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Aret i sammandrag

Helaret januari-december 2022

Kvartalet oktober-december 2022

Hyresintakterna uppgick till 394,7 Mkr (319,9), en 6kning
med 23 procent.

o Hyresintakterna uppgick till 108,7 Mkr (94,7), en 6kning med
15 procent.

DriftsGverskottet uppgick till 277,8 Mkr (235,3), en 6kning
med 18 procent.

o DriftsOverskottet uppgick till 71,7 Mkr (64,7), en 6kning med
11 procent.

Forvaltningsresultatet 6kade med 22 procent till 120,8 Mkr
(99,2), varav forvaltningsresultat hanforligt till aktiedgarna
uppgick till 64,3 Mkr (39,2), motsvarande 1,53 kr (0,98) per
aktie.

o Forvaltningsresultatet minskade med 24 procent till
25,2 Mkr (33,3), varav forvaltningsresultat hanforligt till
aktiedagarna uppgick till 9,2 Mkr (21,3), motsvarande 0,20 kr
(0,51) per aktie.

Resultat efter skatt uppgick till 255,9 Mkr (611,0),
motsvarande 3,98 kr (13,66) per aktie.

o Resultat efter skatt uppgick till -159,8 Mkr (262,6),
motsvarande -4,03 kr (5,92) per aktie.

Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktieagarna okade
med 9 procent till 3 584,1 Mkr (3 274,7), motsvarande
85,38 kr (78,01) per aktie.

o Styrelsen foreslar att arsstamman beslutar att ingen
utdelning lamnas for rékenskapsaret 2022.
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Fastighetsvarde Bostadsbyggratter

59,1% 85,38 kr

Langsiktigt substansvarde

Belaningsgrad L L .
hanforligt till aktiedgarna per aktie

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec

2022 2021 2022 2021

Hyresintékter, Mkr 3947 319,9 108,7 94,7
Driftsoverskott, Mkr 277,8 235,3 7 64,7
Forvaltningsresultat, Mkr 120,8 99,2 25,2 33,3
Forvaltningsresultat hanforligt till aktieagarna per aktie, kr 1,63 0,98 0,22 0,51
Bostader under byggnation, antal’ 1006 863 1006 863
Fardigstallda bostader, antal? 179 35 13 -
Nettoinvestering, Mkr 717,2 1881,6 63,4 73,9
Belaningsgrad, % 59,1 61,8 59,1 61,8
Soliditet, % 38,4 37,9 38,4 37,9
Réantetackningsgrad, ggr? 2,0 2,2 1,9 2,2
Langsiktigt substansvarde, Mkr 5134,0 40773 5134,0 40773
Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktieagare, Mkr 35841 32747 35841 3274,7
Totalt antal utestaende aktier, tusental 41977 41977 41977 41977
Langsiktigt substanvarde hanforligt till aktieagare, kr per aktie 85,38 78,01 85,38 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 aret

Forsta kvartalet

« Tjanuari uthyrdes och férlangdes hyres-
avtal i Lund, Uppsala, Nacka och Gévle
om 9 600 kvm till en genomsnittlig
avtalstid 6verstigande 7 ar. Det totala
hyresvirdet 6ver hela hyresperioderna
uppgar till 110 Mkr med ett investe-
ringsétagande om 8,9 Mkr.

« I februari genomfordes en bytestransak-
tion dir Genova avyttrade en fastighet
underliggande fastighetsvirde om
214,5 Mkr och forvarvade en portfolj
med fastigheter i Storstockholm,
Nykdping och Hallstahammar till ett
underliggande fastighetsvirde om
104 Mkr.

I februari faststillde styrelsen i Genova
nytt tillvixtmal samt héllbarhetsmal for
verksamheten. Bolagets dvriga operativa
mal, finansiella mél, riskbegrinsningar
och utdelningspolicy ar oférandrade.

Andra kvartalet

« Iapril utékade Genova och Green Group
sitt samarbete genom att forvirva tva
fastigheter inom utvecklingsomradet
Sodra Veddesta i Jarfilla till ett under-
liggande fastighetsvirde om 115 MKkr.
Uthyrningsbar yta dr cirka 4 000 kvm
med en tomtareal om cirka 13 000 kvm
och arligt hyresvarde uppgar till 8 MKkr.

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

I april ingicks nya finansieringsavtal

om totalt 3200 MKkr, varav 350 Mkr
utgdrs av en revolverande kreditfaci-
litet, hdnforliga till Genovas befintliga
forvaltningsportfolj och omfattande 43
fastigheter. Refinansieringen starkte lik-
viditeten med ndrmare 170 Mkr. Finan-
sieringsavtalen stracker sig till slutligt
forfall i maj 2027, med en genomsnittlig
kapitalbindningstid om cirka 4 &r.

I maj forviarvades en nyproducerad och
miljocertifierad fastighet i Jarfélla till
ett underliggande fastighetsvirde om
94,5 MKkr. Fastigheten har 4 200 kvm
uthyrbar area och 4r fullt uthyrd. Arligt

hyresvirde uppgar till 5,5 Mkr och for-
véntat arligt driftnettot 5,3 Mkr med en
aterstaende avtalstid om 9 ar.

Ijuni tilltrdddes tva fastigheter i Norr-
télje till ett underliggande fastighets-
vérde om 153 MKkr fore avdrag for latent
skatt och med en uthyrbar yta om cirka
10 800 kvm, dér 96 procent av ytorna ar
uthyrda. Arligt hyresvirde uppgér till
10,5 Mkr med ett bedomt driftnetto om
7,2 Mkr och den genomsnittliga atersta-
ende avtalstiden dr 4,3 ar.

I'juni utékades tillgdnglig likviditet med
cirka 500 Mkr da SBAB beviljade ytter-
ligare cirka 400 MKkr i byggnadskreditiv
samt genom en beviljad revolverande
kreditfacilitet om 100 MKkr hos Nordea.

Tredje kvartalet

» Edvard Schéele meddelade att han [dm-
nar sin tjainst som CFO for en ny tjinst
utanfor bolaget vid arsskiftet.

« Detaljplanen for Genovas stadsutveck-
lingsprojekt Viby, beldget i centrala
Brunna i Upplands-Bro kommun vann
laga kraft.

» Fardigstillt och flyttat in 66 hyres-
bostédder i den forsta etappen av projekt
Handelsmannen (kvarteret Tryckeriet)
i Norrtélje.

Fjarde kvartalet

« Henrik Zetterstrdm anstilldes som ny
CFO och tilltrddde tjinsten den 1 janu-
ari 2023.

Byggstart av Genovas stadsutveck-
lingsprojekt Viby i Upplands-Bro. Total
beridknad uthyrbar yta vid fardigstal-
lande beréknas till cirka 70 000 kvm.
Projektet deldgs till 30 procent av
fastighetsbolaget K2A.

I oktober antogs detaljplanen for
Genovas kommande projekt i Ekeby,
Uppsala omfattande bostdder och livs-
medelsbutik.

I november tecknades avtal om forvarv
av ytterligare 1 procent av aktierna i
Jarngrinden f6r 13 Mkr. Jarngrinden blir
dirmed ett dotterforetag och konsoli-
deras i Genovakoncernen fran och med
tilltradet den 31 december 2022. Genova
ager sedan tidigare 50 procent av akti-
ernaiJiarngrinden och har képoptioner
att forvirva resterande aktier.
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» Genova stérkte sin finansiella stabilitet
med en ny revolverande kreditfacilitet
pa 300 MKr. Faciliteten dr sdkerstilld
och avsedd att anvidndas for allminna
affarsindamal samt mojliggdr 16sen av
befintliga icke sikerstéllda obligationer.

Hindelser efter arets utgang

» Ijanuari genomforde Genova en riktad
nyemission av cirka 3,6 miljoner nya
stamaktier till en teckningskurs om
55 kronor per stamaktie och tillférdes
dérmed cirka 200 MKkr fore avdrag for
kostnader relaterade till nyemissionen.
Investerarna i nyemissionen utgjordes
av ett antal institutionella investerare.
Genom nyemissionen stdrks Genovas
finansiella stéllning och kapacitet att
agera pa vardeskapande mojligheter
som forvéntas uppsté di forutsittning-
arna pa fastighetsmarknaden &r under
fordndring.

Ijanuari frantraddes ett av Jirngrindens
hyresrittsprojekt utanfor Borés. Projek-
tet bestod av 92 nyproducerade hyres-
rétter. Frantriddet har positiv paverkan
pa Genovas finansiella nyckeltal samt en
resultateffekt om cirka 30 Mkr.

Ijanuari tecknade Genova en femarig
ranteswap om totalt 800 MKkr, vilket
innebdr att den totala derivatportfdljen
uppgar till drygt 35 procent av total
utestédende skuld hinforlig till bank.

Under inledningen av aret har Genova
péborjat en process for att eventuellt
avyttra bolagets tillgdngar i Palma i
Spanien, ett fardigstéllt hotell och ett
hotell under slutférande i maj 2023.
Fastigheterna &r ej av l1angsiktig stra-
tegisk karaktdr for Genova och med
1&g skuldsittning skulle en férséljning
frigbra betydande likviditet.

Styrelsen fattade den 21 februari 2023
beslut om att uppdatera bolagets ope-
rativa méal avseende pagaende bygg-
nation och andel av hyresintékter fran
bostads- och samhéllsfastigheter.



VD-kommentar

2022 var pd manga sitt omvilvande. Pandemin avtog samtidigt som krig, stigande réantor,
energipriser och inflation skapade osdkerhet. Att Genova redovisar en stabil finansiell utveckling
med god tillvixt och starkt intjiningsféormaga i en sddan omvérld ar ett styrkebesked. Samtidigt
tog vi viktiga steg for att sikra var langsiktiga finansiering och likviditet parallellt med ett 6kat
héallbarhetsfokus. Fastighetsbolaget Jirngrinden konsoliderades som dotterfoéretag i koncernen,
vilket synliggdr varden och stirker vir balansrikning.

Genova fortsatte att vixa ldnsamt under
aret genom fardigstéllda projekt och ett
antal strategiska forvarv som bidrar med
stabila kassafléden. Hyresintékterna steg
med 23 procent och vi noterar en god
tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie
om 17 procent medan substansvardet
per aktie 6kade med 9 procent. Ser vi pa
utvecklingen sedan 2019 har bade for-
valtningsresultat per aktie och substans-
vérde per aktie stigit med i genomsnitt
38 procent per ar.

Merparten av vara hyresavtal infla-
tionsjusteras enligt konsumentprisindex
vilket starker Genovas intjining och
utgdr en motvikt till stigande rdntor och
Okade energipriser. Fran januari 2023
innebér det 6kade arliga hyresintékter
om cirka 35 Mkr. Vi noterar att vara
hyresgéster generellt har formaga att

”(zenova fortsatte att vixa
lonsamt under aret.”

hantera hojda hyror och vi ser en fortsatt
efterfragan p& Genovas lokaler. Den
relativt 14ga snitthyran i vart fastig-
hetsbestand, cirka 1 500 kr/kvm, dr en
bidragande faktor, liksom var hyresgast-
mix. Cirka 60 procent av hyresintik-
terna kommer fran samhéllsfastigheter,
bostidder samt dagligvaruhandel vilket
sammantaget ger god riskspridning.

Jarngrinden inforlivas i
(Genovakoncernen

I december 2022 inforlivades fastighets-
bolaget Jirngrinden som dotterféretag i
Genovakoncernen efter att vi forvéarvat

ytterligare 1 procent av aktierna i bolaget.

Genova dr sedan tidigare hélftendgare av
Jarngrinden och jag ir glad att vi genom
forvarvet tog nésta steg i vart partner-
skap. Jarngrinden har en stabil och
vaxande verksamhet med forvaltnings-
fastigheter och l6nsam projektutveckling
i Vistsverige som linjerar mycket vél
med Genovas strategi. Konsolideringen
innebdr att forvaltnings- och projekte-
ringsfastigheter 6kar med drygt 1 Mdkr
och paverkar intjiningen framat med
cirka 60 MKkr i 6kat &rligt hyresvérde. Det
synliggér darmed védrden och stiarker
Genovas balansridkning. Var plan ar att
pa sikt utnyttja vir option att férvirva
resterande del av Jarngrinden.

Organisk tillvaxt

Vi fortsatte att vixa organiskt genom var
projektutveckling med inflyttning av ett
aldreboende och hyresbostéder i forsta
etappen i projektet Handelsmannen i
Norrtélje. Vara 0vriga pagdende projekt
16per pé enligt plan med totalt cirka
1000 bostéder i Norrtélje, Enk6éping,
Knivsta och Upplands-Bro med fardig-
stillanden under 2023-2026. Arbetet
med de forsta etapperna av vart stadsut-
vecklingsprojekt i Viby i Upplands-Bro
péborjades efter att en ny detaljplan
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vann laga kraft under aret. Ett fantastiskt
roligt och viktigt steg for Genova. Vi ser
fortsatt efterfrdgan p& nya hyresbostider
pa vara kKirnmarknader Storstockholm
och Uppsalaregionen, liksom i var nya
region Vast.

