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Perioden i sammandrag

Perioden januari-juni 2022

Kvartalet april-juni 2022

Hyresintakterna uppgick till 185,7 Mkr (141,8), en 6kning med
31 procent.

o Hyresintakterna uppgick till 92,1 Mkr (78,2), en 6kning med

18 procent.

DriftsOverskottet uppgick till 132,3 Mkr (104,2), en 6kning
med 27 procent.

o DriftsOverskottet uppgick till 68,8 Mkr (58,7), en 6kning med

17 procent.

Forvaltningsresultatet 6kade med 62 procent till 56,3 Mkr
(34,8), varav forvaltningsresultat hanforligt till aktiedgarna
uppgick till 31,1 Mkr (11,0), motsvarande 0,74 kr (0,28) per aktie.

e Forvaltningsresultatet okade med 9 procent till 25,4 Mkr
(23,2), varav forvaltningsresultat hanforligt till aktiedgarna
uppgick till 11,9 Mkr (9,9), motsvarande 0,28 kr (0,25) per aktie.

Resultat efter skatt uppgick till 342,5 Mkr (263,8), mot-
svarande 7,06 kr (6,06) per aktie.

e Resultat efter skatt uppgick till 175,5 Mkr (160,4), mot-
svarande 3,87 kr (3,71) per aktie.

Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktiedgarna okade
med 42 procent till 3649,5 Mkr (2 563,0), motsvarande
86,94 kr (64,76) per aktie.

8 848 Mkr 7110

60,7%

86,94 kr

Langsiktigt substansvarde

Fastighetsvarde Bostadsbyggratter Belaningsgrad
hanforligt till aktieagarna per aktie
Jan-jun Jan-jun Apr-jun Apr-jun Jul 2021- Jan-dec
2022 2021 2022 2021 jun 2022 2021
Hyresintakter, Mkr 185,7 141,8 92,1 78,2 363,8 319,9
Driftsdverskott, Mkr 132,3 104,2 68,8 58,7 263,4 235,3
Forvaltningsresultat, Mkr 56,3 34,8 25,4 23,2 120,7 99,2
Forvaltningsresultat hanforligt till aktieagarna per aktie, kr 0,74 0,28 0,28 0,25 1,44 0,98
Bostéader under byggnation, antal’ 863 898 863 898 863 863
Fardigstallda bostader, antal? - 35 - 35 - 35
Nettoinvestering, Mkr 515,1 1450,3 4847 223,2 946,4 1881,6
Belaningsgrad, % 60,7 59,2 60,7 59,2 60,7 61,8
Soliditet, % 38,7 37,0 38,7 37,0 38,7 37,9
Rantetackningsgrad, ggr® 2,0 21 2,0 2,4 2,2 2,2
Langsiktigt substansvarde, Mkr 4573,0 33414 4573,0 33414 4573,0 40773
Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktiedgare, Mkr 3649,5 2563,0 3649,5 2563,0 3649,5 3274,7
Totalt antal utestédende aktier, tusental 4977 39577 41977 39577 4977 41977
Langsiktigt substanvarde hanforligt till aktieagare, kr per aktie 86,94 64,76 86,94 64,76 86,94 78,01

1) Inklusive 40 hotellrum.

2) Fardigstallda bostader under 2021 avser hotellrum.

3) Exklusive kostnader av engangskaraktar.
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Visentliga hindelser under och efter perioden

Forsta kvartalet

« I'januari uthyrdes och forldngdes
hyresavtal i Lund, Uppsala, Nacka och
Gévle om 9 600 kvm till en genomsnitt-
lig avtalstid Overstigande 7 ar. Det totala
hyresvérdet 6ver hela hyresperioderna
uppgér till cirka 110 Mkr med ett inves-
teringsatagande om totalt 8,9 MKr.

« I februari genomfordes en bytestransak-
tion dir Genova avyttrade en fastighet
med long stay-hotell i Jarfélla till ett
underliggande fastighetsvirde om 214,5
Mkr och forvarvade en portfolj med fast-
igheter i Storstockholm, Nykoping och
Hallstahammar till ett underliggande
fastighetsvarde om 104 Mkr. Fran- och
tilltrdde skedde den 18 februari 2022.

I februari faststéllde styrelsen i Genova
nytt tillvixtmal samt hallbarhetsmél
for verksamheten. Bolagets Ovriga
operativa mél, finansiella mal, riskbe-
gransningar och utdelningspolicy ir
oférédndrade.

Andra kvartalet

« I april utékade Genova och Green
Group sitt samarbete genom att
forvarva tva fastigheter inom utveck-
lingsomradet S6dra Veddesta i Jarfilla
till ett underliggande fastighetsvéarde
om cirka 115 Mkr. Uthyrningsbar yta ar

Soderhallby 1:9, Uppsala

cirka 4 000 kvm med en tomtareal om
cirka 13 000 kvm och arligt hyresvérde
uppgar till cirka 8 Mkr.

I april emitterades ytterligare grona
hybridobligationer om 100 Mkr under
det grona finansiella ramverket om
totalt 1250 MKr. De grona hybridobli-
gationerna har en evig 16ptid och emit-
terades pé ett pris om 100,25 procent
av nominellt belopp motsvarande 3
manader STIBOR plus 668 baspunkter.

I april ingicks nya finansieringsavtal
om totalt 3200 Mkr, varav 350 Mkr
utgdrs av en revolverande kreditfaci-
litet, hdnforliga till Genovas befintliga
forvaltningsportfdlj och omfattande 43
fastigheter. Refinansieringen stérkte
dven likviditeten med nérmare 170
MKr. Finansieringsavtalen stréacker sig
till slutligt forfall i maj 2027, med en
genomsnittlig kapitalbindningstid om
cirka 4 ar.

I maj férvarvades en nyproducerad och
miljocertifierad fastighet i Jarfalla till
ett underliggande fastighetsvirde om
94,5 Mkr. Fastigheten har 4 200 kvm
uthyrbar area och 4r fullt uthyrd. Arligt
hyresvarde uppgar till 5,5 MKkr och f6r-
vantat arligt driftnettot cirka 5,3 Mkr
med en aterstdende avtalstid om 9 &r.
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» Tjuni tilltrdddes tvéa fastigheter i Norr-
télje till ett underliggande fastighets-
vérde om cirka 153 Mkr fore avdrag for
latent skatt och med en uthyrbar yta
om cirka 10 800 kvm, dir 96 procent
av ytorna dr uthyrda. Arligt hyresvirde
uppgar till cirka 10,5 Mkr med ett
beddémt driftnetto om cirka 7,2 Mkr och
genomsnittliga aterstiende avtalstiden
ar 4,3 ar. Genova dger ddrmed fastighe-
ter i anslutning till varandra i Norrtélje
om cirka 30 000 kvm markyta i ett
omréde som pi langre sikt bedéms
kunna utvecklas med bostider.

Ijuni utdkades tillgdnglig likviditet med
cirka 500 Mkr da SBAB beviljade ytter-
ligare cirka 400 Mkr i byggnadskreditiv
samt genom en beviljad revolverande
kreditfacilitet om 100 Mkr hos Nordea.

Hindelser efter periodens utgang

« Edvard Schéele har meddelat att han
ldmnar sin tjinst som CFO for en ny
tjdnst utanfér bolaget. Edvard kom-
mer att fortsitta sin tjinst fram till
arsskiftet och rekryteringsprocessen
for att tillsdtta en ny CFO har inletts
omgiende.




VD-kommentar

Perioden priglades av turbulens i var omvarld och tuffare marknadsférhillanden. I denna milj6
ar Genovas fokus pa kassafloden, likviditet och en sund balansrdkning viktig for att skapa

ratt forutsattningar for verksamheten. Genova redovisar ett stabilt forsta halvir med starkt
forvaltningsresultat, 6kad intjining, fortsatt hog aktivitet inom projektutvecklingen och ett antal
forvarv. Samtidigt ser vi forutsidttningar att fortsitta vixa och pabdrja ytterligare projekt under

slutet av aret.

Fortsatt tillvixt

Genova fortsatte att vixa ldnsamt under
perioden genom forvirv och fardig-
stillda projekt. Tillvixten i substans-
vérde per aktie uppgick till 36 procent.
Hyresintdkterna steg med 31 procent till
186 MKkr och forvaltningsresultatet upp-
gick till 56 Mkr, motsvarande en 6kning
med 52 procent i férvaltningsresultat
per aktie for rullande 12 manader, dir
O0kningen i huvudsak beror pa ett 6kat
driftsoverskott. Tillvixten i intjining
forvintas fortsdtta 6ka under kom-
mande kvartal. Forvérven vi genomfort
under aret och de inflytningar som sker
i fardigstéllda fastigheter under 2022
berdknar vi leder till 6kade arliga hyres-
intdkter om cirka 62 MKkr.

”Vi varnar kassaflode och

likviditet samtidigt som
vi fortsitter vixa lang-
siktigt.”
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Fordandrad omvirld

Under andra kvartalet upplevde vi en
fortsatt orolig omvarldssituation med
okad inflation, stigande rdntor och en
generell marknadsoro. Som jag nimnde
irapporten for forsta kvartalet finns

det sjilvklart utmaningar med denna
utveckling fér Genova, liksom for hela
fastighetssektorn. Vi kan samtidigt
konstatera att bolagets affirsmodell och
verksamhet har en motstdndskraft och
stabilitet med tydlig l&ngsiktighet och
trygga kassafloden. Vara padgdende pro-
jekt &r upphandlade till fasta priser vilket
innebdr att vi inte paverkas av kostnads-
Okningar i forhallande till dessa. Av vara
hyresavtal dr cirka 98 procent inflations-
sdkrade genom indexupprikning, vilket
ger en motvikt till stigande rantor. En
inflation p4 nuvarande nivder motverkar
en 100 punkters rdntehdjning till drygt
50 procent, allt annat lika.

Langsiktig finansiering

Vi har under perioden arbetat med att
sakerstilla var IAngsiktiga finansie-

ring och likviditet och tecknade under
kvartalet nya finansieringsavtal for 3,2
miljarder kronor avseende befintlig
forvaltningsportfolj samt beviljades
ytterligare byggnadskreditiv om 400 Mkr
for var projektutveckling. Det innebér att
vi har refinansierat en betydande andel
av lanevolymen, med lang kapitalbind-
ning till férménliga villkor som sédnker
Genovas totala finansieringskostnader
samt starker likviditeten. Att vi har
kunnat genomfora denna framgangsrika
refinansiering och likviditetsforstark-
ning i rdidande marknadslage ar ett
styrkebesked och viktigt for Genovas
fortsatta utveckling.

Inflyttning i Norrtilje

Under tredje kvartalet slutfor vi forsta
etappen i vart storsta pagaende projekt,
Handelsmannen i Norrtélje, med inflytt-
ning av ett dldreboende, en forskola samt
66 hyresbostider i kvarter Tryckeriet. Vi
forvarvade fastigheten for sex ar sedan
och nu stér ett flertal byggnader klara i
det som kommer bli en ny Svanenmérkt
stadsdel med grona gardar centralt bela-
gen med goda kommunikationer. Totalt
omfattar projektet 408 hyresbostédder, 80
lagenheter for dldreboende samt en for-
skola med en uthyrningsbar yta om cirka
30 000 kvm. Det kinns forstas roligt att
fa se resultatet av en 1dng process dar

vi har arbetat nira kommunen f6r att
skapa trygga och funktionella kvarter
som passar in i Norrtéljes utveckling. Det
stora intresset for bostdderna i Norrtilje
visar att vi har hittat rétt, och vi tar med
oss detta in kommande projekt dér en

ny stadsdel i Brunna i Upplands-Bro
utanfér Stockholm &r nést pd tur med
planerad byggstart i slutet av 2022. Det
ar ett projekt med blandad bebyggelse
innehéallande cirka 850 bostider, daglig-
varuhandel, service, skola och férskola
som vi uppfor tillsammans med fast-
ighetsbolaget K2A, totalt cirka 60 000
kvm. Vir beddmning ar att byggmarkna-
den successivt kommer att normaliseras
och vi ser férutsdttningar for att kunna
fortsitta bygga till rimliga priser och
med god l6nsamhet.

