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Perioden i sammandrag

Perioden januari-juni 2024

Kvartalet april-juni 2024

med 3 procent.

Hyresintakterna uppgick till 262,1 Mkr (254,5), en 6kning

e Hyresintakterna uppgick till 129,0 Mkr (125,5), en 6kning

med 3 procent.

med 3 procent.

Driftsoverskottet uppgick till 191,1 Mkr (186,4), en 6kning

kr (-0,33) per aktie.

Forvaltningsresultatet uppgick till 56,6 Mkr (24,1), en 6kning
med 135 procent, varav forvaltningsresultat hanforligt till
aktieagarna uppagick till 18,6 Mkr (-15,2), motsvarande 0,41

Periodens resultat uppgick till 59,6 Mkr (-148,3),

motsvarande 0,47 kr (-3,68) per aktie. Okningen hanfor sig
framst till forbattrade vardeférandringar pa fastigheter.

minskade med 8 procent till 3 262,8 Mkr (3 521,8),
motsvarande 71,53 kr (77,21) per aktie.

Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktieagarna

o DriftsOverskottet uppgick till 97,0 Mkr (95,5).

e Forvaltningsresultatet uppgick till 29,5 Mkr (12,8), en 6kning
med 130 procent, varav forvaltningsresultat hanforligt till
aktiedgarna uppgick till 12,9 Mkr (-26,4 Mkr), motsvarande

0,28 kr (-0,58) per aktie.

o Kvartalets resultat uppgick till 14,6 Mkr (-106,6),

motsvarande -0,04kr (-2,34) per aktie. Okningen hanfor sig
framst till Iagre negativa vardeférandringar pa fastigheter.

9 460 Mk

Fastighetsvarde

1) Varav pagaende byggnation och planerade projekt om 2 314 Mkr.

9 344 st

Bostadsbyggratter

51,5 %

Belaningsgrad

71,53 kr

Langsiktigt substansvarde

hanforligt till aktieagarna per aktie

Jan-jun Jan-jun Apr-jun Apr-jun Jul 2023 Jan-dec

2024 2023 2024 2023 -jun 2024 2023

Hyresintakter, Mkr 2621 254,5 129,0 125,5 510,6 503,0
Driftséverskott, Mkr 1911 186,4 97,0 95,5 372,2 367,6
Forvaltningsresultat, Mkr 56,6 241 29,5 12,8 93,1 60,6
Forvaltningsresultat hanforligt till aktieagarna per aktie, kr 0,41 -0,33 0,28 -0,58 -0,20 -0,49
Bostéader under byggnation, antal 535 825 535 825 585 625
Fardigstallda bostader, antal 90 181 77 89 198 289
Nettoinvestering, Mkr 214,5 142,2 46,8 515,1 -23,9 18,3
Belaningsgrad, % 51,5 49,6 51,5 49,6 51,5 51,8
Belaningsgrad fastigheter, % 61,3 58,8 61,3 58,8 61,3 60,5
Soliditet, % 37,6 38,2 37,6 38,2 37,6 37,3
Réantetackningsgrad, ggr 1,8 1,7 1,8 1,6 1,7 1,6
Langsiktigt substansvarde, Mkr 47101 5109,6 47101 5109,6 47101 48219
Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktieagarna, Mkr 3262,8 3521,8 3262,8 3521,8 3262,8 3225,5
Totalt antal utestaende aktier, tusental 45613 45613 45613 45613 45613 45613
Langsiktigt substanvarde hanforligt till aktieagarna per aktie, kr 71,53 77,21 71,53 77,21 71,53 70,71

Nyckeltalen ar omrédknade med beaktande av justeringar till féljd av rattelse av fel avseende omvéardering av forvarvad fastighet under 2022.
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Viasentliga hindelser under och efter kvartalet

Andra kvartalet

- Iapril emitterades ytterligare grona
seniora icke sédkerstédllda obligationer
om 150 MKkr. Emissionen skedde pa
initiativ av institutionella investerare.
I samband med detta aterkoptes ytter-

ligare cirka 60 Mkr hybridobligationer.

- Tjuni delavyttrades tva fastigheter i
Norrtilje till ett nybildat joint venture
dér Genova dr hélftenédgare tillsam-
mans med Nrep. Forsidljningen skedde
till ett underliggande fastighetsvirde
om cirka 1,3 Mdkr, vilket motsvarar
bokfdrda varden.

Handelsmannen 1, Norrtélje

Hindelser efter kvartalets utgang

- Efter periodens utgdng avyttrades
tre fastigheter i Uppsala och Upp-
lands-Bro. Forsdljningen skedde till ett
underliggande fastighetsvirde om 121
MkKkr, vilket 6versteg bokfort varde.

Efter periodens utgang har rdnteswa-
par om 700 MKr tecknats med en
genomsnittlig rdnta om cirka 2,40
procent med en 16ptid om cirka 6 &r.

Efter periodens utgang har ett nytt
gront finansiellt ramverk faststéllts
med en second opinon fran Sustaina-
lytics.
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VD-kommentar

Genova rapporterar ett stabilt férsta halvar 2024 med stark tillvaxt i forvaltningsresultatet.
Det 4r hog aktivitet i projektverksamheten och under perioden fardigstdllde vi 90 bostéder.
Ytterligare ndrmare 320 bostdder blir klara for inflyttning under andra halvaret. Vi har
haft ett fortsatt fokus pd att stdrka balansrikning och likviditet, bland annat genom en
konvertibelemission samt aterkép av hybridobligationer. Under perioden avyttrade vi

fastigheter for cirka 1,3 MdKkr.

“Gehova rapporteyan
ettstabilt forsta
halvar 2024 med
stark tillvaxt i forvalt
ningsresultatet.”

Verksamheten utvecklades stabilt under
forsta halvaret. Badde hyresintiakter och
driftsoverskott 6kade med 3 procent.
Forvaltningsresultatet steg med 135
procent till 56,5 Mkr som en effekt av
lagre negativa vardeférandringar i joint
ventures och intressebolag samt 6kat
driftsoverskott och forbittrat finans-
netto. Substansvirdet per aktie mins-
kade med 7 procent till 71,53 kr per aktie
jamfoért med samma period foregdende &r
men Okade jamfort med arsskiftet.

Finansiering

Bade villkor och tillgang till finansiering
pa bank- och kapitalmarknaden har suc-
cessivt forbattrats under 2024. Det har
givit oss mojlighet att fortsitta forbattra
Genovas kapitalstruktur, sdnka finansie-

ringskostnaderna och stirka likviditeten.

I mars genomfdrde vi en emission av
konvertibler och stirkte ddrmed likvidi-
teten med 200 Mkr. Genom konvertibel-
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emissionen diversifierade vi Genovas
finansieringskéllor, vilket ar positivt
béde for vara aktiedgare och obligations-
innehavare. I april emitterade vi 150
MKr i ytterligare grona obligationer. I
samband med emissionerna aterkdpte vi
hybridobligationer om cirka 160 MKkr till
rabatt varefter utestdende hybridobliga-
tioner uppgér till cirka 640 MKkr.