Finansiering i fokus

En langsiktigt stabil finansiering ar
centralt for Genova och har i arets osédkra
kapitalmarknad varit &n mer i fokus. Vi
har arbetat med att sidkerstélla finansie-
ringen kommande ar genom refinansie-
ringar och forldngning av 1&n. Genom
en riktad nyemission i borjan av 2023
stirkte vi Genovas finansiella stillning
ytterligare och skapade kapacitet att
agera pi affarsmojligheter som vi tror
kan uppsta da férutsittningarna pa
fastighetsmarknaden ar under férénd-
ring. Samtidigt kompletterades bolagets
dgarbild med vilrenommerade investe-
rare som tror pa och vill investera lang-
siktigt i Genova. Under inledningen av
aret har vi 4ven paborjat en process for
eventuell forséljning av vara tillgdngar
iPalma i Spanien, ett fardigstéllt hotell
och ett hotell under slutférande i maj
2023. Dessa fastigheter dr ej av langsiktig
strategisk karaktér fér Genova och med
lag skuldsdttning skulle en forsiljning
frigdra betydande likviditet.

Genova ir ett bolag med ett langsik-
tigt Agarperspektiv som stravar efter att
vara vil rustade for att hantera alla sor-
ters marknader och vi ser fram emot ett
aktivt 2023. Med stabila kassafléden frdn
var forvaltningsportfolj har vi kapacitet
att hantera hogre finansieringskostna-
der. Samtidigt ger egenskapade byggrit-
ter till 1dga ingdngsvarden och 6vervér-
den flexibilitet att gasa eller bromsa i
projektutvecklingen, utifrdn rddande
marknadsférutsittningar.

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 ir ett personligt fastighets-
bolag som ager, forvaltar och utvecklar
fastigheter l1angsiktigt, hallbart och med
stort engagemang. Den stora portféljen
av egna byggritter sdkerstéller koncer-
nens langsiktiga tillvdxt och en fortsatt
stabil utveckling av fastighetsbestandet.
Genovas huvudmarknader Storstockholm
och Uppsalaregionen kinnetecknas av
stark tillvixt, hog disponibel inkomst,
hog utbildningsgrad och 1ag arbetsloshet.
Under 2022 starktes ocksa positionen i
Vastsverige genom forvarvet av ytterligare
1 procent i Jirngrinden.

Forvaltningsfastigheter

46%
Kommersiella
fastigheter

54%
Sambhélls-
fastigheter

Fastighetsvirde
Totalt 8183 Mkr

Projektutveckling
1%
Kommersiella
fastigheter
22%
Bostadsratter

2%
Sambhalls-
fastigheter

75%
Hyresbostader

Bostadsbyggratter
Totalt 9322

Antal kvadratmeter
603 tkvm

Gavle
Uppsala
Knivsta
)
Norrtilje
Enko6ping
®
Vasteras Stockholm
Nyk&ping o

Goteborg Boras

(XXX )
Varberg
Halmstad
Forvaltningsfastigheter
Helsingb ® Pagaende byggnation
n r
elsingborg Planerade projekt
Lund
| Palma, Spanien fardigstalldes
etthotell 2021 och ytterligare ett
Malmo hotell fardigstalls 2023.

B Fastighetsvarde, Mdkr

e Forvaltningsresultat, Mkr

1,83
(]

33,9

10,26

7,96

99,2

5,36
4,42

60,8

40,8

2,60

15,7

Genova Bokslutskommuniké januari-december 2022



Finansiella mal

Operativa mal

Langsiktigt substansvirde

Pagaende byggnation

Uppna en genomsnittlig arlig tillvaxt i () 0/ Pagaende byggnation av 1 006
A /0
langsiktigt substansvarde per aktie om egenproducerade bostader ska
K i K 31dec 2022 .. . . 31dec 2022
minst 20 procent (inklusive eventuella uppga till minst 1000 bostader
vardedverforingar till aktiedgarna) 6ver en per ar vid utgangen av ar 2024.
konjunkturcykel.
Kr % Antal
[ ]
100 100 A 1200
Arlig tillvaxt, % .
80 80 1000 eesesccccccscccscscscsccccs . Mal
60 O 60 800
e 600
40 40 o I
° Langsiktigt substans- 400 Egenproducerade
20 eesssssccccssssscscsssssece e+ 20 Mal varde per aktie, Kr 200 bostader, antal
2019 2020 2021 2022 2019 2020 2021 2022
Forvaltningsresultat Fastighetsvirde

Uppna en genomsnittlig arlig
tillvaxt i forvaltningsresultatet
per aktie (fére utdelning) om
minst 20 procent dver en
konjunkturcykel.

Soliditet

Soliditeten ska over tid

Belaningsgrad

Belaningsgraden ska over

Réntetackningsgrad

Rantetdckningsgraden ska
over tid 6verstiga 2,0 ganger.

Utdelningspolicy

>20 %

Mal

>35 %

uppga till minst 35 procent. Ml

<65 %

tid understiga 65 procent. Mal

>2,0 ger

17 %

2022

38 %

31dec 2022

59

31dec 2022

\s
2,0 ger

31dec 2022

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

1(),3 Mdkr

31dec 2022

Mdkr

20 sessesssccsccsccsccsccsccscaccccss Mal
15

© —
5 Fastighetsvarde pa

balansdagen, Mdkr

2019 2020 2021 2022

Hyresintakter

Hyresintdkterna fran bostads- >55 % 52 o

och samhillsfastigheter ska - . 20'22
a ec

uppga till minst 55 procent av
Genovas totala hyresintakter
vid utgangen av ar 2023.

Genovas overgripande mal ar att skapa varde for bolagets
aktiedgare. Under de ndrmaste aren beddéms detta bast goras
genom att aterinvestera kassaflodet i verksamheten for att skapa
ytterligare tillvaxt genom investeringar i nybyggnation och befintliga
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fastigheter samt forvarv av fastigheter vilket kan medféra en lag
eller utebliven utdelning pa aktier. Langsiktigt ska utdelningen pa
aktierna uppga till 50 procent av forvaltningsresultatet hanforligt till
aktiedagarna.



Hallbarhetsmal

Gron finansiering

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

Férdelning Gront ramverk

34%
Grona hybrid-
obligationer

54%
Grona
obligationer 2021

Andel grénfinansiering

12% %o
Gronabanklan

100
80
60

40

*

cosofsBBRRRRRE . ... ... SURRRISOREE ...  MaI

—
Nyproduktion, %

22 —

23% Gron finansiering, %

2022

Bolaget hari det fjarde kvartalet valt att synliggora de pagaende
nyproduktioner som vid fardigstallande och slutplacering kommer
atthaen gron klassificering.

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 Aterstaende Pagaende Totalt
Svanen 2 3 5
Green Building 1 1 2
Miljobyggnad
iDrift

Silver 2 15 13 30

Brons 1
Summa 6 16 13 3 38

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 har Genova utvecklat konkreta
delmaél for att minska sina utslapp, 6ka
andelen befintliga fastigheter som ar
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 frdn grona
obligationer, grona l&n och andra typer
av skuldebrev far anvindas. Genovas
Grona Finansieringsramverk och rela-
terad information aterfinns pa bolagets
webbplats genova.se.

Miljocertifiering

Genovas langsiktiga mal ir att miljocerti-
fiera samtliga nyproducerade fastigheter
och langsiktigt forvaltade fastigheter i
bestandet for att méta kund- och inves-
terarkrav, minska var negativa paverkan,
Oka var positiva paverkan, 6ka virdet

av fastigheten och mojliggora béttre
lanevillkor.
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Energianvandning

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 an1,5°C.

Héndelser under kvartalet

Under kvartalet har hallbarhetsarbe-

tet fokuserat pa formuleringen av vart
Science-Based Target och identifieringen
av vilka atgérder som bolaget kommer
behova implementera for att minsta
utsldppen i verksamheten. Vi har dven
péborjat ett arbete relaterat till EU-taxo-
nomin dér vi i ett forsta skede undersokt
vilka av vara ekonomiska aktiviteter som
omfattas av taxonomin. Genova faller
inte under lagkravet om EU-taxonomin i
dagsléget.



Fastighetshestandet

Forvarv av aktier i Jarngrinden
Inovember forvirvade Genova, som
sedan tidigare dger 50 procent av
aktierna i fastighets- och projektutveck-
lingsbolaget Jarngrinden, ytterligare 1
procent av aktierna i bolaget. Jarngrin-

Forvaltningsfastigheter

den konsolideras dirmed som ett dotter-
foretag i Genovakoncernen fran och med
tilltriddet den 31 december 2022.

For Genovakoncernen innebér detta
att forvaltnings- och projekterings-
fastigheter 6kar med drygt 1 Mdkr och

paverkar intjiningen framéat med cirka
60 MKkr i 6kat arligt hyresviarde. Genovas
ambition dr att utnyttja sina framtida
kopoptioner att foérvarva dven resterande
aktier.

Genovas bestand av férvaltningsfastig-
heter bestar av samhéllsfastigheter och
bostdder samt kommersiella fastigheter
fér handel, kontor och lager. Fér huvud-
delen av Genovas befintliga forvaltnings-
fastigheter planeras det for utveckling av
framtida hyresbostider i kombination
med samhéllsfastigheter, ofta i nya
stadsdelar. Férvaltningsfastigheterna ar
i huvudsak belédgna i Storstockholm och i
Uppsalaregionen. I samband med konso-
lideringen av Jarngrinden har fastighets-
bestandet okat i véstra Sverige.

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 forvarvas dven ska ge
moijlighet att pé sikt skapa byggritter for
framtida nybyggnadsprojekt.

Vid arets utgadng hade Genova ett heldgt
fastighetsbestdnd bestdende av totalt 84
forvaltningsfastigheter till ett marknads-
vérde om cirka 8,2 Mdkr fordelat pé cirka
368 tkvm. Totalt fastighetsvdarde med
hinsyn tagen till tilltrddda fastigheter,
pégadende nyanliggningar samt joint
ventures uppgar till cirka 11,3 Mdkr.

Forvirv, avyttringar, omklassifi-
ceringar och fardigstallda projekt
Iseptember firdigstilldes forsta etap-
pen av projektet Handelsmannen 1i
Norrtélje och under det fjirde kvartalet
har ytterligare tva etapper fardigstéllts.
Sammantaget omfattar de fardigstéallda
etapperna ett dldreboende, en forskola
och 99 hyresbostidder férdelat pé cirka

12 500 kvm. Etappernas arliga hyresvarde
uppgar till cirka 26,7 Mkr med ett for-
vantat arligt driftséverskott om 22,5 Mkr.
Etapperna var vid fardigstillandet fullt
uthyrda och initiala kontrakterade hyres-
rabatter avtar successivt under ar 2023.

Sammantaget har de firdigstéllda etap-
perna omkKlassificerats fran pdgaende
nyanliggningar till férvaltningsfastighe-
ter till ett virde om 595 MKkr.

Under kvartalet har fastigheten
Odalmannen 1 samt del av Viby 19:3 och
del av Sérsta 3:398 omklassificerats till
projekteringsfastigheter och pdgdende
nyanldggningar till ett virde av 554 Mkr.

Fran och med 31 december konsoli-
deras Jarngrinden som ett dotterforetag
i koncernen. Av Jirngrindens bestand
Kklassificeras 21 fastigheter som for-
valtningsfastigheter med ett virde om
710 Mkr. Fastigheterna &r till storsta
del klassificerade som kommersiella fast-
igheter och dr beldgna i och runt Borés
samt GOteborg och ingér i Genovas nya
region Vist. Arligt hyresvirde uppgar
till cirka 60 Mkr med ett forvantat arligt
driftsoverskott om cirka 40 Mkr. Fast-
igheterna omfattar cirka 62 tkvm och
ekonomisk uthyrningsgrad uppgar till
88,1 procent.

Utveckling virde forvaltningsfastigheter

31december 2022
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10 000

8000
6000
4000

2000

Hyresintékter per kvartal

31december 2022

Mkr
100

80

60

40

20

2017 2018 2019 2020

2021 2022 2017

8 Genova Bokslutskommuniké januari-december 2022

2018

2019 2020 2021 2022



Lillsatra 2, Satra

Uthyrningar

Under kvartalet har hyresavtal med ett
totalt arligt hyresvdrde om 14,3 MKkr teck-
nats. Efter arets utgang har ett femarigt
hyresavtal tecknats med en befintlig
hyresgést i Hunnerup med start fran
augusti 2023. Totalt arligt hyresvirde
uppgar till cirka 4,4 MKkr.

Hyresgister och hyresavtals-
struktur

Vid arets utgadng hade Genova cirka 460
hyresavtal med en genomsnittlig atersta-

ende avtalsldngd pa 5,5 &r samt 176 avtal
for hyresbostider.

