Jan-dec

2021 2020 2021 2020 2020

Hyresintékter, Mkr 225,2 168,3 83,4 57,7 2311
Driftsdverskott, Mkr 170,6 130,2 66,4 45,3 1774
Forvaltningsresultat, Mkr! 65,9 50,0 31,1 29,4 60,8
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr' 0,45 0,55 0,48 0,48 0,53
Bostader under byggnation, antal? 863 438 863 438 540
Fardigstallda bostader, antal® 35 89 35 35 137
Nettoinvestering, Mkr 1811,7 706,6 361,4 432,2 1074,7
Belaningsgrad, % 60,5 55,9 60,5 55,9 55,2
Soliditet, % 37,9 37,9 37,9 37,9 39,0
Rantetackningsgrad, ggr* 2,2 1,8 2,2 21 1,8
Langsiktigt substansvarde, Mkr 3714,4 2818,1 37144 2818,1 2883,0
Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktiedgare, Mkr 2935,9 2299,8 2935,9 2299,8 2364,6
Totalt antal utestdende stamaktier, tusental® 4977 39577 41977 39577 39577
Langsiktigt substanvarde hanforligt till stamaktieagare per stamaktie, kr 69,94 58,11 69,94 58,11 59,75

1) Fran och med Q4 2020 har valutakurseffekter brutits ut ur férvaltningsresultatet och redovisas pa egen rad i resultatrakningen dar jamforelsesiffror raknats om.

2) Inklusive 40 hotellrum.

3) Fardigstallda bostader under 2021 avser hotellrum.

4) Exklusive kostnader av engangskaraktar.

5) Omréknat Q12020 for att motsvarar antalet efter indragning av varannan aktie under andra kvartalet 2020
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7 555 Mkr

Fastighetsvarde

Virde forvaltningsfastigheter
per geografi

Mkr

31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 30 sep
2016 2017 2018 2019 2020 2021

Storstockholm Uppsala Ovrigt

6 867

Bostadsbyggratter

61

Belaningsgrad

3 714 Mkr

Langsiktigt substansvarde

Hyresintikter

Projektutveckling

14% 55%
Ovrigt Storstockholm

31%
Uppsala

Totalt 6 867 bostadsbyggratter

Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 @3 Q4 Q1 Q2 Q3 Perden30sep 2021
2019 2020 2021

Hyresbostader 70%

Samhallsfastigheter 6%

Bostadsratter 23%
Ovrigt 1%

GGenova har hog aktivitet i
nyproduktionen som kommer
starka var intjaningsformaga
vasentligt.
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Visentliga hindelser under och efter perioden

Forsta kvartalet

Genova meddelade i januari att takten
Okar vasentligt i pAgdende byggna-
tion av fastigheter for egen langsiktig
forvaltning genom byggstart av projekt
i Knivsta och Enképing samt 6kad yta
i pdgdende projekt i Norrtilje. Totalt
omfattar dessa projekt cirka 60 000
kvm och 6ver 1 000 hyresbostider.

Styrelsen for Genova faststillde i janu-
ari 2021 nya operativa tillvixtmal for
verksamheten samt forldngde affirs-
planen till att omfatta perioden fram
till och med utgangen av 2025.

1 Uppsala forldngdes befintligt hyres-
avtal med en skola om cirka 6000 kvim
till den 31 augusti 2041 med ett arligt
hyresvédrde om cirka 11 Mkr. I Gévle
forlangdes hyresavtalet om cirka 3 600
kvm med en leklandskedja till 2029
med ett arligt hyresvirde om 4,5 MKkr.

I februari emitterade Genova fram-
gangsrikt grona hybridobligationer om
500 MKkr under ett ramverk om totalt
1250 MKr.

I mars ingick Genova avtal om forvarv
av en portfdlj av samhéllsfastigheter
beldgna i attraktiva omraden i Stor-
stockholm till ett underliggande fastig-
hetsvdrde om 970 MKkr.

I mars ingick Genova avtal om en
bytesaffar ddr Genova forvarvar tva
fastigheter med samhéllsinslag och
tillkommande byggrétter i Lund och
Haninge for 477 Mkr samt avyttrar fyra
kommersiella fastigheter och en pro-
jektfastighet for 657 MKkr. De forvarvade
fastigheterna har potential for framtida
utveckling av savél bostdder som sam-
hillsfastigheter.

Paverkan av Covid-19

Spridningen av Covid-19 har fortsatt paverka var omvarld, bade
humanitart och ekonomiskt, med pafrestningar pa manniskor,
samhalle 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 beddmning ar att grundforutsattningarna ar goda for en

Andra kvartalet

» I april meddelade Genova att bolaget
foreslagit inldsen av utestdende pre-
ferensaktier i enlighet med inldsen-
forbehall i bolagsordningen, vilket
beskrivits i kallelsen till &rsstdmman.

I april offentliggjorde Genova pro-
spekt och ansokte om upptagande till
handel av sina grona hybridobligatio-
ner vid Nasdaq Stockholm.

I maj tecknades ett nytt gront hyres-
avtal med Polismyndigheten pa sex

ar samt en forlingning med Botkyrka
kommun pa tre ar. Avtalen, som

avser fastigheter i Tumba, omfat-

tar ndrmare 9 000 kvm med totala
arliga hyresvarden om cirka 13,6 MKr.
Hyresnivierna i de nya avtalen har
hojts med i snitt 25 procent med hyror
upp till 1 600 kr/kvm.

I maj emitterade Genova framgangs-
rikt ytterligare gréna hybridobliga-
tioner om 200 Mkr under utestdende
ramverk.

I maj tecknades avtal om forvarv av

en gron projektfastighet for lager och
logistik i Uppsala. Fastigheten ligger
strategiskt beldgen och kommer vid
fardigstillande innehélla cirka 14 000
kvm uthyrbar yta for lager och logistik.
Total investering for Genova vid fardig-
stédllande berdknas uppga till 210 Mkr
(15 000 kr/kvm) fore avdrag for latent
skatt. Tilltrdde skedde i augusti 2021.

I maj beslutade arsstimman i Genova
om inlésen av samtliga preferens-
aktier i bolaget med stdd av inldsen-
forbehall i bolagsordningen. Som
avstimningsdag for inlosen faststall-
des 9 juni 2021. Den 7 juni var sista dag
for handel i Genovas preferensaktie.

» I maj beslutade arsstimman om emis-
sion av hogst 400 000 teckningsoptio-
ner. Varje teckningsoption berittigar till
teckning av en ny stamaktie i bolaget
for 125 kronor och 10 6re per stamaktie
under perioden fran och med den 20
juni 2024 till och med det datum som
infaller 30 kalenderdagar direfter. Alla
anstilla har erbjudits att delta i pro-
grammet och i juni tecknade personalen
400 000 teckningsoptioner.

Ijuni tecknades avtal om forvérv av fast-
ighet med utvecklingspotential i Taby
till ett underliggande fastighetsvirde om
92 MKkr. Arliga hyresintikter uppgar till
cirka 5,5 Mkr med ett forvintat initialt
driftnetto om cirka 4,7 Mkr. Den totala
uthyrbara ytan uppgér till cirka 4 400
kvm med en sammanlagd markyta om
cirka 6 300 kvm. Genova beddmer att
framtida bostadsbyggritter kommer att
uppga till cirka 16 000 kvm ljus BTA.
Tilltrade skedde den 1 september 2021.

Ijuni tecknades avtal om forvirv av
fastigheter med utvecklingspotential

i Uppsala till ett underliggande fastig-
hetsvirde om 97 Mkr. Arliga hyresin-
tékter uppgar till cirka 6,9 Mkr med ett
forvantat initialt driftnetto om drygt 4,8
MKr. Den totala uthyrbara ytan uppgar
till cirka 4900 kvm med en samman-
lagd markyta om ndrmare 9 200 kvm.
Genova bedomer att framtida bostads-
byggritter kan komma att uppga till
nirmare 23 000 kvm ljus BTA. Tilltrdde
skedde den 1 september 2021.

I juni offentliggjorde Genova prospekt
och ansokte om upptagande till han-
del av de grona hybridobligationer vid
Nasdaq Stockholm som emitterades i
maj 2021.

relativt begransad paverkan pa bolaget dven fortsattningsvis.
Genova har en stabil finansiell stallning, god likviditet och en
diversifierad mix av hyresgaster, dar cirka 63 procent av hyresin-
takterna erhalls fran bostader, offentligt finansierad verksamhet
samt dagligvaruhandel. Hyresvardet fran Genovas pagaende

och planerade projektutveckling avser till narmare 80 procent

Uppsalaregionen.
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hyresbostader och samhallsfastigheter i Storstockholm och



Tredje kvartalet

« Tjuli tecknades ett nytt kommersiellt
hyresavtal pa tvé ar avseende 2 000 kvm
i fastigheten Boldnderna 9:11 i Uppsala.
Arligt hyresvirde uppgar till cirka 2,1 Mkr.

.

Iaugusti emitterade Genova ytterligare
grona seniora icke sékerstillda obliga-
tioner om 250 Mkr med 16ptid till den

9 september 2024 och dndrade obliga-
tionsvillkoren for utestdende seniora
icke sdkerstéllda obligationer 2024.

.

Taugusti blev Genova partner till Lixhjél-
pen dir Genova kommer att stotta stiftel-
sen monetirt under en trearsperiod.

.

I september offentliggjorde Genova
prospekt och ansdkte om upptagande
till handel av de grona obligationer vid
Nasdaq Stockholm som emitterades i
augusti 2021.

Iseptember tecknades avtal om forvarv
av 50 procent av aktierna i fastighets- och
projektutvecklingsbolaget Jirngrinden
AB for 562,5 MKkr, varav 275 MKkr erlaggs
genom ett kapitaltillskott i form aven

nyemission i Jarngrinden och 287,5 Mkr i
form av direktforvarv av befintliga aktier
frin Jarngrindens huvudégare, inklusive
tva kopoptioner att forvirva ytterligare
50 procent av aktierna inom fem respek-
tive sju ar.

I september genomforde Genova en
riktad nyemission av 2,4 miljoner nya
stamaktier till en teckningskurs om 120
kronor per stamaktie, riktad till institu-
tionella investerare. Genom den riktade
nyemissionen tillférdes Genova 288 Mkr
fore avdrag for kostnader. Investerarna

i den riktade nyemissionen utgors av ett
antal svenska och internationella institu-
tionella investerare.

Héndelser efter

periodens utgang

» I oktober emitterade Genova ytterli-
gare grona seniora icke sdkerstillda
obligationer om 100 Mkr med I6ptid till
9 september 2024 under sitt utestdende
ramverk om 750 Mkr som nu anvéants i
sin helhet.

Genova Delarsrapport januari-september 2021

+ I oktober meddelade Genova att nér-
mare 7 000 kvm hyrts ut i fastigheten
Soderhillby 1:9 i Uppsala med ett arligt
hyresvérde om cirka 8,3 MKr. Fastig-
heten forvarvades i maj 2021 som en
projektfastighet om totalt cirka 14 000
kvm uthyrbar yta for lager och logistik.
Sedan forvérvet har Genova fram-
gangsrikt genomfort ett antal strate-
giska uthyrningar.

I oktober meddelade Genova att bola-
get tar ett helhetsgrepp for den plane-
rade utvecklingen av en ny stadsdel i
Skarpnick. Genova dger sedan tidigare
tva fastigheter i Skarpnick och har nu
tecknat ett strategiskt viktigt markan-
visningsavtal med Stockholm Stad for
att utdka byggrétten. Genova planerar
for ndrmare 500 bostédder i omradet
och den framtida bedémda byggrétten
uppgar efter markanvisningen till cirka
42 000 kvm ljus BTA.

Islutet av oktober tilltradddes de forvar-
vade aktierna i Jirngrinden.




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

I uthyrning och forvaltning.

s Affarsideén ar att kombinera stabila kassafloden

i 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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Genova - det personliga fastighetsbolaget

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 fastighetsagare och stadsutvecklare. Viktiga komponenter ar
gron finansiering, miljocertifiering av fastigheter, tréd som prioriterat
byggmaterial och sociala initiativ.

Geografiskt fokuserade

Vifinns och vaxer framst i Storstockholm och Uppsala som &r expansiva
regioner med stora behov av bostader. Goda relationer med kommuner
och lokala aktorer ger forutsattningar for ytterligare férvarv och
projektmajligheter.

Langsiktiga dgare

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

Stadsutvecklare

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

Vardeskapande

Vi skapar varde bade genom aktiv férvaltning och projektutveckling. Det
gor vi genom att 6ka uthyrning, utveckla och 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 utgér 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 lyhérda och engagerade vill vi bidra till 6kad arbetsgladje
och battre livskvalitet i ett mer hallbart samhalle. Medarbetarna
betraktas som Genovas framsta resurs och viktigaste ambassadorer.



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

Finansiella mal Operativa mal
Langsiktigt substansvirde' Hyresintakter

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

20 %

30 sep 2021

>20 %

Mal

\4
o/
3 /l‘ /0

Rullande 12 manader
30 sep 2021

Malet dr att substansvirdes- och forvaltnings-
resultatstillvixten ska skapas med en fortsatt
stabil och god finansiell stiallning och med
ett balanserat finansiellt risktagande inne-

barande att:

Soliditet

Soliditeten ska over tid
uppga till minst 35 procent.

Belaningsgrad

Belaningsgraden ska over
tid understiga 65 procent.

Réntetackningsgrad

Réntetdckningsgraden ska
over tid dverstiga 2,0 ganger.

>35 %

Mal

38 %

30 sep 2021

<65 %

Mal

61«

30 sep 2021

>2,0 ger

2,2 gor

30 sep 2021

>70 %

Hyresintakterna fran bostads- och Mmal
samhallsfastigheter ska uppga till
minst 70 procent av Genovas totala
hyresintakter vid utgangen av ar 2023.

=i
A)D /0

30 sep 2021

Pagaende byggnation 1500
Pagaende byggnation av Mal
egenproducerade bostader ska
uppga till minst 1500 bostader 863 e
per ar fran och med ar 2022.

30 sep 2021

Utdelningspolicy

Genovas Overgripande mal ar att skapa varde for bolagets
aktiedgare. Under de narmaste aren bedéms detta bast géras
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 lag eller utebliven utdelning pa stamaktier. Langsiktigt
ska utdelningen pa stamaktierna uppga till 50 procent av
forvaltningsresultatet hanforligt till stamaktier.

1) Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktiedgarna har minskat med 80 mkr med
anledning av foreslagen inldsen av utestdende preferensaktier. Se vidare under "Eget kapital
och substansvarde” pa sid 26.

2) Tillférda aktier vid nyemission under 2020 och 2021 ar ej medréknade vid berakning av arlig
tillvaxt per stamaktie. From Q4 2020 har valutakurseffekter brutits ut ur forvaltningsresultatet
och redovisas pa egen rad i resultatrdkningen dar jamforelsesiffror raknats om.

3) Inklusive 40 hotellrum
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VD-kommentar

Under kvartalet tog Genova ett viktigt steg for att bdde bredda och vidxa verksamheten nér vi
forvarvade 50 procent av fastighets- och projektutvecklingsbolaget Jirngrinden. Genom forvarvet
gOr vi en strategisk etablering i Vistsverige som kompletterar vira huvudmarknader. Samtidigt
redovisar vi en fortsatt positiv utveckling i var férvaltning med bra uthyrningar och hég aktivitet i
nyproduktionen som langsiktigt kommer stdrka var intjiningsférméaga betydligt.

Strategiskt bolagsforvirv ger
plattform i Vistsverige
Genova har sedan manga &r Storstock-
holm och Uppsalaregionen som sina
primira marknader. Hir arbetar vi med
att forverkliga var affarsidé att kombi-
nera stabila kassafloden frin forvalt-
ningsportféljen med virdeskapande
projektutveckling av frimst samhélls-
och bostadsfastigheter for egen langsik-
tig forvaltning. Samtidigt har vi alltid
varit 6ppna for forvarv som passar oss pa
andra tillvixtorter som vi tror pa.
Genom forvirvet av 50 procent av
Jarngrinden far vi en mycket bra platt-
form for tillvixt Aven i Vastsverige pa
orter som Goteborg, Boras, Kungsbacka,

"Vi har nu stort fokus pa
arbetet med att minska
klimatpaverkan fran det
befintliga bestandet.”

Varberg, Halmstad, Helsingborg mfl.
Jarngrinden har en erfaren organisation,
en kassaflodesgenererande fastighetsport-
f6lj om cirka 500 Mkr samt en projektport-
f6lj omfattande ndrmare 100 000 kvm
bostadsyta. Sammantaget dr det en affar
jag &r mycket ndjd med och som kommer
bidra till vara operativa och finansiella
mal. Jag och Genovas grundare kinner
Jarngrindens VD Patrik Ivarson och
bolaget sedan 1ang tid tillbaka och vi delar
varderingar och framtidsambitioner. For-
vérvet, som inkluderar en option om att
kdpa resterande 50 procent, finansieras
delvis genom en riktad nyemission dér vi
breddar dgarbasen med vilrenommerade
institutionella investerare.

Hog aktivitet i nyproduktionen
Det ir hog aktivitet i var nyproduk-
tion med pagaende projekt i Norrtilje,
Knivsta, Uppsala och Enkdping. Efter
fardigstillande kommer dessa fastig-
heter att stirka vira hyresintdkter med
nirmare 120 MKr per ar samt betydande
projektvinster, vilket ger oss ytterligare
kapacitet att vixa. Samtidigt har vi
flera fastighets- och stadsdelsprojekt i
planeringsfas dér arbetet med pagdende
detaljplaner flyter pa vil. Det géller bland
annat den nya stadsdelelen vi planerar i
Upplands-Bro tillsammans med fastig-
hetsbolaget K2A samt i Skarpnick i sddra
Stockholm. I oktober blev det klart att vi
utokar var befintliga byggratt i Skarpnéck
genom att teckna ett strategiskt viktigt
markanvisningsavtal med Stockholm
Stad. Det innebér mojlighet fér Genova
att, nir ny detaljplan antagits, férverk-
liga planerna pé en ny héllbar stadsdel i
Skarpnick med cirka 500 bostéder, dldre-
boende, forskola och en livsmedelsbutik
med Hemkdp som hyresgést.

Att miljocertifiera byggnaderna i
véra nybyggnadsprojekt sdsom i den
planerade stadsdelen i Skarpnéck, ar
en central del i vart hallbarhetsarbete.
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Dartill har vi nu stort fokus pa arbetet
med att minska klimatpaverkan fran det
befintliga bestandet av forvaltningsfast-
igheter. Det innebér att identifiera och
genomfora de insatser som effektivast
kan bidra till minskad energiférbrukning
och ddrmed mindre CO2-utsléapp, vilket
samtidigt bidrar positivt till Idnsamhe-
ten och grona finansieringsmojligheter.
Under kvartalet har vi knutit ett avtal
med organisationen Lixhjidlpen som
med sin verksamhet skapar forutsatt-
ningar for att fler elever ska klara grund-
skolan med gymnasiebehorighet, fa ett
Okat sjilvfortroende och en starkare
framtidstro. Vi ser det som ett viktigt séitt
for oss att bidra till en positiv utveckling
i samhaéllet och &r stolta 6ver att kunna
stotta Lixhjédlpens starka engagemang.

Okning i substansvirde och
forvaltningsresultat

Jag dr n6jd med utvecklingen under
kvartalet. Genova redovisar for arets
forsta nio manader en vasentlig 6kning

i s&vil substansvarde som forvaltnings-
resultat, vara viktigaste tillvixtmaétt.
Forvaltningsresultatet for de senaste 12
manaderna steg till 77 Mkr, en 6kning
per stamaktie om 34 procent. Tillvixten i
substansvérde per stamaktie uppgick till
20 procent.

Den 6kade intjdningen och en stark
balansrdkning ger oss goda forutsétt-
ningar att fortsitta vixa, bAde genom
projektutveckling for 1angsiktigt 4gande
och forvarv. Vi fortsdtter att utvirdera
affirer som passar Genova med fokus
pa kassaflddesfastigheter som ocksi har
utvecklingspotential. Vart mal dr att
véxa i hog takt med god 16nsamhet, hall-
bart och langsiktigt. Jag ser alla mgjlig-
heter fér Genova att lyckas med det.

Michael Moschewitz, VD



Fastighetsbestandet

Forvaltningsfastigheter

Genovas bestand av forvaltningsfastig-  ter, helt eller delvis uthyrda, och tomma  Utveckling under och

heter bestar av samhéllsfastigheter och
bostdder samt kommersiella fastigheter
for handel, kontor och lager. Fér huvud-
delen av Genovas befintliga forvaltnings-
fastigheter planeras det for framtida
hyresbostédder i kombination med sam-
hillsfastigheter, ofta i nya stadsdelar.
Forvaltningsfastigheterna dr i huvudsak
beldgna i Storstockholm och Uppsala.
Genova arbetar 16pande med att
identifiera fastigheter som bidrar till att
uppfylla de finansiella och operativa
malen. Mdjliga forvirvsobjekt omfattar
bade kassaflodesgenererande fastighe-

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 utging hade Genova
ett helagt fastighetsbestind bestdende
av totalt 53 forvaltningsfastigheter till
ett marknadsvirde om cirka 6 360 Mkr
fordelat pa cirka 252 000 kvm. Totalt
fastighetsviarde med hadnsyn tagen till
tilltrddda fastigheter, pdgdende nyan-
laggningar samt joint ventures uppgar
till cirka 8,2 Mdkr.

efter kvartalet

Forvirv och tilltrdden
Under kvartalet har Genova tilltratt for-
valtningsfastigheter om 189 MKr.

I september tilltridde Genova fast-
igheten Fuxen 3 som forvarvades i juni
2021 till ett underliggande fastighets-
véarde om 92 Mkr fore avdrag for latent
skatt. Fastigheten, som idag ar fullt
uthyrd, har arliga hyresintdkter om cirka
5,5 Mkr med ett driftnetto om cirka 4,7
MKr. Den totala uthyrbara ytan uppgar
till cirka 4 400 kvm med en samman-

Forvaltningsfastigheter per fastighetskategori

30 sep 2021
Fastighetsvarde Uthyrbaryta Hyresvirde
Totalt 6 360 Mkr Totalt 251820 kvm Totalt 379 Mkr

44% 49% 44%

Kommersiella Kommersiella Kommersiella

fastigheter fastigheter fastigheter

51%
e o
56% San?halls 56% .
N fastigheter Samhalls-
SR fastigheter
fastigheter 9
Forvaltningsfastigheter per geografi
30sep 2021
Fastighetsvirde Uthyrbaryta Hyresvarde
Totalt 6 360 Mkr Totalt 251820 kvm Totalt 379 Mkr
13% 56% 14% 57% 16% 54%
Ovrigt Storstockholm Ovrigt Storstockholm Ovrigt Storstockholm
31% 29% 30%
Uppsala Uppsala Uppsala
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lagd markyta om cirka 6 300 kvm. Pa
fastigheten, som ir beldgen intill den
nya stadsdelen Taby Park, har det sedan
tidigare erhallits ett positivt planbesked
for utveckling av bostéder. Genova bedo-
mer att de framtida bostadsbyggritterna
kommer att uppga till cirka 16 000 kvm
ljus BTA.

Vidare tilltrddde Genova i september
fastigheter i Uppsala med utvecklingspo-
tential till ett underliggande fastighets-
védrde om 97 Mkr. Fastigheterna Kvarn-
girdet 63:2-4 dr idag uthyrda till cirka 75
procent dér de storsta hyresgésterna dr
Uppsala Studentkar och Uppsala Kom-
mun. Arliga hyresintikter uppgar till cirka
6,9 Mkr med ett forvintat initialt drift-
netto om drygt 4,8 Mkr. Den totala uthyr-

bara ytan uppgér till cirka 4 900 kvm med
en sammanlagd markyta om ndrmare
9200 kvm. Genova bedémer att framtida
bostadsbyggritter kan komma att uppga
till ndrmare 23 000 kvm ljus BTA.

Uthyrningar
Ijuli tecknades ett nytt kommersiellt

hyresavtal pé tva ar avseende 2 000 kvm
i fastigheten Boldnderna 9:11i Uppsala.
Arligt hyresvirde uppgar till cirka 2,1 Mkr.
I oktober meddelade Genova att
nidrmare 7 000 kvm hyrts ut i fastigheten
Soderhillby 1:9 i Uppsala med ett arligt
hyresvédrde om cirka 8,3 MKkr. Fastighe-
ten forvirvades i maj 2021 som en pro-
jektfastighet om totalt cirka 14 000 kvm
uthyrbar yta for lager och logistik.

Hyresgaster och
hyresavtalsstruktur

Vid periodens utgdng hade Genova cirka
340 hyresgister med en genomsnittlig
aterstiende avtalslingd pa 6,5 ar.

De tre stOrsta hyresgésterna utgjordes
av Internationella Engelska Skolan, Coop
Sverige och Stiftelsen Uppsala Musik-
Kklasser som tillsammans stod for 14 pro-
cent av hyresintdkterna. Av totalt hyres-
varde uppgick andelen fran bostider och
offentligt finansierade hyresgister till
cirka 55 procent. Om dven dagligvaru-
handel inkluderas uppgick andelen till
cirka 63 procent av totalt hyresvérde.

Fastighetsbestandet
30 sep 2021

fa‘;:it ga-l :atrh ;{tr;, Fastighetsvarde Hyresvirde ::Ihgsr: t:_(::r;r:: F::st;igz::r Driftséverskott

heter kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm grad,% hyra?, Mkr Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm

Per fastighetskategori’
Kommersiella fastigheter 31 124040 2827 22793 168 1357 91,4 154 -42 -339 12 902
Samhallsfastigheter? 22 127780 3532 27645 210 1645 97,9 206 -45 -349 161 1262
Summa per fastighets- 63 251820 6360 25255 379 1503 95,0 360 -87 -344 273 1085
kategori
Per geografi
Storstockholm 29 143564 3546 24698 205 1429 96,4 198 -49 -344 148 1034
Uppsala 18 74048 1963 26513 15 1553 96,1 m -25 -338 86 1156
Ovrigt 6 34208 851 24869 58 1707 88,0 51 -12 -358 39 1144
Summa per geografi 63 251820 6360 25255 379 1503 95,0 360 -87 -344 273 1085
Pagaende byggnation* 990
Planerade projekt 206
Totalt enligt balansrékning 7555
Narliggande fardigstallda
byggnationer® 2 21517 419 33 1525 100,0 33 -2,9 -136 30 1389
Totalt 55 273337 7974 41 1505 95,4 392 -90 -327 303 1108
Darutdver:
Fastigheter &gda via JV 641

1) Baserat pa fastighetens huvudsakliga anvandning.
2) Ej beaktat hyresrabatter om 10 Mkr.

3) Varav tva fastigheter avser 51 hyresbostader.

4) Inklusive pagaende projekt i Danmarks-Kumila, Uppsala, som under Q12021 avtalades om avyttring med frantrade i Q4 2021. Projektets bokférda varde uppgick till 285,5 Mkr per 30 sep-

tember 2021

5) Avser projekt Soderhallby och etapp i projekt Handelsmannen som kommer vara fardigstallda inom ett ar. Fastighetsvarde vid fardigstallande uppgar till 650 Mkr men per den 30 sep ar 231
Mkr upptaget i balansrakningen under pagaende nyanlaggningar.