Under perioden 6kade vi andelen réan-
tesdkrade skulder till 55 procent i syfte
att 6ka forutsdgbarhet och samtidigt
sdnka rintekostnaderna. Ytterligare ran-
tesdkring har genomforts efter periodens
sluti form av derivat om 700 Mkr till en
genomsnittlig rdnta om 2,40 procent och
med en 16ptid om cirka 6 ar.

Transaktioner
Ijuni delavyttrade vi tva fastigheter
i Norrtélje till ett nybildat joint ven-
ture med Genova respektive Nrep som
vardera hélftendgare. Forsdljningen
genomfordes till ett underliggande
fastighetsvirde om cirka 1,3 MdKr, vilket
motsvarar bokférda virden. Genova for-
vérvade fastigheterna 2016 till ett under-
liggande fastighetsvirde om 40 Mkr och
har dérefter framgangsrikt utvecklat
ett dldreboende, en forskola och drygt
400 hyresbostéder varav 169 dr under
uppforande. Transaktionen starker savél
balansrikning och likviditet som den
fortsatta utvecklingen av projektet.
Efter periodens utgang har tre lager-
och industrifastigheter i Uppsala och
Upplands-Bro avyttrats for 121 Mkr. Det
ar fastigheter som vi har forvaltat vil
under ett antal 4r och som vi nu kunde
avyttra o0ver bokfort virde.

Forvaltning

Genovas forvaltningsportfolj, med en
god hyresgistmix, fortsatte att utvecklas
stabilt under perioden. I nyuthyrningen
upplever vi att uthyrningsprocesserna

tar ndgot langre tid men ser en fort-

satt god efterfrigan pa vara lokaler. Vi
har uthyrningsgrad péa 93 procent och
hyresavtal med generellt langa l6ptider,
i genomsnitt 4,7 ar. Var inriktning pa
tillvaxtregioner med tonvikt pé Stor-
stockholm och Uppsala samt en hog
andel intikter fran samhallsfastigheter,
bostider och dagligvaruhandel medfér
stabilitet 4ven i en svagare marknad.

Investeringar

Véra padgiende projekt med hyresbostider
i Norrtélje, Knivsta, Enkdping och Upp-
lands-Bro samt byggnation av Apoteas nya
centrallager 16per pa enligt plan. Under
forsta halvaret stod 77 hyresbostider i
Norrtilje klara och under andra halvaret
fardigstélls ytterligare nirmare 320 hyres-
bostédder for egen 1angsiktig forvaltning,
samtliga med miljocertifiering enligt
Svanen. Arshyran for de planerade till-
trddena under andra halvaret uppgar till
cirka 39 MKkr. Vart arbete med detaljplaner
i byggrattsportfoljen fortsitter med syfte
att skapa betydande varden fér Genova.

Framatblick

Fastighetsmarknaden praglas fortsatt av
utmaningar men vi ser ocksé tecken pa en
vandning med 6kad optimism och aktivi-
tet. Forvéntningarna om en sdnkning av
styrrdntan under 2024 har stirkts, vilket
ger forutsattningar for minskad press pa
fastighetsvirdena och lagre rantekost-
nader. Vart arbete med att forbittra
kapitalstruktur och likviditet fortsitter
for att skapa basta mojliga forutsattningar
for verksamheten framat. Genova star
stabilt och utvecklingen visar att bolagets
affarsidé med hallbart virdeskapande
och langsiktighet fungerar. Nu ser vi fram
emot ett aktivt andra halvar 2024.

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 10,3 99
Uppsala ' 9’5
Knivsta
[ ]
Enképing Norrtilje 8,0
[ ]
Stockholm 122'8
Nykdping 2
99,2
54 |
4.4
Ulricehamn 60.8
Géteborg Su ., 6(:,6
40,8
Varberg e
[ ]
Halmstad
Lund
Fi:)rv'altningsfastigr?eter . FaStighetSVéI'de, Mdkl'
Malmé ® Pagaende byggnation
Planerade projekt 0 .
o Forvaltningsresultat, Mkr
Forvaltningsfastigheter Pagaende projekt och Byggrittsportfolj

projekteringsfastigheter

46%
Kommersiella
fastigheter 21%

Bostadsratter

54 %
Samhélls-
fastigheter’ 68%

Hyresbostader

7%
Kommersiella

. fastigheter
4%

Sambhélls-
fastigheter

25%
Bostadsratter

64%
Hyresbostader

Fastighetsvirde
Totalt 7146 Mkr

1) Varav 155 hyresbostader

Fastighetsvirde
Totalt 2 314 Mkr
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5%
Kommersiella

. fastigheter
6%

Sambhélls-
fastigheter

Uthyrbaryta
Totalt 594 Tkvm



Finansiella mal

Langsiktigt substansvirde

Uppna en genomsnittlig arlig tillvaxt i '}'g 5 o/
N o .. . Ada A /0
langsiktigt substansvarde per aktie om )

. . . Genomshnittlig arlig tillvaxt
minst 20 procent (inklusive eventuella 2019-Q2 2024
vardeoverforingar till aktiedgarna) 6ver en
konjunkturcykel.
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Langsiktigt substansvarde
20 per aktie, Kr

Forvaltningsresultat

Uppna en genomsnittlig arlig tillvaxt

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

Kr
25
2,0

15
10
0,5
0,0
-0,5

122,9 %

Genomsnittlig arlig tillvaxt
2019-Q2 2024

—
Forvaltningsresultat
per aktie, Kr

2019 2020 2021 2022 2023 2024

2019 2020 2021 2022 2023 2024

61,3 %

30jun 2024

Belaningsgrad
fastigheter

Begransning

-

L = o/
51,5 %
30jun 2024
Belaningsgrad

—
Belaningsgrad
fastigheter, %

Belaningsgrad, %

Genovas overgripande mal ar att skapa varde for bolagets
aktiedgare. Under de narmaste aren bedéms detta bast géras
genom att aterinvestera kassaflédet i verksamheten for att
skapa ytterligare tillvaxt genom investeringar i nybyggnation
och befintliga fastigheter samt forvarv av fastigheter vilket

Langsiktigt ska utdelningen pa aktierna uppga till 50 procent av

Q2 Jan-jun
Soliditet Belaningsgrad fastigheter
Soliditeten ska 6ver tid 37 6 o/ Belaningsgrad fastigheter
/0
uppga till minst 35 procent. g ska over tid understiga
30jun 2024
65 procent.
% %
50 100
40 80
30 60
20 —— 40
10 Soliditet, % 20
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Q2 Q2
Réntetackningsgrad
Rantetdckningsgraden ska 1 C; e . .
C I
over tid dverstiga 2,0 ganger. 2 UtdelnlngSpOllcy
Jan-jun 2024
ggr
25
20 sesccccssssssesscsssscccccsssscce Al
15
10  — kan medfora en lag eller utebliven utdelning pa aktier.
05 Réntetackningsgrad, ggr
. forvaltningsresultatet hanforligt till aktiedgarna.
Q2
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Operativa mal