Av totala kontrakterade hyresinték-
ter uppgick andelen fran bostdder och
offentligt finansierade hyresgister till
cirka 52 procent. Om dven dagligva-
ruhandel inkluderas uppgick andelen
till cirka 60 procent av kontrakterade
hyresintikter. En stor andel av Genovas
hyresavtal for lokaler &r inflations-
sdkrade. Inflationsuppridkningen for
2023 ars hyresnivaer dr medriknade i

tabellen for fastighetsbestandet pa sidan

11 och har 6kat hyresvirdet med cirka
34 MKkr. Hyreshojningarna har kunnat
genomforas under forsta kvartalet 2023.
Genomsnittshyran per kvadratmeter i
Genovas fastighetsbestand understiger
1500 kr per kvadratmeter.

Genova Bokslutskommuniké januari-december 2022 9



Forvaltningsfastigheter per fastighetskategori

31december 2022

Fastighetsvirde
Totalt 8183 Mkr

46%
Kommersiella
fastigheter

54%

Uthyrbaryta
Totalt 368 067 kvm

56%
Kommersiella
fastigheter

44%

Hyresvirde
Totalt 549 Mkr

49%
Kommersiella
fastigheter

51%

Sambhélls- Sambhélls- Sambhélls-

fastigheter! fastigheter! fastigheter'

1) Befintliga hyresbostader ingar i kategorin Samhallsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter per geografi

31december 2022

Fastighetsvirde Uthyrbaryta Hyresvirde
Totalt 8183 Mkr Totalt 368 067 kvm Totalt 549 Mkr

12% 49% 1% 45% 13% 4r%

Storstockholm Ovrigt Storstockholm Ovrigt Storstockholm

27% 23% 26%

Uppsala Uppsala Uppsala
Fordelning hyresintikter Forfallostruktur hyresavtal
31december 2022 31december 2022
Kontrakterad Kontrak-
Hyresavtal arshyra, Mkr Andel, % Antal Yta terad Andel
Samhallsservice 251 48 hyresavtal Tkvm __ hyra, Mkr %
Bostéder! 19 4 Loptid
Livsmedel 4 8 2023 131 24 38 7%
Ovrigt kommersiellt 205 40 2024 129 59 70 14%
Summa hyresintakter 516 100 2025 L 61 96 19%
2026 66 63 94 18%
Genomsnittligt, vagd aterstaende 71ar 2027 10 16 27 5%
16ptid, ar (10 storsta) >2027 44 95 174 34%
Genomesnittligt, vagd aterstaende 5,5 ar Summa 457 318 499 97%
I6ptid, ar (total portfd) Hyresbostader 176 10 17 3%
1) Varav cirka 2,5 Mkr avser studentbostdder som formedlas via ett hyreskontrakt. ffotalt 633 328 516 100%
Vakant 40 33
Totalt 368 549

10 Genova Bokslutskommuniké januari-december 2022



Handelsmannen 1, Norrtélje

Fastighetshestandet

31december 2022
Fastighets-
Antal Uthyr- thyr-  Kontrak-
fas:iga- I;Jar ;:a' Fastighetsvéirde Hyresviarde® rl;’ingysr- tert:::l r;:_s_ kostnader Driftséverskott

heter kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm grad,% hyra?, Mkr Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm
Per fastighetskategori’
Kommersiella fastigheter 54 207629 3777 18192 271 1304 91,9 249 -69 -330 180 869
Samhallsfastigheter? 30 160437 4406 27462 278 1733 96,1 267 -60 -373 207 1293
Summa per fastighets- 84 368067 8183 22233 549 1491 94,0 516 -128 -349 388 1054
kategori
Per geografi
Storstockholm 34 165661 4001 24150 261 1577 95,2 249 -59 -358 189 1143
Uppsala 19 85628 2248 26254 141 1646 97,1 137 -36 -417 101 1181
Vast 23 77832 960 12340 7 990 89,1 69 -18 -233 50 649
Ovrigt 8 38946 974 25009 70 1792 89,0 62 -15 -390 47 1206
Summa per geografi 84 368067 8183 22233 549 1491 94,0 516 -128 -349 388 1054
Varav Jérngrinden 21 62226 710 11415 60 966 88,1 53 -13 -203 40 648
Pagaende byggnation 1058
Planerade projekt 1023
Totalt enligt balansrakning 10 264
Narliggande fardigstéllda
byggnationer* 2 6779 84 19 2780 100,0 19 -1 -208 17 2572
Totalt 86 374846 10348 568 1515 94,2 635 -130 -346 405 1081
Darutdver:
Fastigheter &gda via JV 894

1) Baserat pa fastighetens huvudsakliga anvéndning

2) Ej beaktat hyresrabatter om 15 Mkr

3) Varav 176 hyresbostader finns fordelat pa atta fastigheter

4) Avser etapp i projekt i Handelsmannen och Hotell Can Oliver i Palma som kommer att vara fardigstallda inom ett ar. Fastighetsvérde vid fardigstéllande

uppgar till 449 Mkr men per den 31 december ar 365 Mkr upptaget i balansrakningen under pagaende nyanlaggningar.

5) Inflationsupprakning av 2023 ars hyresnivaer &r medraknade och har 6kat hyresvardet med cirka 34 Mkr.

Ovanstaende sammanstalining avser de fastigheter som Genova dgde per periodens utgang med tillégg for férvarvade men ej tilltradda fastigheter samt

narliggande fardigstéllda byggnationer. Tabellen avspeglar fastigheternas intékter och kostnader sdsom de hade &gts under hela perioden.

Genova Bokslutskommuniké januari-december 2022
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Aktuell intjaningsformaga

Konsolideringen av Jarngrinden som ett
dotterforetag har starkt hyresviardet med
60 Mkr.

I syfte att ge en bild av Genovas
framtida bedémda intjiningsforméga
pé forvaltningsresultatniva for forvalt-
ningsverksamheten har nedanstiende
tabell uppréttats. Intjiningsférmagan
utgir fran bolagets férvaltningsobjekt
samt intjiningsféormégan fran byggstar-
tade pagéende projekt i produktion efter
att dessa fardigstillts och inflyttning
har skett. Det dr viktigt att notera att
den aktuella intjdningsférmégan inte
ska jamstéllas med en prognos for de
kommande tolv manaderna. Intjanings-

formagan innehéller exempelvis ingen
bedémning av hyres-, vakans- eller
ranteférdndringar. Merparten av bola-
gets lokalhyror exklusive hyrestilligg ar
foremal for indexreglering.

Hyresvérdet for respektive forvalt-
ningsobjekt och pagéende projekt i
produktion som inkluderas i aktuell
intjining framgar av avsnitten “Forvalt-
ningsfastigheter" och "Projektutveck-
ling” i delarsrapporten. Hyresintdkter
baseras pé hyresvirde pa arsbasis med
avdrag for vakanta ytor. Fastighetskost-
nader dr beddmningar av normaliserade
kostnader pé helarsbasis. Centrala admi-
nistrationskostnader avser kostnader

héinforliga till fastighetsforvaltningen
och baseras pid beddmda kostnader for
kommande tolvmanadersperiod, rensat
for eventuella kostnader av engéngska-
raktér.

Finansnettot har berdknats utifran
aktuell rintebirande nettoskuld. Ranta
pa likvida medel erhalls ej och rdnta pa
den rintebirande skulden har berdknats
utifrdn genomsnittsrantan vid arets
utgang.

Bedomd intjaningsformaga forvaltningsfastigheter

Forvaltnings- Forvaltnings-

Summa

fastigheter fastigheter Forvaltnings- Pagaende
Mkr Genova Jarngrinden fastigheter byggnation Summa
Hyresvarde 489 60 549 99 648
Vakans -26 -7 -33 - -33
Hyresintakter 463 53 516 99 615
Fastighetskostnader -116 -13 -128 -13 -142
Driftséverskott 348 40 388 86 473
Central administration fastighetsforvaltning -21 -8 -29 - -29
Genovas andel av férvaltningsresultat fran JV 9 4 13 4 17
Finansnetto -205 -13 -218 -50 -268
Forvaltningsresultat 131 23 154 40 194
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Gredelby 21:1, Knivsta

Projektutveckling

Genovas organiska tillvixt sker genom
projektutveckling av hyresbostider,
samhéllsservice och kommersiella
lokaler dir projektportfoljen 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 19 Mdkr i pagédende och
planerad produktion for att fardigstilla
forvaltningsfastigheter for langsiktigt
dgande. Fardigstallt virde beddms
uppga till cirka 22 Mdkr med ett bedomt
hyresvdrde om 999 Mkr. Genovas pro-

jektutveckling omfattar &ven byggnation
av framtida bostadsrétter med plane-
rade investeringar om cirka 7 Mdkr och
fardigstillda varden om cirka 9 Mdkr.
Som en del av Genovas projektutveckling
sker en organisk tillvixt genom Genovas
dotterforetag Jarngrinden. Jirngrinden
ar ett projektutvecklingsbolag i Vast-
sverige med fokus pa byggnation av
hyresbostdder och bostadsrétter. Fram
till och med 2030 planerar Jarngrinden
att investera cirka 6 Mdkr i pAgdende och
planerade projekt dar fardigstédllda var-
den beddms till cirka 7 Mdkr. Genova dr

dirmed aktivt i hela kedjan av fastighets-
investeringar — fran forvarv till forvalt-
ning, projektutveckling och byggnation
dér projekten ofta inkluderar att bidra i
utveckling av nya stadsdelar.

Med beaktande av tids- och planrisk
ar antaganden om verkligt virde pa
projekten vid fardigstillande av defensiv
karaktir. I tabellen pé sidan 17 bedéms
fardigstillda varden uppga till cirka
48 Tkr per kvadratmeter for hyresbosté-
der och cirka 66 Tkr per kvadratmeter
for bostadsrétter, inklusive féreningslan.
Dessa virderingar dr rimliga utifran nu

9322

Antal bostadsbyggratter

1,7 Mdkr

Overvarde byggrattsportfolj

Genova Bokslutskommuniké januari-december 2022
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aktuella marknadsvérden pé bostéder i
kombination med att cirka 65 procent av
byggritterna aterfinns i Storstockholm
och Uppsalaregionen.

Per den 31 december 2022 omfat-
tade Genovas projektportfolj, inklusive
Jarngrindens projektportfdlj, cirka
600 000 kvm uthyrbar yta férdelat pa
9 322 bostadsbyggriétter, varav cirka 80
procent utgdrs av hyresbostidder och
samhéllsfastigheter som Genova avser
utveckla for egen langsiktig férvaltning,
samt cirka 20 procent bostadsritter och
kommersiella fastigheter.

Byggrittsportfoljen
Isyfte att illustrera vdrdet p4 Genovas
byggréttsportfolj i Sverige upplyser
Genova om ett bedomt dvervirde.
Overvirdet tar sin utgdngspunkt i ett
externt beddmt marknadsvéarde pa de
outnyttjade byggrétterna. Detta kan
vara relevant for det fall Genova ej skulle
fullfdlja sin affarsplan och exploatera
byggrétterna utan istéllet avyttra dem.
CBRE:s marknadsvéardering per 31
december 2022 av de framtida beddmda
outnyttjade byggritterna i Sverige som
ingar i planerade projekt uppgar till cirka
3,8 MdKkr. Befintliga byggnader pa dessa
fastigheter, som i férekommande fall,
kommer behova rivas vid utnyttjande
av de planerade outnyttjade byggrat-
terna, samt upparbetad investering for
planerade projekt beddms per 31 decem-
ber 2022 ha ett bokfért virde om cirka
2,1 Mdkr. Det innebdr att dvervirdet i
koncernens byggrittsportfolj bedoms
uppga till cirka 1,7 MdKkr vid rapportpe-
riodens utgang. Detta 6vervérde reflekt-
eras ej i Genovas balansridkning.
Jarngrindens koncern innehaller
cirka 2 300 bostadsbyggritter framst
beldgna i vistra och sddra Sverige
omfattandes en uthyrbar yta om cirka
140 000 kvm. Dessa byggrétter har inte
externvérderas och dr exkluderade ur det
Overvirde som Genova bedémer finns
utdver balansrikningen. Ambitionen
framover ar att Jarngrindens byggritter
ska externvérderas fOr att dven illustrera
Jarngrindens 6vervirde som blir en del
av Genovakoncernen langsiktigt.

Pagaende byggnation

Den 31 december 2022 hade Genova
pégaende byggnationer till ett bokfort
virde om 1 058 Mkr, varav 197 Mkr avser
pégaende byggnation for bostadsrétter
samt hyresrattsprojekt som frantraddes i
januari 2023.

Utdver byggnationen av hyresrétter
i Norrtélje, Knivsta, Enkdping och
Upplands-Bro pagar dven byggnation
av ett hotell i Palma, Mallorca. Fardig-
stillda projekt pa vara kirnmarknader
kommer fortsitta att d4gas och forvaltas
av Genova.

