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Perioden i sammandrag

Perioden januari-mars 2024

Hyresintakterna uppgick till 133,1 Mkr (128,9), en 6kning med
3 procent.

Driftsoverskottet uppgick till 94,1 Mkr (90,9), en 6kning med
4 procent.

Forvaltningsresultatet kade med 140 procent till 27,1 Mkr
(11,3), varav férvaltningsresultat hanforligt till aktiedgarna
uppgick till 5,7 Mkr (-7,4), motsvarande 0,12 kr (-0,16) per
aktie. Exklusive vardeforandringar i joint ventures och
intresseforetag uppgick forvaltningsresultatet till 28,4 Mkr
(27,0).

Periodens resultat uppgick till 45,0 Mkr (-40,2),
motsvarande 0,29 kr (-1,85) per aktie. Okningen hanfér sig
framst till Iagre negativa vardeférandringar pa fastigheter.

Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktiedgarna
minskade med 12 procent till 3 257,7 Mkr (3 685,1),
motsvarande 71,42 kr (80,79) per aktie.

10 059 Mk

Fastighetsvarde

9 441 st

Bostadsbyggratter

1) Varav pagaende byggnation och planerade projekt om 2 355 Mkr.

52,7 %

Belaningsgrad

71,42 kr

Langsiktigt substansvarde

hanforligt till aktieagarna per aktie

Jan-mar Jan-mar Apr2023- Jan-dec

2024 2023 mar 2024 2023

Hyresintakter, Mkr 1331 128,9 507,2 503,0
Driftsdverskott, Mkr 941 90,9 370,8 367,6
Forvaltningsresultat, Mkr 271 1.3 76,4 60,6
Forvaltningsresultat hanforligt till aktiedgarna per aktie, kr 0,12 -0,16 -0,61 -0,49
Bostader under byggnation, antal 612 914 612 625
Fardigstallda bostader, antal 13 92 210 289
Nettoinvestering, Mkr 167,7 11,4 274,6 118,3
Belaningsgrad, % 52,7 49,5 52,7 51,8
Belaningsgrad fastigheter, % 61,7 58,1 61,7 60,5
Soliditet, % 36,3 39,5 36,3 37,2
Rantetackningsgrad, ggr' 1,7 1,8 1,6 1,6
Langsiktigt substansvarde, Mkr 47577 5259,4 47577 4812,3
Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktieagarna, Mkr 32577 3685,1 32577 3219,8
Totalt antal utestaende aktier, tusental 45613 45613 45613 45613
Langsiktigt substanvarde hanforligt till aktieagarna per aktie, kr 71,42 80,79 71,42 70,59

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

Forsta kvartalet

- I februari tecknades en rdnteswap om
500 Mkr med en fast rdnta om 2,58
procent som l6per ut i januari 2030.

I mars genomfordes en emission av
konvertibler och darigenom tillférdes
cirka 200 Mkr. Konvertiblerna l6per
med en fast arlig rdnta om 6,75 procent
med kvartalsvisa utbetalningar och
forfaller till betalning i mars 2029.

+ Under perioden aterkdptes hybridobli-
gationer till ett virde av 101,3 MKkr.

» Under perioden férvirvades fastigheten
Vindspelet 6 i Bords med ett Overens-
kommet fastighetsvirde om 62,5 Mkr
och ett arligt hyresvarde pa cirka 6 MKkr.

Hindelser efter kvartalets utgang

I april emitterades ytterligare grona
seniora icke sékerstédllda obligationer
om 150 MKkr under utestdende gront
ramverk. Emissionen skedde pa initia-
tiv av institutionella investerare.

Efter periodens utgdng har ytterligare
hybridobligationer aterkdpts och vid
tidpunkten fér denna rapports publice-
ring uppgar utestdende hybridobliga-
tioner till ett vdrde om cirka 640 Mkr.
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VD-kommentar

Genova inledde &ret med bade hégre hyresintidkter och ett 6kat driftséverskott jamfort med
foregdende ar. Vara projekt utvecklas enligt plan och under aret kommer vi att firdigstalla
narmare 400 miljocertifierade hyresbostidder. Fastighetsvirdena har stabiliserats och
finansieringsmarknaden starkts samtidigt som aktiviteten pa transaktionsmarknaden
okat, vilket kan skapa affirsmojligheter f6r Genova framdéver.

"Viredovisar forbittrat
forvaltningsresultat
och starkt intjanings-
formaga”

Hyresintdkterna 6kade med 3 procent
och driftnettot med 4 procent. Forvalt-
ningsresultatet steg med 140 procent till
27 MKkr, detta framst som en foljd av lagre
negativa viardeférdndringar pa fastighe-
ter i joint ventures och intresseforetag.
Aven exklusive dessa virdeférandringar
oOkade forvaltningsresultatet med 5
procent. Virdefordndringarna i koncer-
nen stabiliserades och vi redovisar en
begrdnsad negativ virdeférandring fran
forvaltningsfastigheterna om -6,5 Mkr
dér indexjusteringar reducerade effekten
av 6kade avkastningskrav. Substansvir-
det per aktie minskade med 12 procent
till 71,42 kr per aktie jAmfort med samma
period foregdende 4r men 6kade jAmfort
med arsskiftet.

Finansiering

Vi noterar att sivél bank- som kapital-
marknaden forbdttrades under inled-
ningen av 2024 och Genova fortsatte vart
arbete med att forbéttra kapitalstruk-
turen, sdnka finansieringskostnaderna
samt stérka likviditeten. I mars genom-
forde vi en emission av konvertibler och
tillférdes darigenom 200 Mkr. Genom
konvertibelemissionen diversifierade

vi Genovas finansieringskallor, vilket

ar positivt bade for vira aktiedgare och
obligationsinnehavare. Efter periodens
utging emitterade vi framgangsrikt
ytterligare grona obligationer. I samband
med emissionerna aterkopte vi hybrid-
obligationer om cirka 160 Mkr till rabatt.

Forvaltning

Genova har en stabil forvaltningsportfolj
med en god hyresgistmix. Vi har hyres-
avtal med langa I6ptider, i genomsnitt
5,14r, och en fortsatt hdg uthyrningsgrad
om 94 procent. Detta &r sérskilt viktigt
ien tid av svagare konjunktur som vi

nu dr inne i. Var inriktning pa tillvaxt-
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regioner med tonvikt pa Storstockholm
och Uppsala samt en hég andel intdkter
fran samhéllsfastigheter, bostdder och
dagligvaruhandel skapar stabilitet i en
marknad med ldgre aktivitet.

Investeringar

Genovas pagaende projekt utgors i
huvudsak av hyresbostider i Norrtélje,
Knivsta, Enképing och Upplands-Bro,
men vi har 4&ven en pagiende byggnation
av Apoteas nya centrallager i Varberg.
Vara padgaende bostadsprojekt innebér
att vi under aret kommer att fardigstélla
nirmare 400 hyresbostider for egen
langsiktig forvaltning, samtliga med
miljocertifiering enligt Svanen. Arshyran
for hyresbostiderna uppgar till cirka 47
MKr. Vi fortsétter att prioritera arbete
med detaljplaner i var byggréttsport-

folj, vilket kommer skapa betydande
virden for Genova som vi avser realisera
antingen genom egen projektutveckling
eller via avyttringar av byggritter framat.

Framatblick

Fastighetsmarknaden priglas fortsatt av
utmaningar, framfor allt i form av hoga
rdntenivaer, men en viss optimism om
vandning ar tydlig. Om forvdntningarna
om en sinkning av styrrintan under
2024 infrias, finns forutsattningar for
minskad press pa fastighetsvirdena och
minskade rdntekostnader under iret.

Vi kommer att ha fortsatt stort fokus

pa Genovas kapitalstruktur och pa att
sdkerstilla var likviditet. Med tecken pa
en mer 6ppen kapital- och bankmarknad
och 0kad aktivitet pa transaktionsmark-
nad ser vi forutsattningar for viarde-
skapande affirsmojligheter framat.

Michael Moschewitz, VD



Genova - det personliga fastighetsbolaget

Genovas affarsidé ar att kombinera stabila kassafléden fran férvaltningsportféljen med
kostnadseffektiv projektutveckling av frimst hyresbostdder och samhaillsfastigheter fér egen
langsiktig forvaltning.

Genova dr ett personligt fastighetsbolag som ager, forvaltar och utvecklar fastigheter 1angsiktigt,
hallbart och med stort engagemang. Den stora portfljen av egna byggritter sikerstiller koncernens
langsiktiga tillvixt och en fortsatt stabil utveckling av fastighetsbestandet. Genovas huvudmarknader
ar tillvaxtregionerna Storstockholm och Uppsalaregionen. Bolaget dger fastigheter 4ven pa andra
tillvixtorter och genom dotterforetaget Jirngrinden dr vi verksamma i Vastsverige.

Gavle
103 g9 101
Uppsala
Knivsta
[ ]
Enkﬁping Norrtélje ~ 8’0
[ ]
Stockholm 122'8
Nykdping 2
99,2
54 %%
4.4
Ulricehamn 60,8
Géteborg Boras ., 6(:’6
40,8
Varberg O
[ ]
Halmstad
Lund
Forvaltningsfastigheter . FaStighetSVéI'de, Mdkl'
Malmé ® Pagaende byggnation
Planerade projekt 0 .
o Forvaltningsresultat, Mkr
Forvaltningsfastigheter Pagaende projekt och Byggrittsportfolj
projekteringsfastigheter
43% 7% 5%
Kommersiella Kommersiella 25% Kommersiella
fastigheter 20% fastigheter Bostadsratter fastigheter
Bostadsratter
4% 6%
o Sambhélls- Sambhélls-
&7 " fastigheter fastigheter
Samhélls-
fastigheter’ 69% 64%
Hyresbostader Hyresbostader
Fastighetsvirde Fastighetsvirde Uthyrbaryta
Totalt 7704 Mkr Totalt2355 Mkr Totalt 598 Tkvm

1) Varav 240 hyresbostader
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Finansiella mal

Langsiktigt substansvirde

Uppna en genomsnittlig arlig tillvaxt i
langsiktigt substansvarde per aktie om
minst 20 procent (inklusive eventuella
vardeoverforingar till aktiedgarna) 6ver en

32,6 %

Genomsnittlig arlig tillvaxt

2019-Q12024

konjunkturcykel.
Kr
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Langsiktigt substans-
20 varde per aktie, Kr

Forvaltningsresultat

Uppna en genomsnittlig arlig tillvaxt

i forvaltningsresultatet per aktie (fore
utdelning) om minst 20 procent dver en
konjunkturcykel.