Pagaende byggnation Fastighetsvarde
Paa3 fi . ) . - -
agaende byggnation s SA 5 F.astlgrletsbestarjdets varde slfa 9,:) Mdkr
egenproducerade bostader ska vid utgangen av ar 2025 uppgéa
. L. . . 30jun 2024 30jun 2024
uppga till minst 1000 bostader till 20 miljarder kronor.
per ar vid utgangen av ar 2024.
Antal Mdkr
1200 20 eecccccscccccccsccccccscccccccccs s V3|
@88 0co000c0000000000c~— 000000000000 LEl
15
800
600 — 10 —
400 Egenproducerade 3 Fastighetsvarde pa
200 bostader, antal balansdagen, Mdkr
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Q2 Q2
Hyresintidkter

Hyresintakterna fran bostads- och
samhallsfastigheter ska uppga till minst 55
procent av Genovas totala hyresintakter
vid utgangen av ar 2023

%
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52 %

30jun 2024

—
Hyresintakter, %

2019 2020 2021 2022 2023 2024
Q2

Hallbarhetsmal

Gron finansiering

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

Fordelning Gront ramverk

23%
Grona hybrid-
obligationer

53%
Grona banklan

24%
Grona
obligationer

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

Andel gronfinansiering

%

100

g0 "BNRteecpesed. .. JSed. . . fsEes. . Mal —
60 Nyproduktion, %
40 —

Gronalanoch

20 hybridobligation, %

2021 2022 2023 2024
Q2

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

Forvaltningsfastigheter Byggnation
. Kvarstaende/ Pagaende
All nyproduktion ska Certifiering Certifierade  Pagaende Planerade planarbete Totalt Pagaende
vara miljocertifierad. Svanen 2 2 3
Darutdver ska alla Green Building 2 2
forvaltningsfastigheter Milisbyggnad
som &gs och iDrift
forvaltas langsiktigt Silver 24 3 27
(exkl. Jarngrindens) Brons 1 1
miljocertifieras fram till Certifieras ej 26 26
utgéngen av ar 2023 Summa 29 3 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 Market
Association). Detta dokument styr villko-
ren for hur likviden fran grona obliga-
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tioner, grona 1an och andra typer av
skuldebrev fir anvindas. Genovas Grona
Finansieringsramverk och relaterad
information aterfinns pa bolagets webb-
plats genova.se. Efter rapportperiodens
utgang har Genovas grona finansierings-
ramverk uppdaterats och verifierats.

Miljocertifiering

Genovas langsiktiga mal ir att miljocerti-
fiera samtliga nyproducerade fastigheter
och langsiktigt forvaltade fastigheter.
FoOr oss dr det dven viktigt att minska

var negativa paverkan, 6ka var positiva
péverkan, 6ka virdet av fastigheten och
mojliggdra bittre lanevillkor.

Héandelser under perioden

Under perioden fardigstélldes 2023

ars hallbarhetsrapport dir vi dven i ar
har arbetat for forbéttrad kvalitet och
tillforlitlighet for hallbarhetsdata. Under
perioden har vi initierat ett projekt for
att inkludera Jirngrinden i var mal-
sdttning. Vi har genomfort en dubbel
vasentlighetsanalys inféor kommande
rapporteringskrav och har inlett arbetet
med en GAP-analys for att identifiera
behov av mal och aktiviteter for att
kunna nd och eventuellt ta fram nya
hallbarhetsmél. Som ett led i att sétta
ytterligare fokus pa hallbarhetsarbetet
utsdg Genova under perioden 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, industri och lager.
For huvuddelen av Genovas befintliga
forvaltningsfastigheter planeras det for
utveckling av framtida hyresbostader i
kombination med samhéllsfastigheter,
ofta i nya stadsdelar. Férvaltnings-
fastigheterna dr i huvudsak beldgna i
Storstockholm, i Uppsalaregionen samt i
véstra Sverige.

Genova arbetar [0pande med att
identifiera objekt att férvérva och avyttra
som kan bidra till att uppfylla bolagets
operativa och finansiella mal. Genovas
ambition dr att inneha fastigheter med
utvecklingspotential, antingen via
utveckling av befintlig byggnation eller
genom att pa sikt skapa byggréitter for
framtida nybyggnadsprojekt.

Vid periodens utgang hade Genova ett
heldgt fastighetsbestand bestdende av 80
forvaltningsfastigheter till ett marknads-
vérde om cirka 7,2 Mdkr fordelat pa cirka
339 Tkvm. Totalt fastighetsvirde med
hinsyn tagen till pAgdende nyanlédgg-
ningar, projekteringsfastigheter samt
joint ventures uppgick till cirka 11 Mdkr.

Portfoljforandringar

Tjuni delavyttrades fastigheten Jour-
nalisten 1 till ett nybildat joint venture
dir Genova dr hélftenigare tillsammans
med Nrep.

I april tilltrddde Altris AB hyresgést-
anpassade lokaler om 4 000 kvadratme-
ter i fastigheten S6derhillby 1:9. Altris
AB dr en ledande svensk utvecklare
av natrium-jonbatterier. Hyresavtalet
har en 16ptid om 15 ar med ett arligt
hyresvirde om cirka 9 Mkr. Hyresgéisten
kommer att tilltrdda resterande ytor om
1000 kvadratmeter under 2025.

Hyresavtal
Vid periodens utgidng hade Genova cirka
443 hyresavtal med en genomsnittlig
aterstdende avtalslingd pa 4,7 ar samt
155 avtal for hyresbostéder.

Av totala kontrakterade hyresintik-
ter uppgick andelen fran bostdder och
offentligt finansierade hyresgéster till

Forvaltningsfastigheter
30 juni 2024

Uthyrbaryta perfastighetskategori
Totalt 339 Tkvm

54%
Kommersiella
fastigheter

46 %
Samhélls-
fastigheter!

Uthyrbar yta per geografi
Totalt339 Tkvm

1%
Ovrigt

42%
Storstockholm

23%
Uppsala

1) Befintliga hyresbostader ingar i kategorin Samhéllsfastigheter.

Hunnerup 1, Lund

cirka 52 procent. Om &ven dagligvaru-
handel inkluderas uppgick andelen
till cirka 59 procent av kontrakterade
hyresintékter.