I Norrtilje inkluderar det pagdende
projektet Handelsmannen 1 tva kvarter
innehAllande ett 4ldreboende med 80
bostider, en férskola samt 408 hyres-
bostdder. Under tredje kvartalet 2022
skedde de forsta inflyttningarna omfat-
tande 66 hyresbostider i den forsta
etappen, efterfoljt av 33 ligenheter samt
dldreboende innehéllandes 80 bostider
och férskola under det fjirde kvartalet.

Projektet Segerdal dr belédget i centrala
Knivsta, granne med kommunhuset
och i direkt anslutning till tigstationen.
Projektet genomf0rs i ett joint venture
med Redito och avser nyproduktion av
284 hyresbostdder med en uthyrningsbar
yta om drygt 17 000 kvm dér de férsta
inflyttningarna berdknas ske under
andra kvartalet 2023. Som pagiende
projekt redovisas 142 hyresbostdder
om cirka 8 600 kvm, vilket motsvarar
Genovas dgarandel.

Projektet Korsdngen i Enkdping
omfattar 160 hyresbostdder 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
oOkar storleken péa forvaltat bestand i
Enkoping.

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

Detaljplanen for Genovas stadsut-
vecklingsprojekt Viby, beldget i cen-
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trala Brunna i Upplands-Bro kommun
har vunnit laga kraft och byggstart
paborjades under fjarde kvartalet. Den
forsta etappen omfattar 131 bostéder,

en livsmedelsbutik och en grundskola
F-9. Genova har tecknat avsiktsforkla-
ringar med Axfood och Raoul Wallen-
bergskolan om langa avtal f6r att driva
verksamhet i lokalerna. Total berdknad
uthyrbar yta for hela projekt Viby vid
fardigstillande berédknas till cirka 70 000
kvm och kommer omfatta omkring 850
bostéder. Projektet deldgs till 30 procent
av fastighetsbolaget K2A.

Genovas dotterféretag Jirngrinden
hade vid kvartalets utgang pagaende
projekt i Boras och Mark innehéallandes
36 bostadsritter och 92 hyresbostider.
Hyresbostdderna dr sedan tidigare
avtalade om avyttring och har frantritts
efter kvartalets utgadng. Utdver detta har
Jarngrinden pagiende projekt i Boras
via joint ventures dir Jarngrindens
andel uppgar till 72 hyresbostider och 24
bostadsrittstomter. Samtliga pdgaende
projekt i Jirngrindens koncern kommer
att fardigstéllas och 6verlamnas under
2023.



Projektutveckling per fastighetskategori

31december 2022

Fastighets-/Projektvarde Uthyrbaryta Hyresviarde
Totalt 31264 Mkr Totalt 603115 kvm Totalt 999 Mkr
3% 4% 5%
Kommersiella Kommersiella Kommersiella
fastigheter fastigheter fastigheter
30% 23%
Bostadsratter Bostadsratter
5% 6% 8%
Samhalls- Samhalls- sfastigheter
fastigheter fastigheter
62% 67% 87%
Hyresbostader Hyresbostader Hyresbostader
Projektutveckling per geografi
31december 2022
Fastighets-/Projektvarde Uthyrbaryta Hyresvarde
Totalt 31264 Mkr Totalt 603115 kvm Totalt 999 Mkr
6% 49% 6% 43% 7% 38%

Ovrigt Storstockholm

Ovrigt Storstockholm

19%
Uppsala

Vast

Korséngen 20:47, Enkoping

Ovrigt Storstockholm

21%
Uppsala

Vast

26%
Uppsala

Vast

Genova Bokslutskommuniké januari-december 2022
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Kvarteret Ankan, Helsingborg

Pagaende byggnation

31december 2022
Planerat Uthyrbaryta,kvm F de’ Hyr ing, Mkr Bokfért
fardig- Antal Upp- virde?,
Projekt K i Byggstart stéllande bosta a Lokaler Mkr  kr/kvm Mkr kr/kvm Beddmd arbetad Mkr
Handelsmannen 13 Norrtélje Hyresbostader Q4 2019 Q22023/ 309 16 238 - 759 46742 31 1906 600 165 372
Q220244
Segerdal® Knivsta Hyresbostader Q42020 Q22023/ 142 8616 368 449 49978 20 2236 an 135 -
Q12025°
Korsangen Enkoping Hyresbostader Q12021 Q1/Q3 2024 160 8031 244 389 47009 19 2283 375 145 150
Hotell Can Oliver Palma Kommersiella Q22021 Q22023 40 3300 = 290 87879 13 3800 247 191 213
fastigheter
Viby, Etapp 17 Upplands-Bro Hyresbostader Q42022 Q22026 131 8728 1693 492 47213 22 2132 429 85 85
Viby, Etapp 17 Upplands-Bro Samhallsfastigheter Q4 2022 Q22026 = - 5670 306 54000 15 2600 244 40 40
Jarngrinden® Egen forvaltning® 164 9020 - 309 34229 15 - 258 10 10
Jarngrinden® BRF 60 2486 - 148 59359 - = 123 87 87
1006 56 419 7975 3142 48786 134 2169 2687 958 1057

1) Avser verkligt varde pa investeringen vid fardigstallande.

2) Bokfort varde i heldgda projekt. Bokforda varden hanforligt till delagda projekt visas under andelar i joint ventures och intressebolag i balansrakningen.

3) 99 lagenheter fardigstalldes 2022 vars andel av projektet har dvergatt fran pagaende projekt till férvaltningsfastighet.

4) 63 lagenheter kommer fardigstallas under andra kvartalet 2023.

5) Projekt Segerdal deldgs av Genova 50 procent och Redito 50 procent. | tabellen framgar endast det som motsvarar Genovas ekonomiska @garandel.

6) Cirka 35 procent av hyresréatterna fardigstalls under andra kvartalet 2023 i en férsta etapp.

7) Projekt Viby delags av Genova 70 procent och K2A 30 procent. | tabellen framgar hela projektvardet da projektet konsolideras i Genovas koncernredovisning.

8) Jarngrinden ar ett dotterféretag dar Genova ager 51 procent. | tabellen redovisas Jarngrindens heldgda samt ekonomiska andel av deldgda projekt under produktion.

9) Jarngrindens hyresbostdder som var under pagaende produktion vid kvartalets utgang har fardigstallts och frantratts under forsta kvartalet 2023 och ar inte langre en del av koncernen.

Information om pagaende byggnation och planerade projekt projektkostnader samt framtida hyresvarde. Informationen

i delarsrapporten ar baserad pa bedémningar om storlek, om pagaende byggnation samt planerade projekt omprovas
inriktning och omfattning samt néar i tiden projekt bedoms startas regelbundet och bedémningar och antaganden justeras till f6ljd
och fardigstallas. Vidare baseras informationen pa bedomningar av att pagaende byggnationer fardigstalls eller tillkommer samt

om framtida projektkostnader och hyresvarde. Bedomningarna att forutsattningar féréndras. For projekt som ej byggstartats
och antaganden ska inte ses som en prognos. Beddémningar har finansiering ej upphandlats, vilket innebar att finansiering av
och antaganden innebar osakerhetsfaktorer bade avseende planerade projekt ar en osakerhetsfaktor.

projektens genomfdrande, utformning och storlek, tidsplaner,
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Planerade projekt

31december 2022
Uthyrbar yta, kvm Fasti Hy de ing, Mkr Bokfért
Antal Upp- viarde?,
Projekt bostdder Bostader Lokaler Mkr  kr/kvm Mkr kr/kvm Beddmd arbetad Mkr
Per kategori
Hyresbostader 6125 354672 - 17090 48186 ! 2173 14590 555 608
Sambhalisfastigheter 185 14 415 15751 1356 44942 64 2125 1128 35 35
Kommersiella fastigheter - - 15334 536 34947 30 1961 518 32 34
Bostadsratter 2006 138549 - 9140 65971 - - 7299 318 346
Summa per kategori 8316 507635 31085 28122 52201 865 2161 23535 941 1023
Per geografiskt omrade - Egen férvaltning
Storstockholm 2028 115964 17292 7162 53744 315 2365 6021 287 327
Uppsala 1635 88745 1825 4548 45224 218 2171 3891 87 97
Vast 2122 137043 1968 6074 43694 276 1984 5268 231 231
Ovrigt 525 27335 - 1198 43831 55 2028 1057 18 23
Summa per geografi 6310 369087 31085 18982 47435 865 2161 16236 622 677
Per geografi ade - atter
Storstockholm 1346 92073 - 6593 71608 - - 5175 202 230
Uppsala 219 11030 - 591 53584 - - 496 10 10
Vast 401 30696 - 1728 56292 - - 1419 105 105
Ovrigt 40 4750 - 228 48000 - - 209 1 1
Summa per geografi 2006 138549 - 9140 65971 - - 7299 318 346
Per geografiskt omrade - Egen férvaltning och bostadsratter
Storstockholm 3374 208037 17292 13755 61044 315 2365 11196 489 557
Uppsala 1854 99775 1825 5139 46050 218 217 4387 96 106
Vast 2523 167739 1968 7802 45973 276 1984 6687 336 336
Ovrigt 565 32085 = 1426 44448 55 2028 1266 19 24
egen for ingochb atter per geografi 8316 507635 31085 28122 52202 865 2161 23535 a4 1023
Varav Jarngrinden, Egen forvaltning 1649 97873 1038 4415 44636 197 1995 3754 231 231
Varav Jarngrinden, BRF 401 30696 - 1728 56292 - - 1419 105 105
Varav Jarngrinden, Totalt 2050 128569 1038 6143 47396 197 1995 5173 336 336

1) Avser verkligt varde pa investeringen vid fardigstallande.
2) Bokfort varde i heldgda projekt. Bokforda varden hanforligt till delagda projekt visas under andelar i joint ventures och intressebolag i balansrakningen.

| tabellen framgar endast det antal bostader, yta, fastighets- och hyresvarde samt investeringsbelopp som motsvarar Genovas ekonomiska dgarandel for delagda fastigheter. Fastigheter dar
Genova dger mer an 50 procent redovisas som heldgda. Planerade projekt inom Genovas dotterféretag Jarngrinden redovisas enligt samma princip.

Planerade projekt per planskede, uthyrbar yta

31december 2022

Kvm Hyresbostader
120 000

100 000 Samhilisfastigheter
80000 —
60 000 Kommersiella fastigheter
40000 —
20000 Bostadsratter

Programarbete Planbesked Samrad Granskning Antagen detaljplan
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Joint Ventures och intresseforetag

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

Per den 31 december 2022 dgde
Genova 50 procent av andelarna i fem
olika joint ventures samt dgde indirekt
49 procent av ett antal intresseforetag
via dgandet i Jarngrinden. De gemen-
samt dgda bolagen innehar totalt 20
kassaflddesgenererande fastigheter
med ett sammanlagt fastighetsvarde

om cirka 1788 Mkr varav Genovas andel
uppgdr till cirka 894 Mkr. Genovas
andel av antalet bostadsbyggritter
uppgar till cirka 1 600 fordelat pa cirka
106 000 kvm.

Under det forsta kvartalet 2022 bild-
ades ett gemensamt joint venture med
Green Group som under aret tilltrddde
tre kommersiella fastigheter i entré-
omradet till Akersberga centrum. Fast-
igheterna omfattar drygt 14 000 kvm i
ett, av kommunen utpekat, kommande
omvandlingsomrade. I april 2022 utdka-
des samarbetet med Green Group genom
ett gemensamt forvarv av tva projekt-

fastigheter i utvecklingsomradet S6dra
Veddesta i Jarfilla. De forvarvade fast-
igheterna omfattar cirka 13 000 kvm dir
en planprocess kommer att initieras fér
utveckling av framst hyresbostdder med
en potentiell volym om cirka 45 000 kvm
ljus BTA.

Under det fjirde kvartalet 2022
forviarvade Genova ytterligare 1 procent
av aktierna i Jarngrinden for 13 MKkr. I
och med férvirvet blir Jirngrinden ett
dotterforetag som med tillhérande dgar-
andelar i intresseforetag konsolideras i
Genovakoncernen fran och med tilltré-
det den 31 december 2022.