I den marknadssituation vi befinner oss
ijust nu ir det viktigt att agera med stor
forsiktighet nér vi utvarderar affarsmoj-
ligheter. Vi kommer att virna kassaflode
och likviditet samtidigt som vi fortsitter
véxa langsiktigt genom projektutveckling
av attraktiva bostdder och samhéllsfastig-
heter i tillvixtomraden.

Michael Moschewitz, VD



Genova - det personliga fastighetsbolaget

Genovas affarsidé ar att kombinera stabila
kassafléden fran forvaltningsportféljen
med kostnadseffektiv projektutveckling av
framst hyresbostider och samhéllsfastig-
heter for egen langsiktig férvaltning.

Genova ar ett personligt fastighets-
bolag som dger, forvaltar och utvecklar
fastigheter langsiktigt, hallbart och med
stort engagemang. Den stora portféljen
av egna byggritter sdkerstéller koncer-
nens langsiktiga tillvixt och en fortsatt
stabil utveckling av fastighetsbestandet.
Genovas huvudmarknader Storstock-
holm och Uppsalaregionen kdnnetecknas
av stark tillvixt, hog disponibel inkomst,
hog utbildningsgrad och 1ag arbetslos-
het. Under 2021 starktes ocksa positionen
i Lund och i Vistsverige genom forvarvet
av 50 procent i Jirngrinden.

Forvaltningsfastigheter

48%
Kommersiella
fastigheter

52%
Sambhélls-
fastigheter

Fastighetsvirde
Totalt7 596 Mkr

Projektutveckling

3%
Kommersiella

fastigheter
30%
Bostadsratter
8%

Sambhalls-
fastigheter

59%
Hyresbostader

Projektvarde
Totalt 25 008 Mkr

Gavle
Uppsala
Knivsta
) [ )
X9 Norrtilje
Enkoping
®
Vasteras Stockholm
Nyk6ping

Boras
Forvaltningsfastigheter
® Pagaende byggnation
Planerade projekt
Lund

1,83
(]

33,9

| Palma, Spanien fardigstalldes
etthotell 2021 och ytterligare ett
hotell &r under byggnation.

B Fastighetsvirde, Mdkr

o Forvaltningsresultat, Mkr

8,85
7,96

5 36 99,2
4,42

60,8

2,60 40,8

15,7
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Finansiella mal

Operativa mal

Langsiktigt substansvirde

Uppna en genomsnittlig arlig tillvaxt i
langsiktigt substansvarde per aktie om

36 %

Pagaende byggnation

Pagaende byggnation av egen-
producerade bostader ska uppga

863

. . : 30 juni 2022 . . - s s 30 juni 2022
minst 20 procent (inklusive eventuella till minst 1500 bostader per ar fran
vardeoverforingar till aktieagarna) over en och med ar 2022.
konjunkturcykel.
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Forvaltningsresultat Fastighetsvirde

Uppna en genomsnittlig arlig tillvaxt i
forvaltningsresultatet per aktie om minst
20 procent 6ver en konjunkturcykel.
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Arlig tillvaxt R12, %

—
Forvaltningsresultat
per aktie, Kr

Fastighetsbestandets varde ska
vid utgangen av ar 2025 uppga
till 20 miljarder kronor.

Mdkr

20 essecsccsccsccsscsccscccsccsccscss Ml
15
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5 I

8,8 Mdkr

30 juni 2022

—
Fastighetsvarde pa
balansdagen, Mdkr

2019 2020 2021 2022

Q2
Soliditet
Soliditeten ska dver tid >35 %
uppga till minst 35 procent. Mal
Belaningsgrad
Belaningsgraden ska over < 65 %
tid understiga 65 procent. Mal

Réntetickningsgrad

Réntetackningsgraden ska
over tid dverstiga 2,0 ganger. Mal

39 %

30 juni 2022

61

30 juni 2022

>2,0 ggr 2,0 gor

30juni 2022
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Hyresintakter

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

>70 %

Mal

Utdelningspolicy

-~y 0/
o) 3 /0

30 juni 2022

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 |ag eller utebliven utdelning pa aktier.
Langsiktigt ska utdelningen pa aktierna uppga till 50 procent av

forvaltningsresultatet hanforligt till aktiedgarna.



Hallbarhetsmal

Gron finansiering

Andelen gron finansiering avseende nyproduktion och forvaltningsfastigheter ska uppga till 85 procent vid utgangen av ar 2023.

Férdelning Gront ramverk

35%
Grona hybrid-
obligationer

55%
Grona
obligationer 2021

Andel grénfinansiering

10% %
Grona banklan

100
80
60

40

®

cosofsltbesenececoesoisanisontt... Mal

|
Gron finansiering, %

IIEiiII

2022
Q2

Miljocertifiering

All nyproduktion ska vara miljocertifierad. Darutéver ska alla forvaltningsfastigheter som
ags och forvaltas langsiktigt miljocertifieras fram till utgangen av ar 2023.

Forvaltningsfastigheter Byggnation

Certifiering Certifierade  Pagaende Planerade Pagaende Totalt
Svanen 1 - - 3 4
Green Building 1 1 - = 2
Miljobyggnad
iDrift

Silver - 7 17 - 24

Brons 1 - - - 1
Summa 3 8 17 3 31

Hallbarhetsarbete

Hallbarhetsstrategi
Hallbarhetsstrategin dr indelad i tre
overgripande omraden; att bygga och
forvalta for framtidens miljo och klimat,
langsiktig stadsutveckling samt att
bedriva en hallbar affarsverksamhet. De
tre omradena har i sin tur mélséttningar
som ses Over kontinuerligt och faststills
minst en gang per ar av styrelsen. Under
2022 kommer Genova utveckla konkreta
delmal for att minska vara utslapp, 6ka
var andel befintliga fastigheter som dr
miljocertifierade samt 6ka andelen gron
finansiering.

Gront finansieringsramverk

I december 2020 utformade Genova
ett ramverk for gron finansiering i linje
med Green Bond Principles framtagna
av ICMA (International Capital Mar-
ket Association). Detta dokument styr
villkoren for hur likviden fran grona
obligationer, grona lan och andra typer
av skuldebrev far anvéndas. Genovas
Grona Finansieringsramverk och rela-
terad information aterfinns pa bolagets
webbplats genova.se.

Energianviandning

Genova har som mal att ansluta
bolaget till Science Based Targets och
darigenom ata sig att satta ambitiosa
och vetenskapliga klimatmal i syfte att
na Parisavtalets mal om att minska
utslappen for att inte dverstiga en
uppvarmning om mer an 1,5°C.

Héndelser under kvartalet
Genovas strategi och arbete med social
hallbarhet har formulerats och beskrivs
i en skrift som publicerats pa bolagets
hemsida. Miljocertifieringen av Genovas
fastigheter har fortsatt och intensifierats
under kvartalet. Arbetet med att formu-
lera Science Based Targets har startat
under kvartalet med malet att skicka
bolagets mélséttning till Science Based
Targets Initiative innan arets slut.
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Fastighetshestandet

Forvaltningsfastigheter

Genovas bestand av forvaltningsfastig-
heter bestar av samhéllsfastigheter och
bostdder samt kommersiella fastigheter
for handel, kontor och lager. Fér huvud-
delen av Genovas befintliga férvaltnings-
fastigheter planeras det for utveckling av
framtida hyresbostéder i kombination
med samhéllsfastigheter, ofta i nya
stadsdelar. Forvaltningsfastigheterna ar
i huvudsak beldgna i Storstockholm och i
Uppsalaregionen.

Genova arbetar 16pande med att
identifiera fastigheter som bidrar till att
uppfylla de finansiella och operativa
malen. Mojliga forvarvsobjekt omfattar
bade kassaflodesgenererande fastighe-
ter, helt eller delvis uthyrda, och tomma
byggnader med potential for utveckling
och uthyrning. Genovas ambition &r att
fastigheterna som forvérvas dven ska ge
mojlighet att pa sikt skapa byggrétter for
framtida nybyggnadsprojekt.

Vid periodens utging hade Genova
ett helégt fastighetsbestdnd bestdende
av totalt 63 forvaltningsfastigheter till ett
marknadsvérde om cirka 7,6 Mdkr férde-
lat pa cirka 296 tkvm. Totalt fastighets-
véarde med hinsyn tagen till tilltrddda
fastigheter, padgédende nyanldggningar
samt joint ventures uppgar till cirka 9,7
Mdkr.

Forvirv, avyttringar och
fardigstillda projekt

Under perioden tilltrdddes forvarvade for-
valtningsfastigheter for totalt 247,3 Mkr
och den fardigstéllda fastigheten Soder-
héllby 1:9 omKklassificerades fran paga-
ende nyanlaggningar till forvaltningsfast-
igheter till ett virde om 300,0 Mkr.

I maj férvarvades och tilltrdddes den
nyproducerade och miljocertifierade
fastigheten Sollentuna Hiradsallméin-
ning 1:28 i Jarfilla till ett underliggande
fastighetsvirde om 94,5 MKkr. Fastigheten
har 4 200 kvm uthyrbar area och ar fullt
uthyrd till ett hel4gt dotterbolag inom
Semlerkoncernen som kommer bedriva
forsdljning och verkstad for exklusiva
bilvarumairken. Arligt hyresvirde uppgar
till 5,5 Mkr och det forvantade arliga
driftnettot uppgar till cirka 5,3 Mkr med
en iterstaende avtalstid om 9 ar.

I maj tecknades avtal om forvarv av
fastigheterna Jungfrun 2 och Jungfrun
31iNorrtélje, beldgna i direkt anslutning
till Genovas befintliga fastighet Jungfrun
4 i Norrtélje. De férvarvade fastigheterna
har en uthyrbar yta om cirka 10 800 kvm
dir 96 procent av ytorna dr uthyrda.
Forvarvet sker till ett underliggande fast-
ighetsvirde om cirka 153 Mkr fére avdrag
for latent skatt. Arligt hyresvérde uppgar
till cirka 10,5 Mkr med ett beddémt
driftnetto om cirka 7,2 Mkr. Majorite-
ten av hyresintédkterna kommer fran

gymnasieverksamhet som bedrivs av
Norrtélje kommun och Skirgardsgym-
nasiet. Ovriga intikter avser kommersi-
ella verksamheter. Den genomsnittliga
aterstdende avtalstiden uppgar till cirka
4,3 ar. Tilltrdde skedde den 10 juni 2022.
Genova dger ddarmed fastigheter i anslut-
ning till varandra om cirka 30 000 kvm
markyta i ett omrade som pa langre sikt
beddms kunna utvecklas med bostéder.

Per 30 juni fardigstélldes projektet
Séderhillby 1:9 som &r en miljocerti-
fierad projektfastighet for lager och
logistik i Uppsala med cirka 14 000 kvm
uthyrbar yta for lager och logistik. Fast-
ighetsvardet uppgér till 300 Mkr med
en total investering om cirka 220 Mkr.
Totalt &rligt hyresvirde uppgér cirka 17
MKkr med ett forvintat arligt driftnetto
om cirka 16 Mkr. Hyresgéisterna flyttar
in successivt under det tredje kvartalet
2022.

Hyresgister och hyresavtals-
struktur

Vid periodens utging hade Genova cirka
400 hyresavtal med en genomsnittlig
aterstdende avtalslingd pa 5,5 ar.

Av totalt hyresvarde uppgick andelen
fran bostédder och offentligt finansie-
rade hyresgister till cirka 53 procent.
Om &ven dagligvaruhandel inkluderas
uppgick andelen till cirka 62 procent av
totalt hyresvirde.