Den ekonomiska uthyrningsgraden vid
periodens utgang uppgick till 92,7 pro-
cent (93,1). Minskningen forklaras fraimst
av att vi avyttrat fastigheter som varit
fullt uthyrda.
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Fordelning hyresintdkter

Forfallostruktur hyresavtal

30 juni 2024 30 juni 2024
Kontrakterad Kontrak-
Hyresavtal arshyra, Mkr Andel, % Antal Yta terad Andel
SamTEleeaiee 240 48 hyresavtal Tkvm  hyra, Mkr %
Bostader’ 18 4 Leptd
Livsmedel 37 8 20z = L e g
Ovrigt kommersiellt 200 40 2025 [ & 7 18
Summa hyresintikter 495 100 2026 B & iy 22
2027 75! 35 56 1
Genomsnittligt, vagd aterstaende 5,2ar 2028 22 23 37 8
16ptid, ar (10 storsta) >2028 47 99 184 37
Genomesnittligt, vagd aterstaende 4,7 ar Summa 443 288 480 97
16ptid, ar (total portf6li) Hyresbostader 155 8 15 3
1) Varav cirka 2,5 Mkr avser studentbostader som férmedlas via ett hyreskontrakt. Totalt 758 296 495 100
Vakant 43 39
Totalt 339 534
Fastighetsbestandet
30juni 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 1821 3314 18204 263 1445 91,0 239 -60 -331 179 983
Samhallsfastigheter® 31 1570 3832 24412 271 1727 94,3 256 -60 -383 196 1246
Summa per fastighets- 80 339,0 7146 21078 534 1576 92,7 495 -120 -355 375 1105
kategori
Per geografi
Storstockholm 33 141,8 3415 24084 239 1688 93,7 224 -54 -380 171 1203
Uppsala 16 76,7 1999 26071 142 1853 94,6 135 -33 -431 101 1322
Vast 24 83,9 1011 12055 91 1081 90,1 82 -19 -223 63 751
Ovrigt 7 36,7 721 19653 62 1691 87,8 54 -15 -407 40 1079
Summa per geografi 80 339,0 7146 21078 534 1576 92,7 495 -120 -355 375 1105
Pagaende byggnation 868
Planerade projekt 1446
Totalt enligt balansrakning 9460
Narliggande fardigstallda
byggnationer* 2 17,2 97 39 2267 100 39 -6 -375 33 1892
Totalt 82 356,2 9557 573 1609 93,2 534 -127 -356 407 1143
Darutover:
Fastigheter agda via JV 1356

1) Baserat pa fastighetens huvudsakliga anvéndning

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

3) Varav 155 hyresbostader finns fordelat pa atta fastigheter

4) Avser projekt Korséngen och Handelsmannen som kommer att vara fardigstéllda inom ett ar. Fastighetsvérde vid fardigstéllande uppgar till 783 Mkr, men per den 30 juni &r motsvarande

686 Mkr upptaget i balansrakningen.

Ovanstadende sammanstéllning avser de fastigheter som Genova dgde per periodens utgang med tillagg for férvarvade men ej tilitradda fastigheter samt narliggande fardigstallida byggnatio-
ner. Tabellen avspeglar fastigheternas intakter 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
hyresbostéder i Norrtilje, Knivsta, Enko-
ping och Upplands-Bro. Vidare bedrivs
péagaende projekt som utgdrs av Apoteas
nya centrallager i Varberg.

I Norrtilje ar det forsta kvarteret
fardigstillt och inflyttat. Det andra kvar-
teret, som ar i produktion, innehaller
246 hyresbostdder. Under kvartalet
har 77 hyresbostader fardigstillts och
hyresgésterna har flyttat in. Resterande
hyresbostdder kommer att fardigstéllas
under 2024. Projektet dr delavyttrat till
ett nybildat joint venture dir Genova
ar hilftenédgare tillsammans med Nrep.
Tilltrddet beddms ske under forsta kvar-
talet 2025.

Projektet Segerdal dr beldget i centrala
Knivsta i direkt anslutning till tag-
stationen. Projektet genomfors i ett
joint venture med Redito och det forsta
kvarteret har fardigstéllts och hyresgéas-
terna har flyttat in. Det andra kvarteret,
som dr i produktion, innehaller 151
lagenheter.

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 livsmedels-

9 344

Antal bostadsbyggratter

594 Tkvm

Uthyrningsbar yta

1,3 Mdkr

Overvirde byggrattsportfolj

Pagaende byggnation
30juni 2024
Planerat Uthyrbaryta,kvm F de’ Hyr ing, Mkr Bokfért
fardig- Antal Upp-  vérde,
Projekt K: Byggstart stéllande bostéder Bostdder Lokaler Mkr  kr/kvm Mkr kr/kvm Beddémd arbetad Mkr
Handelsmannen1?  Norrtalje Hyresbostader Q4 2019 Q3/Q4 2024 169 8914 - 384 43066 18 2056 376 367 391
Segerdal® Knivsta Hyresbostader Q42020 Q12025/ 75 4744 208 234 47254 12 2513 231 136 =
Q4 2025
Korséngen Enképing Hyresbostéader Q12021 Q32024 160 8031 244 399 48218 21 2494 391 295 294
Viby, Etapp 1* Upplands-bro  Hyresbostader Q42022 Q22026 131 8728 1693 483 46375 25 2444 374 45 101
Viby, Etapp 1* Upplands-bro  Samhallsfastigheter Q4 2022 Q22026 = = 5670 301 53000 15 2700 230 21 48
Apotea® Varberg Kommersiellt Q12024 Q12025 = = 1767 141 11980 7 628 123 34 34
deb i 535 30417 19582 1942 38834 100 1991 1725 897 868

1) Avser verkligt varde pa investeringen vid fardigstallande.

2) Projekt Handelsmannen 1 kommer att erhalla investeringsstéd om 130 Mkr vilket kommer att reducera den upparbetade investeringen.

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

under andelar av joint ventures och intressebolag i balansrakningen.

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 som motsvarar Jarngrindens ekonomiska dgarandel om 39 procent.

| tabellen framgar endast det antal bost&der, yta, fastighets- och hyresvarde samt investeringsbelopp som motsvarar Genovas ekonomiska @garandel fér delagda fastigheter. Fastigheter dar
Genova dager 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.

Genova Delarsrapport januari-juni 2024
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butik 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 bosti-
der samt service. Projektet delégs till 30
procent av fastighetsbolaget K2A.

Byggrittsportfoljen

Isyfte att illustrera vdrdet p4 Genovas
byggrittsportfolj upplyser Genova om
ett bedomt dvervirde. Overvirdet tar sin
utgdngspunkt i ett externt beddmt mark-

nadsvirde pa de outnyttjade byggréit-
terna under planerade projekt. Detta kan
vara relevant for det fall Genova ej skulle
fullfélja sin affarsplan och exploatera
byggritterna utan i stéllet avyttra dem.
CBRE:s marknadsvérdering per 30 juni
av de framtida byggrétterna uppgick till
cirka 3,6 MdKkr. Befintliga byggnader pa
dessa fastigheter, som i forekommande
fall kommer behova rivas i samband med
exploatering, samt upparbetad investe-
ring for planerade projekt hade per 30
juni ett bokfort varde om cirka 2,3 MdKr.

Det innebdr att dvervérdet i koncernens
byggréttsportfolj beddms uppga till cirka
1,3 MdKkr. Detta 6vervérde reflekteras ej i
Genovas balansrékning.