Ovanstaende sammanstalining avser de fastigheter som Genova agde vid periodens utgang med tillagg for férvarvade men ej tilltradda fastigheter samt narliggande fardigstallda byggnationer.
Tabellen avspeglar fastigheternas intakter och kostnader sdsom de hade 4gts under hela perioden.
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Lillsatra 2, Stockholm

Forfallostruktur hyresavtal

10 storsta hyresgisterna
30 sep 2021

Kontrakterad % av total
Hyresgaster hyra, Mkr portfolj
Internationella Engelska Skolan 21,2 5,9
Sverige
Coop Sverige Fastigheter AB 14,5 4,0
Stiftelsen Uppsala Musikklasser 12,9 3,6
HOOM Home & Hotel AB 1,4 3,2
Stockholm Stad, Utbildnings- 1,3 3,1
férvaltningen
Gluntens Montessoriskola 1,1 3,1
Repligen Sweden AB 10,5 2,9
Yrkesplugget i Sverige AB 9,8 2,7
Norlandia Care AB 9,5 2,6
Dagab Inkdp och Logistik AB 9,3 2,6
Totalt 121,5 33,8
Genomsnittlig, vigd, aterstaende I6ptid, ar
(10 storsta) 7,9 ar
Genomshittlig, vagd, aterstaende I16ptid, ar
(samtliga avtal) 6,5 ar

30 sep 2021
Antal Yta Hyres- Andel

hyresavtal Tkvm varde, Mkr %
Loptid
2021 10 3 3 1
2022 10 19 27 8
2023 55 43 57 16
2024 46 34 46 13
2025 25 40 70 19
>2025 45 92 152 42
Summa 291 231 355 99
Hyresbostader 51 3 5] 1
Totalt 342 234 360 100
Vakant 18 19
Totalt 252 379
Fordelning hyresintakter!
30 sep 2021

Kontrakterad

Hyresavtal arshyra, Mkr Andel, %
Samhallsfastigheter 189 53
Bostader’ 7 2
Livsmedel 28 8
Ovrigt kommersiellt 135 38
Totalt 360 100

1) Varav cirka 2,5 Mkr avser studentbostdder som formedlas via ett hyreskontrakt.
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Aktuell intjaningsformaga

Itabellen illustreras Genovas aktuella
intjainingsféorméga pd 12-manadersbasis.
Intjiningsformagan baseras pé de for-
valtningsfastigheter som Genova tilltratt
vid periodens utgang.

Det ar viktigt att notera att den aktu-
ella intjaningsférmégan inte ska jamstal-
las med en prognos for de kommande
tolv minaderna. Intjiningsférmagan
innehéller exempelvis ingen bedémning
av hyres-, vakans- eller rinteférand-
ringar.

Genovas resultat paverkas dessutom
av virdeférandringar pa forvaltnings-
fastigheterna. Resultatet paverkas ocksa
av skatt. Inget av ovanstaende har beak-
tats i den aktuella intjiningsformagan.

Hyresintdkterna baseras pa kontrak-
terade intékter vid periodens utgang.
Avtagande hyresrabatter om 10 MKkr ar
ej avdraget fran hyresvirdet. Fastig-
hetskostnaderna speglar de senaste tolv
méanadernas utfall for fastigheter som
dgts under hela perioden. Fastigheter
som har férvarvats och projekt som har
fardigstéllts har rdknats upp till arstakt.

Luthagen 13:2, Uppsala

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

Finansnettot har berdknats utifran
aktuell rAntebirande nettoskuld. Ranta
pé likvida medel erhélls ej och rénta pa
den rintebdrande skulden har berdknats
utifrdn genomsnittsréntan vid periodens
utging.

Under fjdrde kvartalet 2021 tilltrdds
50 procent av aktierna i Jirngrinden
AB. Agandet i Jirngrinden kommer att
redovisas som ett joint venture. Resul-
tatandelen fran Jarngrinden kommer
I6pande att redovisas som Andel av
forvaltningsresultat fran joint ventures
och 6ka Genovas forvaltningsresultat.
Baserat pa Jarngrindens resultat for de
senaste 12 manaderna for perioden fram
till och med 30 juni 2021 beridknas for-
varvet initialt fa en positiv paverkan pa
Genovas forvaltningsresultat med cirka
35 MKr pa arsbasis.
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Bedomd intjaningsformaga

forvaltningsfastigheter

Mkr

Hyresvarde' 379
Vakans -19
Hyresintakter 360
Driftskostnader -65
Underhallskostnader -14
Fastighetsskatt -7
Totala fastighetskostnader -87
Driftséverskott 273
Central administration -18
fastighetsforvaltning

Genovas andel av forvaltnings- 8
resultat frdn JV:n

Finansnetto -123
Forvaltningsresultat 140

1) Ej beaktat hyresrabatter om 10 Mkr




Projektutveckling

Genovas organiska tillvixt sker genom
projektutveckling av hyresbostider,
samhéllsverksamheter och kommersiella
lokaler. Fram till och med 2028 plane-
rar Genova att investera cirka 12 Mdkr i
péigéende och planerad produktion for
att fardigstélla forvaltningsfastigheter
fér 1Angsiktigt dgande. Fardigstillt virde
beddms uppgé till cirka 15 Mdkr med ett
beddmt hyresviarde om cirka 700 MKr.
Genovas projektutveckling omfattar
dven byggnation av framtida bostads-
rétter med planerade investeringar om
cirka 5§ Mdkr och fardigstillda virden om
cirka 7 Mdkr. Genova dr ddrmed aktivt

i hela kedjan av fastighetsinvesteringar

- fran forvéarv till forvaltning, projektut-
veckling och byggnation dir projekten
ofta inkluderar att bidra i utveckling av
nya stadsdelar.

Med beaktande av tids- och planrisk
ar antaganden om verkligt virde pa pro-
jekten vid fardigstéllande av defensiv
karaktér. Ej heller har investeringsstod
beaktats i antagandena. I tabellen p&
sidan 16 beddms fiardigstillda virden

uppga till cirka 45 Tkr per kvadrat-
meter for hyresbostider och cirka 67
Tkr per kvadratmeter fér bostadsrétter,
inklusive féreningslan. Utifran aktuella
marknadsvarden pa bostdder och d&
cirka 85 procent av byggrétterna ater-
finns i Storstockholm och Uppsalaregi-
onen beddmer vi att virdet pd framtida
fardigstédllda bostéder har forutsitt-
ningar att kunna bli hégre.

Genovas projektportfolj hanfor sig i
huvudsak till egenutvecklade byggritter
tillskapade frdn egna forvaltningsfast-
igheter med befintligt kassaflode. Vi
arbetar tillsammans med kommuner for
att mojliggdra utveckling av dessa fast-
igheter fran i huvudsak kommersiell yta

till bostéder eller samhéillsverksamheter.

Dirtill har projektportféljen komplette-
rats med ett fatal forvarv samt erhallna
markanvisningar. Per den 30 september
2021 omfattade Genovas projektportfolj
cirka 450 000 kvm uthyrbar yta férdelat
pa 6 867 bostadsbyggritter, varav cirka
75 procent utgdrs av hyresbostidder och
samhaéllsfastigheter som Genova avser

utveckla for egen langsiktig férvaltning,
samt cirka 25 procent bostadsrétter och
kommersiella fastigheter.

Byggrittsportfoljen

I syfte att illustrera virdet pa Genovas
byggrattsportfdlj i Sverige upplyser
Genova om ett bedémt dvervirde. Over-
vérdet tar sin utgdngspunkt i ett externt
beddmt marknadsvirde pa de out-
nyttjade byggritterna. Detta kan vara
relevant for det fall Genova ej skulle
fullfélja sin affirsplan och exploatera
byggrétterna utan istéllet avyttra dem.
CBRE:s marknadsvérdering per 30 juni
2021, av de framtida beddmda outnytt-
jade byggritterna i Sverige som ingér i
planerade projekt uppgér till cirka 3,1
Mdkr. Befintliga byggnader pd dessa
fastigheter, som i forekommande fall,
kommer behdva rivas vid utnyttjande
av de planerade outnyttjade byggrat-
terna, samt upparbetad investering

for planerade projekt hade den 30 juni
2021 ett bokfort varde om cirka 1,7
Mdkr. Med utgdngspunkt frdn denna

Projektutveckling per fastighetskategori

30 sep 2021

Fastighets-/Projektvarde
Totalt22 022 Mkr
4%
Kommersiella

fastigheter
31%
Bostadsratter

Uthyrbaryta
Totalt 448 834 kvm
6%
Kommersiella

' fastigheter

23%

Hyresvarde
Totalt 719 Mkr
7%
Kommersiella

' fastigheter

Bostadsratter
1% 12%
Samhélls- Samhélls- 16%
fastigheter sy Samhalls-
fastigheter
54% 59% 7%
Hyresbostader Hyresbostader Hyresbostader
Projektutveckling per geografi
30 sep 2021
Fastighets-/Projektvirde Uthyrbaryta Hyresviarde
Totalt 22 022 Mkr Totalt 448 834 kvm Totalt 719 Mkr
12% 62% 14% 56% 16% 49%
Ovrigt Storstockholm Ovrigt Storstockholm Ovrigt Storstockholm
26% 30% 35%
Uppsala Uppsala Uppsala
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Projekt Segerdal, Knivsta

virdering har en dversyn gjorts per 30
september 2021 och bedémningen ar
att overvirdet i koncernens byggrétts-
portfolj uppgér till cirka 1,4 Mdkr vid
rapportperiodens utgang, vilket ar i
linje med andra kvartalet 2021.

Langsiktig och hallbar utveckling
For Genova ir héllbarhet en kirnfraga
och vi arbetar aktivt for att ta vart ansvar
som fastighetsigare och stadsutvecklare.
Genovas mél ar att miljocertifiera samt-
liga nyproducerade fastigheter i bestan-
det for att mota kundkrav, minska dess
klimatpéverkan, minska riskerna, 6ka
vérdet och mojliggora battre lanevillkor.
Genova bedémer att certifiering av
fastigheter ar ett effektivt verktyg for
att skapa en langsiktig férvaltning och
tydlig malstyrning for att forbéttra
fastigheternas miljoprestanda. Under
2020 byggde Genova sin férsta Svanen-
méirkta byggnad med hyresbostéder i

Knivsta och pagiende byggnationer av
hyresbostdder och samhéllsfastigheter i
Norrtilje, Knivsta och Enkdping kommer
att miljOcertifieras.

Genova har som mal att 6ka andelen
projekt med gron finansiering. Med grén
finansiering tydliggors kopplingen mel-
lan héllbarhet och lI6nsambhet ytterligare
d4 det innebir mdjlighet att paverka
bolagets finansiella kostnader genom att
driva projekt och forvaltning med héll-
barhet i fokus. Som en del i detta arbete
har vi tagit fram ett si kallat gront finan-
siellt ramverk som beskriver Genovas
verksamhet ur ett antal hallbarhets-
kriterier med fokus pa energieffektiva
byggnader, 14s mer pA www.genova.se.

Pagaende byggnation

Den 30 september 2021 hade Genova
pégaende byggnationer till ett bokfort
véarde om 990 MKr. I beloppet ingar 286
Mkr avseende det pagéende projektet
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Danmarks-Kumla i Uppsala ddar Genova
uppfor en lager- och logistikbyggnad.
Projektfastigheten, som har avyttrats,
kommer att fardigstillas och frantradas i
det fjirde kvartalet 2021 och ingér darfor
inte under padgdende byggnation i tabel-
len pa sidan 16.

De pagaende byggnationerna dr Han-
delsmannen 1i Norrtélje (vardboende,
forskola och hyresbostéider), Segerdal
i Knivsta (hyresbostdder), Korsidngen i
Enkoping (hyresbostidder), Can Oliver
i Palma, Mallorca, (hotell) samt Soder-
hillby (lager/logistik). Dessa projekt
kommer fardigstéllda att fortsitta dgas
och forvaltas av Genova. Projekt Segerdal
genomfors som ett joint venture med
Redito och innehéller totalt 300 hyres-
bostéider, varav 150 hyresbostdder redo-
visas som pagaende byggnation vilket
motsvarar Genovas dgarandel.

Under aret har projektet Hotell Nobis
fardigstillts och hyresgisten Nobis har



tagit hotellet i bruk. I samband med far-
digstillandet omkKklassificerades fastighe-
ten till férvaltningsfastighet.

I Norrtélje inkluderar det pagédende
projektet Handelsmannen 1 tva kvarter
innehallande ett 4ldreboende med 80
bostéider, en férskola samt 408 hyres-
bostidder. Forsta inflyttningar berdknas
ske under andra halvaret 2022.

Projektet Segerdal ir beldget i centrala
Knivsta, granne med kommunhuset
och i direkt anslutning till tdgstationen.
Projektet avser nyproduktion av cirka
300 hyresbostdder med en uthyrnings-
bar yta om cirka 18 000 kvm dér de forsta
inflyttningarna beréknas ske under det
fijirde kvartalet 2023.

Projektet Korsdngen i Enkdping omfat-
tar 185 hyresbostider med en uthyrnings-
bar yta om drygt 8 000 kvm. Korsdngen
ligger i direkt anslutning till Genovas
forvaltningsfastigheter Kryddgérden 6:3
och Kryddgérden 6:5, vilket innebér att
det fardigstéllda projektet 6kar storleken
pé forvaltat bestand i Enkoping.

Sickladn 386:6, Nacka

I september tilltrddde Genova en grén
projektfastighet for lager och logistik i
Uppsala. Fastigheten S6derhillby 1:9
ligger strategiskt beldgen och kommer
vid fiardigstillande innehilla cirka 14 000
kvm uthyrbar yta for lager och logistik.
Total investering for Genova vid fardig-
stéllande berdknas uppga till 218 Mkr.
Under det tredje kvartalet paborjades
byggnationen som beréknas vara klar i
juni 2022. Fastighetsvirdet vid fardigstil-
lande bedéms uppga till cirka 280 Mkr
med ett bedomt totalt arligt hyresvirde
om cirka 17 MKkr och ett forvantat arligt
driftnetto om cirka 16 MKkr. Per oktober dr
cirka 50 procent av projektet uthyrt.

Planerade projekt

Planerade projekt utgors av totalt cirka
6 004 framtida beddmda bostadsbygg-
rétter fordelat pa cirka 355 000 kvm dar
cirka 75 procent avses uppforas fér egen
langsiktig forvaltning med tonvikt pa
Storstockholm och Uppsala.
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Joint Ventures

Genova dger 50 procent av andelarna

i fem olika joint ventures tillsammans
med SBB, Fastator, Redito och Jarng-
rinden. De gemensamt dgda bolagen
innehar totalt elva fastigheter med ett
sammanlagt fastighetsvirde om 1282
MKkr varav Genovas andel uppgér till
641 MKkr. Andelarna i joint ventures
redovisas enligt kapitalandelsmetoden.
Fastigheterna, som idag dr kassaflodes-
genererande, innehaller totalt cirka 2 432
bostadsbyggritter varav Genovas andel
4r 1216 och ingéar i redovisat totalt antal
byggratter for pagdende och framtida
utveckling av bostéder.
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Pagaende byggnation

30 sep 2021
Planerat Uthyrbar yta, kvm F Hy ing, Mkr Bokfért
fardig- Antal Upp-  virde,
Projekt Kommun  Kategori Byggstart stillande  bostidder Bostider Lokaler Mkr  kr/kvm Mkr kr/kvm Beddémd arbetad Mkr*
Handelsmannen1 Norrtélje Samhalisfastigheter Q4 2019 Q32022 80 6080 1437 370 49222 16 2126 279 155 186
Handelsmannen 1 Norrtélje Hyresbostéder Q42019 Q4 2022/ 408 21314 = 900 42226 37 1730 720 77 239
Q420232
Segerdal® Knivsta Hyresbostader Q42020 Q42023 150 9027 252 398 42908 19 2060 345 62 -
Korséngen Enkoping Hyresbostader Q12021 Q12023 185 7979 243 378 45970 16 1978 286 59 63
Hotell Can Oliver Palma Kommersiella Q22021 Q22023 40 3300 - 286 86784 13 3806 193 138 157
fastigheter
Séderhallby Uppsala Kommersiella Q32021 Q22022 - - 14000 280 20000 7 1214 218 45 60
fastigheter
a b 863 47700 15932 2612 41056 18 1851 2041 636 705

1) Avser verkligt varde pa investeringen vid fardigstallande.