Utveckling virde forvaltningsfastigheter

30juni 2022
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Forvaltningsfastigheter per fastighetskategori
30juni 2022

Fastighetsvirde

Totalt7 596 Mkr
48%
Kommersiella
fastigheter
47%
Sambhalls-

52%
Sambhalls-
fastigheter'

fastigheter'

1) Befintliga hyresbostéader ingar i kategorin Samhallsfastigheter.

Uthyrbaryta Hyresvarde
Totalt 295700 kvm Totalt 425 Mkr
53% 46%
Kommersiella Kommersiella
fastigheter fastigheter

54%
Sambhélls-
fastigheter!

Forvaltningsfastigheter per geografi

30 juni 2022
Fastighetsvirde Uthyrbaryta
Totalt 7596 Mkr Totalt 295 700 kvm Hyresvérde
Totalt 425 Mkr
16% 52% 18% 52% o .
Ovrigt Storstockholm Ovrigt Storstockholm 18% 51%
Ovrigt Storstockholm
32% 30% o
Uppsala Uppsala 31%
Uppsala
Fordelning hyresintikter Forfallostruktur hyresavtal
30 juni 2022 30 juni 2022
Kontrakterad Kontrak-
Hyresavtal arshyra, Mkr Andel, % Antal Yta terad Andel
Samhallsfastigheter 201 50 hyresavtal Tkvm _ hyra, Mkr %
Bostader’ 10 3 Loptid
Livsmedel 35 9 2022 61 n 14 3
Ovrigt kommersiellt 159 38 2023 87 49 67 16
Summa hyresintakter 405 100 2024 62 39 47 12
2025 46 46 72 18
Genomsnittligt, vagd aterstaende 6,4 ar 2026 23 32 43 n
16ptid, ar (10 storsta) >2026 43 91 154 38
Genomsnittligt, vagd aterstaende 5,5 ar Summa 322 267 397 98
16ptid, ar (total portfolj) Hyresbostader 77 5 8 2
1) Varav cirka 2,5 Mkr avser studentbostdder som formedlas via ett hyreskontrakt. Totalt 399 272 405 100
Vakant 24 21
Totalt 296 425

Genova Delarsrapport januari-juni 2022
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Sollentuna Haradsallmanning 1:28, Jarfalla

Fastighetshestandet

30 juni 2022
Fastighets-
Antal Uthyr- thyr-  Kontrak-
fas:iga- I:Jar :tra, Fastighetsvérde Hyresvirde rl;’ingysr- ter(:::l :':'s- kostnader Driftséverskott

heter kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm grad,% hyra?, Mkr Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm
Per fastighetskategori’
Kommersiella fastigheter 36 155991 3616 23181 198 1268 921 182 -51 -329 131 838
Samhallsfastigheter? 27 139709 3980 28489 228 1630 97,8 223 -46 -331 176 1263
Summa per fastighets- 63 295700 7596 25689 425 1439 95,1 405 -98 -330 307 1039
kategori
Per geografi
Storstockholm 34 153051 3964 25901 215 1406 95,3 205 -48 -312 157 1029
Uppsala 19 88097 2398 27214 134 1515 97,0 129 -30 -337 100 1132
Ovrigt 10 54552 1235 22630 7 1407 91,3 70 -20 -369 50 916
Summa per geografi 63 295700 7596 25689 425 1439 95,1 405 -98 -330 307 1039
Pagaende byggnation 1037
Planerade projekt 215
Totalt enligt balansrakning 8848
Narliggande fardigstéllda
byggnationer* 2 19 415 31 45 2294 99,8 44 -5 -258 39 2083
Totalt 65 315115 9159 470 1492 94,6 419 -103 -325 320 1076
Darutdver:
Fastigheter &gda via JV 869

1) Baserat pa fastighetens huvudsakliga anvandning.

2) Ej beaktat hyresrabatter om 11 Mkr.

3) Varav 77 hyresbostéder finns férdelat pa sju fastigheter.

4) Avser etapper i projekt i Handelsmannen och Hotell Can Oliver i Palma som kommer att vara fardigstallda inom ett ar. Fastighetsvarde vid fardigstallande uppgar till 1073 Mkr men per den
30 juni ar 762 Mkr upptaget i balansrakningen under pagaende nyanlaggningar.

Ovanstaende sammanstalining avser de fastigheter som Genova dgde per periodens utgang med tillagg for forvarvade men ej tilltradda fastigheter samt narliggande fardigstallda byggnatio-
ner. Tabellen avspeglar fastigheternas intakter och kostnader sasom de hade agts under hela perioden.
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Aktuell intjaningsformaga

Under slutet av det andra kvartalet

2022 genomfordes tre fastighetsforvarv,
med genomsnittlig uthyrningsgrad pa
98 procent, vilka sammantaget starker
hyresvardet med 16 MKr. Per 30 juni fér-
digstilldes byggnationen av S6derhillby
1:9. Fastigheten &r fullt uthyrd med ett
hyresvirde om 17 Mkr. Under det tredje
och fjarde kvartalet 2022 kommer fardig-
stillda och inflyttade dldreboenden och
hyresbostidder samt nystartad forskola i
projektet Handelsmannen stirka forvalt-
ningsverksamhetens hyresvirde med
ytterligare cirka 22 MKkr.

I syfte att ge en bild av Genovas
framtida bedomda intjiningsférmaga
pé forvaltningsresultatniva for forvalt-
ningsverksamheten har nedanstiende
tabell upprattats. Intjaningsférméigan
utgdr fran bolagets férvaltningsobjekt
samt intjiningsformégan frdn byggstar-
tade pagéende projekt i produktion efter
att dessa fardigstillts och inflyttning
har skett. Det dr viktigt att notera att
den aktuella intjdningsformégan inte
ska jaimstéllas med en prognos for de
kommande tolv manaderna. Intjanings-
formagan innehéller exempelvis ingen
bedémning av hyres-, vakans- eller
ranteférandringar.

Hyresvardet for respektive forvaltnings-
objekt och pigéende projekt i produk-
tion som inkluderas i aktuell intjdning
framgar av avsnitten “Forvaltnings-
fastigheter" och "Projektutveckling” i
delarsrapporten. Hyresvérdet baseras
pé kontrakterade intdkter vid periodens
utgang. Avtagande hyresrabatter om

11 MKr dr ej avdraget fran hyresvirdet.
Vakans for forvaltningsfastigheter
baseras pé aktuell vakans vid periodens
utging. For pdgdende byggnation avses

ett antagande om langsiktig vakansgrad.

Fastighetskostnader &r bedémningar av

normaliserade kostnader pa helarsbasis.
Centrala administrationskostnader avser
kostnader hanforliga till fastighetsfor-
valtningen och baseras p bedémda
kostnader féor kommande tolvmanader-
speriod, rensat for eventuella kostnader
av engangskaraktir.

Finansnettot har berdknats utifran
aktuell rintebirande nettoskuld. Ranta
pa likvida medel erhlls ej och rdnta pa
den rintebirande skulden har berdknats
utifrdn genomsnittsrdntan vid periodens
utgang.

Beddmd intjaningsformaga forvaltningsfastigheter

Foérvaltnings- Pagaende
Mkr fastigheter byggnation Summa
Hyresvarde 425 81 507
Vakans -21 0 -21
Hyresintakter 405 81 486
Fastighetskostnader -98 -13 -111
Driftséverskott 307 68 375
Central administration fastighetsforvaltning -23 -23
Genovas andel av forvaltningsresultat fran JV 35 10 45
Finansnetto -156 -25 -181
Forvaltningsresultat 163 53 216

Jungfrun 2, Norrtélje
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Projektutveckling

Genovas organiska tillvixt sker genom
projektutveckling av hyresbostider,
samhéllsservice och kommersiella
lokaler dér projektportfdljen i huvudsak
hanfor sig till egenutvecklade byggritter
tillskapade fran egna férvaltningsfast-
igheter med befintligt kassafléde. Fram
till och med 2028 planerar Genova att
investera cirka 13 Mdkr i pAgéende och
planerad produktion for att fardigstilla
forvaltningsfastigheter for 1angsiktigt
dgande. Fardigstallt virde bedoms uppga
till cirka 17 Mdkr med ett bedémt hyres-
vérde om cirka 750 Mkr. Genovas projekt-
utveckling omfattar dven byggnation av
framtida bostadsrétter med planerade
investeringar om cirka 5 Mdkr och
fardigstillda virden om cirka 7 Mdkr.
Genova dr darmed aktivt i hela kedjan
av fastighetsinvesteringar — fran forvarv
till férvaltning, projektutveckling 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 fiardigstillande av defensiv
karaktér. Ej heller har investeringsstod
beaktats i antagandena. I tabellen pa
sidan 14 bedéms fardigstéllda virden
uppgaé till cirka 52 Tkr per kvadratmeter
for hyresbostédder och cirka 70 Tkr per
kvadratmeter for bostadsrétter, inklu-
sive foreningslan. Dessa viarderingar ar
rimliga utifran nu aktuella marknads-
véirden pa bostider i kombination med

att cirka 85 procent av byggrétterna
aterfinns i Storstockholm och Uppsala-
regionen.

Per den 30 juni 2022 omfattade
Genovas projektportfolj cirka 450 000
kvm uthyrbar yta fordelat pa 7 110
bostadsbyggritter, varav cirka 67 procent
utgors av hyresbostider och samhélls-
fastigheter som Genova avser utveckla for
egen langsiktig forvaltning, samt cirka 33
procent bostadsritter och kommersiella
fastigheter.

Byggrittsportfoljen

Isyfte att illustrera virdet p& Genovas
byggréttsportfolj i Sverige upplyser
Genova om ett beddmt évervirde. Over-
véardet tar sin utgangspunkt i ett externt
beddmt marknadsvérde pa de outnytt-
jade byggrétterna. Detta kan vara rele-
vant for det fall Genova ej skulle fullfélja
sin affarsplan och exploatera byggrit-
terna utan istéllet avyttra dem. CBRE:s
marknadsvardering per 30 juni 2022

av de framtida bedomda outnyttjade
byggritterna i Sverige som ingdr i pla-
nerade projekt beddms uppga till cirka
4,2 Mdkr. Befintliga byggnader pa dessa
fastigheter, som i forekommande fall,
kommer behdva rivas vid utnyttjande av
de planerade outnyttjade byggrétterna,
samt upparbetad investering for plane-
rade projekt bedéms per 30 juni 2022
ha ett bokfort virde om cirka 2,4 Mdkr.
Det innebdr att 6vervérdet i koncernens

byggrattsportfolj bedoms uppga till cirka
1,8 Mdkr vid rapportperiodens utging.

Pagaende byggnation

Den 30 juni 2022 hade Genova pagaende
byggnationer till ett bokfort virde om
1037 Mkr.

De pagaende byggnationerna dr
Handelsmannen 1i Norrtélje (vard-
boende, forskola och hyresbostider i
kvarter Tryckeriet), Segerdal i Knivsta
(hyresbostédder), Korsdngen i Enképing
(hyresbostéder) samt Can Oliver i Palma,
Mallorca, (hotell). Projektet Séderhillby
(lager/logistik) har fardigstallts och
under kvartalet omklassificerats till
forvaltningsfastigheter. Dessa projekt
kommer fardigstillda att fortsitta dgas
och forvaltas av Genova.

I Norrtélje inkluderar det pagaende
projektet Handelsmannen 1 tva kvarter
inneh&llande ett d4ldreboende med 80
bostéder, en forskola samt 408 hyres-
bostéder. De forsta inflyttningar omfat-
tande 66 hyresbostider kommer att ske i
september 2022.

Projektet Segerdal dr beldget i centrala
Knivsta, granne med kommunhuset och
i direkt anslutning till tigstationen. Pro-
jektet genomfors i ett joint venture med
Redito och avser nyproduktion av cirka
300 hyresbostdder med en uthyrnings-
bar yta om cirka 18 000 kvm dir de forsta
inflyttningarna beréknas ske under det
fijarde kvartalet 2023. Som pagaende

Pagaende och planerade projekt for egen forvaltning, forvéintad virde-

och hyresutveckling

30juni 2022
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projekt redovisas 150 hyresbostider
om cirka 9 000 kvm, vilket motsvarar
Genovas dgarandel.