Genovas andel av joint ventures och intresseforetag

31december 2022

Fastighetsforvaltning

Projektutveckling

Bokfort Antal Andel av Antal Uthyrningsbar
Namn Andel, % varde, Mkr Geografi fastigheter fastighetsvarde bostader yta, kvm
Andel av Jarngrindens 49 259 Vastsverige 5 256 398 28166
intressebolag
SBBGenova Gashaga 50 14 Stockholm 1 200 385 23000
SBBGenova Nackahusen 50 81 Stockholm 4 219 192 11970
GenovaFastator 50 22 Stockholm 1 107 175 9625
GenovaRedito 50 69 Knivsta 2 14 142 8984
Greenova 50 1 Stockholm 5 99 285 24150
556 18 894 1577 105 895
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Totalresultat for koncernen

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
Mkr 2022 2021 2022 2021
Hyresintakter 394,7 319,9 108,7 94,7
Driftskostnader -841 -61,6 -25,9 -21,3
Underhéllskostnader -23,7 -16,0 -8,2 -6,2
Fastighetsskatt -91 -7,0 -2,9 -2,5
Summa Fastighetskostnader -116,9 -84,6 -37,0 -30,0
Driftsoverskott 277,8 235,3 7 64,7
Central administration fastighetsforvaltning -23,2 -20,9 -6,0 -5,6
Central administration projektutveckling -28,3 -22,5 -7,2 -6,0
Resultat fran andelar i joint ventures och intresseféretag 39,3 22,5 5,6 12,7
Finansnetto -144,9 -115,2 -39,0 -32,5
Forvaltningsresultat 120,8 99,2 25,2 33,3
Ovriga rérelseintakter 2,6 14,5 1,5 -0,9
Vardeférandringar fastigheter 198,7 681,9 -224,7 302,3
Valutakurseffekter fastigheter 2,2 3,1 -4,5 -
Resultat fore skatt 324,2 798,7 -202,6 334,7
Inkomstskatt -68,3 -187,7 42,8 -72.1
Periodens resultat 255,9 611,0 -159,8 262,6
Ovrigt totalresultat for perioden - -
Summa totalresultat fér perioden 255,9 611,0 -159,8 262,6
Periodens resultat hanforligt:
Moderbolagets aktiedgare 223,5 608,7 -153,2 260,4
Innehav utan bestdmmande inflytande 32,5 2,3 -6,5 2,3
Summa totalresultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 223,5 608,7 -153,2 260,4
Innehav utan bestdmmande inflytande 32,5 2,3 -6,5 2,3
Resultat per aktie fore och efter utspadning, kr' 3,98 13,66 -4,03 5,92
Antal aktier vid periodens utgang, tusental 41977 41977 41977 41977
Genomsnittligt antal aktier, tusental 41977 40177 41977 41977
Antal utestaende preferensaktier, tusental - - - -
Genomsnittligt antal preferensaktier, tusental - 1744 = =

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

Hyresintdkter
Koncernens hyresintikter uppgick under aret till 394,7 Mkr Utveckling fastighetskostnader
(319,9). Okningen motsvarar en tillvixt i hyresintikterna om Jan-dec Jan-dec  Férand-
23 procent. Tillvaxten i hyresintdkterna hanfor sig framst till Mkr 2022 2021 ring, %
ett vixande fastighetsbestand fran férvérv och fardigstillda Jamférbart bestand -65,0 -60,1 8
projekt. Kvartalets intékter har 6kat med 8,4 Mkr jamfort med Férvarvade fastigheter -51,8 -20,4 e/t
arets tredje kvartal. Okningen &r frimst en effekt av firdig- Salda fastigheter -01 -4 -98
stillandet av projekt Handelsmannen 1 och S6derhéllby, Fastighetskostnader -116,9 -84,6 38
dér inflyttningar har skett successivt under tredje och fjarde
kvartalet. Kommersiella fastigheter -57,9 442 31
Intékterna fran jimforbart bestdnd &r 8 Mkr hogre jAimfort Samhilisfastigheter 59,0 40,4 46
med foregdende ar, vilket motsvarar 2022 &rs inflationsjuste- Fastighetskostnader 16,9 84,6 38
ring.
Den ekonomiska uthyrningsgraden vid arets utgang upp-
gick till 94 procent (95).
Fastighetskostnader arstakt per kv
Utveckling intidkter . B
Kommersiella Sambhalls-
Jan-dec Jan-dec Forind- Kr/kvm fastigheter fastigheter Totalt
Mkr 2022 2021 ring, % Drift -250 -327 -284
Jamforbart bestand 225,8 2174 4 Underhall -34 -38 -36
Forvarvade fastigheter 167,3 79,7 e/t Fastighetsskatt -46 -7 -29
Salda fastigheter 1,6 22,9 -93 Totalt -330 -373 -349
Hyresintakter 394,7 319,9 23
Kommersiella fastigheter 173,3 1441 20 . .
Samhaéllsfastigheter 221,4 175,9 26 DrlftSOVCI‘SkOtt
Hyresintakter 3947 319,9 23 Driftsoverskottet 6kade under aret till 277,8 Mkr (235,3) vilket

Fastighetskostnader
Fastighetskostnader i form av drifts- och underhallskostnader
samt fastighetsskatt 6kade under aret till -116,9 MKr (-84,6),
vilket motsvarar en 6kning pa cirka 38 procent. Okningen i
fastighetskostnader forklaras frimst av att Genova forvaltar
ett storre fastighetsbestand i jaimforelse med foregdende ar.
Inom jimforbart bestand har energikostnaderna 6kat, vilka
har paverkats av prisutveckling pa elmarknaden.
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motsvarar en 6kning pé 18 procent. Overskottsgraden for ret
uppgick till 70,4 procent, vilket dr 14gre jAmfort med 2021 da
den uppgick till 73,6 procent. Den ligre 6verskottsgraden dr en
effekt av hogre marknadspriser for energi i kombination med
forvarv av fastigheter med framtida utvecklingspotential dar
Genova kan bedriva aktivt planarbete.



Central administration

Centrala administrationskostnader ar fordelade pé fastighets-
forvaltning och projektutveckling. De totala centrala adminis-
trationskostnaderna uppgick under aret till -51,5 MKkr (-43,4),
vilket motsvarar en 6kning om 19 procent. Okningen &r ett
resultat av den vixande verksamheten jamfort med 2021.

Central administration

Jan-dec Jan-dec
Mkr 2022 2021
Fastighetsforvaltning
Ovriga externa kostnader -8,8 -1,5
Personalkostnader -1,4 -7.8
Avskrivningar och leasing -3,0 -1,6
Central administration
fastighetsférvaltning -23,2 -20,9
Projektutveckling
Ovriga externa kostnader -10,8 -12,4
Personalkostnader -13,9 -8,4
Avskrivningar och leasing -3,6 -1,7
Central administration projektutveckling -28,3 -22,5

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -144,9 MKr (-115,2) i den vdxande
fastighetsférvaltningen och projektverksamheten som finan-
sieras via banklan och obligationslan. Projektverksamheten
omfattar pdgédende nyanldggningar, kommande projekt och
investeringar i joint ventures. De rintekostnader som dr hin-
forliga till fastighetsforvaltningen ir en I6pande kostnad som
belastar finansnettot. Finansieringen av projektverksamheten
ar ddremot en del av anskaffningskostnaden och aktiveras pa
respektive projekt och belastar inte resultatet.

Under 2022 har 42 Mkr aktiverats hanforligt till projektverk-
samheten. I nuldget 4r bedomningen att den arliga aktive-
ringen hinforlig till projektverksamheten kommer att uppga
till cirka 25-30 procent av koncernens totala rintekostnader.

Genomsnittlig rAnta per balansdagen uppgick till 4,5
procent (5,1 procent inklusive obligationslan och byggnads-
kreditiv). Bland finansiella kostnader under aret ingar -14,6 Mkr
(-16,5) som avser kostnader fér upptagande av obligationslan
som periodiseras 6ver lanens 16ptid. Rdntetdckningsgraden for
aret uppgick till 2,0 ggr (2,2). I rdntetackningsgraden har kost-
naderna f6r upptagande av obligationslan exkluderats, d& dessa
kostnader dr att betrakta som mer av engdngskaraktér.

Resultat fran andelar i joint ventures

och intresseforetag

I posten redovisas resultateffekten av Genovas fastigheter som
Ags via joint ventures. Resultat frdn andelar i joint ventures
uppgick under aret till 39,3 MKkr (22,5) och avser resultat fran
den 16pande driften och vardeférdndringar. I resultatet ingar
framforallt resultatandelar om 10,7 Mkr fran Greenova och
14,4 MKkr fran Jirngrinden samt 13,4 Mkr som en effekt av
forvarvet av Jirngrinden.

Finansnetto

Jan-dec Jan-dec
Mkr 2022 2021
Ranteintakter 3,2 2,5
Rantekostnader lan -131,9 -99,4
Rantekostnader leasing -1,6 -1,8
Ovriga finansiella kostnader -14,6 -16,5
Finansnetto -144,9 -115,2

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick under aret till 120,8 Mkr
(99,2), vilket dr en 6kning med 22 procent. Okningen beror i
huvudsak pa det 6kade driftsoverskottet men ocksa p& hogre
resultatandelar fran joint ventures.
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Virdeforandringar

Indexupprikningen av hyresintikter i huvuddelen av bestan- Skatteberdkning
det har inneburit positiva virdeférdndringar som en f6ljd av Jan-dec  Jan-dec
oOkat driftnetto. Ddremot har 6kade avkastningskrav om cirka Mkr 2022 2021
40 punkter, i genomsnitt, inneburit virdeférandringar om cirka Resultat fére skatt 323,6 798,7
-217 Mkr. Pagdende byggnation i Norrtélje, Enkdping, Uppsala Skattesats % 20,6 20,6
och Palma, Mallorca bidrog med cirka 157 MKkr i positiva Skatt enligt gallande skattesats -66,7 -164,5
vardeférdandringar i takt med att byggnationer fortskrider Ej skattepliktiga intékter 23,6 5,5
och fardigstills. Vardeforandring pa mark- och outnyttjade Ej avdragsgilla kostnader -14,8 -911
byggratter avser i huvudsak vart kommande projekt i Viby, dar Ej avdragsgillt rantenetto -30,2 -20,7
delar av projektet har byggstarts under det fjirde kvartalet efter Avdragsgilla kostnader ej med i resultatet 28,6 6,5
att detaljplanen vunnit laga kraft under det tredje kvartalet. Skattepliktiga intakter ej med i resultatet .30 -
Forviarven under aret har medfort positiva virdefdérandringar Aterféring vid fastighetstransaktioner 11 53
om cirka 31 Mkr. Justering uppskjuten skatt avseende -3,1 -
tidigare ar
Forandring i skattemassiga underskott -
Virdeforandringar fastigheter Effekt av andrade skattesatser -
Jan-dec Jan-dec Ovrigt 38 -0
MKkr 2022 2021 Periodens skatt enligt resultatrakningen -68,3 -187,7
Forandring driftnetto 25,7 57,6
Pagaende byggnation 156,7 129,0
Mark-och outnyttjade byggratter 204.4 48,0
Forandring avkastningskrav -217,3 257,6
E— 30,9 137 Uppskjutna skatteskulder, netto
Forsaljningar -7 76,0 Jan-dec Jan-dec
Virdeférandringar fastigheter 198,7 681,9 Mkr 2022 2021
Temporara skillnader fastigheter -603,2 -481,1
Obeskattade reserver -16,3 -16,7
Summa uppskjutna skatteskulder -619,5 -497,8
Skatt
Redovisad skatt uppgick till -68,3 MKr (-187,7) och hinfor sig UndeeleiEEElEs 811 86.4
i huvudsak till uppskjuten skatt pi virdeférdndringar. Bade Summa uppskjutna skattefordringar 811 86.4
aktuell och uppsKkjuten skatt har berdknats utifrdn en nomi- Uppskjutna skatteskulder, netto -538.4 ana

nell skattesats om 20,6 procent. Kvarvarande underskottsav-
drag kan berdknas till cirka 390 Mkr (420) samt obeskattade
reserver om cirka 79 MKkr (81). Som uppskjutna skatteskulder
redovisas full nominell skatt om 20,6 procent av skillnaden
mellan redovisat och skattemaissigt virde med avdrag for den
skatt som dr hanforlig till tillgangsforvary.

o
Do
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Arets resultat

Arets resultat uppgick till 255,9 Mkr (611,0). JAimfort med 2021
har bade driftséverskott och forvaltningsresultat 6kat under
2022. Viardeforandringarna, med avsittning for uppskjuten
skatt har minskat vilket gor att Genova redovisar ett resultat
efter skatt for aret som dr l4gre 4n 2021.