2) Cirka 35 procent av hyresratterna fardigstalls Q4 2022 i en forsta etapp.

3) Projekt Segerdal delags av Genova 50 procent och Redito 50 procent. | tabellen framgar endast det som motsvarar Genovas ekonomiska dgarandel.

4) Exkluderat pagaende projekt i Danmarks-Kumla, Uppsala, som under Q1 avtalades om avyttring med frantrade i Q4 2021. Projektet hade per den 30 sep ett bokfért virde om 285,5 Mkr.

Planerade projekt
30 sep 2021
Uthyrbar yta, kvm F Hyr ing, Mkr Bokfért
Antal Upp- vérde,
Projekt bostider Bostader Lokaler Mkr  kr/kvm Mkr kr/kvm Beddmd arbetad Mkr
Per kategori
Hyresbostader 4085 227340 - 10321 45401 486 2137 8483 58 10
Sambhallsfastigheter 360 26 855 18478 1949 43000 96 2118 1564 10 10
Kommersiella fastigheter - - 10880 339 31188 20 1813 299 7 10
Bostadsratter 1560 101650 - 6800 66896 - - 4974 48 76
Summa per kategori 6004 355845 29358 19410 50389 601 2121 15320 123 206
Per geog! - Egen fon
Storstockholm 1990 117 465 18148 6408 47249 300 2216 5275 38 79
Uppsala 1544 83765 10745 4052 42868 197 2079 3333 25 35
Ovrigt M 52965 465 2151 40258 104 1955 1739 12 17
Summa per geografi 4445 254195 29358 12610 44471 601 2121 10347 75 131
Per geog ade - Atter
Storstockholm 1300 85870 - 5948 69263 - - 4350 40 67
Uppsala 220 1030 - 605 54885 - - 457 8 8
Ovrigt 40 4750 - 247 52000 - - 166 - -
Summa per geografi 1560 101650 - 6800 66896 - - 4974 48 75
Per geog! - Egen fon och
Storstockholm 3290 203335 18148 12355 55784 300 2216 9625 78 146
Uppsala 1764 94795 10745 4657 44124 197 2079 3790 33 43
Ovrigt 951 57715 465 2398 41216 104 1955 1905 12 17
egen for ochb dsratter per geografi 6004 355845 29358 19410 50389 601 2121 15320 123 206

1) Avser verkligt varde pa investeringen vid fardigstallande

| tabellen framgar endast det antal bostader, yta, fastighets- och hyresvarde samt investeringsbelopp och bokfdrt virde 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. Beddémningar
och antaganden innebar osékerhetsfaktorer 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 férandras. For projekt som ej byggstartats
har finansiering ej upphandlats, vilket innebar att finansiering av
planerade projekt ar en osakerhetsfaktor.
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Projekt

30 sep 2021 Fas
2 .5
3 2 & 32
. o ) Beddmd Beddmt Antal Uthyrbar 5% 5 E s £ g
Projektspecifikation Kommun Kategori' byggstart fardigstallande bostader yta, kvm ao an (O] <T
Pagaende byggnation
Handelsmannen 12 Norrtélje Sambhallsfastigheter Q4 2019 Q32022 80 7517 . . . .
Hyresbostéader Q42019 Q42022/Q4 2023 408 21314 . . . .
Segerdal® Knivsta Hyresbostader Q42020 Q42023 150 9278 . . . .
Korsédngen Enk&ping Hyresbostader Q12021 Q12023 185 8222 . . . .
Hotell Can Oliver Palma Kommersiella fastigheter Q22021 Q22023 40 3300 . . . .
Soderhallby Uppsala Kommersiella fastigheter Q32021 Q22022 14 000 . . . .
Summa pagaende 863 63631
PROJEKT HELAGDA
Planerade projekt
Gredelby Knivsta Hyresbostader 2022 2024 45 2250 . . . .
Kommersiella fastigheter 2022 2024 570 . . . .
Klostergarden Lund Hyresbostader 2022 2024 165 7700 . .
Ekeby Uppsala Hyresbostader 2022 2024 90 4500 . .
Kommersiella fastigheter 2022 2024 900 . .
Storvreta Uppsala Hyresbostader 2022 2024 60 3420 .
Dreverni, 2 Stockholm Hyresbostader 2022 2024 140 7700 . .
Samhallsfastigheter 2022 2024 60 7820 . .
Kommersiella fastigheter 2022 2024 2250 . .
Dvargspetsen 1 Stockholm Hyresbostader 2022 2024 150 7700 . .
Bostadsratter 2022 2024 120 7700 . .
Odalmannen Huddinge Bostadsrétter 2022 2024 26 2850 .
Jaktvarvet Nacka Bostadsréatter 2022 2024 45 4275 . .
Luthagen Uppsala Kommersiella fastigheter 2023 2025 680 . . .
Bostadsrétter 2023 2025 45 1500 . . .
Kryddgarden Enkoping Hyresbostader 2023 2027 475 23730 . .
Bostadsrétter 2023 2027 100 5390 . .
Samhallsfastigheter 2023 2027 80 7440 . .
Kommersiella fastigheter 2023 2027 3600 . .
Vastra Knivsta Knivsta Hyresbostader 2023 2025 250 15400 .
Sydostra Vikdalen Nacka Hyresbostader 2023 2025 250 14600 . .
Brynjan 5 Huddinge Hyresbostader 2023 2025 145 7875 .
Kommersiella fastigheter 2023 2025 1350 .
Géddviken Nacka Bostadsrétter 2023 2025 100 6840 . .
Ornsberg Stockholm Bostadsratter 2023 2025 120 7500 . .
Runo6 7:84 Osteraker Hyresbostader 2023 2025 120 6000 .
Bostadsrétter 2023 2025 138 8250 .
Sarsta Knivsta Hyresbostader 2023 2025 110 6000 .
Samhallsfastigheter 2023 2025 3600 .
Runo 7:146 Osteraker Samhallsfastigheter 2023 2025 5850 .
Hunnerup Lund Sambhallsfastigheter 2024 2027 70 6045 .
Bostadsratter 2024 2027 40 4750 .
Hyresbostader 2024 2027 231 11550 .
Rivan Lund Hyresbostader 2025 2027 50 3465 .
Vasterbro Lund Hyresbostader 2025 2027 80 4620 .
Kungsangen Uppsala Hyresbostader 2025 2027 175 10 000 .
Fuxen Taby Hyresbostéader 2025 2027 120 7560 . .
Bostadsratter 2025 2027 95 3960 . .
Kvarngéardet Uppsala Hyresbostader 2025 2027 259 12420 .
Bostadsrétter 2025 2027 75 4140 .
Summa helagda 4028 253750

Fortsattning samt noter pa nasta sida.
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Projekt, forts.

30 sep 2021 Fas
2 s
. o ) Bedémd Beddmt Antal Uthyrbar 5% 5 g s g g
Projektspecifikation Kommun Kategori' byggstart fardigstallande bostader yta, kvm oo [} 0] <o
PROJEKT DELAGDA (Avser Genovas dgarandel’)
Planerade projekt
Viby® Upplands-bro Hyresbostader 2021 2028 620 38250 . . .
Bostadsratter 2021 2028 210 17100 . . .
Samhallsfastigheter 2021 2028 80 9928 . . .
Kommersiella fastigheter 2021 2028 1530 . . .
Gulmaran 7, 8% Boras Sambhallsfastigheter 2023 2025 70 4650 . .
Hyresbostader 2023 2025 245 15400 . .
Nacka Strand’ Nacka Bostadsratter 2023 2025 53 3420 . .
Bostadsratter 2023 2025 44 2850 . .
Hyresbostader 2023 2025 25 1520 . .
Hyresbostader 2025 2027 70 4180 . .
Skvaltan® Nacka Bostadsratter 2024 2026 175 9625 .
Gashaga® Lidingé Hyresbostader 2025 2027 210 11500 .
Bostadsratter 2025 2027 175 1500 .
Summadelagda 1976 131453
Totalt 6867 448 834

1) D&r antal bostéder anges under kategorin "Kommersiella

2) Cirka 35 procent av hyresratterna fardigstalls Q4 2022 ien  5) Viby deldgs av Genova 70 proecnt och K2A 30 procent.

3) Projekt Segerdal deldgs av Genova 50 procent och Redito

fastigheter" avses utveckling av hotell.

forsta etapp.

50 procent. | tabellen framgar endast det som motsvarar
Genovas ekonomiska @garandel.

4) | tabellen framgar endast det antal bostader och yta som
motsvarar Genovas ekonomiska dgarandel i deldgda fastigheter.

6) Gulmaran deldgs av Genova 50 procent och Jarngrinden 50
procent. Under Q4 kommer fastigheterna att konsolideras och
agarandelen kommer uppga till 75% till foljd av Genovas férvarv
av 50% av aktierna i Jarngrinden

7) Nacka Strand ags av Genova 50 procent och SBB
50 procent.

8) Skvaltan deldags av Genova 50 procent och Fastator
50 procent.

9) Gashaga delégs av Genova 50 procent och SBB
50 procent.
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En effektiv projektprocess

Genova har en effektiv arbetsprocess som gor det majligt att

snabbt paborja projekt efter att ett forvarv av mark genomférts.

Det innebar korta ledtider fran tilltrade till fardig byggnad.
Projektfastigheten Soderhallby 1:9, Uppsala forvarvades i maj
2021 och planerat fardigstallande ar juni 2022.

September

Férvarv Tilltrdde

Byggnation

paborjas
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Genova utvecklar har en gron projektfastighet som fardigstalld
kommer att innehalla cirka 14 000 kvm uthyrbar yta fér lager och
logistik. Fastighetsvardet vid fardigstallande bedoms uppga till
cirka 280 Mkr med ett bedomt totalt arligt hyresvarde om cirka
17 Mkr och ett forvantat arligt driftnetto om cirka 16 Mkr.

Oktober

Fardigstalid
uthyrt




Totalresultat for koncernen

Jan-sep Jan-sep Jul-sep Jul-sep Okt 2020- Jan-dec
Mkr 2021 2020 2021 2020 sep 2021 2020
Hyresintakter 225,2 168,3 83,4 57,7 288,0 231,1
Driftskostnader -40,3 -30,3 -12,2 -10,3 -53,0 -43,0
Underhéllskostnader -9,8 -3,0 -3,5 -0,7 -1,1 -4,3
Fastighetsskatt -4,5 -4.8 -1,3 -1,4 -6,1 -6,4
Summa Fastighetskostnader -54,6 -38,1 -17,0 -12,4 -70,2 -53,7
Driftsoverskott 170,6 130,2 66,4 45,3 217,8 177,4
Central administration fastighetsforvaltning -15,3 -21,5 -5,6 -14,7 -19,9 -26,1
Central administration projektutveckling -16,5 -32,3 -5,9 -22,2 -23,3 -39,1
Resultat fran andelar i joint ventures 9,8 52,9 5,9 48,2 12,6 55,7
Finansnetto -82,7 -79,3 -29,7 -27,2 -110,5 -107,1
Forvaltningsresultat’ 65,9 50,0 31,1 29,4 76,7 60,8
Resultat fran nyproduktion bostadsratter - - - - 37,0 37,0
Ovriga rérelseintakter 15,4 2,0 15,0 1,1 15,6 2,2
Véardeférandringar fastigheter 379,6 296,7 66,2 62,8 462,9 380,0
Valutakurseffekter fastigheter 3,1 1,7 1,4 1,0 -5,4 -6,8
Resultat fore skatt 464,0 350,4 13,7 94,3 586,8 473,2
Inkomstskatt -115,6 -40,6 -29.1 -15,5 -130,2 -55,2
Periodens resultat 348,4 309,8 84,6 78,8 456,6 418,0
Ovrigt totalresultat for perioden - - - - - -
Summa totalresultat for perioden 348,4 309,8 84,6 78,8 456,6 418,0
Periodens resultat hanforligt:
Moderbolagets aktiedgare 348,3 309,8 84,5 78,7 456,4 417,9
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,1 0,0 0,1 0,1 0,2 0,1
Summa totalresultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 348,3 309,8 84,5 78,7 456,4 417,9
Innehav utan bestdmmande inflytande 01 0,0 0,1 01 0,2 0,1
Resultat per stamaktie fore och efter utspadning, SEK? 7,59 8,26 1,83 1,73 10,01 10,69
Antal stamaktier vid periodens utgang, tusental 4977 39577 41977 39577 30722 39577
Genomshnittligt antal stamaktier, tusental® 39577 33674 39577 39577 30722 35149
Antal utestaende preferensaktier, tusental - 4000 - 4000 - 4000
Genomsnittligt antal preferensaktier, tusental 2326 4000 - 4000 3833 4000

1) Fran och med Q4 2020 har valutakurseffekter brutits ut ur forvaltningsresultatet och redovisas pa egen rad i resultatrakningen dar jamforelsesiffror raknats om.
2) Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter utdelning till preferensaktiedgare och betalning for hybridobligation.

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

Hyresintdkter

Koncernens hyresintdkter uppgick under perioden till 225,2
Mkr (168,3). Okningen motsvarar en tillvixt i hyresintikterna
om 34 procent. Tillvixten i hyresintidkterna hadnfor sig fram-
for allt till ett vixande fastighetsbestand fran forvérv. Den
uthyrningsbara ytan har under de senaste 12 manaderna 6kat
med cirka 65 000 kvm till cirka 252 000 kvm, motsvarande 35
procent, med ett totalt hyresvirde om 379 Mkr, motsvarande
en tillvéxt pa cirka 46 procent. Storst 4r 6kningen i kategorin
Samhéllsfastigheter. Den ekonomiska uthyrningsgraden vid
periodens utgang uppgick till cirka 95 procent (98), vilket ar en
minskning jamfért med motsvarande tidpunkt 2020 och avser
de under perioden forvirvade fastigheterna.