113,8 %

Genomsnittlig arlig tillvaxt

2019-Q12024
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Forvaltningsresultat
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Genovas overgripande mal ar att skapa varde for bolagets
ig; aktieagare. Under de narmaste aren bedéms detta bast géras
2'0 e genom att aterinvestera kassaflodet i verksamheten for att
skapa ytterligare tillvaxt genom investeringar i nybyggnation
1,5 . . . Qe 1Y A a
och befintliga fastigheter samt forvarv av fastigheter vilket
L  — kan medfora en lag eller utebliven utdelning pa aktier.
0,5 Réntetackningsgrad, ggr

2019 2020 2021 2022 2023 2024
Q1
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Langsiktigt ska utdelningen pa aktierna uppga till 50 procent av
forvaltningsresultatet hanforligt till aktiedgarna.



Operativa mal

Pagaende byggnation Fastighetsvarde
Pagaende byggnation av 6 12 Fastighetsbestandets virde ska 10 1 Mdkr
egenproducerade bostader ska vid utgangen av ar 2025 uppga )

. L. . " 31mar 2024 31mar 2024
uppga till minst 1000 bostader till 20 miljarder kronor.

per ar vid utgangen av ar 2024.

Antal
1200

Mdkr
20 eessccccscsscccscsssccssssscccscss 3|
160 0CC00000000000000G~—000000000000 LT
15
800
600 10
400 Egenproducerade Fastighetsvarde pa

5
200 bostader, antal balansdagen, Mdkr

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Q1

Hyresintidkter

Hyresintakterna fran bostads- och

samhailisfastigheter ska uppga till minst 55 55 o
procent av Genovas totala hyresintakter

31mar 2024
vid utgangen av ar 2023
%

60

50

40

30

cecesesesecssscscscscsesnses < Mal

20 —
10 Hyresintékter, %

2019 2020 2021 2022 2023 2024

Hallbarhetsmal

Gron finansiering

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

Fordelning Gront ramverk Andel gronfinansiering
24% %
Grona hybrid- 58% 100
obligationer Gréna banklan g0 SoRESEEee-fERes.. . 188Rs. . JRRREL . Mal —
Nyproduktion, %
50 yp! ©

_—
Gronalanoch
hybridobligation, %

18%
Grona
obligationer

2021 2022 2023 2024
Q1

Bolaget valjer att synliggdra de pagaende nyproduktioner som vid
fardigstallande och slutplacering kommer att ha en gron klassificering.

1) Styrelsen kommer under 2024 att utvardera och fatta beslut om nya mal.
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Miljocertifiering

Forvaltningsfastigheter Byggnation
. Kvarstaende/ Pagaende
All nyproduktion ska Certifiering Certifierade  Pagaende Planerade planarbete Totalt Pagaende
vara miljocertifierad. Svanen 3 3 3
Darutdver ska alla Green Building 2 2
forva.l.tnlngsfastlgheter Milisbyggnad
som &gs och iDrift
forvaltas langsiktigt Silver 22 4 26
(exkl. Jarngrindens) Brons 1 1
miljocertifieras fram till Certifieras ej 26 26
utgéngen av ar 2023 Summa 28 4 0 26 58 3
En utvardering om miljocertifiering av Jarngrindens forvaltningsfastigheter inleddes under 2023.
Kllmalmal Utsldpp av véxthusgaser (CO,e) 2023 2022 2021
Utslapp av véxthusgaser SeEEet 81,9 4,0 0,0
ska minska med 42 Scope 2 location-based 1499,7 976,0 1069,5
procent till 2030 fran Scope 3 906,7 259,0 347,6
2021 ars nivaer inom varav inkopta produkter och tjanster 94,0 30,0 160,9
scope 10och scope 2. varav energirelaterade utslapp ej inkluderade i Scope 1och
. i Scope 2 197,9 118,0 -
Utslapp i scope 3 ska
. . varav tjansteresor 67,5 30,0 46,2
matas och minskas.
. varav nedstréms uthyrda tillgangar 547,3 81,0 140,6
Genova foljer upp
. . o s . Totalt 2488,2 1239,0 1417,2
klimatmalen pa arsbasis.
Biogena utslapp av koldioxid 39,8 0,3 9,0

1) Styrelsen kommer under 2024 att utvardera och fatta beslut om nya mal.

Hallbarhetsstrategi

Genovas hallbarhetsstrategi och 6vergri-
pande vision ir att skapa och forvalta att-
raktiva och héllbara miljoer 1angsiktigt.
Hallbarhetsstrategin dr indelad i tre 6ver-
gripande omraden; att bygga och forvalta
for framtidens miljo och klimat, 1dng-
siktig stadsutveckling samt att bedriva
en héllbar affirsverksamhet. Genova

har sedan 2023 klimatmal godkénda av
Science Based Targets initiative.

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. D den externa
verifieringen av Genovas ramverk beho-
ver uppdateras kommer Genova uppda-
tera bdde ramverket och s6ka ny extern
verifiering under aret.

Miljocertifiering

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

av fastigheten och mojliggdra béttre
lanevillkor.
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Héandelser under perioden

Under kvartalet fardigstélldes hallbarhets-
rapporten dér vi &ven i ar har arbetat for
forbéattrad kvalitet och tillforlitlighet for
hallbarhetsdata. I och med att vi under

aret samlade in héllbarhetsdata dven for
Jarngrinden initierade vi under férsta
kvartalet dven ett projekt for att inklude-

ra Jarngrinden i var méalsattning. Under
forsta kvartalet inledde vi arbetet med att
genomfora en dubbel vésentlighetsana-

lys infér kommande rapporteringskrav.
Genova kommer under 2024 att genomfora
en GAP-analys for att identifiera behov av
mal och aktiviteter for att kunna na och
eventuellt ta fram nya hallbarhetsmal. Som
ettled i att sitta ytterligare fokus pa hall-
barhetsarbetet har Genova utsett CFO
och Chef Stadsutveckling som ansvariga
att samordna och driva arbetet.



Fastighetsbestandet

Forvaltningsfastigheter

Genovas bestand av forvaltningsfastig-
heter bestar av samhéllsfastigheter och
bostdder samt kommersiella fastigheter
for handel, kontor och lager. Fér huvud-
delen av Genovas befintliga forvaltnings-
fastigheter planeras det for utveckling av
framtida hyresbostider i kombination
med samhéllsfastigheter, ofta i nya
stadsdelar. Férvaltningsfastigheterna

ar i huvudsak beldgna i Storstockholm, i
Uppsalaregionen samt i vastra Sverige.

Genova arbetar l0pande med att iden-
tifiera mojliga forvarvsobjekt som kan
bidra till att uppfylla bolagets operativa
och finansiella mal. Genovas ambition ar
att forvirva fastigheter med utvecklings-
potential, antingen via utveckling av
befintlig byggnation eller genom att pa
sikt skapa byggratter for framtida nybygg-
nadsprojekt.

Vid periodens utgdng hade Genova ett
helégt fastighetsbestadnd bestdende av 80
forvaltningsfastigheter till ett marknads-
véarde om cirka 7,7 Mdkr férdelat pa cirka
350 Tkvm. Totalt fastighetsvdrde med
hinsyn tagen till pAgdende nyanlégg-
ningar, projekteringsfastigheter samt
joint ventures uppgick till cirka 11 Mdkr.

Portfoljforandringar
Under kvartalet forvarvades och till-
trdddes en fastighet i Boras. Fastigheten
har ett fastighetsvédrde om 62,5 Mkr och
arligt hyresvirde uppgar till cirka 6 Mkr.
En fastighet i Upplands-Bro med ett
fastighetsvirde om 43 Mkr omKklassific-
erades till projekteringsfastigheter.

Hyresavtal

Vid periodens utgang hade Genova cirka
450 hyresavtal med en genomsnittlig
aterstdende avtalsldngd pa 5,1 ar samt
240 avtal for hyresbostader.

Av totala kontrakterade hyresintikter
uppgick andelen fran bostdder och offent-
ligt finansierade hyresgéster till cirka
55 procent. Om dven dagligvaruhandel
inkluderas uppgick andelen till cirka 62
procent av kontrakterade hyresintédkter.

Den ekonomiska uthyrningsgraden
vid periodens utgang uppgick till 94
procent (94).

00T

Forvaltningsfastigheter
31mars 2024

Uthyrbaryta perfastighetskategori
Totalt 350 Tkvm

54%
Kommersiella
fastigheter

46 %
Samhélls-
fastigheter!

1) Befintliga hyresbostader ingar i kategorin Samhéllsfastigheter.