Projektet Korsdngen i Enkdping
omfattar 185 hyresbostider med en
uthyrningsbar yta om drygt 8 000 kvm.
Korsédngen ligger i direkt anslutning till
Genovas forvaltningsfastigheter Krydd-
garden 6:3 och Kryddgarden 6:5, vilket
innebdr att det fardigstillda projektet
Okar storleken pé forvaltat bestand i
Enkoping.

I Palma, Mallorca, fardigstélls ett
hotell innehallande 40 rum med inflytt-
ning under det andra kvartalet 2023.
Projektet &r beldget centralt i Palma
och ar uthyrt till Nobis som ocksa hyr
det under 2021 firdigstillda hotellet i
samma omrade.

Segerdal, Knivsta

Projektutveckling per fastighetskategori

30juni 2022

Fastighets-/Projektvarde
Totalt 25 008 Mkr
3%
Kommersiella
fastigheter

31%
Bostadsratter
8%

Uthyrbaryta
Totalt 453 005 kvm
4%
Kommersiella
fastigheter

24%
Bostadsratter

9%

Hyresvarde
Totalt 757 Mkr

6%
Kommersiella
fastigheter

12%

Sambhélls- .
fastigheter f::trin T\ZI:; Samhélls-
9 fastigheter
Hyresbostader Hyresbostader Hyresbostader
Projektutveckling per geografi
30juni 2022
Fastighets-/Projektviarde Uthyrbaryta Hyresvirde
Totalt 25 008 Mkr Totalt 453 005 kvm Totalt 757 Mkr
12% 64% 15% 57% 17% 50%

Ovrigt Storstockholm

Ovrigt Storstockholm

24%
Uppsala

Ovrigt Storstockholm

28%
Uppsala

33%
Uppsala
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Pagaende byggnation

30juni 2022
Planerat Uthyrbar yta, kvm F Hyr 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 395 52548 16 2126 279 268 321

Handelsmannen 1 Norrtélje Hyresbostader Q4 2019 Q4 2022/ 408 21314 = 985 46214 37 1730 720 337 458
Q420232

Segerdal® Knivsta Hyresbostéder Q42020 Q42023/ 150 8582 354 448 50109 18 2018 355 107 (o]
Q420244

Korséngen Enkoping Hyresbostader Q12021 Q42023 185 7979 243 378 45970 16 1937 315 81 89

Hotell Can Oliver Palma Kommersiella Q22021 Q22023 40 3300 - 288 87273 13 3806 198 152 169

fastigheter
Y 863 47255 2034 2494 50600 99 2016 1867 945 1037

1) Avser verkligt varde pa investeringen vid fardigstéllande.

2) Cirka 35 procent av hyresratterna fardigstélls Q4 2022 i en forsta etapp, varav inflyttning i 66 1agenheter kommer ske redan i september 2022.

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

4) Cirka 50 procent av hyresréatterna fardigstalls Q4 2023 i en forsta etapp.

Handelsmannen 1, Norrtélje

14

Genova Delarsrapport januari-juni 2022

AN R

o

L



Planerade projekt per planskede

30juni 2022
Kvm (126480) Hyresbostader
60000 —
50000 Sambhilisfastigheter
40000 —
30000 Kommersiella fastigheter
20000 I
10 000 Bostadsrétter
i_N
Programarbete Planbesked Samrad Granskning Antagen detaljplan
Planerade projekt
30juni 2022
Uthyrbar yta, kvm F Hyr ing, Mkr Bokfért
Antal Upp- vérde,
Projekt a Lokaler Mkr  kr/kvm Mkr kr/kvm Beddmd arbetad Mkr
Per kategori
Hyresbostader 4431 245110 - 12750 52018 552 2251 10391 62 15
Sambhallsfastigheter 225 15083 19169 1579 46104 74 2151 1279 7 7
Kommersiella fastigheter - - 16030 561 34989 32 1979 539 9 12
Bostadsratter 1591 108325 - 7624 70385 - - 5764 54 81
Summa per kategori 6247 368518 35199 22515 55769 657 2225 17973 133 215
Per geog! - Egen for
Storstockholm 2023 14735 22676 7754 56428 325 2362 6354 34 74
Uppsala 1635 88745 1825 4670 46437 218 217 3791 32 42
Ovrigt 998 56713 698 2466 42958 14 1991 2064 13 18
Summa per geografi 4656 260193 35199 14890 50408 657 2225 12209 79 134
Per geografi ade - Atter
Storstockholm 1332 92545 - 6762 73072 - - 5118 44 72
Uppsala 219 11030 - 610 55322 - - 465 9 9
Ovrigt 40 4750 = 252 53000 = = 181 1 1
Summa per geografi 1591 108325 - 7624 70385 - - 5764 54 81
Per -Egen fon och
Storstockholm 3355 207280 22676 14516 63126 325 2362 1471 79 146
Uppsala 1854 99775 11825 5280 47315 218 2171 4256 41 51
Ovrigt 1038 61463 698 2718 43725 14 1991 2246 14 19
egen for och ter per geografi 6247 368518 35199 22515 55769 657 2225 17973 133 215

1) Avser verkligt varde pa investeringen vid fardigstéllande

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

Information om pagaende byggnation och planerade projekt
i delarsrapporten ar baserad pa bedémningar om storlek,

projektkostnader samt framtida hyresvarde. Informationen
om pagaende byggnation samt planerade projekt omprovas

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 osakerhetsfaktorer bade avseende
projektens genomfdrande, utformning och storlek, tidsplaner,

regelbundet och bedémningar och antaganden justeras till foljd
av att pagaende byggnationer fardigstalls eller tillkommer samt
att forutsattningar féréndras. For projekt som ej byggstartats
har finansiering ej upphandlats, vilket innebar att finansiering av
planerade projekt ar en osakerhetsfaktor.

Genova Delarsrapport januari-juni 2022
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Joint Ventures

En del av Genovas verksamhet dr ocksa
investeringar i joint ventures for att pa s&
sitt fa tillgang till fler attraktiva kassaflo-
desgenererande forvaltningsfastigheter
med mdijlighet till projektutveckling av
hyresbostider, samhéllsservice och kom-
mersiella lokaler.

Per den 30 juni 2022 dgde Genova 50
procent av andelarna i sex olika joint
ventures. De gemensamt dgda bolagen
innehar totalt 28 kassaflodesgenere-
rande fastigheter med ett sammanlagt
fastighetsvirde om cirka 1740 MKkr varav
Genovas andel uppgér till cirka 870 Mkr.

Genovas andel av antalet bostadsbygg-
réitter uppgar till cirka 2 000 fordelat p&
cirka 130 000 kvm.

Under det forsta kvartalet 2022
bildades ett gemensamt joint venture
med Green Group som under perioden
tilltrddde tre kommersiella fastigheter i
entréomradet till Akersberga centrum.
Fastigheterna omfattar drygt 14 000 kvm
i ett, av kommunen utpekat, kommande
omvandlingsomradet.

I april 2022 utokades samarbetet
med Green Group genom ett gemen-
samt forvarv av tva projektfastigheter

i utvecklingsomradet S6dra Veddesta

i Jarfélla. De forvirvade fastigheterna
har en uthyrningsbar yta om cirka 4 000
kvm med en tomtareal om cirka 13 000
kvm. Arligt hyresvirde uppgar till cirka 8
MKr med en dterstdende 10ptid om sju ar.
En planprocess kommer att initieras for
utveckling av frimst hyresbostider med
en potentiell volym om cirka 45 000 kvm
ljus BTA.

Genovas andel av joint ventures
30juni 2022

Fastighetsforvaltning

Projektutveckling, andel av:

Bokfort Antal Andel av Antal Uthyrningsbar
Namn Andel, % varde, Mkr Geografi fastigheter fastighetsvarde bostader yta, kvm
Jarngrinden AB 50 546 Vastsverige 15 235 817 52025
SBBGenova Gashaga 50 13 Stockholm 1 200 385 23000
SBBGenova Nackahusen 50 7 Stockholm 4 215 192 11970
GenovaFastator 50 24 Stockholm 1 110 175 9625
GenovaRedito 50 81 Knivsta 2 14 150 8936
Greenova 50 7 Stockholm 5! 95 285 24150
848 28 869 2004 129706

Jarngrinden

Jarngrinden ager och utvecklar moderna fastigheter i attraktiva
lagen i Vastsverige - huvudsakligen bostader men ocksa
skraddarsydda helhetslosningar for storskaliga moderna
byggnader for industri och logistik. Investeringen i Jarngrinden

kompletterar Genovas huvudmarknader och utgor en bra
plattform for tillvaxt pa intressanta orter som Géteborg, Boras,
Kungsbacka, Varberg, Halmstad och Helsingborg.
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Totalresultat for koncernen

Jan-jun Jan-jun Apr-jun Apr-jun Jul 2021- Jan-dec
Mkr 2022 2021 2022 2021 jun 2022 2021
Hyresintéakter 185,7 141,8 921 78,2 363,8 319,9
Driftskostnader -40,5 -28,1 -17,2 -13,8 -74,0 -61,6
Underhéllskostnader -8,8 -6,3 -4,0 -4, -18,5 -16,0
Fastighetsskatt -4 -3,2 21 -1,6 -7,9 -7,0
Summa Fastighetskostnader -53,4 -37,6 -23,3 -19,5 -100,4 -84,6
Driftsoverskott 132,3 104,2 68,8 58,7 263,4 235,3
Central administration fastighetsforvaltning -11,4 -9,7 -5,8 -4.9 -22,6 -20,9
Central administration projektutveckling -13,9 -10,6 -71 -5,4 -25,8 -22,5
Resultat fran andelar i joint ventures 17,4 3,9 4,4 2,6 36,0 22,5
Finansnetto -68,1 -53,0 -34,9 -27,8 -130,3 -115,2
Forvaltningsresultat 56,3 34,8 25,4 23,2 120,7 99,2
Ovriga rorelseintakter 0,6 0,4 0,2 0,3 14,7 14,5
Vardeférandringar fastigheter 370,0 313,4 199,8 1931 738,5 681,9
Valutakurseffekter fastigheter 3,8 1,7 0,8 -2,0 5,2 3,1
Resultat fore skatt 430,7 350,3 226,2 214,6 879,1 798,7
Inkomstskatt -88,2 -86,5 -50,7 -54,2 -189,4 -187,7
Periodens resultat 342,5 263,8 175,5 160,4 689,7 611,0
Ovrigt totalresultat fér perioden - - - -
Summa totalresultat for perioden 342,5 263,8 175,5 160,4 689,7 611,0
Periodens resultat hanforligt:
Moderbolagets aktiedgare 321,7 263,8 175,9 160,3 666,6 608,7
Innehav utan bestammande inflytande 20,8 0,0 -0,4 0,1 23,1 2,3
Summa totalresultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 321,7 263,8 175,9 160,3 666,6 608,7
Innehav utan bestdmmande inflytande 20,8 0,0 -0,4 0,1 23,1 2,3
Resultat per aktie fore och efter utspadning, kr' 7,06 6,06 3,87 3,71 14,66 13,66
Antal aktier vid periodens utgang, tusental 41977 39577 41977 39577 41977 41977
Genomshnittligt antal aktier, tusental 41977 39577 41977 39577 41977 40177
Antal utestaende preferensaktier, tusental - - - - - -
Genomsnittligt antal preferensaktier, tusental - 3667 - 3333 - 1744

1) Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter utdelning till preferensaktiedgare och betalning fér hybridobligation.
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Resultatanalys

Hyresintdkter

Koncernens hyresintdkter uppgick under perioden till 185,7
Mkr (141,8). Okningen motsvarar en tillvixt i hyresintikterna
om 31 procent. Tillvaxten i hyresintdkterna hanfor sig frimst
till ett vixande fastighetsbestand fran forvarv och fardigstillda
projekt. Projektet S6derhillby fardigstélldes per 30 juni 2022
och omklassificerades till en forvaltningsfastighet. Hyresvar-
det uppgar till cirka 17 Mkr och inflyttningarna sker successivt
under kvartal tre.