Minskningen om 3 procent i intdkter for jAmforbart
bestind, enligt tabellen nedan, beror pa engangseffekter vid
ldmnade Covid 19-stod.

Hyresintikterna for det tredje kvartalet uppgér till 83,4
Mkr (57,7), motsvarande en 6kning med 45 procent och avser
forviarvade fastigheter.

Utveckling intidkter

Jan-sep Jan-sep Férand-
Mkr 2021 2020 ring, %
Jamfdrbart bestand 126,1 130,6 -3
Forvarvade fastigheter 89,2 74 e/t
Salda fastigheter 9,8 30,3 -68
Hyresintakter 225,2 168,3 34
Kommersiella fastigheter 100,2 105,5 -5
Samhallsfastigheter 125,0 62,7 99
Hyresintakter 225,2 168,3 34

Fastighetskostnader
Fastighetskostnader i form av drifts- och underhallskostnader
samt fastighetsskatt 6kade under perioden till -54,6 MKkr (-38,1),
vilket motsvarar en 6kning pé cirka 43 procent. Okningen i
fastighetskostnader forklaras frimst av att Genova forvaltar ett
storre fastighetsbestdnd i jimforelse med féregdende period
med tillkommande underhallsbehov men ocksa av hdgre kost-
nader for snoéréjning och uppviarmning under forsta kvartalet
2021 jamfort med det mildare férsta kvartalet 2020.
Fastighetskostnaderna for det tredje kvartalet uppgick till
-17,0 Mkr (-12,4) dér 6kningen forklaras av det vixande fastig-
hetsbestadndet dér ocksa vissa underhillsinsatser gjorts under
kvartalet.
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Utveckling fastighetskostnader

Jan-sep Jan-sep Forand-

Mkr 2021 2020 ring, %

Jamforbart bestand -32,4 -31,4 3

Forvarvade fastigheter -19,0 -1,3 e/t

Salda fastigheter -3,2 -5,5 -41

Fastighetskostnader -54,6 -38,1 43

Kommersiella fastigheter -29,5 -27,8 6

Samhallsfastigheter -25/1 -10,3 143

Fastighetskostnader -54,6 -38,1 43

Fastighetskostnader arstakt per kv

Kommersiella Sambhalls-
Kr/kvm fastigheter fastigheter Totalt
Drift -242,7 -273,8 -258,4
Underhall -42,8 -70,3 -56,8
Fastighetsskatt -53,2 -47 -28,6
Totalt -339 -349 -344
Driftsoverskott

Driftséverskottet 6kade under perioden till 170,6 Mkr (130,2),
vilket motsvarar en 6kning med 31 procent. Overskottsgraden
for perioden uppgick till 75,8 procent, vilket dr nagot lagre
jamfort med motsvarande period 2020 d& den uppgick till 77,4
procent. Den ldgre 6verskottsgraden beror huvudsakligen pa
de 6kade fastighetskostnaderna i form av 6kat underhéall och
ett kallt och snoigt forsta kvartal 2021.

Driftoverskottet for det tredje kvartalet uppgick till 66,4
Mkr (45,3), vilket motsvara en 6kning med 47 procent. Over-
skottsgraden uppgick till 79,6 procent. Den hogre 6verskotts-
graden beror pa sdsongsvariationer i driftskostnader och lagre
omfattning pa underhallsarbeten under sommarmanaderna.



Central administration

Centrala administrationskostnader ar fordelat pa fastighetsfor-
valtning och projektutveckling. De totala centrala administra-
tionskostnaderna uppgick under perioden till -31,8 MKkr (-53,8),
vilket motsvarar en minskning om -22,0 Mkr eller 41 procent.
Den hogre kostnaden under 2020 forklaras av 25,3 MKkr i kost-
nader bokfoérda i det tredje kvartalet 2020 som var hinforliga
till noteringen av bolagets aktier pA Nasdaq Stockholm.

Under det tredje kvartalet uppgick de centrala adminis-
trationskostnaderna till 11,5 MKkr, vilket 4r en mindre 6kning
jamfort med det andra kvartalet 2021 i takt med att verksam-
heten véxer.

Central administration

Jan-sep Jan-sep
Mkr 2021 2020
Fastighetsférvaltning
Ovriga externa kostnader -8,5 -4,7
Personalkostnader -5,4 -4,9
Avskrivningar och leasing -1,4 -1,8
Noteringskostnader - -10,1
Central administration
fastighetsférvaltning -15,3 -21,5
Projektutveckling
Ovriga externa kostnader -9,2 -7,0
Personalkostnader -5,8 -7.4
Avskrivningar och leasing -1,5 -2,7
Noteringskostnader - -15,2
Central administration projektutveckling -16,5 -32,3

Resultat fran andelar i joint ventures

I posten redovisas resultateffekten av Genovas fastighe-

ter som 4gs via joint ventures. Resultat fran andelar i joint
ventures uppgick under perioden till 9,8 MKkr (52,9) och avser
resultat frdn den 16pande driften och vardeférandringar. I
resultatandelen for 2021 ingar 5,1 MKkr i virdeférandringar
fran det pagdende projektet Segerdal som deldgs med Redito.
Den stora resultatandelen under 2020 bestod i huvudsak av
virdefordndringar avseende Nackahusen Holding AB som
forvarvades under det tredje kvartalet 2020 och som &gs till-
sammans med SBB. Resultat fran 16pande drift har 6kat nagot
i takt med stédrkt uthyrningsgrad och forvintas 6ka ytterligare
med de under 2020 tillkommande fastigheterna dgda via joint
ventures.

Finansnetto
Finansnettot uppgick till -82,7 Mkr (-79,3) under perioden,
dér det negativa finansnettot ar nagot stérre &n motsvarande
period féregédende ar vilket 4r hanforligt till 6kad belaning i den
véaxande verksamheten men samtidigt l14gre rdntekostnader
avseende obligationslan. Fran och med 2021 aktiveras ocksa de
rantekostnader som avser finansiering av pdgdende och kom-
mande projekt. I posten redovisades tidigare valutakurseffekter
avseende projekten i Palma, Spanien. Dessa valutakurseffekter
sirredovisas fran och med det fjirde kvartalet 2020 p4 en egen
rad i resultatrdkningen och ingdr inte langre i férvaltningsresul-
tatet. Skilet ar att valutakurseffekterna, som inte kan péverkas,
minskar jimf6rbarheten i utvecklingen av forvaltningsresultatet.
Jamforelsesiffrorna per det tredje kvartalet 2020 har rdknats om.
Genomsnittlig rdnta pa per balansdagen uppgick till 2,0
procent (2,8 procent inklusive byggnadskreditiv och obliga-
tionslan). Bland finansiella kostnader under perioden ingir
-10,9 Mkr (-13,1) som avser kostnader fér upptagande av
obligationslan som periodiseras 6ver lanens 16ptid. Rantetéck-
ningsgraden for perioden uppgick till 2,2 ggr (1,8). I rdntetack-
ningsgraden har kostnaderna fér upptagande av obligations-
14n exkluderats, d& dessa kostnader ir att betrakta som mer av
engingskaraktér.

Finansnetto

Jan-sep Jan-sep
Mkr 2021 2020
Ranteintédkter 1,9 1,9
Rantekostnader lan -72,3 -65,9
Rantekostnad leasing -1,4 -1,5
Ovriga finansiella kostnader -10,9 -13,8
Finansnetto -82,7 -79,3

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet uppgick under perioden till 65,9 Mkr
(50,0), vilket dr en 6kning med 32 procent. Okningen beror i
huvudsak pa det 6kade driftsoverskottet. I posten har tidigare
redovisats valutakurseffekter avseende projekten i Palma.
Dessa valutakurseffekter sdrredovisas pa en egen rad i resulta-
trakningen och ingar inte langre i forvaltningsresultatet fran
och med det fjarde kvartalet 2020. Skilet &r att valutakurs-
effekterna inte kan paverkas och minskar jimférbarheten i
utvecklingen av férvaltningsresultatet.
Forvaltningsresultatet for det tredje kvartalet uppgick till
31,1 MKkr (29,4), vilket motsvarar en 6kning med 6 procent och
forklaras i huvudsak av positiva effekter fran 6kat driftséver-
skott. Okningen reduceras av virdefdrindringarna fran joint
ventures som var hogre under 2020.
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Virdeforandringar

Forséljningen av den pagaende byggnationen av en lager- och Skatteberdkning
logistikfastighet i Uppsala, som frantrdds under det fjirde Jan-sep  Jan-sep
kvartalet 2021, gjordes till ett underliggande fastighetsvarde Mkr 2021 2020
om 362 Mkr. Det avtalade vardet dverstiger Genovas bok- Resultat fére skatt 464,0 350,4
forda varde av fastigheten nér fardigstilld med cirka 76 Mkr Skattesats, % 20,6 21,4
vilket medférde en positiv virdeforindring under perioden. Skatt enligt gallande skattesats -95,6 -75,0
Vidare har de under perioden tilltrddda fastigheterna medfort Ej skattepliktiga intakter 2,0 1,3
positiva vardeforidndringar om 114 MKkr. Pagdende byggnation Ej avdragsgilla kostnader -5,4 -5,5
i Norrtélje, Enkoping, Uppsala och Palma, Mallorca bidrog Ej avdragsgillt rantenetto -13,6 -11,9
med 101 MKkr i positiva vardefordndringar i takt med att Avdragsgilla kostnader ej med i resultatet - 9,5
byggnationer fortskrider och fastigheten i Palma firdigstéll- Aterforing vid fastighetstransaktioner -53 34,5
des. Férdndrade avkastningskrav vid marknadsvirderingen Justering uppskiuten skatt avseende _ 67
medforde positiva effekter om 52 Mkr medan 6kat driftnetto tidigare ar
frin uthyrningar och omférhandlingar 6kade posten med Férandring i skatteméassiga underskott 24 -
17 Mkr. Vardeférandringen under motsvarande period 2020 Effekt av andrade skattesatser - 2,4
bestod huvudsakligen av forsiljningen av fastigheten Stapel- Ovrigt -0,1 0,8
biddden 3 i Gadshaga pa Lidingo till ett med SBB gemensaméigt Periodens skatt enligt resultatrikningen -115,6 -40,6
joint venture.

Virdeforandringar fastigheter Uppskjutna skatteskulder, netto

Jan-sep Jan-sep 30 sep 30 sep

Mkr 2021 2020 Mkr 2021 2020

Forandring driftnetto 16,6 77 Temporara skillnader fastigheter -391,4 -296,1

Pagaende byggnation 101,3 58,6 Obeskattade reserver -15,0 -1,7

Mark- och outnyttjade byggratter 20,0 215,7 Summa uppskjutna skatteskulder -406,4 -307,8

Forandring avkastningskrav 52,0 -36,3

Forvarv 13,7 51,0 Underskottsavdrag 86,5 86,6

Forsaljningar 76,0 - Summa uppskjutna skattefordringar 86,5 86,6

Vardeforandringar fastigheter 379,6 296,7 Uppskjutna skatteskulder, netto -319,9 -221,2

Skatt

Redovisad skatt uppgick till -115,6 MKkr (-40,6). Bade aktuell
och uppskjuten skatt har berdknats utifran en nominell skatte-
sats om 20,6 procent. Kvarvarande underskottsavdrag kan
beréknas till cirka 420 MKkr (420) samt obeskattade reserver
om cirka 73 MKkr (56). Som uppskjutna skatteskulder redovisas
full nominell skatt om 20,6 procent av skillnaden mellan redo-
visat och skattemassigt virde med avdrag for den skatt som ar
hanforlig till tillgAngsférvarv.
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Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till 348,4 Mkr (309,8). JAmfort
med motsvarande period 2020 har bade driftsdverskott och
forvaltningsresultat 6kat under 2021. Aven virdeférindring-
arna, med avsittning for uppskjuten skatt, 6kade, vilket gor
att Genova redovisar ett resultat efter skatt f6r perioden som

ar hogre an for tre kvartal 2020.