Uthyrbar yta per geografi
Totalt 350 Tkvm
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Fordelning hyresintdkter
31 mars 2024

Forfallostruktur hyresavtal
31mars 2024

Kontrakterad Kontrak-
Hyresavtal arshyra, Mkr Andel, % Antal Yta terad Andel
Samhallsservice 260 50 hyresavial BTk My a3 MKy %
Bostader! 27 Loptid
Lvemeskl] 37 2024 13 14 21 4
Ovrigt kommersiellt 202 38 2025 123 & 1o 2
Summa hyresintikter 526 100 2026 44 ok £ L4
2027 73 36 57 1
Genomsnittligt, vagd aterstaende 71ar 2028 17 22 36 7
16ptid, ar (10 storsta) >2028 46 99 190 36
Genomesnittligt, vagd aterstaende 5.1ar Summa 449 297 502 95
16ptid, ar (total portfdl)) Hyresbostader 240 13 24 5
1) Varav cirka 2,5 Mkr avser studentbostader som férmedlas via ett hyreskontrakt. Totalt 689 310 526 100
Vakant 40 36
Totalt 350 562
Fastighetsbestandet
31mars 2024
faI;:it ga-l :;rh ;’:;' Fastighetsvéarde Hyresvirde rl‘.lltnhgysr: t;c:;tréarls(: Fkaosst;zzzzsr Driftséverskott
heter Tkvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm grad,% hyra?, Mkr Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm
Per fastighetskategori’
Kommersiella fastigheter 49 181,2 3305 18248 263 1453 91,7 241 -60 -333 181 999
Samhallsfastigheter® 31 1691 4399 26007 299 1767 95,4 285 -64 =377 221 1308
Summa per fastighets- 80 350,3 7704 21994 562 1604 93,7 526 -124 -354 402 1148
kategori
Per geografi
Storstockholm 33 154,0 3982 25852 268 1741 95,5 256 -57 -373 199 1289
Uppsala 16 76,7 1991 25967 142 1854 94,3 134 -33 -431 101 1318
Vast 24 82,9 101 12191 90 1081 91,1 82 -19 -225 63 760
Ovrigt 7 36,7 721 19 651 62 1693 88,0 55 -15 -407 40 1083
Summa per geografi 80 350,3 7704 21994 562 1604 93,7 526 -124 -354 402 1148
Pagaende byggnation q77
Planerade projekt 1379
Totalt enligt balansrakning 10 059
Narliggande fardigstéllda
byggnationer* 2 21,0 204 46 2195 100 46 -8 -375 38 1820
Totalt 82 371,3 10263 608 1638 94,1 573 -132 -355 441 1186
Darutdver:
Fastigheter agda via JV 981

1) Baserat pa fastighetens huvudsakliga anvéandning.

2) Ej beaktat avtagande hyresrabatter med ett aktuellt arsvarde pa 5 Mkr.

3) Varav 240 hyresbostader finns fordelat pa atta fastigheter.

4) Avser projekt Korsangen och Handelsmannen som kommer att vara fardigstallda inom ett ar. Fastighetsvarde vid fardigstallande uppgar till 1000 Mkr, men per den 31 mars
ar motsvarande 796 Mkr upptaget i balansrakningen under pagaende nyanlaggningar.

Ovanstaende sammanstélining avser de fastigheter som Genova agde per periodens utgang med tillagg for forvarvade men ej tilltradda fastigheter samt narliggande
fardigstallda byggnationer. Tabellen avspeglar fastigheternas intékter och kostnader sdsom de hade agts under hela perioden.
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Projektutveckling

Genovas organiska tillvixt sker genom
projektutveckling av hyresbostider,
samhéllsservice och kommersiella
lokaler dér projektportfdljen i huvudsak
hanfor sig till egenutvecklade byggritter
tillskapade fran egna férvaltningsfastig-
heter med befintligt kassafldde.

Den samlade uthyrbara arean for
Genovas planerade projekt oberoende
av planskede uppgick pa balansdagen
till cirka 544 Tkvm. Cirka en fjirdedel av
de planerade projekten dr under samrad
och har geografisk tyngdpunkt i Stor-
stockholm. Under 2024 kommer Genova
lagga stor energi pé det fortsatta arbetet
med att skapa byggrétter for framtida
nybyggnadsprojekt av hyresbostidder och
samhéllsfastigheter.

Pagaende byggnation

Genovas pagiende projekt utgdrs av
hyresritter i Norrtélje, Knivsta, Enko-
ping och Upplands-Bro. Vidare bedrivs
péagaende projekt som utgdrs av Apoteas
nya centrallager i Varberg.

I Norrtélje dr det forsta kvarteret
fardigstallt och inflyttat. Det andra
kvarteret, som dr i produktion, innehaller
246 hyresbostidder. Kvarteret kommer att
fardigstéllas under 2024.

Projektet Segerdal &r beldget i cen-
trala Knivsta i direkt anslutning till
tagstationen. Projektet genomfors i ett
joint venture med Redito och under aret
har det forsta kvarteret fardigstéllts och
hyresgisterna har flyttat in. Det andra

kvarteret, som ar i produktion, innehéaller
151 14genheter.

Projektet Korsidngen i centrala
Enkdping ligger i direkt anslutning till
Genovas forvaltningsfastigheter Krydd-
garden 6:3 och Kryddgarden 6:5. Genova
bygger 160 hyresbostdder som kommer
fardigstéllas under 2024.

Den forsta etappen av Genovas
stadsutvecklingsprojekt Viby, beldget i
centrala Brunna i Upplands-Bro, omfat-
tar cirka 130 bostéder, en livsmedelsbu-
tik och en grundskola F-9. Genova har
tecknat avsiktsforklaringar med Axfood
och Raoul Wallenbergskolan for att driva
verksamhet i lokalerna. Totalt kommer
projekt Viby omfatta omkring 850 bostéa-

9441

Antal bostadsbyggratter

598 Tkvm

Uthyrningsbar yta

1,3 Mdkr

Overvirde byggrattsportfolj

Pagaende byggnation
31mars 2024
Planerat Uthyrbar yta, kvm de’ Hyr ing, Mkr Bokfért
fardig- Antal Upp- viérde?,
Projekt K Byggstart stillande bostéder Bostader Lokaler Mkr  kr/kvm Mkr kr/kvm Beddmd arbetad Mkr
Handelsmannen 1 Norrtélje Hyresbostader Q42019 Q2/Q4 2024 246 12771 - 601 47060 26 2001 549 466 505
Segerdal® Knivsta Hyresbostader Q42020 Q12025/ 75 4744 208 234 47254 12 2513 231 109 =
Q42025
Korséngen Enkoping Hyresbostader Q12021 Q32024 160 8034 244 399 48200 21 2494 398 288 290
Viby, Etapp 1* Upplands-bro  Hyresbostader Q42022 Q22026 131 8728 1693 483 46375 25 2444 374 42 99
Viby, Etapp 1* Upplands-bro Samhillsfastigheter Q4 2022 Q22026 - - 5670 301 53000 15 2700 230 20 47
Jarngrinden® Varberg Kommersiellt® - - 1767 140 1868 7 628 120 36 36
de b 612 34277 19582 2157 40057 107 1983 1903 962 977

1) Avser verkligt varde pa investeringen vid fardigstéllande.

2) Avser endast helagda projekt. Bokforda varden hanforligt till delagda projekt visas under andelar i joint ventures och intressebolag i balansrakningen

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

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

5) Avser byggnation av Apoteas nya centrallager i Varberg.

| 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. Projekt inom Genovas dotterféretag Jarngrinden redovisas enligt samma princip.

Information om pagaende byggnation och planerade projekt

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

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

projektkostnader samt framtida hyresvarde. Informationen

om pagaende byggnation samt planerade projekt omprovas
regelbundet och bedémningar och antaganden justeras till foljd
av att pagaende byggnationer fardigstalls eller tillkommer samt
att forutsattningar forandras. For projekt som ej byggstartats
har finansiering ej upphandlats, vilket innebar att finansiering av
planerade projekt &r en osakerhetsfaktor.
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der samt service. Projektet delégs till 30
procent av fastighetsbolaget K2A.

Byggrittsportfoljen

Isyfte att illustrera vdrdet p4 Genovas
byggréattsportfolj upplyser Genova om
ett bedomt dvervirde. Overvirdet tar sin
utgadngspunkt i ett externt beddémt mark-
nadsvirde pa de outnyttjade byggrét-
terna under planerade projekt. Detta kan
vara relevant for det fall Genova ej skulle

fullfdlja sin affarsplan och exploatera
byggrétterna utan i stillet avyttra dem.
CBRE:s marknadsvérdering per 31 mars
av de framtida byggrétterna uppgick till
cirka 3,4 Mdkr. Befintliga byggnader pa
dessa fastigheter, som i forekommande
fall kommer behdva rivas i samband med
exploatering, samt upparbetad inves-
tering for planerade projekt hade per 31
mars ett bokfort virde om cirka 2,1 Mdkr.
Det innebdr att 6vervardet i koncernens

byggréttsportfolj bedoms uppga till cirka
1,3 Mdkr. Detta 6vervirde reflekteras ej i
Genovas balansrdkning.

Jarngrindens byggrétter har inte
externvirderats och ir exkluderade ur
det Overvidrde som Genova beddmer
finns utdver balansrdkningen. Planen
ar att &ven Jarngrindens byggrétter ska
externvérderas.

Planerade projekt
31mars 2024
Uthyrbar yta, kvm F: de' Hy &) ing, Mkr T
Antal Upp- véarde?,
Projekt bostdder Bostader Lokaler Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm Beddmd arbetad Mkr
Per kategori
Hyresbostader 6403 350004 - 16599 47424 826 2360 14116 710 755
Samhallsfastigheter 185 14 415 15751 1318 43704 7 2345 1155 54 54
Kommersiella fastigheter - - 14944 507 33959 30 2004 481 99 100
Bostadsrétter 2241 148900 - 8913 59860 - - 7268 432 470
Summa per kategori 8829 513319 30695 27338 50252 927 2346 23020 1296 1379
Per geografiskt omrade - Egen férvaltning och bostadsratter
Storstockholm 3899 231852 17292 13743 55159 397 2549 11391 634 712
Uppsala 1809 87200 11435 4560 46233 207 2357 3885 194 194
Vast 2556 168702 1968 7904 46309 271 2097 6752 382 382
Ovrigt 565 25565 - 1131 44252 53 2317 991 86 91
egen for och atter per geografi 8829 513319 30695 27338 50252 927 2346 23020 1296 1379

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 dotterforetag Jarngrinden redovisas enligt samma princip.

Planerade projekt per planskede, uthyrbar yta

31mars 2024
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Bedomd intjiningsformaga

I syfte att ge en bild av Genovas framtida
beddmda intjaningsférméga for forvalt-
ningsverksamheten har nedanstadende
tabell uppréttats. Intjaningsférméigan
utgéar fran forvaltningsobjektens status
vid periodens slut samt intjainingsforma-
gan fran byggstartade pagaende projekt
i produktion efter att dessa fardigstéllts
och inflyttning har skett. Det &r viktigt
att notera att den aktuella intjanings-
formégan inte ska jaimstillas med en
prognos fér de kommande tolv ména-
derna. Intjiningsféormagan innehéller
exempelvis ingen beddmning av hyres-,
vakans- eller rinteférédndringar.