Den uthyrningsbara ytan har under de senaste 12 mana-
derna 6kat med cirka 53 tkvm till cirka 296 tkvm, motsvarande
22 procent. Forvaltningsfastigheternas hyresviarde uppgick vid
periodens utgéang till cirka 425 Mkr, motsvarande en tillvaxt
pé cirka 18 procent. Den ekonomiska uthyrningsgraden vid
periodens utgang uppgick till cirka 95 procent (96), vilket ar i
nivd med motsvarande tidpunkt 2021. Forvérv och fardigstillt
projekt under det andra kvartalet bidrar till h6jd uthyrnings-
grad och stirker den framtida intjiningsformégan.

Intdkterna fran jaimforbart bestand dr nagot hogre jamfort
med féregdende ar, vilket dr en foljd av inflationsjusteringar
och minskade hyresrabatter.

Utveckling intékter

Jan-jun Jan-jun Férand-
Mkr 2022 2021 ring, %
Jamforbart bestand 12,5 105,3 7
Forvarvade fastigheter 71,6 19,7 e/t
Salda fastigheter 1,6 16,8 -91
Hyresintakter 185,7 141,8 31
Kommersiella fastigheter 80,9 65,4 24
Samhallsfastigheter 104,8 76,4 37
Hyresintakter 185,7 141,8 31

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader i form av drifts- och underhallskostnader
samt fastighetsskatt 6kade under perioden till -53,4 MKkr (-37,6),
vilket motsvarar en 6kning pé cirka 42 procent. Okningen i
fastighetskostnader forklaras frimst av att Genova forvaltar ett
storre fastighetsbestand i jaimforelse med foregdende period.
Inom den vixande langsiktiga férvaltningsportféljen kommer
flera underhallsprojekt att pAborjas under hosten. Projekten ar
en viktig del av Genovas langsiktiga strategi, dar kvalitet och
hallbarhet dr en fundamental del av verksamheten.

Inom jaimférbart bestand har mediakostnaderna 6kat, vilka
har paverkats av prisutveckling pi elmarknaden. Som en del
av bolagets hallbarhetsstrategi och malsittning att certifiera
forvaltningsfastigheterna, driver Genovas forvaltning energi-
och driftoptimeringsprojekt. Fér Genova dr det ocksa viktigt
att konsumera el som ir producerad fran vind eller vatten och
omstillning av elavtal genomférs for forvarvade fastigheter.
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Utveckling fastighetskostnader

Jan-jun Jan-jun Forand-
Mkr 2022 2021 ring, %
Jamforbart bestand -33,6 -31,7 6
Forvarvade fastigheter -19,6 -2,6 e/t
Salda fastigheter -0,1 -3,3 -98
Fastighetskostnader -53,3 -37,6 42
Kommersiella fastigheter -26,6 -20,1 32
Samhallsfastigheter -26,7 -17,5 53
Fastighetskostnader -53,3 -37,6 42
Fastighetskostnader arstakt per kv

Kommersiella Sambhalls-
Kr/kvm fastigheter fastigheter Totalt
Drift -237 -270 -252
Underhall -38 -57 -47
Fastighetsskatt -54 -4 -30
Totalt -329 -331 -330
Driftsoverskott

Driftséverskottet 6kade under perioden till 132,3 MKr (104,2),
vilket motsvarar en 6kning med 27 procent. Overskottsgraden
for perioden uppgick till 71,2 procent, vilket ar l4gre jamfort
med motsvarande period 2021 d4 den uppgick till 73,5 procent.
Den lagre 6verskottsgraden beror huvudsakligen pa forvarv
av fastigheter med viss vakans som har framtida utvecklings-
potential, for sdvil uthyrningsgrad som att bedriva aktivt
planarbete. Aven hogre energipriser har 6kat kostnaderna.
Inom den vixande langsiktiga férvaltningsportfoljen kommer
flera underhallsprojekt att pdbdrjas under aret. Projekten ar
en viktig del av Genovas langsiktiga strategi, dar kvalitet och
héllbarhet &r en fundamental del av verksamheten.



Central administration

Centrala administrationskostnader dr férdelade pa fastighets- Finansnetto
forvaltning och projektutveckling. De totala centrala admi- Jan-jun Jan-jun
nistrationskostnaderna uppgick under perioden till -25,3 Mkr Mkr 2022 2021
(-20,3), vilket motsvarar en 6kning om 24 procent. Okningen Rénteintakter 1,5 1,3
ar ett resultat av den vixande verksamheten jamfort med Rantekostnader lan -62,0 -44,9
forsta halvaret 2021. Rantekostnader leasing -0,8 -1,0
Ovriga finansiella kostnader -6,8 -8,4
Finansnetto -68,1 -53,0
Central administration
Jan-jun Jan-jun
Mkr 2022 2021
Fastighetsforvaltning Forvaltningsresultat
Ovriga externa kostnader 50 48 Forvaltningsresultatet uppgick under perioden till 56,3 Mkr
PereehE CSEEEr 4.9 33 (34,8), vilket 4r en 6kning med 62 procent. Okningen beror i
Avskrivningar och leasing 15 16 huvudsak pa det 6kade driftsoverskottet men ocksa pa hogre
Central administration resultatandelar fran joint ventures.
fastighetsforvaltning -1,4 -9,7
Virdeforandringar
Projektutveckling Indexupprédkningen av hyresintékter i huvuddelen av bestén-
Ovriga externa kostnader -6,1 -5,3 det har inneburit positiva vardeférdndringar som en foljd av
Personalkostnader -6,0 3,6 Okat driftnetto. Pdgdende byggnation i Norrtélje, Enkdping
Avskrivningar och leasing 1,8 a7 och Uppsala bidrog med 120 MKkr i positiva vardeférand-
Central administration projektutveckling 13,9 10,6 ringar i takt med att byggnationer fortskrider och fardigstalls.

Vardeférandring p4 mark- och outnyttjade byggrétter avser i
huvudsak vart kommande projekt i Viby som kommer att star-
tas under det fjardje kvartalet 2022. Forvdrven under perioden
Resultat fran andelar i joint ventures har medfdrt positiva virdeférandringar om 50 MKkr.

I posten redovisas resultateffekten av Genovas fastigheter som

Ags via joint ventures. Resultat frdn andelar i joint ventures

uppgick under perioden till 17,4 MKkr (3,9) och avser resultat Virdeforandringar fastigheter
frdn den l6pande driften och virdeférédndringar. I resultatan- T Jan-jun
delen ingar 13,7 Mkr i viardeférdndringar fran produktion av MKkr 2022 2021
hyresritter i det pAgdende projektet Segerdal som deldgs med Forandring driftnetto 38,2 16,6
Redito. Pagaende byggnation 120,3 44,2
. Mark-och outnyttjade byggratter 137,7 20,0
FlllallSl'lCtt() Foréndring avkastningskrav 23,6 51,8
Finansnettot uppgick till -68,1 Mkr (-53,0) under perioden, Forvary 50,2 109,8
dér det negativa finansnettot dr storre &n motsvarande period Forsalningar . 710
féregdende ar, vilket huvudsakligen &r hinforligt till 6kad Vardeforandringar fastigheter 370,0 313,4

beldning i den vixande verksamheten samt cirka 1 Mkr som en
effekt av héjda rantor under perioden.

Genomsnittlig rinta per balansdagen uppgick till 2,7 pro-
cent (3,5 procent inklusive obligationslan). Bland finansiella
kostnader under perioden ingar -6,8 MKkr (-8,4) som avser Kost-
nader for upptagande av obligationsldn som periodiseras 6ver
lanens 16ptid. Rantetickningsgraden for perioden uppgick
till 2,0 ggr (2,1). I rAntetdckningsgraden har kostnaderna for
upptagande av obligationslin exkluderats, d& dessa kostnader
ar att betrakta som mer av engangskaraktar.
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Skatt

Redovisad skatt uppgick till -88,2 MKkr (-86,5) och hanfor sig

i huvudsak till uppskjuten skatt p& vardeférdndringar. Bade
aktuell och uppskjuten skatt har berdknats utifrin en nomi-
nell skattesats om 20,6 procent. Kvarvarande underskottsav-
drag kan berédknas till cirka 377 Mkr (427) samt obeskattade
reserver om cirka 73 Mkr (68). Som uppskjutna skatteskulder
redovisas full nominell skatt om 20,6 procent av skillnaden
mellan redovisat och skattemaissigt virde med avdrag for den
skatt som ar hanforlig till tillgdngsforvarv.

Uppskjutna skatteskulder, netto

Jan-jun Jan-jun
Mkr 2022 2021
Temporara skillnader fastigheter -554,9 -372,1
Obeskattade reserver -151 -14,1
Summa uppskjutna skatteskulder -570,0 -386,2
Underskottsavdrag 777 87,9
Summa uppskjutna skattefordringar 777 87,9
Uppskjutna skatteskulder, netto -492,3 -298,3

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till 342,5,0 MKkr (263,8). JAmfort
med motsvarande period 2021 har bade driftsdéverskott och
forvaltningsresultat 6kat under 2022. Aven virdefdrindring-
arna, med avsittning fér uppskjuten skatt, 6kade, vilket gor
att Genova redovisar ett resultat efter skatt fér perioden som
ar hogre an for forsta halvaret 2021.

Skatteberdkning

Jan-jun Jan-jun
Mkr 2022 2021
Resultat fore skatt 430,7 350,3
Skattesats % 20,6 20,6
Skatt enligt géllande skattesats -88,7 -72,2
Ej skattepliktiga intdkter 3,6 0,8
Ej avdragsgilla kostnader -4,2 -3,6
Ej avdragsgillt rantenetto - -8,7
Aterforing vid fastighetstransaktioner 11 -3,1
Ovrigt - 0,3
Periodens skatt enligt resultatrakningen -88,2 -86,5
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Balansrikning for koncernen

Mkr 30 juni 2022 30 juni 2021 31dec 2021
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 7 596,2 6147,7 6902,6
Pagaende nyanlaggningar 1119,5 871,2 945,8
Projekteringsfastigheter 132,7 120,0 14,1
Nyttjanderattstillgangar 30,5 34,1 31,8
Inventarier 3,3 2,1 5,0
Uppskjutna skattefordringar 777 87,9 86,4
Andelar i joint ventures 848,2 283,3 818,0
Ovriga langfristiga fordringar 278,4 257,3 256,5
Summa anldggningstillgangar 10 086,5 7803,6 9160,2
Omsattningstillgangar

Hyresfordringar och kundfordringar 19,2 8,5 15,9
Ovriga fordringar 183,6 1541 143,2
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 1,7 46,9 25,7
Likvida medel 201,9 210,5 316,0
Summa omsittningstillgangar 446,4 420,0 500,8
SUMMA TILLGANGAR 10532,9 8223,6 9 661,0
EGET KAPITAL

Summa totalresultat fér perioden

Aktiekapital 50,4 52,3 50,4
Ovrigt tillskjutet kapital 1459,5 1183,0 1459,5
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 1647,3 1029,4 1353,4
Hybridobligation 800,0 700,0 700
Innehav utan bestammande inflytande 123,5 78,4 102,6
Summa eget kapital 4080,7 3043,1 3665,9
SKULDER

Langfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 3952,0 2520,5 2934,8
Obligationslan 1262,4 906,3 12577
Leasingskuld 25,2 29,0 26,7
Ovriga langfristiga skulder 31 43,0 3,1
Uppskjutna skatteskulder 570,0 386,2 497,8
Summa langfristiga skulder 5812,7 3885,0 4720,1
Kortfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 361,8 980,6 1031,5
Obligationslan 5,9 4.8 5,5
Checkrakningskredit - 18,0 -
Leverantorsskulder 80,5 95,1 55,9
Leasingskuld 5,3 5,3 53
Aktuella skatteskulder 5,2 14,3 71
Ovriga skulder 476 97,7 86,7
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 133,2 79,7 83,0
Summa kortfristiga skulder 639,5 1295,5 1275,0
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 10 532,9 8223,6 9 661,0
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Koncernens rapport over
forandringar i eget kapital