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

Planerade projekt
30juni 2024
Uthyrbar yta, kvm F: de' Hy &) ing, Mkr T
Antal Upp- véarde?,
Projekt bostidder Bostader Lokaler Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm Beddmd arbetad Mkr
Per kategori
Hyresbostader 6403 350004 - 16584 47382 826 2359 14116 757 802
Samhallsfastigheter 185 14 415 15751 1318 43704 7 2345 1155 56 56
Kommersiella fastigheter - - 14944 507 33959 30 2154 481 101 101
Bostadsrétter 2221 148928 - 8925 59926 - - 7270 450 487
Summa per kategori 8809 513347 30695 27334 50242 926 2345 23022 1364 1446
Per geografiskt omrade - Egen férvaltning och bostadsratter
Storstockholm 3899 231852 17292 13728 55100 397 2549 11391 664 741
Uppsala 1809 87200 11435 4560 46233 207 2357 3885 206 206
Vast 2536 168730 1968 7915 46368 270 2095 6754 403 403
Ovrigt 565 25565 - 1131 44252 53 2317 991 91 96
egen for och atter per geografi 8809 513347 30695 27334 50242 926 2345 23022 1364 1446

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

30juni 2024
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60000

40000

20000 l
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Bedomd intjiningsformaga

I syfte att ge en bild av Genovas framtida
bedémda intjiningsféormaga for forvalt-
ningsverksamheten har nedanstéende
tabell uppréttats. Intjaningsférméigan
utgar fran forvaltningsobjektens status
vid periodens slut samt intjainingsforma-
gan fran byggstartade pagaende projekt
i produktion efter att dessa fardigstéllts
och inflyttning har skett. Det dr viktigt
att notera att den aktuella intjanings-
formégan inte ska jamstéllas med en
prognos fér de kommande tolv ména-
derna. Intjdiningsférméigan innehaller
exempelvis ingen beddmning av hyres-,
vakans- eller rinteférandringar.

Hyresintikter baseras pa hyresvarde
pa arsbasis med avdrag for vakanta ytor.
Fastighetskostnader dr bedémningar av
normaliserade kostnader pa helarsbasis.
Hyresvérdet for respektive forvaltnings-
objekt och pagéende projekt i produk-
tion som inkluderas i aktuell intjining
framgér av avsnitten "Forvaltningsfast-
igheter" och "Projektutveckling” i denna
delarsrapport. Fran och med andra kvar-
talet 2024 kommer projekten Handels-
mannen och Korsédngen successivt att
fardigstillas, vilket kommer att forstarka
intjiningen fran forvaltningsfastigheter
med ytterligare cirka 39 MKkr.

Centrala administrationskostnader
avser kostnader hdnforliga till fastighets-
férvaltningen och baseras pa bedémda
kostnader for kommande tolvmanaders-
period, rensat for eventuella kostnader
av engangskaraktir. Finansnettot har
berdknats utifran aktuell rintebédrande
nettoskuld. Rénta pa likvida medel
erhalls ej och rinta pd den rintebirande
skulden har berdknats utifrdn genom-
snittsrantan vid periodens utging.

Bedomd intjaningsformaga per 30 juni 2024

Forvaltnings- Pagaende
Mkr fastigheter byggnation Summa
Hyresvarde 534 80 614
Vakans -39 - -40
Hyresintakter 495 80 575
Fastighetskostnader -120 -1 -131
Driftséverskott 375 69 444
Central administration fastighetsforvaltning -21 - -21
Genovas andel av forvaltningsresultat fran JV 20 5 25
Finansnetto -201 -39 -240
Forvaltningsresultat 173 35 208

Kénslighetsanalys kassaflode!

Forandring Effekt pa kassaflode
Kontrakterad arshyra +/-5% +/- 25 Mkr
Uthyrningsgrad +/-2 procentenheter +/-11 Mkr
Fastighetskostnader +/-10 % +/-12 Mkr
Rantekostnader +/-1procentenhet +/- 61 Mkr

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

Gredelby 21:1, Knivsta
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Joint ventures och intresseforetag

En del av Genovas verksamhet dr ocksa Per den 30 juni 2024 dgde Genova andelar Genovas andel av antalet bostadsbygg-

investeringar i joint ventures och ijoint ventures och intresseforetag. De rétter uppgick till cirka 1 250 stycken
intressefOretag for att pa sa sitt fa till- gemensamt 4gda bolagen innehade fordelat pa cirka 108 Tkvm.

gang till fler attraktiva forvaltningsfast- totalt 18 fastigheter med ett sammanlagt

igheter med mojlighet till projektutveck-  fastighetsvirde om cirka 2,7 Mdkr, varav

ling av hyresbostéder, samhéllsservice Genovas andel uppgick till cirka 1,3 MdKkr.

och kommersiella lokaler.

Genovas andel av joint ventures och intresseforetag

30juni 2024
Fastighetsforvaltning Projektutveckling
Bokfort Antal Andel av Antal Uthyrningsbar
Namn Andel, % varde, Mkr Geografi fastigheter fastighetsvirde bostader yta, Tkvm
Andel av Jarngrindens 49 281 Véstsverige 5 258 313 44
intressebolag
GenovaNrep 50 102 Stockholm 1 368 - -
SBBGenova Gashaga 50 13 Stockholm 1 200 385 23
SBBGenova Nackahusen 50 134 Stockholm 4 238 192 12
GenovaRedito 50 58 Knivsta 4 201 76 5
Greenova 50 7 Stockholm 3 91 285 24
693 18 1356 1251 108

Korsédngen, Enkoping
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Nyckeltal

Jan-jun Jan-jun Apr-jun Apr-jun Jan-dec
2024 2023 2024 2023 2023

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Bostader under byggnation, antal 535 825 535 825 625
Fardigstallda bostader, antal 90 181 77 89 289
Totalt antal byggratter, antal 9344 8934 9344 8934 8756
Uthyrbar yta kommersiella fastigheter, tkvm 1821 201,1 182,1 201,1 196,3
Uthyrbar yta samhallsfastigheter, tkvm 156,9 164,5 156,9 164,5 165,1
Total uthyrbar yta, tkvm 339 365,6 339,0 365,6 361,4
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,6 93,1 92,6 93,1 93,4
Overskottsgrad, % 72,9 73,3 75,2 76,1 73,1
Nettoinvesteringar, Mkr 214,5 142,2 46,8 5151 118,3
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, % 2,8 -6,4 0,7 -4,6 -9,3
Soliditet, % 37,6 38,2 37,6 38,2 37,2
Belaningsgrad, % 51,5 49,6 51,5 49,6 51,8
Belaningsgrad fastigheter, % 61,3 58,8 61,3 58,8 60,5
Genomsnittlig ranteniva, % 5,6 6,1 5,6 6,1 5,8
Réantetackningsgrad, ggr 1,8 1,7 1,8 1,6 1,6
Kapitalbindningstid, antal ar 1,9 2,4 1,9 2,4 2,4
Aktierelaterade nyckeltal
Totalt antal utestaende aktier, tusental 45613 45613 45613 45613 45613
Genomsnittligt antal utestaende aktier,tusental 45613 45 391 45613 45613 45504
Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,41 -0,33 0,28 -0,58 -0,49
Tillvaxt forvaltningsresultat R12, per aktie fore utdelning, % 121,5 -17,7 121,5 -17,7 97,7
Resultat per aktie, kr 0,47 -3,68 -0,04 -2,34 -10,96
Eget kapital, Mkr 4238,2 4613,0 4238,2 4605,3 4311,0
Eget kapital hanforligt till aktieagare, Mkr 2790,9 3025,2 2790,9 3025,2 27147
Eget kapital per aktie, kr 61,19 66,32 61,19 66,32 59,562
Langsiktigt substansvarde, Mkr 4710,1 5109,6 4710,1 5109,6 4821,9
Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktieagare, Mkr 3262,8 3521,8 3262,8 3521,8 32255
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 71,53 77,21 71,53 77,21 70,71

Nyckeltalen ar omraknade med beaktande av justeringar till foljd av rattelse av fel avseende omvéardering av forvarvad fastighet under 2022.