Balansrikning for koncernen

Mkr 30 sep 2021 30 sep 2020 31dec 2020
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 6359,7 4324,3 4559,6
Pagaende nyanlaggningar 1072,0 550,8 7041
Projekteringsfastigheter 123,4 95,3 91,4
Nyttjanderattstillgangar 33,1 34,4 32,1
Inventarier 3,7 5,0 6,6
Uppskjutna skattefordringar 86,5 86,6 89,6
Andelar i joint ventures 291,7 249,1 279,4
Ovriga langfristiga fordringar 257,3 258,2 257,3
Summa anldggningstillgangar 8227,4 5603,7 6 020,1
Omsittningstillgangar

Pagaende bostadsrattsprojekt - 252,9 -
Hyresfordringar och kundfordringar 16,2 11,0 10,6
Ovriga fordringar 412,8 19,4 131,4
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 25,7 18,0 44,2
Likvida medel 271,0 715,2 578,4
Summa omsittningstillgangar 725,7 1116,5 764,6
SUMMA TILLGANGAR 8953,1 6720,2 6784,7
EGET KAPITAL

Summa totalresultat for perioden

Aktiekapital 50,4 52,3 52,3
Ovrigt tillskjutet kapital 1459,5 1193,6 1183,0
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 1106,1 1225,7 1334,1
Hybridobligation 700,0 - =
Innehav utan bestammande inflytande 78,5 78,3 78,4
Summa eget kapital 3394,5 2549,9 2647,8
SKULDER

Langfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 2602,3 2106,9 2261,9
Obligationslan 1156,7 900,0 901,9
Leasingskuld 28,0 32,1 30,6
Ovriga langfristiga skulder 31 421 43,1
Uppskjutna skatteskulder 406,4 307,8 324,6
Summa langfristiga skulder 4196,5 3388,9 3562,1
Kortfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 1067,3 563,5 298,1
Obligationslan 5,2 46,5 52,7
Leverantdrsskulder 65,9 35,9 40,8
Leasingskuld 5,3 4.8 5,3
Aktuella skatteskulder 20,5 17,7 13,5
Ovriga skulder 97,8 65,5 119,1
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 1001 47,5 45,3
Summa kortfristiga skulder 1362,1 781,4 574,8
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 8953,1 6720,2 6784,7
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Koncernens rapport over
forandringar i eget kapital

N

Hanforligt till moderbolagets aktieagare

Antal utestaende Balanserat Innehav
aktier, tusental resultat utan
Ovrigt inkl. bestam- Summa
Stam-  Preferens- Aktie- tillskjutet periodens Hybrid- mande eget
Mkr aktier aktier kapital kapital resultat obligation inflytande kapital
Ingaende balans per 1januari 2020 61444 4000 0,7 647,6 999,6 - 78,3 1726,2
Totalresultat
Arets resultat 47,9 0,1 01
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat 417,9 0,1 418,0
Fondemission 0,7 -0,7 -
Indragning av stamaktier -30722 -0,7 0,7 -
Utdelning -42,0 -42,0
Fondemission 41,0 -41,0 -
Nyemission stamaktier 8855 10,6 565,0 575,6
Emissionskostnader stamaktier -29,6 -29,6
Valutakurseffekt -0,6 -0,6
Utgaende balans per 31 december 2020 39577 4000 52,3 1183,0 1334,1 0,0 78,4 2647,8
Ingaende balans per 1januari 2021 39577 4000 52,3 1183,0 1334,1 - 78,4 2647,8
Totalresultat
Periodens resultat 348,3 0,1 348,4
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat 348,3 0,1 348,4
Utdelning (5,95 kr/preferensaktie) -23,8 -23,8
Emission hybridobligation 700,0 700,0
Emissionskostnader hybridobligation -13,9 -13,9
Utdelning hybridobligation -24,2 -24,2
Inlsen preferensaktier -4000 -4.,8 -515,2 -520,0
Nyemission stamaktier 2400 2,9 285,1 288,0
Emissionskostnader stamaktier -8,6 -8,6
Emission teckningsoptioner 11 11
Valutakurseffekt -0,3 -0,3
Utgaende bal per 30 september 2021 41977 0 50,4 1459,5 1106,1 700,0 78,5 3394,5
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Kommentar till balansrakningen

Fastighetsbestand och fastighetsvirde

Forvaltningsfastigheter

Koncernens forvaltningsfastigheter bestar av totalt 53 heldgda
fastigheter. Metoden att berdkna verkligt varde for forvalt-
ningsfastigheter bestir i huvudsak av en kassaflédesbaserad
vérderingsmodell dir virdet har berdknats som nuvérdet

av prognosticerade kassafloden samt restvardet under en
kalkylperiod, dir diskontering har skett med en bedémd
kalkylrénta. Det genomsnittliga avkastningskravet for fastig-
hetsportfoljen beddms till cirka 4,51 procent vid bokslutsdagen
(justerat for fastigheten Viby 19:3 som ir delavyttrad baserat pa
en byggrattsvardering). Det redovisade vardet for koncernens
forvaltningsfastigheter uppgick per den 30 september 2021 till
6 360 MKr, vilket 4r en 6kning med 1 800 MKkr jAmfért med den
31 december 2020. Okningen avser i huvudsak forvirvet av
fem samhéllsfastigheter och tre kommersiella fastigheter till
ett underliggande fastighetsvirde om 1 577 MKr som tilltritts
under det forsta halvaret 2021. Under perioden tilltrdddes
ocksa tva samhéllsfastigheter som forvarvades under 2020 till
ett underliggande fastighetsvirde om 129 Mkr. Samtidigt har
fem fastigheter med ett virde om 406 MKkr frantrétts.

Pagaende nyanldggning

Pigadende nyanldggningar bestar av ett planerat hotell i Palma,
Mallorca, projektet Handelsmannen 1i Norrtilje samt projek-
tet Korsdngen i Enkdping. Vidare ingar ocksa de tv4 lager- och
logistikfastigheterna i Uppsala, varav Danmarks-Kumla ar
avyttrad och frantridds under fjarde kvartalet 2021. I balanspos-
ten ingar ocksa viardeforandringar av byggritter avseende ett
antal kommande projekt. Aktiveringar skedde med totalt 400
MKkr under perioden. Under aret har det forsta hotellet i Palma
fardigstéllts och omklassificerats till forvaltningsfastigheter.

Projekteringsfastigheter

Projekteringsfastigheter avser upparbetade och aktiverade
kostnader pa projekt som dnnu inte byggstartats. Vid byggstart
omkKlassificeras aktuella belopp till pAgdende nyanldggningar.

Pagiende bostadsréttsprojekt

Genova beslutade under 2020 att &ndra sina redovisningsprinci-
per och konsoliderade under 2020 bostadsréttsforeningen som
dger projektet Liljegatan 1i Falhagen, Uppsala. Projektet redo-
visades som Pigaende bostadsrittsprojekt under omsattnings-
tillgdngar. Projektet Liljegatan fardigstilldes under det fjirde
kvartalet 2020 och inga nya bostadsrittsprojekt har startats.

Fastighetsvirde

Hela fastighetsbestandet externvarderas minst tva gdnger

per ar, normalt per 30 juni och per 31 december. Den 30 juni
2021 varderades hela fastighetsbestandet externt av CBRE och
Newsec med utgangspunkt i senast externa virdering med
virdetidpunkt den 31 december 2020. I verkligtvardehierar-
kin ar forvaltningsfastigheter i niva 3, det vill sdga data for
tillgdngen baseras pa icke observerbara marknadsdata.

Forandring av fastighetshbestandet

30 sep 30 sep 31dec

Mkr 2021 2020 2020
Ingaende véarde forvaltnings- 4 559,6 3661,3 3661,3
fastigheter
+ Forvarv 1706,1 447,6 735,6
+ Till- och ombyggnation 28,0 18,4 23,0
- Forséljningar -406,4 -349,0 -465,1
+/- Omklassificeringar 2441 308,0 308,0
+/- Orealiserade vardeforandringar 228,3 238,0 296,8
Utgaende virde forvaltnings- 6359,7 4324,3 4559,6
fastigheter
Ingéende varde pagaende 7041 702,0 702,0
nyanlaggningar
+ Forvarv 44.6 - 69,2
+ Nybyggnation 3977 148,2 207,7
+/- Omklassificeringar -2441 -308,0 -308,0
- Forséljningar - -50,0 -50,0
+/- Orealiserade vardeférandringar 169,7 58,6 83,2

- varav pagaende nybyggnation 169,7 58,6 83,2
Utgaende varde pagaende 1072,0 550,8 704,1
nyanlaggningar
Ingéende varde projekterings- 91,4 56,5 56,5
fastigheter
+ Aktiveringar 32,0 38,8 34,9
Utgaende virde projekterings- 123,4 95,3 91,4
fastigheter
Ingaende varde pagaende bostads- - 199,3 199,3
rattsprojekt
+ Aktiveringar - 53,6 53,6
- Férséljningar - - -252,9
Utgaende varde pagaende - 252,9 -
bostadsrattsprojekt
Utgaende varde fastighets- 7555,1 5223,3 5355,1
bestandet
Forvaltningsfastigheter 6359,7 4324,3 4559,6
Pagaende byggnation 989,7 328,5 415,8
Planerade projekt 205,7 317,6 379,7
Pagaende bostadsrattsprojekt - 252,9 -
Utgaende viarde fastighets- 7555,1 5223,3 5355,1

bestandet
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Virderingsyield per kategori

Fastighetsvirde nyckeltal

30 sep 30 sep 30 sep 30 sep

% 2021 2020 2021 2020
Kommersiella fastigheter! 4,42 4,76 Hyresvarde kr/kvm 1503 1387
Samhallsfastigheter 4,57 5,09 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 98
Totalt 4,51 4,93 Fastighetskostnader kr/kvm 344 303
Driftsdverskott kr/kvm 1085 1056

1) Exkluderat fastigheten Viby 19:3 som &r delavyttrad baserat pa en byggrattsvardering. L

Overskottsgrad, % 76 78
Forvaltningsfastighetsvarde kr/kvm 25255 23077
Uthyrningsbar yta, tkvm 251820 187383
Antal fastigheter 53 47

Eget kapital och substansvirde
Koncernens egna kapital uppgick den 30 september 2021 till
3394,5 Mkr (2 647,8) och soliditeten till 37,9 procent (37,9).

Det langsiktiga substansvirdet uppgick till 3 714,4 Mkr
(2 883,0), vilket motsvarar en 6kning med 29 procent. Det
langsiktiga substansvérdet hdnforligt till stamaktiedgarna
uppgick till 2 935,9 MKkr (2 364,6), vilket motsvarar en 6kning
med 24 procent. Det langsiktiga substansvardet hanforligt till
stamaktiedgarna per stamaktie uppgick till 69,94 kronor per
stamaktie (58,11).

Under perioden har Genova genomfort inldsen av ute-
staende preferensaktier till kursen 130 kr samt 0,70 kr i
upplupen rénta, vilket innebér att eget kapital minskat
med 522,8 Mkr till f6ljd av inlosen. I jimforelsesiffrorna har

tidigare preferensaktierna rédknats bort med den langsiktiga
inlésenkursen om 110 kr per preferensaktie.

Under perioden har Genova emitterat hybridobligationer
om totalt 700,0 Mkr vilket tillfort koncernen 686,4 MKkr efter
emissionskostnader. Hybridobligationerna med tillhérande
réantebetalningar redovisas inom eget kapital. Under perio-
den har Genova ocksd genom en riktad nyemission emitterat
2,4 miljoner stamaktier till en teckningskurs om 120 kr per
stamaktie. Emissionen tillférde bolaget 279 Mkr efter emis-
sionskostnader.

Substansvirde
30 sep 2021 30 sep 2020 31dec 2020
Mkr kr/stamaktie Mkr  kr/stamaktie’ Mkr  kr/stamaktie’

Eget kapital enligt balansrakningen 3394,5 80,87 2549,9 64,43 2647,8 66,90

Aterlaggning:

Uppskjuten skatteskuld enligt balansrakningen 406,4 9,68 307,8 7,78 3247 8,20
Effekt av andrad redovisningsprincip - - 47,0 1,19 - -
Avdrag:

Uppskjuten skattefordran enligt balansrakningen -86,5 -2,06 -86,6 -2,19 -89,5 -2,26
Preferensaktiekapital - - -440,0 -11,12 -440,0 -1,12
Hybridobligation -700,0 -16,68 - - - -
Innehav utan bestdmmande inflytande -78,5 -1,87 -78,3 -1,98 -78,4 -1,98

Langsiktigt substansviarde hanforligt

till stamaktieagare 2935,9 69,94 2299,8 58,11 2364,6 59,75

1) Omraknat for att motsvarar antalet efter indragning av varannan aktie under andra kvartalet 2020
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Rantebarande skulder

Koncernen hade den 30 september 2021 rdntebirande skulder
hanforliga till forvaltningsfastigheter och projektfastigheter
om cirka 4 839 MKkr (3 534) vilket motsvarade en belanings-
grad om 60,5 procent (55,9) justerat for likvida medel. Den
genomsnittliga rAntenivan uppgick till cirka 2,0 procent (2,8
procent inklusive byggnadskreditiv och obligationsldn) den
30 september 2021 med en soliditet som vid samma tidpunkt
uppgick till 37,9 procent (37,9).

Koncernens totala rantebirande skulder till kreditinstitut
som den 30 september 2021 uppgick till 3 664 MKkr (2 559)
ar hianforliga till 1dn som upptagits vid férvarv, refinansie-
ringen av den befintliga fastighetsportféljen i koncernen samt
finansiering av projekt. Koncernens lanefaciliteter innehéaller
sedvanliga garantier och &taganden, bland annat fér Genova
och dess dotterbolag att uppfylla vissa finansiella nyckeltal
sasom belaningsgrad och rintetadckningsgrad.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick den 30
september 2021 till 2,0 ar (3,0). Kreditforfallostrukturen per
samma datum framgar av tabellen nedan.

Inom 12 ménader fran rapporttillfillet forfaller totalt 655
Mkr avseende under 2021 forvirvade fastigheter. Langsiktig
finansiering med motsvarande belopp ar redan avtalad och
borjar 16pa efter genomforda interna fusioner. Den redan
avtalade finansieringen har ocksé en positiv effekt pa angiven
kapitalbindningstid. Totalt outnyttjade faciliteter vid perio-

dens slut i form av revolverande krediter och checkrikning
uppgick till 435 Mkr. Utover dessa faciliteter 4r 816 Mkr av
beviljade byggnadskredit &nnu ej utnyttjade.

I augusti emitterade Genova framgangsrikt ytterligare
grona seniora icke sdkerstéllda obligationer om 250 Mkr med
16ptid till 9 september 2024 under sitt utestiende ramverk
om totalt 750 MKkr. De grona ytterligare obligationerna
emitterades till ett pris om 101 procent av nominellt belopp
motsvarande en kupong om 3-ménaders STIBOR plus ca 415
baspunkter. I oktober har ytterligare 100 Mkr emitterats till
ett pris om 101,5 procent av nominellt belopp motsvarande
en kupong om 3-ménaders STIBOR plus ca 395 baspunkter.
Efter emissionerna dr ramverket om 750 MKr fullt utnyttjat.
Erhéllna medel kommer att anvindas i enlighet med Genovas
grona finansiella ramverk och de grona obligationerna hand-
las vid Nasdaq Stockholm pa listan for hallbara obligationer.

Rantederivat

Genova har tecknat avtal om réntetak (cap) som begrénsar
ridntebasen till 2 procent f6r totalt 600 MKkr av 1dneportféljen.
Avtalen 16per till och med 2022 f6r 300 MKr 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 manaders Stibor
som rintebas.