Hanforligt till moderbolagets aktieagare

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

Preferens- Aktie- tillskjutet periodens Hybrid- mande eget
Mkr Aktier aktier kapital kapital resultat obligation inflytande kapital
Ingaende balans per 1januari 2021 39577 4000 52,3 1183,0 1334,1 - 78,4 2647,8
Totalresultat
Arets resultat 608,7 2,3 611,0
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat 608,7 2,3 61,0
Transaktioner med innehav utan
bestammande inflytande 21,9 21,9
Utdelning (5,95 kr/preferensaktie) -23,8 -23,8
Emission hybridobligation 700,0 700,0
Emissionskostnader hybridobligation -15,2 -15,2
Utdelning hybridobligation -36,2 -36,2
Inldsen preferensaktier -4 000 -4.8 -515,2 -520,0
Nyemission aktier 2400 2,9 285,1 288,0
Emissionskostnader aktier -8,6 -8,6
Emission teckningsoptioner 11 11
Valutakurseffekt -0,1 -0,1
Utgaende balans per 31 december 2021 41977 - 50,4 1459,5 1353,4 700,0 102,6 3665,9
Ingaende balans per 1 januari 2022 41977 - 50,4 1459,5 1353,4 700,0 102,6 3665,9
Totalresultat
Periodens resultat 321,7 20,8 342,5
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat 321,7 20,8 342,5
Emission hybridobligation 100,0 100,0
Emissionskostnader hybridobligation -1,5 -1,5
Utdelning hybridobligation -25,2 -25,2
Valutakurseffekt -1,0 -1,0
Utgaende balans per 30 juni 2022 41977 - 50,4 1459,5 1647,4 800,0 123,4 4080,7

o
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Kommentar till balansrakningen

Fastighetsbestand och fastighetsvirde

Forvaltningsfastigheter

Koncernens férvaltningsfastigheter bestar av totalt 63 heldgda
fastigheter. Metoden att berdkna verkligt virde for forvalt-
ningsfastigheter bestdr i huvudsak av en kassaflédesbaserad
vérderingsmodell dir virdet har berdknats som nuvirdet

av prognosticerade kassafléden samt restvardet under en
kalkylperiod, dir diskontering har skett med en bedémd
kalkylrianta. Det genomsnittliga avkastningskravet for fastig-
hetsportfoljen beddms till cirka 4,9 procent vid bokslutsdagen
(justerat for fastigheten Viby 19:3 som dr delavyttrad baserat
pa en byggréttsvardering samt Hotel Concepcio i Palma, Mal-
lorca som internvirderas). Det redovisade virdet for koncer-
nens forvaltningsfastigheter uppgick per den 30 juni 2022 till
7 596 MK, vilket dr en 6kning med cirka 700 Mkr jamfort med
vérdet per 31 december 2021. Under perioden har atta fastighe-
ter om 350 MKr forvarvats och tvéa fastigheter om totalt 228,5
MKr avyttrats. Projektet S0derhéllby har fardigstéllts och 6kar
vérdet pa férvaltningsfastigheter med 300 MKkr per 30 juni
2022. Vardeforandringarna under perioden pa kvarvarande
forvaltningsfastigheterna uppgér till 250 MKkr.

Pagaende nyanldggning

Pigdende nyanldggningar bestar av projektet Handelsmannen
1i Norrtélje, projektet Korsdngen i Enkoéping samt ett planerat
hotell i Palma, Mallorca. I balansposten ingér ocksé vardefor-
dndringar av byggrétter avseende ett antal kommande projekt.
Aktiveringar skedde med cirka 350 Mkr under perioden.

Projekteringsfastigheter

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

Fastighetsvirde
Hela fastighetsbestandet externvarderas kvartalsvis. Den 30

juni 2022 varderades hela fastighetsbestandet externt av CBRE,
Newsec och Forum med utgdngspunkt i senast externa varde-
ring med vérdetidpunkt den 31 december 2021. I verkligtvérde-
hierarkin ar férvaltningsfastigheter i niva 3, det vill sdga data
for tillgangen baseras pa icke observerbara marknadsdata.

Forandring av fastighetshestandet

30 juni 30 juni 31dec

Mkr 2022 2021 2021
Ingaende véarde forvaltnings- 6902,6 4559,6 4559,6
fastigheter
+ Forvarv 345,0 1520,5 1934,3
+ Till- och ombyggnation 26,5 13,1 42,6
- Forséljningar -228,5 -406,4 -406,4
+/- Omklassificeringar 300,0 2441 2441
+/- Orealiserade vardeférandringar 250,6 216,8 528,4
Utgaende virde forvaltnings- 7 596,2 6147,7 6902,6
fastigheter
Ingaende varde pagaende 945,8 7041 7041
nyanlaggningar
+ Forvarv - 44,6
+ Nybyggnation 353,4 296,0 548,3
- Forséljningar - -304,5
+/- Omklassificeringar -300,0 -2441 -2441
+/- Orealiserade vardeférandringar 120,3 115,2 197,4

- varav pagaende nybyggnation 120,3 115,2 197,4
Utgaende virde pagaende 1119,5 871,2 945,8
nyanlaggningar
Ingaende varde projekterings- 14,1 91,4 91,4
fastigheter
+ Aktiveringar 18,6 28,6 22,7
Utgaende viarde projekterings- 132,7 120,0 114,1
fastigheter
Utgaende viarde fastighets- 8848,4 7138,9 7962,5
bestandet
Forvaltningsfastigheter 7596,2 61477 6902,6
Pagaende byggnation 1037,0 789,2 863,9
Planerade projekt 215,2 202,0 196,0
Utgaende viarde fastighets- 8848,4 7138,5 7962,5

bestandet
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Virderingsyield per kategori

Nyckeltal forvaltningsfastigheter

30 juni 30 juni 30 juni 30 juni

% 2022 2021 2022 2021
Kommersiella fastigheter! 55 5,6 Hyresvarde kr/kvm 1439 1489
Samhallsfastigheter 4.5 4.7 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 96
Totalt 4,9 5,1 Fastighetskostnader kr/kvm' 330 345
Driftsdverskott kr/kvm' 1039 1089

1) Avser genomsnittliga direktavkastningskrav pa restvardet for Genovas forvaltningsfastig- "

heter. Baseras pa externa varderingar och exkluderar fastigheten Viby 19:3 som &r varderad Overskottsgrad, %! 76 76
som en byggratt samt Hotel Concepcio i Palma som internvarderas. F'c'>rvaItningsfastighetsvérde Kr/kvm 25689 25346
Uthyrningsbar yta, tkvm 295700 242 569
Antal fastigheter 63 51

Eget kapital och substansvirde
Koncernens egna kapital uppgick den 30 juni 2022 till 4 080,7
MKr (3 665,9) och soliditeten till 38,7 procent (37,9).

Det langsiktiga substansvérdet uppgick till 4 573,0 Mkr
(4 077,3), vilket motsvarar en 6kning med 12 procent. Det
langsiktiga substansvérdet hanforligt till aktiedgarna uppgick

1) Beraknat utifran bedomt arsvarde.

till 3 649,5 Mkr (3 274,7), vilket motsvarar en 6kning med 11
procent. Det langsiktiga substansvérdet hanforligt till aktie-
dgarna per aktie uppgick till 86,94 kronor per aktie (78,01).

Substansvirde
30 juni 2022 30 juni 2021 31dec 2021
Mkr kr/aktie Mkr kr/aktie Mkr kr/aktie

Eget kapital enligt balansrakningen 4080,7 97,21 3043,1 76,89 3665,9 87,33
Aterlaggning:

Uppskjuten skatteskuld enligt balansrakningen 570,0 13,58 386,2 9,76 497,8 11,86
Avdrag:

Uppskjuten skattefordran enligt balansrakningen =777 -1,85 -87,9 -2,22 -86,4 -2,06

Hybridobligation -800,0 -19,06 -700,0 -17,69 -700,0 -16,68

Innehav utan bestammande inflytande -123,5 -2,94 -78,4 -1,98 -102,6 -2,44
Langsiktigt substansvirde hanforligt
till aktiedgare 3649,50 86,94 2563,0 64,77 3274,7 78,01

Rantebarande skulder

Koncernen hade den 30 juni 2022 rdntebdrande skulder
hanforliga till forvaltningsfastigheter och projektfastigheter
om cirka 5 575 MKr (5 233) vilket motsvarade en belaningsgrad
om 60,7 procent (61,8) justerat for likvida medel. Den genom-
snittliga rAntenivan uppgick till cirka 2,7 procent (3,5 procent
inklusive byggnadskreditiv och obligationsldn) den 30 juni
2022 med en soliditet som vid samma tidpunkt uppgick till
38,7 procent (37,9).

Koncernens totala rantebirande skulder till kreditinstitut
som den 30 juni 2022 uppgick till 4 301 MKkr (3 958) &r hanfor-
liga till 1dn som upptagits vid férvérv, refinansieringen av den
befintliga fastighetsportfoljen i koncernen samt finansiering
av projekt. Koncernens lanefaciliteter innehaller sedvanliga
garantier och ataganden, bland annat for Genova och dess
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dotterbolag att uppfylla vissa finansiella nyckeltal sdsom bela-
ningsgrad och rantetdckningsgrad.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick den 30
juni 2022 till 3,1 &r (2,1). Kreditforfallostrukturen per samma
datum framgér av tabellen nedan.

I april emitterade Genova ytterligare gréna hybridobliga-
tioner om 100 MKkr under sitt grona finansiella ramverk om
totalt 1250 MKr. De grona hybridobligationerna har en evig
16ptid och emitterades pé ett pris om 100,25% av nominellt
belopp motsvarande 3 manader STIBOR plus 668 baspunkter.
Erhallna medel 4r anvinda i enlighet med Genovas grona
finansiella ramverk och de grona obligationerna handlas vid
Nasdaq Stockholm pé listan for héllbara obligationer.



Refinansiering

Genova har under det andra kvartalet ingatt nya finansierings-
avtal med Swedbank om totalt 3 200 MKkr, varav 350 MKr utgors
av en revolverande kreditfacilitet. De nya faciliteterna hanfor
sig till Genovas befintliga férvaltningsportf6lj och omfattar
totalt 43 fastigheter. Refinansieringen stirkte 4ven Genovas
likviditet med nérmare 170 Mkr. De nya finansieringsavtalen
stricker sig till slutligt forfall i maj 2027, med en genomsnittlig
kapitalbindningstid om cirka 4 ar. De nya finansieringsavtalen
dr baserade pa Genovas grona ramverk och kan konverteras till
gron finansiering nér forvaltningsfastigheter blir miljocertifie-
rade, vilket ar i linje med Genovas héllbarhetsmal.

Likviditet

Bankmedel uppgar till 202 MKr per 30 juni 2022. Tillsammans
med outnyttjade revolverande krediter och checkrikning om
totalt 465 MKkr uppgar tillginglig likviditet for ssmma period

till 667 MKkr. Utdver dessa faciliteter 4r 849 MKkr av beviljade
byggnadskreditiv &nnu ej utnyttjade. Refinansieringen med
Swedbank innebir ocksa en ldgre amortering dn tidigare avtal
vilket ar positivt for likviditeten.

Outnyttjade byggnadskreditiv har 6kat under kvartalet da
SBAB beviljat ytterligare cirka 400 Mkr i byggnadskreditiv
avseende projektet Handelsmannen 1. Vidare har Nordea
under kvartalet beviljat en revolverande kredit om 100 MKr.