Genova Delarsrapport januari-juni 2024
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Totalresultat for koncernen

Jan-jun Jan-jun Apr-jun Apr-jun Jul 2023 Jan-dec
Mkr 2024 2023 2024 2023 -jun2024 2023
Hyresintékter 262,1 254.,5 129,0 12585 510,6 503,0
Driftskostnader -53,3 -51,0 -24,2 -20,6 -100,3 -98,0
Underhallskostnader -1,9 -11,5 -4,7 -6,7 -27,0 -26,7
Fastighetsskatt -59 -5,6 -3,0 -2,8 -11,1 -10,8
Summa Fastighetskostnader -71,0 -68,0 -31,9 -30,0 -138,4 -135,4
Driftséverskott 191,1 186,4 97,0 95,5 372,2 367,6
Central administration fastighetsforvaltning -11,1 -1,5 -5,8 -4.9 -21,4 -21,8
Central administration projektutveckling -18,1 -18,7 -9,4 -8,0 -34,9 -35,5
Resultat fran andelar i joint ventures och intresseféretag 47 -18,6 2,8 -8,3 6,9 -16,4
- varav vardeférandringar fastigheter -0,8 -16,8 0,5 -1,1 -11,3 -27,3
Finansnetto -110,0 -113,5 -551 -61,5 -229,9 -233,3
Forvaltningsresultat 56,6 241 29,5 12,8 93,1 60,6
Resultat fran nyproduktion bostader - 43,0 - 10,4 -3,0 40,0
Ovriga kostnader -4,0 -2,2 -1,1 - -13,0 -1,2
Vardeférandringar fastigheter 3,8 -302,9 10,3 -205,6 -223,6 -530,3
Vardeférandringar derivat 18,5 36,3 -18,2 36,0 -67,8 -50,0
Valutakurseffekter fastigheter 2,0 19,5 -1,2 15,5 -5,2 12,3
Resultat fére skatt 77,0 -182,2 19,2 -130,9 -219,5 -478,7
Inkomstskatt -17,4 33,8 -4,6 24,3 1,5 62,7
Periodens resultat 59,6 -148,3 14,6 -106,6 -208,0 -416,0
Ovrigt totalresultat for perioden - - - - - -
Summa totalresultat for perioden 59,6 -148,3 14,6 -106,6 -208,0 -416,0
Periodens resultat hanforligt:
Moderbolagets aktiedgare 46,5 -182,5 11,3 -117,8 -221,8 -450,8
Innehav utan bestammande inflytande 13,1 34,2 3,4 9,6 13,8 34,9
Summa totalresultat hanfoérligt till:
Moderbolagets aktiedgare 46,5 -182,5 11,3 -117,8 -221,8 -450,8
Innehav utan bestammande inflytande 13,1 34,2 3,4 9,6 13,8 34,9
Resultat per aktie fore och efter utspadning, kr' 0,47 -3,68 -0,04 -2,34 -6,81 -10,96
Antal aktier vid periodens utgang, tusental 45613 45613 45613 45613 45613 45613
Genomsnittligt antal aktier, tusental 45613 45 391 45 613 45613 45613 45 504

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

Belopp inom parentes avser perioden januari—-juni 2023.

Hyresintédkter
Koncernens hyresintikter uppgick under perioden till 262,1
MKkr (254,5), vilket motsvarar en tillvixt i hyresintdkterna pa
3 procent. Inom jamforbart bestdnd har avslutade hyresga-
rantier fran tidigare forvarv samt tillkommande vakanser i
projekteringsfastigheter minskat effekten av arets hyresupp-
rdkningar.

Hyresintékterna for det andra kvartalet uppgick till 129,0
MKkr (125,5).

Fordelning hyresintikter

Jan-jun Jan-jun
Mkr 2024 2023
Jamférbart bestand 242,8 236,6
Tillkomna fastigheter 1,4 -
Salda fastigheter 17,9 17,9
Hyresintakter 262,1 254,5
Kommersiella fastigheter 17,9 1221
Samhallsfastigheter 144,2 132,4
Hyresintakter 262,1 254,5

Fastighetskostnader
Fastighetskostnader i form av drifts- och underhéallskostnader
samt fastighetsskatt 6kade under perioden till 71,0 Mkr (68,0),
vilket motsvarar en 6kning pa 4 procent. Okningen av fastig-
hetskostnader forklaras framst av 6kade kostnader fér VA och
uppvarmning till f6ljd av hogre tariffer och taxor.

Kvartalets fastighetskostnader uppgick till 31,9 Mkr (30,0).

Fordelning fastighetskostnader

Jan-jun Jan-jun
Mkr 2024 2023
Jamforbart bestand -67,5 -63,8
Tillkomna fastigheter -0,2 0,9
Salda fastigheter -3,3 -51
Fastighetskostnader -71,0 -68,0
Kommersiella fastigheter -33,4 -32,8
Samhallsfastigheter -37,6 -35,3
Fastighetskostnader -71,0 -68,0

Driftsoverskott
Driftséverskottet 6kade under perioden till 191,1 Mkr (186,4),
vilket motsvarar en 6kning pa 3 procent. Overskottsgraden for
perioden uppgar till 72,9 (73,3) procent. Den lagre dverskotts-
graden beror huvudsakligen pé 6kade fastighetskostnader
samt forsiljning av fastigheter som varit fullt uthyrda.
Kvartalets driftsoverskott uppgick till 97,0 Mkr (95,5 ) med
en overskottsgrad pa 75,2 procent (76,1).

Central administration

Centrala administrationskostnader ar fordelade pa fastighets-
forvaltning och projektutveckling. De totala centrala admi-
nistrationskostnaderna uppgick under perioden till -29,2 Mkr
(-30,2), vilket motsvarar en minskning om 3 procent.

Central administration

Jan-jun Jan-jun
Mkr 2024 2023
Fastighetsforvaltning
Ovriga externa kostnader -0,3 -1,9
Personalkostnader -9,6 -8,4
Avskrivningar och leasing -1,1 -1,2
Central administration
fastighetsférvaltning -11,1 -1,5
Projektutveckling
Ovriga externa kostnader -0,5 -3,1
Personalkostnader -15,6 -13,7
Avskrivningar och leasing -1,9 -1,9
Central administration projektutveckling -18,1 -18,7

Resultat fran andelar i joint ventures
och intresseforetag
I posten redovisas resultateffekten av Genovas fastigheter som
dgs via joint ventures. Resultat frdn andelar i joint ventures
uppgick under perioden till 4,7 Mkr (-18,6) och avser resultat
fran den l6pande driften och vardeférdndringar.