Hyresintékter baseras pa hyresvirde
pé arsbasis med avdrag for vakanta ytor.
Fastighetskostnader dr bedémningar av
normaliserade kostnader pa hel&rsbasis.
Hyresvérdet for respektive forvaltnings-
objekt och padgdende projekt i produk-
tion som inkluderas i aktuell intjining
framgéar av avsnitten "Forvaltningsfast-
igheter" och "Projektutveckling” i denna
delarsrapport. Under 2024 kommer
projekten Handelsmannen och Kors-
dngen successivt att fardigstillas, vilket
kommer att forstirka intjiningen fran
forvaltningsfastigheter med ytterligare
cirka 47 Mkr.

Centrala administrationskostnader
avser kostnader hdnforliga till fastighets-
forvaltningen och baseras p4 bedémda
kostnader for kommande tolvmdanader-
speriod, rensat for eventuella kostnader
av engangskaraktir. Finansnettot har
berédknats utifrdn aktuell rantebirande
nettoskuld. Rénta pa likvida medel
erhélls ej och rinta pa den rantebidrande
skulden har beréknats utifrdn genom-
snittsrédntan vid arets utgang.

Bedomd intjaningsformaga per 31 mars 2024

Summa
Férvaltnings- Pagaende
Mkr fastigheter byggnation Summa
Hyresvarde 562 87 649
Vakans -36 0 -36
Hyresintakter 526 87 613
Fastighetskostnader -124 -12 -136
Driftséverskott 402 75 477
Central administration fastighetsforvaltning -21 0 -21
Genovas andel av forvaltningsresultat fran JV 17 4 21
Finansnetto =217 -47 -264
Forvaltningsresultat 181 32 213

Kénslighetsanalys kassaflode!
Forandring

Effekt pa kassaflode

Kontrakterad arshyra +/-5%
Uthyrningsgrad
Fastighetskostnader +/-10%

Réntekostnader

+/-2 procentenheter

+/-1procentenhet

+/- 26 Mkr
+/-11 Mkr

+/-12 Mkr
+/- 65 Mkr

1) Kassaflédet avser aktuell intjaningsférmaga. Uthyrningsgrad berdknas pa hyresvérdet.

Korséngen, Enkoping
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Joint Ventures och intresseforetag

En del av Genovas verksamhet dr ocksa
investeringar i joint ventures och
intressefOretag for att pa sa sitt fa till-
gang till fler attraktiva forvaltningsfast-
igheter med mdjlighet till projektutveck-
ling av hyresbostéder, samhéllsservice
och kommersiella lokaler.

Per den 31 mars 2024 4gde Genova ande-
lar i joint ventures och intresseforetag.

De gemensamt dgda bolagen innehade
totalt 18 fastigheter med ett sammanlagt
fastighetsvirde om cirka 2,0 Mdkr varav
Genovas andel uppgick till cirka 1,0 Mdkr.

Genovas andel av antalet bostadsbygg-
rétter uppgick till cirka 1 250 stycken
fordelat pa cirka 110 Tkvm.

Genovas andel av joint ventures och intresseforetag

31mars 2024

Fastighetsforvaltning

Projektutveckling

Bokfort Antal Andel av Antal Uthyrningsbar
Namn Andel, % varde, Mkr Geografi fastigheter  fastighetsvarde bostader yta, Tkvm
Andel av Jarngrindens 49 278 Véstsverige 5! 258 313 44
intressebolag
SBBGenova Gashaga 50 12 Stockholm 1 200 385 23
SBBGenova Nackahusen 50 130 Stockholm 4 231 192 12
GenovaRedito 50 59 Knivsta 3 201 76 5
Greenova 50 6 Stockholm 5} 91 285 24
585 18 981 1251 108

Gredelby 21:1, Knivsta
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Nyckeltal

Jan-mar Jan-mar Jan-dec
2024 2023 2023

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Bostader under byggnation, antal 612 914 625
Fardigstallda bostader, antal 13 92 289
Totalt antal byggratter, antal 9441 9230 8756
Uthyrbar yta kommersiella fastigheter, tkvm 181,2 207,6 196,3
Uthyrbar yta samhallsfastigheter, tkvm 169,1 1611 165,1
Total uthyrbar yta, tkvm 350,3 368,7 361,4
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,7 93,5 93,4
Overskottsgrad, % 70,7 70,5 73,1
Nettoinvesteringar, Mkr 167,7 1,4 18,3
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, % 4,2 -3,4 -9,3
Soliditet, % 36,3 39,5 37,2
Belaningsgrad, % 52,7 49,5 51,8
Belaningsgrad fastigheter, % 61,7 58,1 60,5
Genomsnittlig ranteniva, % 5,6 5,8 5,8
Réantetackningsgrad, ggr 1,7 1,8 1,6
Kapitalbindningstid, antal ar 2,2 2,4 2,4
Aktierelaterade nyckeltal
Totalt antal utestaende aktier, tusental 45613 45613 45613
Genomsnittligt antal utestaende aktier, tusental 45504 45169 45504
Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,12 -0,16 -0,49
Tillvaxt forvaltningsresultat R12, per aktie fore utdelning, % 97,7 -16,0 97,7
Resultat per aktie, kr 0,29 -1,85 -11,73
Eget kapital, Mkr 4270,0 4733,8 4303,3
Eget kapital hanforligt till aktieagare, Mkr 2770,0 3159,5 2710,9
Eget kapital per aktie, kr 60,73 69,27 59,43
Langsiktigt substansvarde, Mkr 47577 5259,4 4812,3
Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktieagare, Mkr 32577 3685,1 3219,8
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 71,42 80,79 70,59
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Totalresultat for koncernen

Jan-mar Jan-mar Apr2023 Jan-dec

Mkr 2024 2023 -mar 2024 2023
Hyresintakter 1331 128,9 507,2 503,0
Driftskostnader -29.1 -30,4 -96,6 -98,0
Underhallskostnader -7,2 -4,9 -29,0 -26,7
Fastighetsskatt -2,8 -2,8 -10,9 -10,8
Summa Fastighetskostnader -39,1 -38,0 -136,5 -135,4
Driftséverskott 94,1 90,9 370,8 367,6
Central administration fastighetsforvaltning -5,3 -6,6 -20,5 -21,8
Central administration projektutveckling -8,6 -10,7 -33,4 -35,5
Resultat fran andelar i joint ventures och intresseféretag 1,9 -10,3 -4,2 -16,4

- varav vardeférandringar fastigheter -1,3 -15,7 -12,9 -27,3
Finansnetto -55,0 -52,0 -236,3 -233,3
Forvaltningsresultat 271 1,3 76,4 60,6
Resultat fran nyproduktion bostader - 32,6 74 40,0
Ovriga kostnader -2,8 -0,7 -13,4 -1,2
Vardeférandringar fastigheter -6,5 -97,3 -439,5 -530,3
Vardeférandringar derivat 36,8 0,3 -13,6 -50,0
Valutakurseffekter fastigheter 3,2 4,0 1,5 12,3
Resultat fére skatt 57,8 -49,7 -371,2 -478,7
Inkomstskatt -12,9 9,5 40,4 62,7
Periodens resultat 45,0 -40,2 -330,8 -416,0
Ovrigt totalresultat for perioden - - - -
Summa totalresultat for perioden 45,0 -40,2 -330,8 -416,0
Periodens resultat hanforligt:
Moderbolagets aktiedgare 35,2 -64,7 -350,9 -450,8
Innehav utan bestammande inflytande 9,7 24,5 20,1 34,9
Summa totalresultat hanfoérligt till:
Moderbolagets aktiedgare 35,2 -64,7 -350,9 -450,8
Innehav utan bestammande inflytande 9,7 24,5 20,1 34,9
Resultat per stamaktie, kr
Resultat per aktie fore och efter utspadning, kr' 0,29 -1,85 -9,58 -11,73
Antal aktier vid periodens utgang, tusental 45613 45613 45613 45613
Genomsnittligt antal aktier, tusental 45 504 45169 45613 45504

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

Belopp inom parentes avser perioden januari-mars 2023.

Hyresintédkter

Koncernens hyresintidkter uppgick under perioden till 133,1
MkKkr (128,9), vilket motsvarar en tillvaxt i hyresintékterna pa 3
procent. Inom jamforbart bestdnd har avslutade hyresgarantier
fran tidigare forvarv samt tillkommande vakanser i projekte-
ringsfastigheter minskat effekten av arets hyresuppriakningar.

Fordelning hyresintéikter

Jan-mar Jan-mar
Mkr 2024 2023
Jamforbart bestand 124,0 120,4
Tillkomna fastigheter 9,1 4.8
Salda fastigheter 0,0 3,7
Hyresintakter 133,1 128,9
Kommersiella fastigheter 60,0 62,3
Samhallsfastigheter 73,1 66,6
Hyresintakter 133,1 128,9

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader i form av drifts- och underhéllskostnader
samt fastighetsskatt 6kade under perioden till 39 Mkr (38),
vilket motsvarar en 6kning pa cirka 3 procent. Okningen i
fastighetskostnader forklaras framst av att underhéllsatgirder
utfordes i en hdgre takt och att driftskostnaderna minskade.

Fordelning fastighetskostnader

Jan-mar Jan-mar
Mkr 2024 2023
Jamforbart bestand -37,5 -34,9
Tillkomna fastigheter -1,5 -2,0
Salda fastigheter 0,0 -1,1
Fastighetskostnader -39,0 -38,0
Kommersiella fastigheter -18,2 -18,5
Samhallsfastigheter -20,8 -19,5
Fastighetskostnader -39,0 -38,0

Driftsoverskott

Driftsoverskottet 6kade under perioden till 94,1 Mkr (90,9),
vilket motsvarar en kning pa 4 procent. Overskottsgraden for
perioden uppgar till 70,7 (70,5) procent. Den hogre 6verskotts-
graden dr en effekt av indexjusteringen av hyresintdkter samt
tillvaxt i forvaltningsportfoljen via nyproduktion. JAmforbart
bestdnd inkluderar projekteringsfastigheter som i vintan pa
planerade projekt har en lagre ekonomisk uthyrningsgrad.
ExKklusive projekteringsfastigheterna dkar dverskottsgraden
for perioden till 71,4 (70,8) procent.