Balansrikning for koncernen

Mkr 31dec 2022 31dec 2021
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Goodwill 202,9 -
Forvaltningsfastigheter 8183,2 6902,6
Pagaende nyanlaggningar 860,5 945,8
Projekteringsfastigheter 1023,2 14,1
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 18,9 -
Nyttjanderattstillgangar 34,6 31,8
Inventarier 2,7 5,0
Uppskjutna skattefordringar 81,1 86,4
Andelar i joint ventures och intressefdretag 556,1 818,0
Ovriga langfristiga fordringar 301,11 256,5
Summa anlaggningstillgangar 11264,2 9160,2
Omsittningstillgangar

Pagaende bostadsprojekt 197,0 -
Hyresfordringar och kundfordringar 33,3 15,9
Ovriga fordringar 186,5 143,2
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 38,4 25,7
Likvida medel 257,7 316,0
Summa omsittningstillgangar 712,9 500,8
SUMMA TILLGANGAR 19771 9 661,0
EGET KAPITAL

Summa totalresultat fér perioden

Aktiekapital 50,4 50,4
Ovrigt tillskjutet kapital 1459,5 1459,5
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 1535,7 1353,4
Hybridobligation 800,0 700
Innehav utan bestammande inflytande 749,8 102,6
Summa eget kapital 4595,5 3665,9
SKULDER

Langfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 4285,8 2934,8
Obligationslan 1267,0 12577
Leasingskuld 29,5 26,7
Ovriga langfristiga skulder 63,0 3,1
Uppskjutna skatteskulder 619,5 497,8
Summa langfristiga skulder 6264,9 4720,1
Kortfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 766,5 1031,5
Obligationslan 8,2 55
Leverantorsskulder 84,0 55,9
Leasingskuld 4,8 5,3
Aktuella skatteskulder n2 71
Ovriga skulder 144.,4 86,7
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 97,6 83,0
Summa kortfristiga skulder 1116,7 1275,0
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 19771 9661,0
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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

Preferens- tillskjutet periodens Hybrid- mande eget
Mkr Akter aktier kapital resultat obligation inflytande kapital
Ingaende balans per 1januari 2021 39577 4000 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 -515,2 -520,0
Nyemission aktier 2400 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 - 1459,5 1353,4 700,0 102,6 3665,9
Ingaende balans per 1 januari 2022 41977 - 1459,5 1353,4 700,0 102,6 3665,9
Totalresultat
Periodens resultat 223,5 32,5 255,9
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat 223,5 32,5 255,9
Transaktioner med innehav utan
bestammande inflytande 19,4 614,7 634,1
Emission hybridobligation 100,0 100,0
Emissionskostnader hybridobligation -1,5 -1,5
Utdelning hybridobligation -57,7 -57,7
Valutakurseffekt -1,3 -1,3
Utgaende balans per 31 december 2022 41977 - 1459,5 1535,8 800,0 749,8 4595,5
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Kommentar till balansrakningen

Goodwill
Koncernens goodwill dr i sin helhet hdanforlig till forvéarvet av
Jarngrinden per 31 december 2022.

Fastighetsbestand och fastighetsvirde

Forvaltningsfastigheter

Koncernens forvaltningsfastigheter bestir av totalt 84 heldgda
fastigheter. Metoden att berdkna verkligt virde for forvalt-
ningsfastigheter bestdr i huvudsak av en kassaflddesbaserad
virderingsmodell dar vdrdet har berdknats som nuvérdet

av prognosticerade kassafloden samt restvardet under en
kalkylperiod, dir diskontering har skett med en bedémd
kalkylrdnta. Det genomsnittliga avkastningskravet for fastig-
hetsportfoljen beddms till cirka 5,3 procent vid bokslutsdagen.
Det redovisade virdet for koncernens forvaltningsfastighe-
ter uppgick per den 31 december 2022 till 8 183 MKkr, vilket

dr en 0kning med cirka 1300 MKkr jAmf{ort med vérdet per 31
december 2021. Under aret har 29 fastigheter om 1 055,3 Mkr
forvarvats, varav 21 fastigheter med ett virde pa 710,3 MKkr dr
hanforliga till forvarvet av ytterligare en procent av Jarn-
grinden. Tva fastigheter om totalt 228,5 MKr har avyttrats.
Projektet Soéderhillby fardigstélldes under det andra kvartalet
vilket 6kade vérdet pa forvaltningsfastigheterna med 300 Mkr.
Under andra halvan av aret har de fardigstillda etapperna

i projektet Handelsmannen omklassificerats fran pagdende
nyanliggningar till forvaltningsfastigheter till ett virde om
595 MKkr. Etapperna inkluderade ett 4ldreboende, en férskola
och 99 hyresbostider. Fastigheterna Oldalmannen 1, del av
Sédrsta 3:398 och del av Viby 19:3 har omklassificeras som
projekteringsfastigheter och pdgdende nyanlidggning till ett
sammantaget virde om 553 MKr.

Pigdende nyanliggning

Pagiende nyanlidggningar bestar av projekt i Norrtilje, Enko-
ping, Upplands-Bro samt ett hotell i Palma, Mallorca. I balans-
posten har virdeforandringar av byggratter avseende ett antal
kommande projekt omklassificerats till Projekteringsfastighe-
ter. Aktiveringar skedde med cirka 623 Mkr under aret.

Projekteringsfastigheter

Projekteringsfastigheter avser upparbetade och aktiverade
kostnader pa projekt som dnnu inte byggstartats samt i vissa
fall varderats till verkligt varde enligt samma metod som for
forvaltningsfastigheter. Vid byggstart omklassificeras aktuella
belopp till pAgdende nyanldggningar.

Pagaende bostadsprojekt

Pigadende bostadsprojekt avser Jirngrindens pigaende
bostadsrittsprojekt samt pdgdende hyresbostadsfastighet som
fardigstills och avyttrats i borjan av 2023. Projekten redovi-
sades som Pagiende bostadsprojekt under omséattningstill-
gangar.

Fastighetsvérde
Hela fastighetsbestdndet externvirderas kvartalsvis. Den 31

december 2022 varderades hela fastighetsbestdndet externt
av CBRE, Newsec och Forum med utgidngspunkt i senast

externa virdering med vardetidpunkt den 31 december 2022.

I verkligtvardehierarkin ir forvaltningsfastigheter i niva 3,
det vill sdga data for tillgAngen baseras pd icke observerbara
marknadsdata.

Forandring av fastighetshestandet

31dec 31dec

Mkr 2022 2021

Ingaende varde forvaltningsfastigheter 6902,6 4559,6
+ Forvarv 1055,3 1934,3
+ Till- och ombyggnation 56,8 42,6
- Forséljningar -228,5 -406,4
+/- Omklassificeringar 341,4 2441
+/- Orealiserade vardeforandringar 55,7 528,4
Utgaende viarde férvaltningsfastigheter 8183,2 6902,6
Ingaende varde pagaende nyanlaggningar 945,8 7041
+ Forvarv - 44,6
+ Nybyggnation 622,6 548,3
- Forséljningar - -304,5
+/- Omklassificeringar -864,4 -2441
+/- Orealiserade vardeforandringar 156,7 197,4
Utgaende virde pagaende nyanldggningar 860,5 945,8
Ingaende varde projekteringsfastigheter 14,1 91,4
+ Forvarv 336,1 -
+/- Omklassificeringar 523,0 -
+/- Orealiserade vardeforandringar -10,9 -
+ Aktiveringar 60,9 22,7
Utgaende virde projekteringsfastigheter 1023,2 114,1

Ingdende varde pagaende bostadsprojekt

+ Férvérv 197,0 -
Utgaende virde pagaende bostadsratts- 197,0 -
projekt

Utgaende virde fastighetsbestandet 10 264,0 7962,5
Forvaltningsfastigheter 8183,2 6902,6
Pagaende byggnation 860,5 863,9
Planerade projekt 1023,2 196,0
Pagaende bostadsprojekt 197,0 -
Utgaende virde fastighetsbestandet 10 264,0 7962,5
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Direktavkastningskrav per kategori

Nyckeltal forvaltningsfastigheter

31dec 31dec 31dec 31dec

% 2022 2021 2022 2021
Kommersiella fastigheter! 5,9 5,6 Hyresvarde kr/kvm 1491 1464
Samhallsfastigheter 4.8 4,5 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 95
Totalt 5,3 4,9 Fastighetskostnader kr/kvm' -349 -345
Driftsoverskott kr/kvm' 1054 1047

1) Avser genomsnittliga direktavkastningskrav pa restvardet for Genovas heldagda och konso- "

liderade forvaltningsfastigheter. Baseras pa externa varderingar for forvaltningsfastigheter Overskottsgrad, %! 75 75
och exkluderar Hotel Concepcio i Palma som internvarderas. F'c'>rvaItningsfastighetsvérde Kr/kvm 22233 25842
Uthyrningsbar yta, tkvm 368 267
Antal fastigheter 84 55

Eget kapital och substansvirde

Koncernens egna kapital uppgick den 31 december till

4 595,5 Mkr (3 665,9) och soliditeten till 38,4 procent (37,9).
Det langsiktiga substansvérdet uppgick till 5 134,0 Mkr

(4 077,3), vilket motsvarar en 6kning med 26 procent. Det

langsiktiga substansvérdet hanforligt till aktiedgarna uppgick

1) Beraknat utifran bedomt arsvarde.

till 3 584,1 Mkr (3 274,7), vilket motsvarar en 6kning med 9 pro-
cent. Det langsiktiga substansvérdet hanforligt till aktiedgarna
per aktie uppgick till 85,38 kronor per aktie (78,01).

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

Eget kapital enligt balansrakningen 45955 109,48 3665,9 87,33

Aterlaggning:

Uppskjuten skatteskuld enligt balansrakningen 619,5 14,76 497,8 11,86
Avdrag:

Uppskjuten skattefordran enligt balansrakningen -81,1 -1,93 -86,4 -2,06
Hybridobligation -800,0 -19,06 -700,0 -16,68
Innehav utan bestammande inflytande -749,8 -17,86 -102,6 -2,44

Langsiktigt substansviarde hanforligt till aktieagare 3584,1 85,39 3274,7 78,01

Réntebarande skulder
Koncernen hade den 31 december 2022 rintebidrande skulder
hénforliga till forvaltningsfastigheter och projektfastigheter
om 6 334 MKr (5 233) vilket motsvarade en beldningsgrad om
59,1 procent (61,8) justerat for likvida medel. Den genom-
snittliga rAntenivan uppgick till cirka 4,5 procent (5,1 procent
inklusive byggnadskreditiv och obligationslan) den 31 decem-
ber 2022 med en soliditet som vid samma tidpunkt uppgick till
38,4 procent (37,9).

Koncernens totala rintebdrande skulder till kreditinstitut
som den 31 december 2022 uppgick till 5 059 Mkr (3 958) ar
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hinforliga till 1dn som upptagits vid forvarv, refinansieringen
av den befintliga fastighetsportféljen i koncernen samt finan-
siering av projekt. Koncernens lanefaciliteter innehaller sed-
vanliga garantier och ataganden, bland annat fér Genova och
dess fastighetsdgande dotterforetag att uppfylla vissa finan-
siella nyckeltal sisom beldningsgrad och réntetédckningsgrad.
Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick den
31 december 2022 till 2,6 ar (2,1). Kreditforfallostrukturen per
samma datum framgar av tabellen nedan.



Langsiktig finansiering
Genova ingick under det andra kvartalet nya finansierings-
avtal med Swedbank och SBAB om totalt 3 600 Mkr, varav
350 MKkr utgors av en revolverande kreditfacilitet. De nya
faciliteterna med Swedbank om totalt 3 200 Mkr hanfor sig till
Genovas befintliga forvaltningsportfolj och omfattar totalt 43
fastigheter. Refinansieringen starkte dven Genovas likviditet
med ndrmare 170 Mkr. De nya finansieringsavtalen stracker
sig till slutligt forfall i maj 2027, med en genomsnittlig kapi-
talbindningstid om cirka 4 ar. De nya finansieringsavtalen ar
baserade pa Genovas grona ramverk och kan konverteras till
gron finansiering nér férvaltningsfastigheter blir miljocertifie-
rade, vilket &r i linje med Genovas hallbarhetsmal. Refinansie-
ringen med Swedbank innebar ocksa en lagre amorteringsgrad
an tidigare avtal vilket &r positivt for likviditeten.

Under det tredje kvartalet beviljades Genova ytterli-
gare cirka 400 Mkr i byggnadskreditiv och under det fjarde
kvartalet stirkte Genova sin finansiella flexibilitet med en ny
revolverande kreditfacilitet pA 300 MKkr. Den nya faciliteten dr
sdkerstilld och avsedd att anvindas for allminna affdrsdnda-
mal samt mojliggdr dven 16sen av befintliga icke sdkerstéllda
obligationer. Genova har under 2023 f6rfall i kreditforfallo-
strukturen nedan om 1,2 Mdkr. Av dessa avser 525 Mkr
befintliga obligationslan som bolaget planerar att 16sa. Cirka
700 MKr avser finansiering i bankmarknaden, dir Genova
och det nu konsoliderade bolaget Jirngrinden kommer att
refinansiera skulderna kopplat till sina befintliga forvaltnings-
fastigheter.

Likviditet och outnyttjade faciliteter

Total tillgénglig likviditet inklusive byggnadskreditiv uppgér
till 1591 MKr. I beloppet ingar kassa med 258 MKkr, outnyttjade
revolverande krediter och checkrdkning om totalt 661 Mkr
samt 672 MKr av beviljade byggnadskreditiv som dnnu ej dr
utnyttjade.

Réntebindning

Genova arbetar med kort rintebindning for att vi pa lang sikt
tror att det 4r mest RKostnadseffektivt for bolaget. Uppkommer
daremot gynnsamma mojligheter att férldnga rantebind-
ningen via derivat dr det en mojlig strategi for Genova.