Den positiva resultatféordndringen jAmfort med motsva-
rande period 2023 om cirka 23,3 Mkr dr framfor allt hAnforlig
till 1agre negativa vardeférindringar pa fastigheter.
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Finansnetto
Finansnettot uppgick till -110,0 MKkr (-113,5). De rdntekostnader
som dr hanforliga till fastighetsférvaltningen dr en 16pande
kostnad som belastar finansnettot. Finansieringen av projekt-
verksamheten dr ddremot en del av anskaffningskostnaden och
aktiveras pé respektive projekt och belastar inte resultatet.
Under perioden aktiverades 61 Mkr hanforligt till projekt-
verksamheten. I nuldget 4r beddmningen att aktivering hanfor-
lig till projektverksamheten under hela 2024 kommer att uppga
till cirka 30 procent av koncernens totala rintekostnader.
Genomsnittlig rdnta per balansdagen uppgick till 5,6 procent
(6,1) exkluderat byggnadskreditiv. Bland finansiella kostna-
der under perioden ingdr -8,7 MKkr (-10) som avser kostnader
for upptagande av 1&n som periodiseras 6ver lanens 16ptid.
Réntetdckningsgraden for perioden uppgick till 1,8 ggr (1,7).
Iréntetdckningsgraden har kostnader av engangskaraktéir
exkluderats.

Finansnetto

Jan-jun Jan-jun
Mkr 2024 2023
Ranteintakter 18,8 16,1
Rantekostnader lan -127.1 -118,7
Rantekostnader leasing -1,2 -0,8
Ovriga finansiella intakter 8,2 -
Ovriga finansiella kostnader -8,7 -10,0
Finansnetto -110,0 -113,5

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick under perioden till 56,6 Mkr

(24,1), vilket dr en 6kning med 135 procent. Okningen ar frimst

hinforlig till 1agre negativa vardeférindringar pa fastigheter i

joint ventures och intressefdretag om 23,3 MKr.
Forvaltningsresultatet for det andra kvartalet uppgick till

29,5 MKkr (12,8), motsvarande en 6kning med 130 procent.

Virdeforandringar fastigheter

Vardeforandringar fastigheter uppgick till 3,8 Mkr (-302,9).
Den positiva virdeforindringen ar frimst en effekt av delav-
yttringen av Journalisten 1. Genovas portfolj av kommersiella
hyresavtal har en hég grad av hyresavtal vars hyra indexregle-
ras, vilket har reducerat effekten av de 6kade avkastningskra-
ven.

Virdefordandringar fastigheter

Jan-jun Jan-jun
Mkr 2024 2023
Forandring driftnetto 0,6 -39,1
Pagaende byggnation -1,2 -41,3
Mark-och outnyttjade byggratter 171 -52,3
Foréndring avkastningskrav -37,9 -160,2
Forvarv - -
Forsaljningar 25,4 -10,1
Vardeforandringar fastigheter 3,8 -302,9
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Virdeforandringar derivat

Posten bestér av fordndringar av verkligt varde pa ranteswap-
par.

Skatt

Redovisad skatt uppgick till -17,4 Mkr (33,8) och hadnfor sig

i huvudsak till uppskjuten skatt pa vardefordndringar 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 384
MKr (396) samt obeskattade reserver om cirka 99 MKr (85).
Som uppskjutna skatteskulder redovisas full nominell skatt
om 20,6 procent av skillnaden mellan redovisat och skatte-
massigt virde med avdrag for den skatt som dr hinforlig till
tillgangsforvéarv.

Skatteberdkning

Jan-jun Jan-jun
Mkr 2024 2023
Resultat fore skatt 59,6 -182,2
Skattesats % 20,6 20,6
Skatt enligt géllande skattesats -12,3 37,5
Ej skattepliktiga intakter 22,2 12,8
Ej avdragsgilla kostnader -10,0 -7,0
Ej avdragsgillt rantenetto -27,6 -26,8
Avdragsgilla kostnader ej med i resultatet 10,1 12,3
Skattepliktiga intakter ej med i resultatet -1,1 -0,1
Aterforing vid fastighetstransaktioner 1,8 -
Justering skatt avseende tidigare ar -0,4 0,7
Foréndring i skattemassiga underskott -0,4 21
Ovrigt 0,3 2,3
Periodens skatt enligt resultatrakningen -17,4 33,8
Uppskjutna skatteskulder, netto

Jan-jun Jan-jun
Mkr 2024 2023
Temporara skillnader fastigheter -501,0 -562,4
Obeskattade reserver -20,4 -17,6
Summa uppskjutna skatteskulder -521,4 -579,9
Underskottsavdrag 79,0 81,6
Ovrigt - 1,7
Summa uppskjutna skattefordringar 79,0 83,3
Uppskjutna skatteskulder, netto -442,4 -496,6

Periodens resultat
Periodens resultat uppgick till 59,6 MKkr (-148,3). JAmfort med
2023 6kade bade driftsdverskottet och forvaltningsresultatet.
Under perioden var dven vardefordndringarna forbittrade
jamfort med motsvarande period foregiende ar, vilket med-
forde ett hogre resultat.

Kvartalets resultat uppgick till 14,6 MKkr (-106,6).



Balansrikning for koncernen

Mkr 30jun 2024 30jun 2023 31dec 2023
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Goodwill 202,9 202,9 202,9
Forvaltningsfastigheter 7145,8 7999,9 7679,9
Pagaende nyanlaggningar 868,1 860,9 878,0
Projekteringsfastigheter 1446,2 1219,3 1307,7
Ovriga materiella anldggningstillgangar 24,2 23,3 19,6
Nyttjanderattstillgangar 1,3 74 14,3
Uppskjutna skattefordringar 79,0 83,3 79,4
Andelar i joint ventures och intresseftretag 693,1 542,5 569,5
Derivat - 42,2 -
Ovriga langfristiga fordringar 267,9 292,4 2981
Summa anlédggningstillgangar 10738,5 12741 11049,4
Omsattningstillgangar

Pagaende bostadsprojekt - 12,3 42,6
Hyresfordringar och kundfordringar 15,0 73,3 18,2
Ovriga fordringar 140,1 166,6 103,5
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 82,1 775 74,2
Likvida medel 283,6 374,0 284,5
Summa omsittningstillgangar 520,7 803,7 523,0
SUMMA TILLGANGAR 11259,2 12077,7 11572,3
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 1083,5 1317,8 1007,314
Hybridobligation 638,8 800,0 800,0
Innehav utan bestammande inflytande 808,5 787,8 796,4
Summa eget kapital 4238,2 4613,0 4311,0
SKULDER