Central administration

Centrala administrationskostnader ar fordelade pé fastighets-
forvaltning och projektutveckling. De totala centrala admi-
nistrationskostnaderna uppgick under perioden till 13,9 Mkr
(17,3), vilket motsvarar en minskning om 20 procent.

Central administration

Jan-mar Jan-mar
Mkr 2024 2023
Fastighetsforvaltning
Ovriga externa kostnader -0,2 -1,6
Personalkostnader -4,3 -4,3
Avskrivningar och leasing -0,8 -0,7
Central administration fastighets-
forvaltning -5,3 -6,6
Projektutveckling
Ovriga externa kostnader -0,4 -2,6
Personalkostnader -7,0 -6,9
Avskrivningar och leasing -1,2 -1,2
Central administration projektutveckling -8,6 -10,7

Resultat fran andelar i joint ventures
och intresseforetag
I posten redovisas resultateffekten av Genovas fastigheter som
dgs via joint ventures. Resultat frAn andelar i joint ventures
uppgick under perioden till 1,9 Mkr (-10,3) och avser resultat
frdn den l6pande driften och virdefdrdndringar.

Den positiva resultatférindringen jamfort med motsva-
rande period 2023 om cirka 12 MKr dr framfor allt hdnforlig till
lagre negativa viardeférandringar pa fastigheter.

Finansnetto
Finansnettot uppgick till -55,0 Mkr (-52,0). De rintekostnader
som dr hanforliga till fastighetsforvaltningen &dr en I6pande
kostnad som belastar finansnettot. Finansieringen av projekt-
verksamheten dr ddremot en del av anskaffningskostnaden och
aktiveras pa respektive projekt och belastar inte resultatet.
Under perioden aktiverades 22 Mkr hanforligt till projekt-
verksamheten. I nuldget 4r beddmningen att aktivering hinfor-
lig till projektverksamheten under hela 2024 kommer att uppga
till cirka 30 procent av koncernens totala rintekostnader.
Genomsnittlig rdnta per balansdagen uppgick till 5,2 pro-
cent (5,1) (5,6 procent inklusive obligationsldn och byggnads-
kreditiv). Bland finansiella kostnader under perioden ingér
3,7 Mkr (4,6) som avser kostnader for upptagande av 1dn som
periodiseras ¢ver lanens 16ptid. Rintetdckningsgraden for
perioden uppgick till 1,7 ggr (1,8). I rintetdckningsgraden har
kostnader av engangskaraktir exkluderats.
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Finansnetto Skatteberdkning
Jan-mar Jan-mar Jan-mar Jan-mar
Mkr 2024 2023 Mkr 2024 2023
Ranteintakter 4,4 5,9 Resultat fore skatt 57,8 -49,7
Rantekostnader lan -60,4 -52,9 Skattesats % 20,6 20,6
Rantekostnader leasing -0,6 -0,4 Skatt enligt gallande skattesats -11,9 10,2
Ovriga finansiella intakter 5,2 - Ej skattepliktiga intakter 1,3 10,6
Ovriga finansiella kostnader -3,7 -4.6 Ej avdragsgilla kostnader -1,0 -1,9
Finansnetto -55,0 -52,0 Ej avdragsgillt rantenetto -14,0 -8,0
Avdragsgilla kostnader ej med i resultatet 3,9 0,9
Skattepliktiga intakter ej med i resultatet -0,7 -0,1
F('irvaltningsrcsultat Justering skatt avseende tidigare ar -0,4 -2,3
Forvaltningsresultatet uppgick under perioden till 27,1 Mkr Forandring i skattemassiga underskott 1,2
(11,3), vilket &r en 6kning med 140 procent. Okningen r frimst Ovrigt 1,1 -
hinforlig till 1agre negativa vardeféradndringar pa fastigheter i Periodens skatt enligt resultatrikningen -12,9 9,5
joint ventures och intresseforetag om 14,4 Mkr.
Virdeforandringar fastigheter
Vardeforandringar fastigheter uppgick till -6,5 Mkr (-97,3). De
negativa virdefdrindringarna dr frimst en effekt av dkade Uppskjutna skatteskulder, netto
avkastningskrav. Genovas portfolj av kommersiella hyresavtal
Jan-mar Jan-mar
har en hog grad av hyresavtal vars hyra indexregleras, vilket Mkr 2024 2023
har reducerat effekten av de 6kade avkastningskraven. Temporara skillnader fastigheter 5354 -590,3
Obeskattade reserver -21,5 -17,2
Summa uppskjutna skatteskulder -556,8 -607,5
Virdeforandringar fastigheter
Jan-mar Jan-mar Underskottsavdrag 79,8 80,3
Mkr 2024 2023 Ovrigt 0,1 1,7
Forandring driftnetto 2,9 -10,6 Summa uppskjutna skattefordringar 79,9 82,0
Pagéaende byggnation n4 - Uppskjutna skatteskulder, netto -476,9 -525,5
Mark- och outnyttjade byggratter 17,1 -47,5
Forandring avkastningskrav -374 -39,2
Forvarv - - .
Forsaliningar 05 i Periodens resultat
T T O P 65 07,3 Periodens resultat uppgick till 45,0 Mkr (-40,2). JAmfoért med

Virdeforandringar derivat
Posten bestar huvudsakligen av fordndringar av verkligt varde
pa ranteswappar.

Skatt

Redovisad skatt uppgick till -12,9 Mkr (9,5) och hanfor sig i
huvudsak till uppskjuten skatt pa vardeférandringar fast-
igheter och derivat. Bade aktuell och uppskjuten skatt har
berdknats utifrin en nominell skattesats om 20,6 procent.
Kvarvarande underskottsavdrag kan berdknas till cirka 387
MKr (390) samt obeskattade reserver om cirka 104 MKkr (84).
Som uppskjutna skatteskulder redovisas full nominell skatt
om 20,6 procent av skillnaden mellan redovisat och skatte-
maéssigt virde med avdrag for den skatt som dr hanforlig till
tillgdngsforvarv.
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2023 dkade béade driftsoverskottet och férvaltningsresultatet.
Under perioden var dven de negativa vardeforindringarna
lagre dn for motsvarande period foregadende ar, vilket med-
forde ett hogre resultat.



Balansrikning for koncernen

Mkr 31mar 2024 31mar 2023 31dec 2023
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Goodwill 202,9 202,9 202,9
Forvaltningsfastigheter 7704,0 8079,1 7679,9
Pagaende nyanlaggningar 976,9 945,6 878,0
Projekteringsfastigheter 1378,6 1105,8 1298,0
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 24,5 23,3 19,6
Nyttjanderattstillgangar 12,8 31,7 14,3
Uppskjutna skattefordringar 79,9 82,0 79,4
Andelar i joint ventures och intresseftretag 585,2 548,2 569,5
Derivat - 6,3 -
Ovriga langfristiga fordringar 256,8 292,2 2981
Summa anlédggningstillgangar 1221,5 13171 11039,7
Omsiattningstillgangar

Pagaende bostadsprojekt - 90,0 42,6
Hyresfordringar och kundfordringar 13,4 31,5 18,2
Ovriga fordringar 108,6 164,0 103,5
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 96,8 66,6 74,2
Likvida medel 329,8 318,7 284,5
Summa omsittningstillgangar 548,5 670,7 523,0
SUMMA TILLGANGAR 1770,0 11987,8 11562,7
EGET KAPITAL

Summa totalresultat fér perioden

Aktiekapital 54,7 54,7 54,7
Ovrigt tillskjutet kapital 1652,6 1652,6 1652,6
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 1062,6 1452,2 1003,5
Hybridobligation 698,8 800,0 800,0
Innehav utan bestammande inflytande 801,2 774,3 792,4
Summa eget kapital 4270,0 4733,8 4303,3
SKULDER

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 4864,8 5098,0 5082,2
Derivat 10,8 - 44,0
Leasingskuld 30,2 29,8 31,8
Ovriga langfristiga skulder 68,6 63,0 65,6
Uppskjutna skatteskulder 556,8 607,5 544 .4
Summa langfristiga skulder 5531,1 5798,4 5768,0
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 1668,3 1156,8 1191,6
Leverantorsskulder 82,4 55,2 84,9
Leasingskuld 9,5 35 9,5
Aktuella skatteskulder 6,7 9,0 8,8
Ovriga skulder 48,1 15,7 69,1
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 153,9 115,3 127,5
Summa kortfristiga skulder 1968,9 1455,6 1491,4
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1770,0 11987,8 11562,7
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Koncernens rapport over
forandringar i eget kapital

Hanforligt till moderbolagets aktieagare

Antal B Balanserat Innehav utan
utestaende Ovrigt resultat inkl. bestam- Summa
aktier, Aktie- tillskjutet periodens Hybrid- mande eget

Mkr tusental kapital kapital resultat obligation inflytande kapital
Ingaende balans per 1januari 2023 41977 50,4 1459,5 1535,8 800,0 749,8 4595,5
Totalresultat
Arets resultat -450,8 34,9 -415,9
Ovrigt totalresultat - - -
Summa totalresultat -450,8 34,9 -415,9
Transaktioner med dgare
Transaktioner med innehav utan
bestammande inflytande 7,8 7,8
Utdelning hybridobligation -82,8 -82,8
Nyemission stamaktier 3636 4.4 195,6 200,0
Emissionskostnader stamaktier -2,6 -2,6
Emission teckningsoptioner 0,9 0,9
Valutakurseffekt 0,4 0,4
Utgaende balans per 31 december 2023 45613 54,7 1652,6 1003,5 800,0 792,5 4303,3
Ingaende balans per 1januari 2024 45613 54,7 1652,6 1003,5 800,0 792,5 4303,3
Totalresultat
Periodens resultat 35,2 9,7 45,0
Ovrigt totalresultat - - -
Summa totalresultat 35,2 9,7 45,0
Transaktioner med dgare
Transaktioner med innehav utan
bestammande inflytande -0,9 -0,9
Aterkop hybridobligation -101,3 -101,3
Optionsdel konvertibellan 48,1 48,1
Utdelning hybridobligation -22,0 -22,0
Valutakur seffekt -2,3 -2,3
Utgaende balans per 31 mars 2024 45 613 54,7 1652,6 1062,6 698,8 801,3 4269,9

0
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Kommentar till balansrakningen

Belopp inom parentes avser 31 mars 2023

Goodwill
Koncernens goodwill dr i sin helhet hanforlig till férvarvet av
Jarngrinden per 31 december 2022.