Rantederivat

Genova hade per 30 juni tecknat avtal om rintetak (cap)

som begrédnsar rintebasen till 2 procent for totalt 300 Mkr av
laneportfoljen. Avtalet I6per till och med 2023. Vid periodens
utgang hade koncernen inga 6vriga utestaende derivat eller
rdnteswapavtal utan samtliga 1an 14g mot rorlig rdnta med 3
méanaders Stibor som rantebas.
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Kredit- och ranteforfallostruktur

30juni 2022
Réantebindning Kreditforfall
Kredit- Ut- Ej ut-
Belopp, Snitt- avtal, nyttjat, nyttjat,
Mkr rénta, % Mkr Mkr Mkr
Loptid

2022 89 2,91 89 89 0
2023’ 863 4,66 863 863 (]
20242 1024 4,61 1024 1024 0
2025 698 2,60 698 698 (0]
2026 1019 2,70 1019 1019 0
2027 1313 2,91 1578 1313 265
Totalt 5006 3,47 5271 5006 265
Byggnadskreditiv 569 2,80 1418 569 849
Totalt 5575 3,40 6689 5575 1114

Lan exklusive
obligation &
byggnadskreditiv

3732 2,74 3997 3732 265

1) 525 Mkr avser obligation réntesats 5,25 procent.

2) 750 Mkr avser obligation réntesats 4,50 procent.
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Kassaflodesanalys for koncernen

Mkr 30 juni 2022 30 juni 2021 31dec 2021

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 56,3 34,8 99,2
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet” -121 12,6 0,1
Ovriga rérelseintakter 0,6 0,4 14,5
Betald skatt -0,7 2,7 -2,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandring av rorelsekapital 441 45,1 111,8

Forandringar i rérelsekapital

Forandring kundfordringar -3,3 2,1 -5,3
Foréandring dvriga rorelsefordringar -56,4 -44,2 -17,6
Forandring leverantorsskulder 24.6 54,3 15,1
Forandring ovriga rorelseskulder 1,5 13,2 -31,9
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 20,5 70,5 72,1

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter och projekt -743,5 -1858,0 -2380,8
Investeringar i inventarier -0,1 1,3 -21
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 228,5 406,4 710,9
Férandring av ovriga finansiella anlaggningstillgangar -34,7 -18,0 -581,3
Kassafléde fran investeringsverksamheten -549,8 -1468,3 -2253,3

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Nyemission aktier - - 276,5
Emission hybridobligation 98,5 686,4 685
Inlosen preferensaktier - -520,0 -520,0
Upptagna lan 546,7 1268,2 2025,6
Amortering av lan -204,6 -368,6 -488,0
Léamnad utdelning hybridobligation -25,2 -36,0 -60,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 415,4 1030,0 1918,9
Periodens kassafléde -113,9 -367,8 -262,3
Likvida medel vid periodens bdrjan 316,1 578,4 578,4
Likvida medel vid periodens slut 201,9 210,5 316,1

1) Ovriga poster ej kassapaverkande

Aterlaggning av avskrivningar 3,4 0,7 3,2
Resultat fran andelar i joint ventures -17,4 -3,9 -22,5
Upplupen ranta 1,9 15,8 19,4

-12,1 12,6 0,1
Erhallen ranta 1,5 1,3 2,5
Betald ranta -62,8 -44.9 -99,4
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Segmentsrapportering

Jan-jun 2022

Jan-jun 2021

Fastighets- Ej Fastighets- Ej
Mkr forvaltning Ovrigt fordelat Totalt forvaltning Ovrigt fordelat Totalt
Hyresintékter 185,7 185,7 141,8 141,8
Summa intdkter 185,7 185,7 141,8 141,8
Fastighetskostnader -53,4 -53,4 -37,6 -37,6
Summa fastighetskostnader -53,4 -53,4 -37,6 -37,6
Driftséverskott/resultat
fran nyproduktion 132,3 132,3 104,2 104,2
Central administration -11,4 -13,9 -25,3 -9,7 -10,6 -20,3
Resultat fran andelar i joint ventures 17,4 17,4 3,9 3,9
Finansnetto -68,1 -68,1 -53,0 -53,0
Ovriga rérelseintakter 0,6 0,6 0,4 0,4
Vardeférandringar fastigheter 370,0 370,0 313,4 313,4
Valutakurseffekt fastighet 3,8 3,8 1,7 1,7
Resultat fére skatt 444,0 -13,3 430,7 350,3
Segmentspecifika tillgangar
Forvaltningsfastigheter 7596,2 61477
Pagaende nyanlaggningar 1119,5 871,2
Projekteringsfastigheter 132,7 120,0
Andelar i joint ventures 848,2 283,3
Segmentspecifika investeringar
Forvarv och investeringar i fastigheter 743,5 1858,0

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. Foretagsledningen ser I6pande 6ver hur
den interna rapporteringen kan utvecklas. I takt med att anta-
let forvaltade hyresbostdder 6kar kommer ocksa rapportering
och segmentsredovisning utokas.

I segmentsredovisningen, redovisas pdgaende bostadspro-
jekt genom bostadsrattsféreningar, nar aktuellt, i segmentet

Ovrigt enligt tidigare tillimpade principer for intéktsredovis-
ning som beskrivs i koncernens arsredovisning fér 2021. Det
innebdr att Genova ser bostadsrittsforeningen som en extern
motpart och redovisar en intékt vid forsiljning av fastigheten
till bostadsrattsforeningen och intédkter fran projektledningen
over tid i takt med att arbetet utforts med tillimpning av
successiv vinstavrdkning. Resultat fran transaktioner med
bostadsrittsféreningar redovisas i segmentet "Ovrigt". Dessa
principer innebér att Genova i segmentsredovisningen inte
foljer IFRS 10 Koncernredovisning da bostadsrattsforen-
ingarna som konsolideras i koncernredovisningen ses som
externa parter i segmentsredovisningen. Genova anser att
denna redovisning bést beskriver Genovas bostadsaffar och
det &r fortsatt enligt denna princip som styrelse och ledning
foljer verksamheten.

o
~
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Nyckeltal

Jan-jun Jan-jun Apr-jun Apr-jun Jan-dec
2022 2021 2022 2021 2021

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Pagaende byggnation, antal 863 898 863 898 863
Fardigstallda bostader, antal - 35 - 35 35
Totalt antal byggratter, antal 7110 6782 7110 6782 6 895
Uthyrbar yta kommersiella fastigheter, tkvm 156,0 114,8 156,0 114,8 139,3
Uthyrbar yta samhéllsfastigheter, tkvm 139,7 127,8 139,7 127,8 127,8
Total uthyrbar yta, tkvm 295,7 242.6 295,7 242.6 267,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 9511 96,3 95,1 96,3 95,1
Overskottsgrad, % 71,2 73,5 74,7 751 73,6
Nettoinvesteringar, Mkr 5151 1450,3 484,7 223,2 1881,6
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, % 17,7 18,5 17,8 22,5 19,4
Soliditet, % 38,7 37,0 38,7 37,0 37,9
Belaningsgrad, % 60,7 59,2 60,7 59,2 61,8
Genomsnittlig ranteniva, % 2,7 2,1 2,7 2,1 2,0
Genomsnittlig ranteniva inklusive obligationslan, % 3,5 2,9 3,5 2,9 2,7
Rantetackningsgrad, ggr 2,0 2,1 2,0 2,4 2,2
Kapitalbindningstid, antal ar 3,1 2,3 3,1 2,3 21
Aktierelaterade nyckeltal
Totalt antal utestaende preferensaktier, tusental - - - - -
Genomsnittligt antal utestaende preferensaktier, tusental - 3667 - 3333 1744
Total utdelning preferensaktier, Mkr - 23,8 - 13,3 23,80
Utdelning per preferensaktie, kr - 5,95 - 3,33 5,95
Totalt antal utestaende aktier, tusental 1977 39577 41977 39577 41977
Genomsnittligt antal utestaende aktier,tusental 1977 39577 41977 39577 40177
Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,74 0,28 0,28 0,25 0,98
Resultat per aktie, kr 7,06 6,06 3,87 3,71 13,66
Eget kapital, Mkr 4080,7 3043,1 4080,7 30431 3665,9
Eget kapital hanforligt till aktieagare, Mkr 3157,2 22647 3157,2 2264,7 2863,3
Eget kapital per aktie, kr 75,21 53,79 75,2 53,8 68,21
Langsiktigt substansvarde, Mkr 4573,0 33414 4573,0 3341,4 40773
Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktieagare, Mkr 3649,5 2563,0 3649,5 2563,0 3274,7
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 86,94 64,76 86,94 64,76 78,01
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Moderbolagets resultatrakning

Jan-jun Jan-jun Apr-jun Apr-jun Jan-dec
Mkr 2022 2021 2022 2021 2021
Nettoomsattning 6,9 - 6,9 = 5,8
Summa rorelsens intakter 6,9 - 6,9 - 5,8
Ovriga externa kostnader -3,4 -2,6 -2,1 -1 -5,4
Personalkostnader -5,6 -4,4 -3,0 -2,5 -9,8
Summarorelsens kostnader -9,0 -7,0 -5,1 -3,6 -15,2
Rorelseresultat -2,1 -7,0 1,8 -3,6 -9,4
Nedskrivningar av andelar i koncernforetag -5,5 - -5,5 - -64,5
Ranteintdkter och liknande resultatposter - - - - 87,3
Rantekostnader och liknande resultatposter -36,8 -28,8 -18,4 -14,3 -65,8
Resultat fran finansiella poster -42,3 -28,8 -23,9 -14,3 -43,0
Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag - - - - 8,7
Resultat fore skatt -44.4 -35,8 =221 -17,9 -43,7
Skatt pa arets resultat - - - - 0,9
Arets resultat -44,4 -35,8 -22,1 -17,9 -42,8
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Moderbolagets balansrakning

Mkr 30 juni 2022 30 juni 2021 31dec 2021
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 221,8 221,7 221,8
Andelar i intresseforetag 563,4 - 563,4
Uppskjutna skattefordringar 22,5 21,6 22,5
Fordringar hos koncernféretag 18021 1721,6 16411
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2609,8 1964,9 2448,8
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 3,0 5,6 5,0
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1,2 3,8 3,2
4,2 9,4 8,2
Likvida medel 108,8 21,6 2444
Summa omsittningstillgangar 113,0 31,0 252,3
SUMMA TILLGANGAR 2722,8 1995,9 2701,1
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa totalresultat fér perioden
Bundet eget kapital
Aktiekapital 50,4 52,3 50,4
Summa bundet eget kapital 50,4 52,3 50,4
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 359,0 172,9 428,6
Periodens/arets resultat -44 .4 -35,8 -42,8
Summa fritt eget kapital 314,6 137,1 385,8
Hybridobligation 800,0 700,0 700,0
Summa eget kapital 1165,0 889,4 1136,2
Langfristiga skulder
Obligationslan 1262,4 905,3 1257,7
Ovriga langfristiga skulder - 40,0 -
Summa langfristiga skulder 1262,4 945,3 1257,7
Kortfristiga skulder
Checkrakningskredit - 18,0 -
Obligationslan 5,9 - HLEy
Leverantorsskulder 0,2 1,6 1,3
Skulder till koncernbolag 265,5 100,3 258,9
Ovriga skulder 22,4 35,6 40,8
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 1,4 57 0,7
Summa kortfristiga skulder 295,4 161,2 307,2
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 2722,8 1995,9 2701,1
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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 1januari 2021 52,3 811,5 -70,0 793,8
Omféring i ny rékning -70,0 70,0
Arets resultat -42,8 -42,8
Utdelning (5,95 kr/preferensaktie) -23,8 -23,8
Emission hybridobligation 700,0 700,0
Emissionskostnader hybridobligation -15,2 -15,2
Utdelning hybridobligation -36,2 -36,2
Inldsen preferensaktier -4.8 -515,2 -520,0
Nyemission aktier 29 285,1 288,0
Emissionskostnader aktier -8,7 -8,7
Emission teckningsoptioner 1,1 11
Utgaende balans per 31 december 2021 50,4 428,6 -42,8 700,0 1136,2
Ingaende balans per 1januari 2022 50,4 428,6 -42,8 700,0 1136,2
Omféring i ny rékning -42,8 42,8
Arets resultat -44,4 -44,4
Emission hybridobligation 100,0 100,0
Emissionskostnader hybridobligation -1,5 -1,5
Utdelning hybridobligation -25,2 -25,2
Utgaende balans per 30 juni 2022 50,4 359,1 -44,4 800,0 1165,0
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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 affirsprocess analyseras samtliga vasentliga trans-
aktions- och projektbeslut med avseende pa risker och riskhan-
tering samt mojligheter. Riskhantering dr en integrerad del av
beslutsfattande inom Genova. Mer information om Genovas
risker aterfinns i arsredovisningen for 2021 pa sidorna 71-75.