Per 31 december finns tv avtal om réntetak (cap) som
begrinsar rintebasen till 2 procent for 300 Mkr samt 5 procent
for 230 MKkr av den totala laneportfoljen. Avtalen 16per till
och med 2023 respektive 2025. Vid arets utgdng hade koncer-
nen inga 6vriga utestdende derivat eller rinteswapavtal utan
samtliga 1dn 14g mot rorlig rdnta med 3 manaders Stibor som
rintebas, vilket foljer av tabellen nedan. Efter irets utgdng har
Genova ingatt en 5-arig rdnteswap om totalt 800 MKkr vilket
innebdr att den totala derivatportfoljen nu uppgér till drygt 35
procent total utestadende skuld hanforlig till bank.

Kapitalstruktur Kreditportfolj
31december 2022 31december 2022
ks % Kredit-  Utnyttjat, Ejutnyttjat, Snittranta,
Eget kapital, Mk o
PEED e getkapital, Mkr avtal Mkr Mkr %o
Loptid
10000
80
5000 @ SLTELS 2023 1321 1221 100 5,68
O—60—— 1 o 20242 1289 989 300 6,39
6000 Belaningsgrad, %
4000 69 & & G9) Go) Gs) 40 2025 795 795 - 4,49
2000 20 Soliditet, % 2026 1032 1032 - 4,54
2027 1579 1408 171 4,75
207 2018 2019 2020 2021 2022 Totalt 6016 5445 57 5,18
Byggnadskreditiv 1561 889 672 4,70
Totalt 7577 6334 1243 51
o Lan exklusive 4741 4170 571 4,51
Kreditforfallostruktur obligation och
31december 2022 byggnadskreditiv
Llg 1) 525 Mkr avser obligation réntesats 5,25 procent.
1500 2) 750 Mkr avser obligation réntesats 4,50 procent.
—

Langsiktig bankfinansiering, Mkr

Obligationslan, Mkr

2023 2024 2025 2026 2027

o
~
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Kassaflodesanalys for koncernen

Mkr 31dec 2022 31dec 2021

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 120,8 99,2
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet* -41,0 0,1
Ovriga rérelseintakter 2,6 14,5
Betald skatt 2,5 -2,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandring av rorelsekapital 84,9 11,8

Forandringar i rérelsekapital

Forandring kundfordringar -9,9 -5,3
Forandring dvriga rorelsefordringar -58,1 -17,6
Forandring leverantorsskulder 25,2 15,1
Forandring ovriga rorelseskulder 371 -31,9
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten 79,2 721

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter och projekt -1095,7 -2380,8
Investeringar i inventarier 0,6 21
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 228,5 710,9
Investeringar i dotterforetag’ 149,5 -
Férandring av ovriga finansiella anlaggningstillgangar -48,3 -581,3
Kassafléde fran investeringsverksamheten -765,5 -2253,3

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Nyemission stamaktier - 276,5
Emission hybridobligation 98,5 684,8
Inlésen preferensaktier - -520,0
Upptagna lan 922,0 2025,6
Amortering av lan -336,0 -488,0
Léamnad utdelning -56,5 -60,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 628,0 1918,9
Periodens kassaflode -58,3 -262,3
Likvida medel vid periodens bdrjan 316,0 578,4
Likvida medel vid periodens slut 257,7 316,0

1) Ovriga poster ej kassapaverkande

Aterlaggning av avskrivningar 5,5 3,2
Resultat fran andelar i joint ventures -39,3 -22,5
Upplupen ranta -7,2 19,4

-41,0 0,1
Erhallen ranta 8,4 2,5
Betald ranta -155,3 -99,4

1) Inkluderar forvarvade likvida medel om 162,5 Mkr.
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Segmentsrapportering

Jan-dec 2022

Jan-dec 2021

Fastighets- Ej Fastighets- Ej
Mkr forvaltning Ovrigt fordelat Totalt forvaltning Ovrigt fordelat Totalt
Hyresintékter 3947 3947 319,9 319,9
Summa intdkter 394,7 394,7 319,9 319,9
Fastighetskostnader -116,9 -116,9 -84,6 -84,6
Summa fastighetskostnader -116,9 -116,9 -84,6 -84,6
Driftséverskott/resultat
fran nyproduktion 277,8 277,8 235,3 235,3
Central administration -23,2 -28,3 -51,5 -20,9 -22,5 -43,4
Resultat fran andelar i joint ventures 39,3 39,3 22,5 22,5
Finansnetto -144,9 -144,9 -115,2 -115,2
Ovriga rérelseintakter 2,6 2,6 14,5 14,5
Vardeférandringar fastigheter 198,7 198,7 681,9 681,9
Valutakurseffekt fastighet 2,2 2,2 3,1 3,1
Resultat fore skatt 350,0 -25,7 324,2 798,7
Segmentspecifika tillgangar
Forvaltningsfastigheter 8183,2 6902,6
Pagaende nyanlaggningar 970,3 945,8
Projekteringsfastigheter 1096,2 14,1
Andelar i joint ventures 493,7 818,0
Segmentspecifika investeringar
Forvarv och investeringar i fastigheter 1970,9 2596,5

Segmentsredovisning

Foretagsledningen har identifierat rorelsesegment utifrin den
interna rapporteringen till foéretagets hogste verkstdllande
beslutsfattare, vilken av koncernen identifierats som kon-
cernens VD. Utifrdn den interna rapporteringen organiseras,
styrs och rapporteras verksamheten genom tva rorelseseg-
ment: Fastighetsforvaltning och Ovrigt. Rérelsesegmentet
Forvaltningsfastigheter konsolideras enligt samma principer
som koncernen i sin helhet. Intdkter och kostnader som
redovisas for respektive rorelsesegment ar 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

antalet forvaltade hyresbostider 6kar kommer ocksa rappor-
tering och segmentsredovisning utdkas. I nuldget bedéms en

volym om 1000 hyresbostéder vara rimlig for att utgora ett

nytt segment.
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Nyckeltal

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
2022 2021 2022 2021

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Pagaende byggnation, antal 1006 863 1006 863
Fardigstallda bostader, antal 179 35 13 -
Totalt antal byggratter, antal 9322 6 895 9322 6 895
Uthyrbar yta kommersiella fastigheter, tkvm 207,6 139,3 207,6 139,3
Uthyrbar yta samhallsfastigheter, tkvm 160,4 127,8 160,4 127,8
Total uthyrbar yta, tkvm 368,0 267,1 368,0 267,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,0 951 94,0 9511
Overskottsgrad, % 70,4 73,6 66,0 68,3
Nettoinvesteringar, Mkr 717,2 1881,6 63,4 73,9
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, % 6,2 19,4 -14,6 29,8
Soliditet, % 38,4 37,9 38,4 37,9
Belaningsgrad, % 59,1 61,8 59,1 61,8
Genomsnittlig ranteniva, % 4.5 2,0 4.5 2,0
Genomsnittlig ranteniva inklusive obligationslan, % 5,1 2,7 51 2,7
Rantetéckningsgrad, ggr 2,0 2,2 1,9 2,2
Kapitalbindningstid, antal ar 2,6 21 2,6 2,1
Aktierelaterade nyckeltal
Totalt antal utestaende preferensaktier, tusental - - - -
Genomsnittligt antal utestaende preferensaktier, tusental - 1744 - -
Total utdelning preferensaktier, Mkr - 23,80 - -
Utdelning per preferensaktie, kr - 5,95 - -
Totalt antal utestaende aktier, tusental 41977 41977 41977 41977
Genomsnittligt antal utestaende aktier,tusental 41977 40177 1977 41977
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,53 0,98 0,22 0,51
Tillvaxt forvaltningsresultat R12, per aktie fore utdelning, % 16,5 60,0 16,5 34,0
Resultat per aktie, kr 3,98 13,66 -4,03 5,92
Eget kapital, Mkr 4 595,5 3665,9 4595,5 3665,9
Eget kapital hanforligt till aktieagare, Mkr 30457 2863,3 30457 2863,3
Eget kapital per aktie, kr 72,56 68,21 72,56 68,21
Langsiktigt substansvarde, Mkr 5134,0 40773 5134,0 40773
Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktieagare, Mkr 35841 32747 35841 3274,7
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 85,38 78,01 85,38 78,01
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Moderbolagets resultatrakning

Jan-dec Jan-dec
Mkr 2022 2021
Nettoomséttning 70 5,8
Summa rorelsens intakter 7,0 5,8
Ovriga externa kostnader -59 -54
Personalkostnader -1,2 -9,8
Summarorelsens kostnader -171 -15,2
Rorelseresultat -10,1 -9,4
Nedskrivningar av andelar i koncernféretag -83,4 -64,5
Ranteintdkter och liknande resultatposter 38,1 87,3
Ranteintakter fran koncernforetag 98,8
Réntekostnader och liknande resultatposter -80,9 -65,8
Réntekostnader till koncernféretag -6,1
Resultat fran finansiella poster -33,5 -43,0
Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag 10,7 8,7
Resultat fore skatt -32,9 -43,7
Skatt pa arets resultat -0,1 0,9
Arets resultat -33,0 -42,8
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Moderbolagets balansrakning

Mkr 31dec 2022 31dec 2021
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 818,2 221,8
Andelariintresseforetag - 563,4
Uppskjutna skattefordringar 22,4 22,5
Fordringar hos koncernféretag 1886,3 16411
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2726,9 2448,8
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 5,2 5,0
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 1,3 3,2
6,6 8,2
Likvida medel 65,1 2441
Summa omsittningstillgangar 77 252,3
SUMMA TILLGANGAR 2798,5 27011
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa totalresultat for perioden
Bundet eget kapital
Aktiekapital 50,4 50,4
Summa bundet eget kapital 50,4 50,4
Fritt eget kapital
Overkursfond 81,7 811,7
Balanserat resultat -485,1 -383,2
Periodens/arets resultat -33,0 -42,8
Summa fritt eget kapital 293,6 385,8
Hybridobligation 800,0 700,0
Summa eget kapital 1144,0 1136,2
Langfristiga skulder
Obligationslan 1267,0 12577
Summa langfristiga skulder 1267,0 1257,7
Kortfristiga skulder
Obligationslan 8,2 5,5
Leverantdrsskulder 01 1,3
Skulder till koncernféretag 355,9 258,9
Aktuella skatteskulder 0,2 -
Ovriga skulder 22.4 40,8
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 0,6 0,7
Summa kortfristiga skulder 387,5 307,2
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 2798,5 2701,1
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Moderbolagets rapport éver
forandring i eget kapital

Overkurs- Balanserat Arets Hybrid- Summa eget
Mkr Aktiekapital fond resultat resultat obligation kapital
Ingaende balans per 1januari 2021 52,3 535,3 811,5 -70,0 793,8
Omfdring 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
Inlésen preferensaktier -4.8 -515,2 -520,0
Nyemission stamaktier 2,9 285,1 288,0
Emissionskostnader stamaktier -8,7 -8,7
Emission teckningsoptioner 11 1,1
Utgaende balans per 31 december 2021 50,4 811,7 -383,2 -42,8 700,0 1136,2
Ingaende balans per 1januari 2022 50,4 811,7 -383,2 -42,8 700,0 1136,2
Omféring i ny rékning -42.8 42,8
Arets resultat -33,0 -33,0
Emission hybridobligation 100,0 100,0
Emissionskostnader hybridobligation -1,5 -1,5
Utdelning hybridobligation -57,7 -57,7
Utgaende balans per 31 december 2022 50,4 811,7 -485,1 -33,0 800,0 1144,0
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Mojligheter och risker for
koncernen och moderbolaget

Genova utsétts 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 pa risker och
riskhantering samt mojligheter. Riskhantering ir en integre-
rad del av beslutsfattande inom Genova. Mer information
om Genovas risker aterfinns i arsredovisningen fér 2021 pa
sidorna 71-75.

Efter tvd ar som till stor del har préglats av en osékerhet i
omvaérlden till f6ljd av pandemin kan Genova konstatera att

effekterna som det haft pa verksamheten har varit begransade.

De risker som Genova nu bedémer kommer vara mest visent-
liga for verksamheten framgent ir inflationen som far ett allt
bredare fiste vilket kommer ha viss padverkan p& kostnader i
savil den 16pande forvaltningen som byggprojekt, samtidigt
som finansieringskostnader stiger. Genova analyserar 16pande
utvecklingen i omvérlden och viger noggrant beslutsvigar
efter risker och mojligheter som uppstar till f6ljd av stindigt
forandrade marknadsférutsittningar. Genova har en diversi-
fierad mix av hyresgéster och hyresintékter som indexeras i
enlighet med inflationsutvecklingen. Detta, kompletterat med
god likviditet, ger trygghet i en osdker tid.

Maojligheter och risker i kassaflode
Genova stér for en trygg, kostnadseffektiv och valfungerande
fastighetsférvaltning. Det innebdr bade hog servicegrad
och ett ndra samarbete med hyresgésterna. Genova har ett
evighetsperspektiv gillande forvaltning med malsittning att
fortsétta vixa den befintliga fastighetsportfdljen genom for-
vérv och projektutveckling. Kassaflodena fran fastighetsport-
foljen ger en solid grund for finansiering av projektutveckling
av bostéder, framst hyresbostédder, och samhéllsfastigheter
sdsom skolor, férskolor, dldre- och omsorgsboenden som vi
bygger pa egenutvecklad mark for egen langsiktig forvaltning.