Fastighetsbestand och fastighetsvirde
Forvaltningsfastigheter

Koncernens forvaltningsfastigheter bestar av totalt 80
fastigheter. Metoden att berdkna verkligt virde for forvalt-
ningsfastigheter bestdr i huvudsak av en kassaflédesbaserad
véarderingsmodell dir virdet har berdknats som nuvirdet

av prognosticerade kassafloden samt restvardet under en
kalkylperiod, dir diskontering har skett med en bedémd kal-
kylranta. Det genomsnittliga avkastningskravet for fastighets-
portfoljen bedémdes till cirka 5,7 procent vid bokslutsdagen.

Pigdende nyanliggning
Pagiende nyanlidggningar bestar av projekt i Norrtélje, Enko-
ping, Upplands-Bro och Varberg.

Projekteringsfastigheter

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

Pagaende bostadsprojekt

Pagiende bostadsprojekt avser Jirngrindens pagaende
bostadsrittsprojekt. Projekten redovisas som Pagéende
bostadsprojekt under omséattningstillgangar.

Fastighetsvirde
Fastighetsbestandet exklusive Jarngrindens bestand extern-

vérderas kvartalsvis av oberoende varderingsinstitut. Varde-
fordndringar for fastigheter inkluderas i resultatrdkningen.
Per den 31 mars externvarderades hela fastighetsbestandet
och virderingarna utférdes av CBRE, Newsec och Forum.
Iverkligtvardehierarkin ar forvaltningsfastigheter i niva 3,
det vill sdga data for tillgdngen baseras pa icke observerbara
marknadsdata.

Viarderingsmetoden for fastigheter utgdr i huvudsak fran
en kassaflodesvirdering som styrs primért av fyra parametrar;
hyra, drift- och underhallskostnader, vakans samt direktav-
kastningskrav. I hyresbegreppet ingér den faktiska hyresnivin
samt eventuella framtida hyresantaganden. Direktavkast-
ningskravet dr en summa av den riskfria rdntan och den
riskpremie som en investerare kan tinkas stilla krav pa for en
given investering.

Forandring av fastighetshestandet

Jan-mar Jan-mar Jan-dec
Mkr 2024 2023 2023
Ingaende varde forvaltnings- 7679,9 8183,2 8183,2
fastigheter
+ Forvarv 62,5 - -
+ Till- och ombyggnation 22,0 6,5 101,1
- Forséljningar - - -284,2
+/- Omklassificeringar -43,0 - 132,1
+/- Orealiserade vardeforandringar -17,4 -110,6 -452,3
Utgaende virde forvaltnings- 7704,0 8 079,1 7 679,9
fastigheter
Ingaende varde pagaende 878,0 860,5 860,5
nyanlaggningar
+ Forvarv - - -
+ Nybyggnation as 101,5 463,7
- Forséljningar - - -238,8
+/- Omklassificeringar 9,5 -16,4 -158,3
+/- Orealiserade vardeforandringar 1,6 - -4911
Utgaende virde pagaende 976,8 945,6 878,0
nyanlaggningar
Ingaende varde projekterings- 1298,0 1023,2 1023,2
fastigheter
+ Forvarv - - -
+/- Omklassificeringar 33,5 16,4 50,4
+/- Orealiserade vardeforandringar 4,0 30,0 28,8
+ Aktiveringar 43,1 36,2 195,7
Utgaende viarde projekterings- 1378,6 1105,8 1298,0
fastigheter
Ingaende varde pagaende 42,6 197,0 197,0
bostadsprojekt
+ Forvarv - = =
+ Nybyggnation - 3,0 42,6
- Forséljningar -42,6 -110,0 -197,0
+/- Orealiserade vardeforandringar - - -
Utgaende virde pagaende - 90,0 42,6
bostadsprojekt
Utgaende virde fastighets- 10059,4 10220,5 9898,6
bestandet
Forvaltningsfastigheter 7704,0 8079,1 7679,9
Pagaende byggnation 976,8 945,6 878,0
Planerade projekt 1378,6 1105,8 1298,0
Pagaende bostadsprojekt - 90,0 42,6
Utgaende virde fastighets- 10059,4 10220,5 9898,6

bestandet
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Kénslighetsanalys virdeforandringar!

Vardeforandring +/-5% +/-10%
Effekt pa fastighetsvarde +/- 503 Mkr +/-1006 Mkr
Justerat fastighetsvarde 10 562/9 556 Mkr 11065/9 053 Mkr
Effekt pa belaningsgrad -2,2/2,4% -4.1/4,9 %
Justerad belaningsgrad 51/55 % 49 /58 %
Effekt pa soliditet 1,8/-1,9% 3,4/-4,0%
Justerad soliditet 38/34 % 40 /32 %
1) Vardeforandringen baseras pa verkligt varde pa balansdagen.

Direktavkastningskrav per kategori

31mar 31mar
%! 2024 2023
Kommersiella fastigheter 6,3 6,0
Samhéllsfastigheter 5,3 4.9
Totalt 5,7 5,4

1) Avser genomshnittliga direktavkastningskrav pa restvardet for Genovas helagda och kon-
soliderade forvaltningsfastigheter vid vardetidpunkten. Baseras pa externa varderingar for
forvaltningsfastigheter.

Nyckeltal forvaltningsfastigheter

31mar 31mar

2024 2023
Hyresvarde kr/kvm 1604 1482
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 94
Fastighetskostnader kr/kvm' -354 -348
Driftsoverskott kr/kvm' 1148 1038
Overskottsgrad, %' 76 75
Forvaltningsfastighetsvarde kr/kvm 21994 21909
Uthyrningsbar yta, tkvm 350,3 368,7
Antal fastigheter 80 84

1) Beraknat utifran bedomt arsvarde.

Eget kapital och substansvirde
Koncernens egna kapital uppgick den 31 mars till 4 270 Mkr
(4 733,8) och soliditeten till 36,3 procent (39,5).

Det langsiktiga substansvérdet uppgick till 4 757,7 Mkr
(5259,4), vilket motsvarar en minskning med 10 procent. Det
langsiktiga substansvérdet hanforligt till aktiedgarna uppgick
till 3257,7 MKkr (3 685,1), vilket motsvarar en minskning med 12
procent. Det langsiktiga substansvérdet hanforligt till aktie-
dgarna per aktie uppgick till 71,42 kronor per aktie (80,79).

Substansvarde
31mar 2024 31mar 2023 31dec 2023
Mkr kr/aktie Mkr kr/aktie Mkr kr/aktie

Eget kapital enligt balansrakningen 4270,0 93,61 4733,7 103,78 4303,3 94,34
Aterlaggning:

Derivat enligt balansrékningen 10,8 0,24 - - 44,0 0,96

Uppskjuten skatteskuld enligt balansrakningen 556,8 12,21 607,5 13,32 554,6 12,16
Avdrag:

Uppskjuten skattefordran enligt balansrakningen -79,9 -1,75 -82,0 -1,80 -89,7 -1,97

Hybridobligation -698,8 -15,32 -800,0 -17,54 -800,0 -17,54

Innehav utan bestammande inflytande -801,2 -17,57 -774,3 -16,98 -792,4 -17,37
Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktieagare 3257,7 71,42 3684,9 80,79 3219,8 70,59

Rantebarande skulder
Koncernen hade den 31 mars 2024 rantebdrande skulder om
6 533 MKkr (6 231) med en genomsnittlig rinteniva som uppgick
till cirka 5,6 procent (5,8) exkluderat byggnadskreditiv. Den
genomsnittliga rdntenivin beskriver koncernens aktuella
ranteniva i kreditportfdljen utifrdn dagsbasis per den 31 mars
och ska inte tolkas som den genomsnittliga rdntenivan under
perioden januari till mars. Den genomsnittliga rdntenivan ska
heller inte jaimstéllas med en prognos for de kommande tolv
ménaderna d4 kreditforfall och férédndringar i Stibor inte har
beaktats.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick den 31
mars 2024 till 2,2 ar (2,4). Rante- och kreditforfallostrukturen
per samma datum framgar av tabellen nedan.
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Langsiktig finansiering
Under det forsta kvartalet emitterade Genova seniora icke-
sikerstillda konvertibler till ett belopp om 200 Mkr och i
samband med det aterkdptes cirka 100 Mkr hybridobligatio-
ner. Efter kvartalets utgdng har Genova emitterat ytterligare
grona seniora icke-sikerstéllda obligationer till ett belopp om
150 MKkr och i samband med det aterkoptes ytterligare cirka
60 Mkr hybridobligationer. Samtliga aterkdp av hybridobliga-
tioner skedde till rabatt. Genova har som strategi att minska
utestdende hybridobligationer till ett belopp om cirka 500 Mkr
fram till First Call Date som &r i mars 2026.

Genova har under 2024 forfall i kreditférfallostrukturen
nedan om cirka 400 Mkr dir hela beloppet avser finansiering i
bankmarknaden.



Likviditet och outnyttjade faciliteter

Koncernens likviditet inklusive byggnadskreditiv uppgick
till 809 MKr. I beloppet ingar kassa med 330 MKkr, outnyttjade
revolverande krediter och checkrdkning om totalt 327 MKkr
samt 151 Mkr av beviljade byggnadskreditiv som &nnu ej ar

Réintebindning

Under perioden tecknade Genova en ny rinteswap om 500
MKkr med en fast rdnta om 2,58 procent. Per 31 mars 2024 har
Genova 6 rdnteswapavtal om totalt 2 650 Mkr med en genom-
snittlig fast rdnta om 2,47 procent.

utnyttjade. Utover detta har Genova fastrintelén till ett belopp om 521
MKr vilket innebér att 60 procent av kreditportféljen (exklude-
rat byggnadskreditiv) dr raintesdkrad.