Efter tva ar som till stor del har préglats av en osékerhet i
omviérlden till f6ljd av pandemin kan Genova konstatera att
effekterna som det haft pd verksamheten har varit begrinsade.
De risker som Genova nu beddmer kommer vara mest vdsent-
liga for verksamheten framgent &r inflationen som fér ett allt
bredare faste vilket kommer ha viss paverkan pa Kostnader i
savil den 16pande forvaltningen som byggprojekt, samtidigt
som finansieringskostnader stiger. Genova analyserar 16pande
utvecklingen i omvéarlden och viger noggrant beslutsvigar
efter risker och mojligheter som uppstar till f61jd av stindigt
forandrade marknadsforutsittningar. En stor trygghet i osdkra
tider dr att Genova har en diversifierad mix av betalnings-
trygga hyresgister, hyresintikter som i det nirmaste regleras
fullt ut med inflationen samt god likviditet.

Mojligheter och risker i kassaflode

Genova star for en trygg, kostnadseffektiv och valfungerande
fastighetsforvaltning. Det innebér badde hog servicegrad

och ett ndra samarbete med hyresgisterna. Genova har ett
evighetsperspektiv gillande forvaltning med malsittning att
fortsétta vixa den befintliga fastighetsportféljen genom for-
varv och projektutveckling. Kassaflodena fran fastighetsport-
foljen ger en solid grund for finansiering av projektutveckling
av bostidder, frimst hyresbostidder, och samhaéllsfastigheter
sdsom skolor, férskolor, dldre- och omsorgsboenden som vi
bygger pa egenutvecklad mark for egen langsiktig forvaltning.

DA befintligt och framtida fastighetsbestdnd &r bel4get pa
attraktiva tillvixtmarknader med langsiktigt god efterfrdgan
pa hyresbostéder, skolor, férskolor, dldre- och omsorgsboen-
den bedoms efterfragan vara fortsatt hég. Vid nyproduktion
fokuserar bolaget p& kostnadseffektivitet, hog lonsamhet,
korta byggtider och sikerstillande av 1angsiktig kvalitet sam-
tidigt som vikten av arkitektur och design ir ett viktigt inslag.

Beddmningen ir 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.

Cirka 98 procent av Genovas lokalhyresavtal dr inflations-
sidkrade genom indexupprakning, vilket ger en motvikt mot
stigande riantor. En inflationsniva om 7 procent och en rantehdj-
ning med 1 procentenhet innebér fér Genova 6kade hyresintak-
ter om cirka 24 MKkr och 6kade réntekostnader om cirka 50 Mkr
och dirmed en minskning i intjaining om 26 MKr, allt annat lika.

Kénslighetsanalys kassaflode!

Effekt pa
Forandring kassaflode
Kontrakterad arshyra +/-5% +/- 21 Mkr
Indexjustering hyresintakter +7% +24 Mkr
Uthyrningsgrad +/-2 procentenheter  +/- 9 Mkr
Fastighetskostnader +/-10% +/-10 Mkr
Rantekostnader +/-1procentenhet +/- 50 Mkr

1) Kassaflodet avser aktuell intjaningsformaga. 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. Internvérderingen genomféres med information
och marknadsdata frin oberoende varderingsinstitut eller
genomfdrda transaktioner i marknaden. Vardeférdndringar
for fastigheter inkluderas i resultatrikningen.

Virderingsmetoden for fastigheter utgar i huvudsak fran
en kassaflodesvardering som styrs primért av fyra parametrar;
hyra, drift- och underhallskostnader, vakans samt direktav-
kastningskrav. I hyresbegreppet ingar den faktiska hyresnivan
samt eventuella framtida hyresantaganden. Direktavkast-
ningskravet 4r en summa av den riskfria rintan och den
riskpremie som en investerare kan tinkas stilla krav pa for en
given investering.

Fastigheternas virde dr styrt av utbud och efterfragan,
dir investerare analyserar fastigheternas forvantade drift-
overskott och i kombination med riskvilja bedéma direktav-
kastningskravet. En 6kad efterfragan/riskvilja medfor lagre
direktavkastningskrav och ddrmed hoéjda virden medan en
vikande efterfragan/riskvilja far en motsatt effekt.

Genom att fortsdtta att utveckla och bygga attraktiva fastig-
heter for egen forvaltning pa tillvaxtorter 4r Genovas beddm-
ning att bolaget kan uppratthalla goda hyresnivaer med laga
vakanser och kostnader.

Kénslighetsanalys virdeforandringar!

Vardeforandring +/-5% +/-10%
Effekt pa fastighetsvarde +/- 442 Mkr +/- 885 Mkr
Justerat fastighetsvarde 9291/8 406 Mkr 9733/7 964 Mkr
Effekt pa belaningsgrad -2,9/3,2% -5,5/6,7%
Justerad belaningsgrad 58/64% 55/67%
Effekt pa soliditet 1,6/-1,8% 3,2/-3,7%
Justerad soliditet 40/37% 42/35 %

1) Vardeforandringen baseras pa verkligt varde pa balansdagen.
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Finansiell risk
Genovas verksamhet finansieras férutom av eget kapital till
stor del av upplaning fran kreditinstitut och rantekostnader 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 rintekostnad.
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 forutsedda och/eller
ofdrutsedda utgifter. Genova arbetar aktivt med dessa risker
genom att exempelvis rante- och kapitalsdkra kreditportfol-
jen, halla en god och proaktiv dialog med bolagets banker och
16pande folja likviditetssituationen.

Aktien och agarforhallanden

Genova har ett aktieslag — stamaktier som noterades pa
Nasdaq Stockholm i juni 2020. Genova hade vid periodens slut
2208 aktiedgare. Sista betalkurs for aktien den 30 juni 2022
uppgick till 78,80 kr. Per den 30 juni 2022 uppgick det totala
antalet aktier i Genova till 41 976 966.

Sedan oktober 2021 har Genova avtal med ABG Sundal
Collier om att ABG Sundal Collier ska agera likviditetsgarant

for Genovas aktie. Syftet dr att frimja aktiens likviditet och
atagandet sker inom ramen fér Nasdaq Stockholms regler
kring likviditetsgaranti. Det innebdr att likviditetsgaranten
kvoterar kop- respektive siljvolym motsvarande minst 30 000
kronor med en spread om maximalt 4 procent mellan kop- och
sdljkurs.

Aktiedgare

30 juni 2022

Namn Antal aktier Innehav (%) Roster (%)
Micael Bile (via bolag) 17 814999 42,44 42,44
Andreas Eneskjold (via bolag) 7500000 17,87 17,87
Lansforsakringar Fondférvaltning AB 3528 656 8,41 8,41
Skandia 2243705 5,35 5,35
Michael Moschewitz (via bolag) 2150538 512 512
Capital Resarch and Management 2126731 5,07 5,07
Swedbank Robur Fonder 1802929 4,30 4,30
Enter Fonder 1031995 2,46 2,46
Avanza Pension 946 282 2,25 2,25
Lancelot Asset Management 897000 2,14 2,14
BNP Paribas 508 065 1,21 1,21
SEB Investment Management 432798 1,03 1,03
Handelsbanken fonder 168 568 0,40 0,40
Summa oOvriga agare 824700 1,96 1,96
Summa 41976 966 100,00 100,00
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Ovriga upplysningar

Organisation

Medelantalet anstéllda i organisationen uppgick under
perioden till 34 (26) varav 19 (13) dr kvinnor. Medarbetarna

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

Nirstaendetransaktioner

Relationer med nirstdende framgar av not 36 i Genovas ars-
redovisning 2021. 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) hdlls den 4 maj
2022 i Stockholm. Information om beslut pa stimman finns pa
bolagets webbplats.

Redovisningsprinciper

Genova tillimpar International Financial Reporting Standards
(IFRS) sddana de antagits av EU. Denna deldrsrapport har
upprattats i enlighet med IAS 34, Delé&rsrapportering. Upplys-
ningar enligt IAS 34.16A framkommer forutom i de finansiella
rapporterna och dess tillhdrande noter dven i dvriga delar av
delarsrapporten. Moderbolagets redovisning dr upprattad i
enlighet med RFR 2, Redovisning for juridiska personer och
arsredovisningslagen. Samma redovisnings- och varderings-
principer har tilldimpats som i senaste arsredovisningen, se
not 2 i Genovas arsredovisning 2021.

Intakter

Intdkter frin avtal med kunder avser intdkter fran forsiljning
av varor och tjanster frAn Genovas ordinarie verksamhet.
Intékten redovisas nér kontroll 6vergar till kunden for de

varor eller 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 2021.

Revisorernas granskning
Denna del&rsrapport har inte varit foremal fér 6versiktlig
granskning av bolagets revisorer.

Styrelsens och verkstillande direktorens intygande
Styrelsen och den verkstéllande direktéren forsidkrar att del-
arsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver
vésentliga risker och osidkerhetsfaktorer som moderbolaget
och de foretag som ingar i koncernen stér infor.

Stockholm den 17 augusti 2022

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

Maria Rankka, styrelseledamot

Michael Moschewitz, VD

Finansiell kalender

Delarsrapport januari-september 2022 27 oktober 2022

Bokslutskommuniké januari-december 2022 22 februari 2023

For ytterligare information, vanligen 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
offentliggdra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och Lagen om véardepappersmarknaden.
Informationen Iamnades, genom ovanstaende kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande den 17
augusti 2022 kl. 08.30 CEST.
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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 férhallande till marknadsvardet pa
forvaltningsfastigheter, paAgaende nyanlagg-
ningar och projekteringsfastigheter vid rap-
portperiodens slut. Beldningsgraden anvands
for att belysa Genovas finansiella risk.

Driftséverskott

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

Eget kapital hanforligt till aktieagare

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

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

Forvaltningsfastigheter

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

Forvaltningsresultat

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

Forvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat reducerat med under
perioden utbetalad preferensaktieutdelning
och betalning for hybridobligation i forhal-
lande till det vagda genomsnittliga antalet
utestadende aktier under perioden. Forvalt-
ningsresultat per aktie anvands for att belysa
aktiedgarnas andel av forvaltningsresultat
per aktie.

Hyresvarde

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

Justerat resultat per aktie

Resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare reducerat med under perioden
utbetalad preferensaktieutdelning och betal-
ning for hybridobligation i forhallande till det
vagda genomsnittliga antalet utestaende
aktier under perioden. Justerat resultat efter
skatt per aktie anvands for att belysa moder-
bolagets aktiedgares andel av bolagets
resultat efter skatt per aktie.

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
aktieagare

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

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

Projekteringsfastigheter
Avser fastigheter for vidareutveckling.

Resultat per aktie

Periodens/arets resultat reducerat med
under perioden utbetald preferensaktieut-
delning och betalning for hybridobligation,
i forhallande till det vagda genomsnittliga
antalet utestaende aktier under perioden.
Resultat efter skatt per aktie anvands for
att belysa aktieagarnas andel av bolagets
resultat efter skatt per aktie.

Réntetackningsgrad

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

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 fér uthyr-
ning.

Overskottsgrad

Driftséverskott i férhallande till hyresintakter.
Overskottgrad &r ett relevant nyckeltal for
att mata forvaltningens Ionsamhet fore det
att finansiella intakter och kostnader samt
orealiserade vardeforandringar beaktats.



Kontakt

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