Da befintligt och framtida fastighetsbestand &r belaget pa
attraktiva tillvixtmarknader med langsiktigt god efterfrdgan
pé hyresbostéider, skolor, forskolor, dldre- och omsorgsboen-
den beddms efterfrigan vara fortsatt hég. Vid nyproduktion
fokuserar bolaget pa kostnadseffektivitet, hog lénsamhet,
korta byggtider och sdkerstillande av l1Angsiktig kvalitet sam-
tidigt som vikten av arkitektur och design ar ett viktigt inslag.

Beddmningen dr att Genova har goda méjlighet att upp-
rétthalla en hog servicegrad gentemot kunder och ddrmed
erbjuda produkter med attraktiva hyresnivaer, 1dga kostnader
och laga vakanser.

Merparten av Genovas lokalhyresavtal &r inflationssdkrade
genom indexupprikning, vilket ger en motvikt mot stigande
rantor.
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Kénslighetsanalys kassaflode!

Effekt pa
Forandring kassaflode
Kontrakterad arshyra +/-5% +/- 26 Mkr
Uthyrningsgrad +/-2 procentenheter  +/-11 Mkr
Fastighetskostnader +/-10% +/-13 Mkr
Rantekostnader +/-1procentenhet +/- 63 Mkr

1) Kassaflodet avser aktuell intjaningsformaga. Uthyrningsgrad beréknas pa hyresvardet.

Maojligheter och risker i fastigheternas virde
Genovas fastighetsbestand, forvaltningsfastigheter och fast-
igheter under uppférande, virderas kvartalsvis externt eller
internt. Externvirderingen genomfors av oberoende virde-
ringsinstitut. Internvérderingen genomféres med information
och marknadsdata frin oberoende virderingsinstitut eller
genomfdrda transaktioner i marknaden. Vardeforandringar
for fastigheter inkluderas i resultatrakningen.

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

Fastigheternas virde dr styrt av utbud och efterfrdgan,
dir investerare analyserar fastigheternas féorvantade drift-
Overskott och i kombination med riskvilja bedéma direktav-
kastningskravet. En 6kad efterfragan/riskvilja medfor lagre
direktavkastningskrav och dirmed hojda varden medan en
vikande efterfrdgan/riskvilja fir en motsatt effekt.

Genom att fortsitta att utveckla och bygga attraktiva fastig-
heter for egen forvaltning pa tillvixtorter dr Genovas bedom-
ning att bolaget kan uppratthalla goda hyresnivier med laga
vakanser och kostnader.

Kénslighetsanalys vardeforandringar!

Vardeforandring +/-5% +/-10%
Effekt pa fastighetsvarde +/- 513 Mkr +/-1026 Mkr
Justerat fastighetsvarde 10 777/9 751 Mkr 11290/9 238 Mkr
Effekt pa belaningsgrad -2,8/31% -5,4/6,6 %
Justerad belaningsgrad 56/62 % 54/66 %
Effekt pa soliditet 1,7/-1,8 % 3,2/-3,8%
Justerad soliditet 40/37 % 42/35 %

1) Vardeférandringen baseras pa verkligt varde pa balansdagen.



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
finansiella risker utgérs ddrmed av rénterisk, finansieringsrisk
och likviditetsrisk. Bolaget 4r exponerat mot rinterisk genom
att fordndringar i rinteldget paverkar bolagets rintekostnad.
Bolaget strévar efter en god framforhallning for att hantera
kreditforfall vilket innebér att alternativ for refinansiering
kontinuerligt utvdrderas 12-24 manader fore forfall.

Med finansieringsrisken avses att risken for att kostnaderna
for upptagande av nya lan eller finansiering blir hogre och/
eller att refinansiering av forfallna 1an forsvaras eller sker till
oférmdnliga villkor. Likviditetsrisken avser risken att Genova
inte har betalningsberedskap for férutsedda och/eller oforut-
sedda utgifter. Genova arbetar aktivt med dessa risker genom
att exempelvis rinte- och kapitalsdkra kreditportf6ljen, halla
en god och proaktiv dialog med bolagets banker och lI6pande
folja likviditetssituationen.

AKktien och dgarforhallanden

Genova har ett aktieslag — stamaktier som noterades pa Nas-
daq Stockholm i juni 2020. Genova hade vid arets slut 2 125
aktiedgare. Sista betalkurs for aktien den 31 december 2022
uppgick till 52,40 kr. Per den 31 december 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 innebaér att likviditetsgaranten kvoterar
kop- respektive séljvolym motsvarande minst 30 000 kronor
med en spread om maximalt 4 procent mellan kdp- och séljkurs.

Riktad nyemission 2023

Efter arets utgdng genomforde Genova en riktad nyemission
av cirka 3,6 miljoner nya stamaktier till en teckningskurs om
55 kronor per stamaktie. Genom den riktade nyemissionen

tillférdes Genova cirka 200 Mkr fore avdrag for kostnader
relaterade till nyemissionen. Investerarna i nyemissionen
innefattar institutionella investerare, daribland Lancelot
Asset Management (for kunds rdkning), Swedbank Robur,
Lansforsdkringar Fondforvaltning och Enter Fonder.

Teckningskursen for de nya stamaktierna faststélldes
till 55 kronor per stamaktie genom ett accelererat bookbuil-
ding-férfarande och genomfordes med stod av bemyndigande
fran arsstdimman som holls den 4 maj 2022. Teckningskursen
motsvarar en premie om 3,1 procent i forhallande till den
volymvagda genomsnittliga aktiekursen under de ndrmast
foregdende 10 handelsdagarna.

Genom nyemissionen stérks Genovas finansiella stillning
och kapacitet att agera pa virdeskapande mojligheter som
forvantas uppsté da forutsattningarna pa fastighetsmarknaden
ar under fordndring.

Aktiedgare

31december 2022

Namn Antal aktier Innehav (%) Roster (%)
Micael Bile (via bolag) 17 814 999 42,44 42,44
Andreas Eneskjold (via bolag) 7500000 17,87 17,87
Lansforsakringar Fondforvaltning AB 3502659 8,34 8,34
Skandia 2238705 5,33 5,33
Michael Moschewitz (via bolag) 2155538 514 514
Capital Resarch and Management 2126 731 5,07 5,07
Swedbank Robur Fonder 1802929 4,30 4,30
Avanza Pension 1087325 2,59 2,59
Lancelot Asset Management 1032740 2,46 2,46
Enter Fonder 1028 410 2,45 2,45
BNP Paribas 437238 1,04 1,04
SEB Investment Management 199 008 0,47 0,47
Handelsbanken Fonder 173568 0,41 0,41
Summa 6vriga agare 877116 2,09 2,09
Summa 41976 966 100,00 100,00
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Ovriga upplysningar

Organisation
Medelantalet anstéllda i organisationen uppgick under aret
till 35 (29) varav 21 (17) ar kvinnor. Medarbetarna har relevant
och bred erfarenhet inom fastighetsférvaltning, projektled-
ning, byggnation, ekonomi, juridik, marknadsféring och
forsiljning.

I oktober rekryterades Henrik Zetterstrém som ny CFO
i Genova Property Group. Henrik har bred erfarenhet fran
fastighetssektorn, bland annat som CFO pa Estea och M2
Gruppen, och har arbetat som revisor pA KPMG i olika ledande
roller. Henrik tilltrddde tjinsten som CFO den 1januari 2023.

Niérstaendetransaktioner

Relationer med nérstdende framgar av not 36 i Genovas ars-
redovisning 2021. Karaktiren pa transaktioner och volym har
inte forandrats visentligt under aret jAmfort med féregdende
ar. Sedvanliga ersittningar till styrelse och ledande befatt-
ningshavare har utbetalts.

Arsstimma
Arsstimma i Genova Property Group AB (publ) kommer att
hallas i Stockholm den 3 maj 2023.

Valberedning

Valberedningen inf6r rsstimman 2023 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
Fondforvaltning AB (publ) och Mikael Borg, styrelseordférande
i Genova Property Group AB. Valberedningens mandattid
16per intill dess att en ny valberedning utsetts.

Forslag till vinstutdelning
Genovas Overgripande mal dr att skapa virde for bolagets
aktiedgare. Under de ndrmaste &ren bedoms detta bist géras
genom att aterinvestera kassaflodet i verksamheten for att
skapa ytterligare tillvixt genom investeringar i nybyggnation
och befintliga fastigheter samt forvirv av fastigheter vilket
kan medfora en 1ag eller utebliven utdelning pa stamaktier.
Langsiktigt ska utdelningen pa stamaktierna uppga till 50
procent av forvaltningsresultatet.

Styrelsen foreslar att ingen utdelning Iimnas for verksam-
hetsaret 2022.
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Redovisningsprinciper

Genova tillimpar International Financial Reporting Standards
(IFRS) sddana de antagits av EU. Denna deldrsrapport har
upprattats i enlighet med IAS 34, Delarsrapportering. Upplys-
ningar enligt IAS 34.16A framkommer forutom i de finansiella
rapporterna och dess tillhdrande noter dven i 6vriga delar av
del&rsrapporten. Moderbolagets redovisning dr uppréttad 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.

Intikter

Intékter fran avtal med kunder avser intdkter fran férsiljning
av varor och tjanster frin Genovas ordinarie verksamhet.
Intdkten redovisas nér kontroll 6vergar till kunden for de
varor eller tjinster som bolaget bedomt vara distinkta i ett
avtal och speglar den ersittning som foretaget forvantar sig att
ha ritt till i utbyte mot dessa varor eller tjanster. Koncernens
intdkter kommer fran leasingintékter och redovisas i enlig-
het med IFRS 16 Leasingavtal, dessa principer anges i Not 2 i
arsredovisningen 2021.

Revisorernas granskning
Denna bokslutskommuniké har inte varit féremal for dversikt-
lig granskning av bolagets revisorer.

Styrelsens och verkstillande direktorens intygande
Styrelsen och den verkstéllande direktoren forsdkrar att
bokslutskommunikén ger en rittvisande 6versikt av moder-
bolagets och koncernens verksambhet, stéllning och resultat
samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som
moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 22 februari 2023

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

Maria Rankka, styrelseledamot

Michael Moschewitz, VD



Finansiell kalender

Arsredovisning 2022 30 mars 2023
Delarsrapport januari-mars 2023 3 maj2023
Arsstamma 2023 3 maj 2023
Delarsrapport januari-juni 2023 16 augusti 2023
Delarsrapport januari-september 2023 27 oktober 2023

For ytterligare information, vanligen kontakta:

Michael Moschewitz, VD
e-post: michael.moschewitz@genova.se
mobil: 0707 13 69 39

Henrik Zetterstrom, CFO
e-post: henrik.zetterstrom@genova.se
mobil: 070 870 04 96

Denna information &r insiderinformation som Genova Property Group AB (publ) &r skyldigt att offent-
ligg6ra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen lamnades, genom ovanstaende
kontaktpersoners forsorg, for offentliggorande den 22 februari 2023 kl. 08.30 CET.
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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.
Nyckeltalet anges i procent och ar relevant for
att mata vakanser, dar en hog uthyrningsgrad
i procent innebar en lag ekonomisk vakans.

Forvaltningsfastigheter

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

Forvaltningsresultat

Resultat fore vardeforandringar, valutakurs-
effekter och skatt. Forvaltningsresultatet ar
ett relevant nyckeltal fér att mata forvaltning-
ens |[dnsamhet efter att finansiella intékter
och kostnader beaktas men ej orealiserade
vardeforandringar.

Definitioner

Forvaltningsresultat hanforligt

till aktieagare per aktie
Forvaltningsresultat reducerat med under
perioden utbetalad preferensaktieutdelning
och betalning for hybridobligation i forhal-
lande till det vdgda genomsnittliga antalet
utestaende 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 intaktspotential.

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 utestadende
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 bestammande infly-
tande. Langsiktigt substansvarde hanforligt
till aktiedgare anges for att fortydliga hur
stor del av det langsiktiga substansvardet
som beddms vara hanforligt till aktieagare
efter att andelen hanforligt till innehavare av
hybridobligationer och innehav utan bestam-
mande inflytande raknats bort.
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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 substansvarde
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 fér hybridobligation,
i forhallande till det vagda genomsnittliga
antalet utestadende aktier under perioden.
Resultat efter skatt per aktie anvands for
att belysa aktiedagarnas andel av bolagets
resultat efter skatt per aktie.

Réntetackningsgrad

Driftsdverskott minus kostnader for centrala
administrationskostnader hanforliga till
forvaltning i forhallande till rantenetto. |
berakningen exkluderas finansiella poster
av engangskaraktar. Rantetackningsgraden
anvands for att belysa hur kdnsligt 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 forhallande 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
Huvudkontozx Genova Gallezxy
Smalandsgatan 12, Sysslomansgatan 9,
111 46 Stockholm 753 11 Uppsala
genova.se
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