Kapitalstruktur Kreditforfallostruktur
31mars 2024 31mars 2024
Mkr % Mkr
Eget kapital, Mkr
15000 100 2000
1750
12000 80 Skulder, Mkr 1500
9000 60 2=0 Lanasiktia bankfinansi _Mk
@ & @ @ @ @ Belaningsgrad, % 1000 angsiktig bankfinansiering, Mkr
6000 & ) Go) Go) G7) Gy 40 750
3000 20 Soliditet, % e Obligationslan, Mkr
250
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2024 2025 2026 2027
Qt
Rénte- och kreditforfallostruktur
31mars 2024
Ranteforfall’ Kreditforfall Forfallostruktur derivat
Kreditavtal, Utnyttjat, Ej utnyttjat, Réntederivat, Fastréanteniva,
Loptid Belopp, Mkr Snittranta, % Mkr Mkr Mkr Mkr %
Rorlig ranta? 217 7,34 - - - - -
2024 - - 379 379 - - -
2025 500 4,36 1451 1451 - 500 2,50
2026 600 4,44 1633 1633 - 600 2,62
2027 521 4,50 2076 1825 251 - -
2028 1050 4,46 - - - 1050 2,38
2029 - - - - - - -
2030 500 4,66 - - - 500 2,58
Totalt 5288 5,62 5539 5288 251 2650 2,47
Byggnadskreditiv 7,96 1244 1093 151
Totalt 6,02 6783 6381 402
Lan exklusive obligation 5,16 5039 4788 251
och byggnadskreditiv
1) Genomsnittliga rantenivaer ar beraknade utifran aktuella nivaer pa dagsbasis per den 31 mars och beaktar ej ett genomsnitt 6ver hela perioden.
2) 500 Mkr avser obligation med kreditmarginal 5,95 procent.
Ovriga finansiella instrument
31mars 2024
Emissions- Forfallo- Nominellt Rante- Aktuell Konverterings-
datum datum belopp, Mkr Rantebas marginal, % ranta, % kurs, Kr/aktie
Hybridobligationer? 2021-03-05 2026-03-05' 698750 000 Stibor 3M 6,75 10,80 -
Konvertibler 2024-03-19 2029-03-19 200 000 000 - 6,75 6,75 48,10

1) First Call Date.

2) Efter kvartalets utgang har Genova aterkopt ytterligare cirka 60 Mkr hybridobligationer. Nominellt utestaende belopp uppgar darefter till 640 Mkr.
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Kassaflodesanalys for koncernen

N/

Mkr 31mar 2024 31mar 2023 31dec 2022
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 27,1 1,3 60,6
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet* 39,0 1,5 46,1
Ovriga kostnader -2,8 -0,7 -11,23
Betald skatt -6,5 -1,4 -6,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandring av rorelsekapital 56,8 20,7 88,9
Forandringar i rérelsekapital
Férandring kundfordringar 4.8 -2,4 10,9
Forandring 6vriga rorelsefordringar -28,2 -8,1 55,3
Forandring leverantorsskulder -2,5 -46,3 -9,1
Forandring ovriga rorelseskulder 5,3 -6,0 -70,7
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten 36,3 -42,1 75,3
Kassafl6de fran investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter och projekt -162,2 -165,7 -812,4
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -5,4 - -0,5
Forsaljning av fastigheter - 154,4 705,9
Investeringar i dotterforetag - - -41.4
Utdelning fran intresseforetag 22,6 - Sies
Férandring av ovriga finansiella anlaggningstillgangar 12,3 0,4 -8,0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -132,8 -10,9 -119,2
Kassafl6éde fran finansieringsverksamheten
Nyemission stamaktier - 200,0 200,0
Emissionskostnader stamaktier - -2,6 -2,6
Aterkop hybridobligation -96,0 - -
Upptagna lan 269,0 50,0 1567,6
Amortering av lan -9,7 -122,5 -1609,2
Lamnad utdelning' -21,5 -18,9 -85,2
Forandringar innehav utan bestammande inflytande - 8,0 -
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 141,8 14,0 70,7
Periodens kassaflode 45,4 61,0 26,8
Likvida medel vid periodens bdrjan 284,5 257,7 257,7
Likvida medel vid periodens slut 329,8 318,7 284,5
* Ovriga poster ej kassapaverkande

Aterlaggning av avskrivningar 2,0 1,6 7,2

Resultat fran andelar i joint ventures -1,9 10,3 16,4

Upplupen ranta 38,9 -0,4 22,5

39,0 1,5 46,1

Erhallen ranta 1,8 5,9 6,4
Betald ranta -57,9 -57,0 -160,5

1) Varav -21,5 Mkr (-18,9) avser ranta pa hybridobligation.
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Segmentsrapportering

Jan-mar 2024

Jan-mar 2023

Fastighets- Ej Fastighets- Ej
Mkr forvaltning Ovrigt fordelat Totalt forvaltning Ovrigt fordelat Totalt
Hyresintékter 1331 1331 128,9 128,9
Summa intédkter 133,1 133,1 128,9 128,9
Fastighetskostnader -39,1 -39,1 -38,0 -38,0
Summa fastighetskostnader -39,1 -39,1 -38,0 -38,0
Driftséverskott/resultat fran nypro-
duktion 94,1 94,1 90,9 90,9
Central administration -5,3 -8,6 -13,9 -6,6 -10,7 -17,3
Resultat fran andelar i joint ventures 1,9 1,9 -10,3 -10,3
Finansnetto -55,0 -55,0 -52,0 -52,0
Resultat fran nyproduktion bostader - - 32,6 32,6
Ovriga kostnader -1,0 -1,8 -2,8 -0,7 -0,7
Vardeférandringar fastigheter -6,5 -6,5 -97,3 -97,3
Vardeférandringar derivat 36,8 36,8 0,3 0,3
Valutakurseffekt fastighet 3,2 3,2 4,0 4,0
Resultat fore skatt 68,3 -10,4 57,9 -70,9 21,2 -49,7
Segmentspecifika tillgangar
Forvaltningsfastigheter 7704,0 7704,0 8079,1 8079,1
Pagaende nyanlaggningar 940,7 940,7 945,6 945,6
Projekteringsfastigheter 1378,6 1378,6 1105,8 1105,8
Pagaende bostadsprojekt 36,1 36,1 - -
Andelar i joint ventures 569,5 569,5 548,2 548,2
Segmentspecifika investeringar
Forvarv och investeringar i fastigheter 84,5 84,5 111,0 111,0

Segmentsredovisning

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

Motsvarande géller de tillgdngar och skulder som redovisas
per segment och som framgar av koncernens rapport éver
finansiell stillning. Foretagsledningen ser I6pande éver hur
den interna rapporteringen kan utvecklas. I takt med att
antalet forvaltade hyresbostdder 6kar kommer ocksa rappor-
tering och segmentsredovisning utokas. I nuldget bedéms
en volym om 1 000 hyresbostéder vara rimlig for att utgéra
ett nytt segment. Per 31 mars 2024 uppgdr volymen till 240
hyresbostédder.
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Moderbolagets resultatrakning

Jan-mar Jan-mar Apr2023 Jan-dec
Mkr 2024 2023 - mar 2024 2023
Nettoomsattning 21 0,0 9,5 74
Summa rérelsens intakter 21 0,0 9,5 74
Ovriga externa kostnader -1,5 -1,4 -37,2 -37,0
Personalkostnader -2,4 -2,4 -9,6 -9,5
Summa rorelsens kostnader -3,9 -3,7 -46,7 -46,5
Rorelseresultat -1,8 -3,7 -37,2 -39,1
Nedskrivningar av andelar i koncernforetag - - -256,4 -256,4
Ranteintakter och liknande resultatposter 6,2 18,1 236,3 248,2
Rantekostnader och liknande resultatposter -25,9 -26,7 -154,6 -155,5
Resultat fran finansiella poster -19,7 -8,6 -174,7 -163,6
Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag - - 38,9 38,9
Resultat fore skatt -21,4 -12,3 -173,0 -163,9
Skatt pa arets resultat - - - -
Arets resultat -21,4 -12,3 -173,0 -163,9
Ovrigt totalresultat for aret - - - -
Summa totalresultat fér aret -21,4 -12,3 -173,0 -163,9
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Moderbolagets balansrakning

Mkr 31mar 2024 31mar 2023 31dec 2023
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 818,2 818,2 818,2
Uppskjutna skattefordringar 22,4 22,4 22,4
Fordringar hos koncernféretag 1810,0 1957,3 1743,6
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2650,6 27979 2584,2
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag - - 521
Ovriga fordringar 46 3,0 45
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 5,2 0,4 1,2
9,8 3,4 57,8
Likvida medel 62,3 92,3 1,3
Summa omséttningstillgangar 72,1 95,7 69,1
SUMMA TILLGANGAR 2722,7 2893,6 2653,3
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa totalresultat for perioden
Bundet eget kapital
Aktiekapital 54,7 54,7 54,7
Summa bundet eget kapital 54,7 54,7 54,7
Fritt eget kapital
Overkursfond 1004,8 1004,8 1004,8
Balanserat resultat -785,8 -536,9 -733,2
Periodens/arets resultat -21,4 -12,3 -30,7
Summa fritt eget kapital 197,5 455,6 240,9
Hybridobligation 698,8 800,0 800,0
Summa eget kapital 951,0 1310,3 1095,6
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 400,0 = 400,0
Obligationslan 4931 720,6 4925
Konvertibla skuldebrev 200,0 - -
Skulder till koncernféretag 645,4 - 592,3
Summa langfristiga skulder 1738,5 720,6 1484,8
Kortfristiga skulder
Checkrakningskredit 14,0 - 14,0
Obligationslan - 522,3 -
Skulder till koncernféretag 0,6 318,5 37,4
Leverantorsskulder 0,3 0,3 1,5
Aktuella skatteskulder - 0,2 0,0
Ovriga skulder 0,7 20,5 2,9
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17,6 1,0 171
Summa kortfristiga skulder 33,2 862,7 72,9
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 2722,7 2893,6 2653,3
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Moderbolagets rapport éver
forandring i eget kapital