Kapitalstruktur Kredit- och ranteforfallostruktur
30 sep 2021 30 sep 2021
Mkr % " . . .
) Réantebindning Kreditforfall
Eget kapital, Mkr
10000 Kredit- Ej ut-
Belopp, Snitt- avtal, Utnytt- nyttjat,
8000 - 95 Skulder, Mkr Mkr rinta, % Mkr jat, Mkr  Mkr
6000 & 59 2 g: 8 61 Loptid
1726 Belaningsgrad, % .
4000 9) & & %) 36) O-1ar 652 2,16 652 652 (0]
2EES j007 18 Soliditet, % 1-2 ar 179 2,13 179 179 (]
1594 2039 3423 4137 5559 2-3ar' 833 4,06 833 833 (0]
2017 2018 2019 2020 2021 3-4 ar? 2443 2,60 2703 2443 260
€ 4-5ar 282 1,95 282 282 0
Totalt 4389 2,75 4649 4389 260
Byggnadskreditiv 450 2,29 1156 450 816
o Totalt 4839 2,11 5805 4839 1076
Kreditforfallostruktur
30 sep 2021 -
Lan exklusive 3214 2,04 3474 3214 260
Mkr obligation &
byggnadskreditiv
3000
650 L
2500 1) 525 Mkr avser obligation réntesats 5,25 procent.
2000 1703 2) 650 Mkr avser obligation rantesats 4,50 procent.
1500 Langsiktig bankfinansiering, Mkr
1000
500 - 525} Obligationslan, Mkr
179 308 282

2021 2022 2023 2024 2025
/2022 /2023 12024 /2025 /2026

o
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Kassaflodesanalys for koncernen

Mkr 30 sep 2021 30 sep 2020 31dec 2020

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 65,9 51,7 60,8
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet” 10,3 -40,5 -43,1
Ovriga rérelseintakter 15,4 2,0 2,2
Betald skatt -6,7 1,6 -3,4
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fére férandring av rorelsekapital 84,9 14,8 16,5

Forandringar i rérelsekapital

Forandring kundfordringar -5,6 -7,0 -6,6
Forandring 6vriga rorelsefordringar -289,0 -25,6 36,7
Forandring leverantorsskulder 251 -5,2 -0,3
Forandring ovriga rorelseskulder 34,3 -42,9 50,2
Kassafl6de fran den Iopande verksamheten -150,3 -65,9 96,5

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter och projekt -2217,7 -706,6 -1074,7
Investeringar i inventarier -0,4 -2,9 -2,4
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 406,4 - 115,9
Férandring av ovriga finansiella anlaggningstillgangar -2,5 130,1 103,5
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1814,2 -579,4 -857,7

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Nyemission stamaktier 279,4 546,0 546,0
Emission hybridobligation 686,3 - -
Inlosen preferensaktier -520,0 - -
Upptagna lan 1828,3 1015,5 1174,3
Amortering av lan -568,8 -278,6 -447,8
Lémnad utdelning -48,0 -31,5 -42,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1657,2 1251,4 1230,5
Periodens kassafléde -307,3 606,1 469,3
Likvida medel vid periodens bdrjan 578,4 109,1 109,1
Likvida medel vid periodens slut 271,0 715,2 578,4

1) Ovriga poster ej kassapaverkande

Aterlzggning av avskrivningar 2,8 0,7 0,4
Resultat fran andelar i joint ventures -9,8 -52,9 -55,7
Upplupen rénta 17,3 n7z 12,2

10,3 -40,5 -43,1
Erhallen ranta 1,9 1,9 3,4
Betald ranta -72,3 -65,9 -92,4
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Segmentsrapportering

Jan-sep 2021

Jan-sep 2020

Forvaltnings-

Ej Forvaltnings- Ej

Mkr fastigheter Ovrigt fordelat Totalt fastigheter Ovrigt fordelat Totalt
Hyresintékter 225,2 225,2 168,6 168,6
Resultat fran nyproduktion - - - -
Summa intdkter 225,2 225,2 168,6 168,6
Fastighetskostnader -54,6 -54,6 -38,1 -38,1
Summa kostnader -37,6 -37,6 -38,1 -38,1
Driftséverskott/Resultat fran

nyproduktion 170,6 170,6 130,2 130,2
Central administration -15,3 -16,5 -31,8 -21,5 -32,3 -53,8
Resultat fran andelar i joint ventures 9,8 9,8 52,9 52,9
Finansnetto -82,7 -82,7 -79,3 -79,3
Ovriga rérelseintakter 15,4 15,4 2,0 2,0
Vardeférandringar fastigheter 379,6 379,6 296,7 296,7
Valutakurseffekt fastigheter 3,1 3,1 1,7 1,7
Resultat fére skatt 464,0 350,4
Segmentspecifika tillgangar

Forvaltningsfastigheter 6359,7 4324,3

Pagaende nyanlaggningar 1072,0 550,8

Projekteringsfastigheter 123,4 95,3

Andelar i joint ventures 291,7 2491

Upparbetade men ej fakturerade

intakter 47,0

Segmentspecifika investeringar

Forvarv och investeringar fastigheter 22177 653,0 53,6

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 2020. Det innebér att
Genova ser bostadsréttsforeningen som en extern motpart och
redovisar en intédkt vid férsiljning av fastigheten till bostads-
réattsforeningen och intékter fran projektledningen 6ver tid

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

Jan-sep Jan-sep Jul-sep Jul-sep Jan-dec
2021 2020 2021 2020 2020

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Bostéader under byggnation, antal 863 438 863 438 540
Fardigstallda bostader, antal 35 89 35 35 137
Totalt antal byggratter, antal 6 867 5777 6867 5777 5890
Uthyrbar yta kommersiella fastigheter, tkvm 124,0 113,9 124,0 113,9 110,4
Uthyrbar yta samhallsfastigheter, tkvm 127,8 73,5 127,8 73,5 79,1
Total uthyrbar yta, tkvm 251,8 187,4 251,8 187,4 189,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,0 98,1 95,0 98,1 98,2
Overskottsgrad, % 75,8 774 79,6 78,5 76,8
Nettoinvesteringar, Mkr 1811,7 706,6 361,4 432,2 1074,7
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, % 15,4 19,3 10,5 141 19,1
Soliditet, % 37,9 37,9 37,9 37,9 39,0
Belaningsgrad, % 60,5 55,9 60,5 55,9 55,2
Genomsnittlig ranteniva, % 2,0 2,2 2,0 2,2 2,0
Genomsnittlig ranteniva inklusive obligationslan, % 2,8 3,1 2,8 3,1 2,8
Réantetackningsgrad, ggr 2,2 1,8 2,2 2,1 1,8
Kapitalbindningstid, antal ar 21 3,3 21 3,3 3,0
Aktierelaterade nyckeltal
Totalt antal utestaende preferensaktier, tusental - 4000 - 4000 4000
Genomsnittligt antal utestaende preferensaktier, tusental 2326 4000 - 4000 4000
Total utdelning preferensaktier, Mkr 23,8 31,5 13,3 10,5 42,0
Utdelning per preferensaktie, kr 5,95 7,87 3,33 2,62 10,5
Totalt antal utestdende stamaktier, tusental? 41977 39577 41977 39577 39577
Genomsnittligt antal utestadende stamaktier,tusental 39577 33674 39577 39577 35149
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 0,45 0,55 0,48 0,48 0,53
Resultat per stamaktie, kr 7,59 8,26 1,83 1,73 10,69
Eget kapital, Mkr 3394,5 2549,9 3394,5 2549,9 26478
Eget kapital hanforligt till stamaktiedgare, Mkr 2616,0 2031,6 2616,0 2031,6 2129,4
Eget kapital per stamaktie, kr 62,32 51,33 62,32 51,33 53,80
Langsiktigt substansvarde, Mkr 3714,4 2818,1 3714,4 2818,1 2883,0
Langsiktigt substansvarde hanforligt till stamaktiedgare, Mkr 2935,9 2299,8 2935,9 2299,8 2364,6
Langsiktigt substansvarde per stamaktie, kr 69,94 58,11 69,94 58,11 59,75

1) Nyckeltalen &r omraknade enligt forandrade redovisningsprinciper.

2) Omréknat for att motsvarar antalet efter indragning av varannan aktie under andra kvartalet 2020
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Moderbolagets resultatrakning

Jan-sep Jan-sep Jul-sep Jul-sep Jan-dec
Mkr 2021 2020 2021 2020 2020
Nettoomsattning 5,8 - 5,8 = 3,5
Summa rorelsens intakter 5,8 - 5,8 - 3,5
Ovriga externa kostnader -4,5 -27,2 -1,8 -26,6 -29,6
Personalkostnader -7,2 -8,1 -2,8 -5,8 -7.8
Summa rorelsens kostnader -1,7 -35,3 -4,6 -32,4 -37,4
Rorelseresultat -5,9 -35,3 1,2 -32,4 -33,9
Nedskrivningar av andelar i koncernforetag - - - - -52,8
Ranteintakter och liknande resultatposter - 0,4 - 0,1 64,1
Rantekostnader och liknande resultatposter -441 -40,4 -15,4 -14,9 -59,6
Resultat fran finansiella poster -44,1 -40,0 -15,4 -14,8 -48,3
Resultat fore skatt -50,0 -75,3 -14,2 -47,2 -82,2
Skatt pa arets resultat - - - - 12,2
Arets resultat -50,0 -75,3 -14,2 -47,2 -70,0
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Moderbolagets balansrakning

Mkr 30 sep 2021 30 sep 2020 31dec 2020
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 221,8 222,0 222,0
Uppskjutna skattefordringar 21,6 9,4 21,6
Fordringar hos koncernforetag 17971 1004,7 1173,6
Ovriga fordringar - 0,7 -
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2040,5 1236,8 1417,2
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 282,2 - 9,2
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 3,3 4,9 3,2
285,5 4,9 12,4
Likvida medel 135,3 672,5 509,5
Summa omsittningstillgangar 420,8 677,4 521,9
SUMMA TILLGANGAR 2461,3 1914,2 1939,1
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa totalresultat fér perioden
Bundet eget kapital
Aktiekapital 50,4 52,3 52,3
Summa bundet eget kapital 50,4 52,3 52,3
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 442,0 822,2 811,5
Periodens/arets resultat -50,0 -75,3 -70,0
Summa fritt eget kapital 392,0 746,9 741,5
Hybridobligation 700,0 - -
Summa eget kapital 1142,4 799,2 793,8
Langfristiga skulder
Obligationslan 1155,7 900,0 901,9
Ovriga langfristiga skulder - 75,0 40,0
Summa langfristiga skulder 1155,7 975,0 941,9
Kortfristiga skulder
Obligationslan - 46,5 50,0
Leverantorsskulder 1,1 - -
Skulder till koncernbolag 13,7 89,9 14,2
Ovriga skulder 41,5 0,4 36,5
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 6,9 3,2 2,7
Summa kortfristiga skulder 163,2 140,0 203,4
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 2461,3 1914,2 1939,1
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Moderbolagets rapport éver

forandring i eget kapital

Balanserat Arets Hybrid- Summa eget
Mkr Aktiekapital resultat resultat obligation kapital
Ingaende balans per 1janauri 2020 0,7 405,5 -46,3 359,9
Omfoéring i ny rakning -46,3 46,3
Arets resultat -70,0 -70,0
Utdelning -42.0 -42.0
Fondemission 41,0 -41,0
Nyemission stamaktier 10,6 565,0 575,6
Emissionskostnader stamaktier -29,6 -29,6
Nyemission 0,0
Upptagna lan fran narstaende, eget kapitaldel 0,0
Utgaende balans per 31 december 2020 52,3 811,5 -70,0 793,8
Ingaende balans per 1januari 2021 52,3 811,5 -70,0 793,8
Omfdéring i ny rékning -70,0 70,0
Aretsresultat -50,0 -50,0
Utdelning (5,95 kr/preferensaktie) -23,8 -23,8
Emission hybridobligation 700,0 700,0
Emissionskostnader hybridobligation -13,9 -13,9
Utdelning hybridobligation -24,2 -24,2
Inldsen preferensaktier -4,8 -515,2 -520,0
Nyemission stamaktier 2,9 2851 288,0
Emissionskostnader stamaktier -8,6 -8,6
Emission teckningsoptioner 11 11
Utgaende balans per 30 september 2021 50,4 442,0 -50,0 700,0 1142,4
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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 mojligheter. Riskhantering &r en integre-
rad del av beslutsfattande inom Genova. Mer information
om Genovas risker aterfinns i arsredovisningen fér 2020 pa
sidorna 66-69.

Angéende eventuell paverkan fran pandemin Covid-19
foljer vi utvecklingen noga och analyserar 10pande riskerna fér
vér verksamhet. Var beddmning i nuldget ar att paverkan pa
bolaget dr begrédnsad da vi har en diversifierad mix av hyres-
gister. En betydande del av vara hyresintikter kommer fran
hyresgister som inte beddms paverkas i storre omfattning
av pandemin, sdsom offentligt finansierad verksamhet och
dagligvaruhandel. Genovas finanser ir starka, likviditeten ar
mycket god och vi har tillgdng 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 hyresgéisterna. Genova har ett
evighetsperspektiv gillande forvaltning med mélsittning att
fortsdtta vdxa den befintliga fastighetsportféljen 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 &r Storstockholm och Uppsala
déar huvuddelen av den framtida projektportf6ljen ir beldgen.
Da befintligt och framtida fastighetsbestand &r bel4get pé 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 lonsamhet, korta
byggtider och sékerstédllande av langsiktig kvalitet samtidigt
som vikten av arkitektur och design &r ett viktigt inslag.
Beddmningen 4r att Genova har goda mojlighet att upp-
ritthalla en hog servicegrad gentemot kunder och ddrmed
erbjuda produkter med attraktiva hyresnivaer, laga kostnader
och laga vakanser.

Kénslighetsanalys kassaflode!

Effekt pa
Forandring kassaflode
Hyresvarde +/-5% +/-19 Mkr
Uthyrningsgrad +/-2 procentenheter +/- 8 Mkr
Fastighetskostnader +/-10 % +/- 9 Mkr
Rantekostnader +/-1procentenheter +/- 37 Mkr

1) Kassafédet avser aktuell intjaningsférmaga. Uthyrningsgrad beréknas pa hyresvardet.

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. Vardeforandringar
for fastigheter inkluderas i resultatrikningen.

Varderingsmetoden for fastigheter utgar i huvudsak fran
en kassaflodesvirdering som styrs primért av fyra parametrar;
hyra, drift- och underhéllskostnader, vakans samt direktav-
kastningskrav. I hyresbegreppet ingar den faktiska hyresnivan
samt eventuella framtida hyresantaganden. Direktavkast-
ningskravet dr en summa av den riskfria rintan 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 férvintade drift-
overskott och i kombination med riskvilja beddma 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.