Overkurs- Balanserat Arets Hybrid- Summaeget
Mkr Aktiekapital fond resultat resultat obligation kapital
Ingaende balans per 1januari 2023 50,4 81,7 -485,1 -33,0 800,0 1144,0
Omfoéring i ny rakning -33,0 33,0 -
Arets resultat -163,9 -163,9
Summa totalresultat -163,9 -163,9
Transaktioner med dgare
Utdelning hybridobligation -82,8 -82,8
Nyemission stamaktier 4,4 195,6 200,0
Emissionskostnader stamaktier -2,6 -2,6
Emission teckningsoptioner 0,9 0,9
Utgaende balans per 31december 2023 54,7 1004,8 -600,0 -163,8 800,0 1095,7
Ingaende balans per 1januari 2024 54,7 1004,8 -600,0 -163,8 800,0 1095,7
Omforing i ny rakning -163,8 163,8 -
Arets resultat -21,4 21,4
Summa totalresultat -21,4 -21,4
Transaktioner med dgare
Aterkop hybridobligation -101,3 -101,3
Utdelning hybridobligation -22,0 -22,0
Utgaende balans per 31 mars 2024 54,7 1004,8 -785,8 -21,4 698,8 951,0
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Aktien och agarforhallanden

Genova har ett aktieslag, stamaktier,
som noterades pa Nasdaq Stockholm i
juni 2020. Genova hade vid periodens
slut 1880 aktiedgare. Sista betalkurs
for aktien den 28 mars 2023 uppgick till
38,50 kr. Per den 31 mars 2024 uppgick
det totala antalet aktier i Genova till

45 613 329.

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 for Nasdaq Stockholms regler
kring likviditetsgaranti. Det innebr att
likviditetsgaranten kvoterar kop- respek-
tive siljvolym motsvarande minst 75 000
kronor med en spread om maximalt 4
procent mellan kop- och séljkurs.

Aktiedgare

31 mars 2024

Namn Antal aktier Innehav (%) Roster (%)
Micael Bile (via bolag) 17 814 999 39,06 39,06
Andreas Eneskjold (via bolag) 7600000 16,66 16,66
Lansforsakringar Fondforvaltning AB 3510927 7,70 7,70
Swedbank Robur Fonder 3400000 7,45 745
Avanza Pension 3041894 6,67 6,67
Michael Moschewitz (via bolag) 2160 000 4,74 4,74
Capital Resarch and Management 2126731 4,66 4,66
Skandia 1504 663 3,30 3,30
Enter Fonder 970929 2,13 2,13
BNP Paribas 342146 0,75 0,75
Cancerfonden 327020 0,72 0,72
Handelsbanken Fonder 268 640 0,59 0,59
Roosgruppen 230000 0,50 0,50
Futur Pension 207 620 0,46 0,46
SEB Investment Management 199 006 0,44 0,44
Summa 6vriga dgare 1908754 418 418
Summa 45 613 329 100,00 100,00
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Ovriga upplysningar

Organisation

Medelantalet anstéllda i organisationen
uppgick under perioden till 53 (50) varav
26 (24) ar kvinnor. Medarbetarna har
relevant och bred erfarenhet inom fastig-
hetsférvaltning, projektledning, byggna-
tion, ekonomi, juridik, marknadsféring
och forsiljning.

Nirstaendetransaktioner
Relationer med nérstdende framgar av
not 39 i Genovas arsredovisning 2023.
Karaktédren pé transaktioner och volym
har inte fordndrats vasentligt under aret
jamfort med foregdende ar. Sedvanliga
ersittningar till styrelse och ledande
befattningshavare har utbetalts.

Arsstimma

Arsstimma i Genova Property Group AB
(publ) kommer att hallas i Stockholm
den 2 maj 2024.

Incitamentsprogram

Genova har tvé incitamentsprogram som
16per fran 2021 till 2024 respektive fran
2023 till 2026. Ytterligare information
om villkoren fér programmen finns i ars-
redovisningen for 2023 samt pa bolagets
webbplats www.genova.se.

Risker och riskhantering

Genova utsétts for olika risker i sin verk-
samhet som kan fa betydelse for bolagets
framtida utveckling, resultat och finan-
siella stillning. I Genovas affarsprocess
analyseras samtliga visentliga transak-
tions- och projektbeslut med avseende
pé risker och riskhantering samt moj-

ligheter. Riskhantering ir en integrerad
del av beslutsfattande inom Genova. De
risker som Genova bedémer som mest
vasentliga kan indelas i kategorierna
omvérldsrisker, verksamhetsrelaterade
risker, finansiella risker och hallbarhets-
risker. Mer information om Genovas
risker aterfinns i arsredovisningen for
2023 péa sidorna 43-47.

Redovisningsprinciper

Genova tillimpar International Finan-
cial Reporting Standards (IFRS) sddana
de antagits av EU. Denna delé&rsrapport
har uppréttats i enlighet med IAS 34,
Delarsrapportering. Upplysningar enligt
IAS 34.16A framkommer foérutom i de
finansiella rapporterna och dess tillho-
rande noter dven i Ovriga delar av delars-
rapporten. Moderbolagets redovisning ar
uppréttad i enlighet med RFR 2, Redovis-
ning for juridiska personer och arsredo-
visningslagen. Samma redovisnings- och
varderingsprinciper har tillimpats som

i senaste arsredovisningen, se not 2 i
Genovas arsredovisning 2023.

Intikter

Intdkter frAn avtal med kunder avser
intdkter fran forsdljning av varor och
tjdnster frin Genovas ordinarie verksam-
het. Intdkten redovisas nar kontroll 6ver-
gar till kunden for de varor eller tjinster
som bolaget bedomt vara distinkta i ett
avtal och speglar den ersdttning som
foretaget forvantar sig att ha ratt till i
utbyte mot dessa varor eller tjdnster.
Koncernens intdkter kommer fran lea-

singintikter och redovisas i enlighet med
IFRS 16 Leasingavtal, dessa principer
anges i Not 2 i drsredovisningen 2023.

Revisorernas granskning

Denna delé&rsrapport har ej varit foremal
for dversiktlig granskning av bolagets
revisorer.

Styrelsens och verkstillande
direktorens intygande

Styrelsen och den verkstillande direkto-
ren forsidkrar att delrsrapporten ger en
rattvisande 6versikt av moderbolagets
och koncernens verksambhet, stéllning
och resultat samt beskriver visentliga
risker och osdkerhetsfaktorer som
moderbolaget och de féretag som ingéar i
koncernen star infor.

Stockholm den 2 maj 2024

Mikael Borg Anette Asklin
Styrelseordforande Styrelseledamot
Micael Bile Andreas Eneskjold
Styrelseledamot Styrelseledamot
Erika Olsén Maria Rankka
Styrelseledamot Styrelseledamot
Michael Moschewitz

VD

Finansiell kalender

Arsstamma 2024

For ytterligare information, vinligen kontakta:

2maj2024

Delarsrapport januari-juni 2024

14 augusti 2024

Delarsrapport januari-september 2024

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

25 oktober 2024

Henrik Zetterstréom, CFO

Bokslutskommuniké januari-december 2024
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e-post: henrik.zetterstrom@genova.se

19 februari 2025

mobil: 070 870 04 96

Denna information &r insiderinformation som Genova Property Group AB (publ) ar skyldigt att offent-
liggora enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen Iamnades, genom ovanstaende
kontaktpersoners férsorg, for offentliggérande den 2 maj 2024 kl. 09.00 CEST.
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Genova eller Bolaget
Genova Property Group AB (publ).

Avkastning pa eget kapital

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

Belaningsgrad, %

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida
medel i forhallande till totala tillgangar. Bela-
ningsgraden anvands for att belysa Genovas
finansiella risk.

Belaningsgrad fastigheter, %
Rantebarande skulder efter avdrag for likvida
medel i férhallande till marknadsvardet pa
forvaltningsfastigheter, pAgaende nyanlagg-
ningar, projekteringsfastigheter och paga-
ende bostadsprojekt vid rapportperiodens
slut. Belaningsgraden anvands for att belysa
Genovas finansiella risk.

Driftsdverskott

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

Eget kapital hanforligt till aktieagare
Eget kapital reducerat med vardet av
emitterade hybridobligationer och innehav
utan bestammande inflytande i férhallande
till antalet utestaende aktier per balansda-
gen. Eget kapital hanforligt till aktieagarna
anvands for att belysa aktiedgarnas 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 hég uthyrnings-
grad i procent innebar en lag ekonomisk
vakans.

Forvaltningsfastigheter

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

Definitioner

Forvaltningsresultat

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

Forvaltningsresultat hanfoérligt till
aktiedagare per aktie

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

Hyresvarde

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

Justerat resultat per aktie

Resultat hanforligt till moderbolagets aktiea-
gare reducerat med under perioden utbeta-
lad preferensaktieutdelning och betalning for
hybridobligation i forhallande till det vagda
genomsnittliga antalet utestaende aktier
under perioden. Justerat resultat efter skatt
per aktie anvands for att belysa moderbola-
gets aktieagares 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
beréknat 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.

Langsiktigt substansvirde per aktie
Langsiktigt substansvarde hanforligt till
aktiedgare dividerat med antalet utestaende
aktier per balansdagen. Langsiktigt sub-
stansvarde per aktie anvands for att belysa
aktiedgarnas andel av bolagets langsiktiga
substansvarde hanforligt till aktiedgarna per
aktie.

Projekteringsfastigheter
Avser fastigheter for vidareutveckling.

Resultat per aktie

Periodens/arets resultat reducerat med
under perioden utbetald preferensaktie-
utdelning och betalning for hybridobligation,
i fornallande till det vagda genomsnittliga
antalet utestaende aktier under perioden.
Resultat efter skatt per aktie anvands for

att belysa aktieagarnas andel av bolagets
resultat efter skatt per aktie.

Rantetackningsgrad

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 ranteférandringar.

Soliditet

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

Uthyrbar yta
Total yta i kvm som ar tillganglig for uthyr-
ning.

Overskottsgrad

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

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