Vardeférandringar, % +/-5% +/- 377 Mkr
Vardeférandringar, % +/-10 % +/- 754 Mkr
Belaningsgrad? +/-5% 58 %/64 %
Belaningsgrad? +/-10 % 55 %/67 %

1) Vardeforandringen baseras pa verkligt varde pa balandsdagen.

2) Belaningsgraden justerat for den teoretiska vardeférandringen.

Finansiell risk
Genovas verksamhet finansieras férutom av eget kapital till
stor del av upplaning fran kreditinstitut och rdntekostnader ar
sdledes en av bolagets storsta kostnadsposter. Genovas finan-
siella risker utgors dirmed av rinterisk, finansieringsrisk och
likviditetsrisk. Bolaget 4r exponerat mot ranterisk genom att
fordndringar i rinteldget paverkar bolagets rdntekostnad.
Med finansieringsrisken avses att risken for att kostna-
derna for upptagande av nya lan eller finansiering blir hogre
och/eller att refinansiering av forfallna lan forsvaras eller
sker till of6rmanliga villkor. Likviditetsrisken avser risken att
Genova inte har betalningsberedskap for férutsedda och/eller
ofdrutsedda utgifter. Genova arbetar aktivt med dessa risker
genom att exempelvis rdnte- och kapitalsidkra kreditportfol-
jen, halla en god och proaktiv dialog med bolagets banker och
l6pande folja likviditetssituationen.

Genova Delarsrapport januari-september 2021 35



Aktien och agarforhallanden

Genova hade fram till den 7 juni 2021 tv aktieslag — stamaktier
och preferensaktier. Stamaktierna och preferensaktierna
noterades pa Nasdaq Stockholm i juni 2020 och preferens-
aktierna var dessférinnan noterade pa Nasdaq First North
Premier Growth Market sedan den november 2015. Den 7 juni
2021 avnoterades preferensaktierna fran Nasdaq Stockholm, se
vidare nedan. Genova hade vid periodens slut 2 405 aktiedgare.

Sista betalkurs for stamaktien den 30 september 2021 upp-
gick till 117 kr.

Nyemission

I september genomférde Genova en riktad nyemission av 2,4
miljoner nya stamaktier till en teckningskurs om 120 kronor
per stamaktie, riktad till institutionella investerare. Genom
den riktade nyemissionen tillférdes Genova 288 Mkr fore
avdrag for kostnader. Teckningskursen i den riktade nyemis-
sionen faststélldes genom ett accelererat bookbuilding-for-
farande som genomfordes av Carnegie Investment Bank AB
(publ) och Swedbank AB (publ). Investerarna i den riktade
nyemissionen utgors av ett antal svenska och internationella
institutionella investerare. De nya aktierna registrerades den
29 september 2021 sa det totala antalet stamaktier per 30 sep-
tember 2021 uppgick till 41 976 966.

Inlosen och avnotering av preferensaktier

Den 7 maj 2021 beslutade arsstdimman i Genova Property

Group om inlosen av samtliga preferensaktier i bolaget med

stod av ett inlosenforbehall i bolagsordningen. Som avstim-

ningsdag for inldsen faststélldes den 9 juni 2021.
Arsstimmans beslut var villkorat av att innehavarna

av bolagets utestdende obligationer 2020/2024 med ISIN

SE0014808820 och obligationer 2019/2023 med ISIN
SE0013222593 senast den 27 maj 2021 godként bolagets inlo-
sen av preferensaktierna i enlighet med skriftliga forfaranden
initierade av bolaget den 6 april 2021. Innehavarna av bolagets
utestdende obligationer 2019/2023 med ISIN SE0013222593
godkinde bolagets inldsen av preferensaktierna i ett skriftligt
forfarande som avslutades den 30 april 2021. Innehavarna

av bolagets utestaende obligationer 2020/2024 med ISIN
SE0014808820 godkinde bolagets inldsen av preferensakti-
erna i ett skriftligt forfarande som avslutades den 27 maj 2021.
Nasdaq godkédnde bolagets ans6kan om avnotering och sista
dag f6r handel i Genovas preferensaktier pa Nasdaq Stock-
holm var den 7 juni 2021.

Incitamentsprogram 2021/2024

Vid arsstimman den 7 maj 2021 beslutades om emission av hogst
400 000 teckningsoptioner. Varje teckningsoption berittigar till
teckning av en ny stamaktie i bolaget for 125 kronor och 10 6re
per stamaktie under perioden frin och med den 20 juni 2024 till
och med det datum som infaller 30 kalenderdagar darefter.

400 000 teckningsoptioner har tecknats av bolagets dotter-
bolag Genova Fastigheter AB som i sin tur dverlatit 400 000
teckningsoptioner till anstéllda i bolaget. Alla anstéllda har
erbjudits att delta i incitamentsprogrammet. Priset (options-
premien) har bestdmts enligt Black & Scholes virderingsmodell
och virderingen har utforts av Svalner Skatt & Transaktion.

Om samtliga 400 000 teckningsoptioner utnyttjas for
teckning av 400 000 nya stamaktier uppstar en utspadnings-
effekt om cirka 1 procent (berdknat pa antalet stamaktier vid
tidpunkten for arsstimman 2021).

Aktiedgare

30 sep 2021

Namn Antal stamaktier Innehav (%) Roster (%)
Micael Bile (via bolag) 17 814999 42,44 42,44
Andreas Eneskjold (via bolag) 8111429 19,32 19,32
Lansforsakringar Fondférvaltning AB 4151733 9,89 9,89
Michael Moschewitz (via bolag) 2150538 512 512
Capital Resarch and Management 2126 731 5,07 5,07
Skandia Fonder 2080244 4,96 4,96
Lancelot Asset Management 1213000 2,89 2,89
Avanza Pension 1027 082 2,45 2,45
Enter Fonder 993144 2,37 2,37
SEB Investment Management 614702 1,46 1,46
BNP Paribas 404 350 0,96 0,96
IKC Fonder AB 140 000 0,33 0,33
Handelsbanken fonder 139 000 0,33 0,33
Summa Ovriga agare 1010 014 2,41 2,41
Summa 41976 966 100,00 100,00
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Ovriga upplysningar

Organisation

Medelantalet anstillda i organisationen uppgick under perioden
till 29 (26) varav 17 (13) ar kvinnor. Medarbetarna har relevant
och bred erfarenhet inom fastighetsforvaltning, projektledning,
byggnation, ekonomi, juridik, marknadsf6éring och forsiljning.

Niérstaendetransaktioner

Relationer med nérstdende framgar av not 36 i Genovas ars-
redovisning 2020. Karaktiren pa transaktioner och volym har
inte fordndrats visentligt under perioden jamfort med fore-
gaende ar. Sedvanliga ersittningar till styrelse och ledande
befattningshavare har utbetalts.

Arsstimma
Arsstimma i Genova Property Group AB (publ) kommer att
héllas den 4 maj 2022 kI. 10.00 i Stockholm.

Valberedning

Valberedningen inf6r rsstimman 2022 bestar av Fredrik
Ahlqvist, ordférande i valberedningen, utsedd av Micael Bile
med bolag, Andreas Eneskjold, utsedd av Andreas Eneskjold
med bolag, Johannes Wingborg, utsedd av Linsforsékringar
Fondf6rvaltning AB (publ) och Mikael Borg, styrelseordférande
i Genova Property Group AB. Valberedningens mandattid
16per intill dess att en ny valberedning utsetts.

Redovisningsprinciper

Genova tillaimpar International Financial Reporting Standards
(IFRS) sddana de antagits av EU. Denna deldrsrapport har
uppréttats i enlighet med IAS 34, Delarsrapportering. Upplys-
ningar enligt IAS 34.16A framkommer forutom i de finansiella
rapporterna och dess tillhérande noter dven i 6vriga delar av
del&rsrapporten. Moderbolagets redovisning dr upprattad i
enlighet med RFR 2, Redovisning for juridiska personer och
arsredovisningslagen. Samma redovisnings- och virderings-
principer har tilldimpats som i senaste arsredovisningen, se
not 2 i Genovas arsredovisning 2020.

Intakter

Intékter frin avtal med kunder avser intékter fran forsiljning
av varor och tjanster frAn Genovas ordinarie verksamhet.
Intdkten redovisas nir kontroll 6vergar till kunden fér de
varor eller tjinster som bolaget beddmt vara distinkta i ett
avtal och speglar den ersittning som foretaget forvantar sig att
ha ritt till i utbyte mot dessa varor eller tjanster. Koncernens
intdkter kommer fran leasingintikter och redovisas i enlig-
het med IFRS 16 Leasingavtal, dessa principer anges i Not 2

i arsredovisningen 2020. Andra intikter avser forsdljning av
bostadsldgenheter till bostadskdpare, som vanligen utgdrs av
privata konsumenter. Avtal om K6p av bostadsldgenhet ingas
16pande med kunderna med start innan byggnationen har
paborjats. Koncernen har identifierat ett distinkt prestations-
atagande i avtalen: forsiljning av bostadslédgenhet. Trans-
aktionspriset dr i sin helhet fast. Intdkterna redovisas nir
kunden har fatt kontroll, genom att kunden kan anvédnda eller
dra nytta av varan, varvid kontrollen anses 6verférd. 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 nér bostadsfastigheten ar fardigstalld.

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

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

Stockholm den 29 oktober 2021

Mikael Borg, styrelseordforande
Anette Asklin, styrelseledamot
Micael Bile, styrelseledamot
Andreas Eneskjold, styrelseledamot
Erika Olsén, styrelseledamot

Maria Rankka, styrelseledamot

Michael Moschewitz, VD

Finansiell kalender

Bokslutskommuniké 2021 23 februari 2022

Arsredovisning 2021 31 mars 2022
Delarsrapport januari-mars 2022 4 maj 2022
Arsstamma 4 maj 2022

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. Informationen I1zmnades, genom ovanstaende
kontaktpersoners forsorg, for offentliggorande den 29 oktober 2021kl. 08.00 CET.
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Revisors granskningsrapport

Genova Property Group AB, org.nr 556864-8116

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella del-
arsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) for Genova
Property Group AB per 30 september 2021 och den niomana-
dersperiod som slutade per detta datum. Det dr styrelsen och
verkstillande direktéren som har ansvaret for att uppratta
och presentera denna del&rsrapport i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar r att uttala en slutsats om
denna delarsrapport grundad pé var oversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och
omfattning

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

tional Standards on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.
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De granskningsatgidrder som vidtas vid en 6versiktlig gransk-
ning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan séker-
het att vi blir medvetna om alla viktiga omstindigheter som
skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts.
Den uttalade slutsatsen grundad pa en Oversiktlig granskning
har darfor inte den sdkerhet som en uttalad slutsats grundad
pa en revision har.

Slutsats

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

Angelholm den 29 oktober 2021
Ernst & Young AB

Henrik Nilsson
Auktoriserad revisor



Genova eller Bolaget
Genova Property Group AB (publ).

Avkastning pa eget kapital

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

Belaningsgrad, %

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida
medel i forhallande till marknadsvardet pa
forvaltningsfastigheter, pdgaende nyanlagg-
ningar och projekteringsfastigheter vid rap-
portperiodens slut. Belaningsgraden anvands
for att belysa Genovas finansiella risk.

Driftséverskott

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

Eget kapital hanforligt till
stamaktieagare

Eget kapital reducerat med vardet av emit-
terade hybridobligationer och innehav utan
bestammande inflytande i forhallande till
antalet utestadende stamaktier per balans-
dagen. Eget kapital hanforligt till stamaktie-
agarna anvands for att belysa stamaktied-
garnas andel av bolagets egna kapital per
stamaktie.

Forvaltningsfastigheter

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

Forvaltningsresultat

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

Forvaltningsresultat per stamaktie
Forvaltningsresultat reducerat med under
perioden utbetalad preferensaktieutdelning
och betalning for hybridobligation i forhal-
lande till det vagda genomsnittliga antalet
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utestadende stamaktier under perioden.
Forvaltningsresultat per stamaktie anvands
for att belysa stamaktiedgarnas andel av
forvaltningsresultat per stamaktie.

Hyresvarde

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

Justerat resultat per stamaktie

Resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare reducerat med under perioden
utbetalad preferensaktieutdelning och betal-
ning for hybridobligation i forhallande till det
vagda 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
beraknat pa ett for noterade fastighetsbolag
enhetligt satt.

Langsiktigt substansvarde hanforligt
till stamaktiedgare

Langsiktigt substansvarde reducerat med
vardet av samtliga emitterade hybridobliga-
tioner och innehav utan bestammande infly-
tande. Langsiktigt substansvarde hanforligt
till stamaktiedgare anges for att fortydliga
hur stor del av det langsiktiga substansvardet
som beddms vara hanforligt till stamaktiea-
gare efter att andelen hanforligt till inneha-
vare av hybridobligationer och innehav utan
bestammande inflytande raknats bort.

Langsiktigt substansvarde

per stamaktie

Langsiktigt substansvarde hanforligt till
stamaktiedgare dividerat med antalet
utestadende stamaktier per balansdagen.
Langsiktigt substansvarde per stamaktie
anvands for att belysa stamaktieagarnas
andel av bolagets langsiktiga substansvarde
hanforligt till stamaktiedagarna per stamaktie.

Projekteringsfastigheter
Avser fastigheter for vidareutveckling.

Resultat per stamaktie

Periodens/arets resultat reducerat med
under perioden utbetald preferensaktieut-
delning och betalning for hybridobligation,

i forhallande till det vagda genomsnitt-

liga antalet utestdende stamaktier under
perioden. Resultat efter skatt per stamaktie
anvands for att belysa stamaktiedgarnas
andel av bolagets resultat efter skatt per
stamaktie.

Rantetackningsgrad

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

Soliditet

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

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontraktsvarde i forhallande till hyresvarde
vid periodens utgang. Nyckeltalet anges i
procent och ar relevant for att mata vakan-
ser, dar en hog uthyrningsgrad i procent
innebar en lag ekonomisk vakans.

Overskottsgrad

Driftsoverskott i forhallande till hyresintakter.
Overskottgrad ar ett relevant nyckeltal for
att mata forvaltningens Ionsamhet fore det
att finansiella intakter och kostnader samt
orealiserade vardeforandringar beaktats.
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Kontakt
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Besoksadresser

Huvudkontozx
Smalandsgatan 12,
111 46 Stockholm

genova.se
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Genova Gallery
Sysslomansgatan 9,
753 11 Uppsala
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