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 37847 5538,2 5082,2
Derivat 29,5 - 44,0
Leasingskuld 29,0 30,1 31,8
Ovriga langfristiga skulder 68,0 62,9 65,6
Uppskjutna skatteskulder 521,4 579,9 546,3
Summa langfristiga skulder 4432,5 6 211,1 5769,9
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 2298,8 826,9 1191,6
Leverantorsskulder 89,2 122,7 84,9
Leasingskuld 9.1 29 9,5
Aktuella skatteskulder 8,7 14,2 8,8
Ovriga skulder 46,7 176,8 69,1
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 136,0 10,2 127,5
Summa kortfristiga skulder 2588,5 1253,7 1491,4
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 11259,2 12 077,7 11572,3
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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
Rattelse av fel' 3,8 3,9 7,702
Ingaende balans per 1januari 2023 efter
rattelse av fel 41977 50,4 1459,5 1539,6 800,0 753,7 4603,2
Totalresultat
Arets resultat -450,8 34,9 -415,9
Ovrigt totalresultat - - -
Summa totalresultat -450,8 34,9 -415,9
Transaktioner med agare
Transaktioner med innehav utan bestamman-
de 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 45 613 54,7 1652,6 1007,3 800,0 796,4 4311,0
Ingaende balans per 1 januari 2024 45613 54,7 1652,6 1007,3 800,0 796,4 4311,0
Totalresultat
Periodens resultat 46,5 13,1 59,6
Ovrigt totalresultat - - -
Summa totalresultat 46,5 13,1 59,6
Transaktioner med dgare
Transaktioner med innehav utan bestamman-
de inflytande -0,9 -0,9
Aterkdp hybridobligation -161,3 -161,3
Optionsdel konvertibellan 70,4 70,4
Utdelning hybridobligation -39,3 -39,3
Valutakurseffekt -1,4 -1,4
Utgaende balans per 30 juni 2024 45 613 54,7 1652,6 1083,5 638,8 808,6 4238,1

1) Réttelse av fel hanfor sig till Jarngrindens forvarv av en fastighet under 2022 dér en felaktig férdelning av fastighetsvarden gjordes i samband med forvarvet. Forutom eget kapital har projek-
teringsfastigheter och uppskjuten skatteskuld paverkats av rattelsen, i 6vrigt har inga andra balansposter paverkats.
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Kommentar till balansrakningen

Belopp inom parentes avser 30 juni 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 beddmdes till cirka 5,9 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. Vid bygg-
start omklassificeras aktuella belopp till pAgdende nyanligg-
ningatr.

Pagaende bostadsprojekt

Pigédende bostadsprojekt avser Jirngrindens pigéende
bostadsrittsprojekt. Projekten redovisas som Pagéende
bostadsprojekt under omséttningstillgdngar.

Fastighetsvirde
Fastighetsbestandet exklusive Jarngrindens bestand extern-

varderas kvartalsvis av oberoende varderingsinstitut. Varde-
fordndringar for fastigheter inkluderas i resultatrdkningen.
Per den 30 juni externvirderades hela fastighetsbestandet
och véarderingarna utfordes 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 utgér i huvudsak fran
en kassaflodesvirdering som styrs primért av fyra parametrar;
hyra, drift- och underhéllskostnader, vakans samt direktav-

kastningskrav. I hyresbegreppet ingar den faktiska hyresnivan

samt eventuella framtida hyresantaganden. Direktavkast-
ningskravet dr en summa av den riskfria rdntan och den
riskpremie som en investerare kan tinkas stilla krav pa for en
given investering.

Forandring av fastighetshestandet

Jan-jun Jan-jun Jan-dec
Mkr 2024 2023 2023
Ingaende varde forvaltnings- 7679,9 8183,2 8183,2
fastigheter
+ Forvarv 62,5 - -
+ Till- och ombyggnation 35,1 34,4 101,1
- Forséljningar -736,2 -87,9 -284,2
+/- Omklassificeringar 1231 135,1 132,1
+/- Orealiserade vardeforandringar -18,6 -264,9 -452,3
Utgaende virde férvaltnings- 7145,8 7999,9 7679,9
fastigheter
Ingaende varde pagaende 878,0 860,5 860,5
nyanlaggningar
+ Forvarv - - -
+ Nybyggnation 128,3 2221 463,7
- Forséljningar - - -238,8
+/- Omklassificeringar -137,5 -203,7 -187,1
+/- Orealiserade vardeforandringar -0,7 -18,0 -20,3
Utgaende virde pagaende 868,1 860,9 878,0
nyanlaggningar
Ingaende varde projekterings- 1307,7 1032,8 1032,8
fastigheter
+ Forvarv - - -
+/- Omklassificeringar 40,1 80,4 79,2
+ Aktiveringar 98,4 106,0 195,7
Utgaende virde projekterings- 1446,2 1219,2 1307,7
fastigheter
Ingaende varde pagaende 42,6 197,0 197,0
bostadsprojekt
+ Forvarv - = =
+ Nybyggnation - 25,3 42,6
- Forséljningar -42,6 -110,0 -197,0
Utgaende virde pagaende - 12,3 42,6
bostadsprojekt
Utgaende viarde fastighets- 9459,5 10192,3 9908,2
bestandet
Forvaltningsfastigheter 7145,8 7999,9 7679,9
Pagaende byggnation 868,1 860,9 878,0
Planerade projekt 1445,6 1219,2 1307,7
Pagaende bostadsprojekt 0,0 112,3 42,6
Utgaende viarde fastighets- 9459,5 10192,3 9908,2
bestandet

Genova Delarsrapport januari-juni 2024



Kénslighetsanalys virdeforandringar!

Vardeforandring +/-5% +/-10%
Effekt pa fastighetsvarde +/- 472 Mkr +/- 944 Mkr
Justerat fastighetsvarde 9 915/8 970 Mkr 10 387/8 498 Mkr
Effekt pa belaningsgrad -2,1/2,3% -4,0/4,7 %
Justerad belaningsgrad 49/54 % 48/56 %
Effekt pa soliditet 1,7/-1,8 % 3,2/-3,8%
Justerad soliditet 39/36 % 41/34 %
1) Vardeforandringen baseras pa verkligt varde pa balansdagen.

Direktavkastningskrav per kategori

30 jun 30jun
%! 2024 2023
Kommersiella fastigheter 6,3 6,0
Samhéllsfastigheter 5,5 4.9
Totalt 5,9 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

30 jun 30 jun

2024 2023
Hyresvarde kr/kvm 1576 1485
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 93
Fastighetskostnader kr/kvm' -355 -346
Driftsoverskott kr/kvm' 1105 1036
Overskottsgrad, %' 76 75
Forvaltningsfastighetsvarde kr/kvm 21078 21882
Uthyrningsbar yta, tkvm 339,0 365,6
Antal fastigheter 80 82

1) Beraknat utifran bedomt arsvarde.

Eget kapital och substansvirde
Koncernens egna kapital uppgick den 30 juni till 4 238,2 Mkr
(4 311,0) och soliditeten till 37,6 procent (37,2).

Det langsiktiga substansvérdet uppgick till 4 710,1 Mkr
(4 821,9), vilket motsvarar en minskning med 2 procent. Det
langsiktiga substansvérdet hanforligt till aktiedgarna uppgick
till 3262,8 MKkr (3 225,5), vilket motsvarar en 0kning med 1 pro-
cent. Det langsiktiga substansvérdet hanforligt till aktiedgarna
per aktie uppgick till 71,53 kronor per aktie (70,71).

Substansvarde
30jun 2024 30jun 2023 31dec 2023
Mkr kr/aktie Mkr kr/aktie Mkr kr/aktie

Eget kapital enligt balansrakningen 4238,2 92,92 4613,0 101,13 431,0 94,51
Aterlaggning:

Derivat enligt balansrékningen 29,5 0,65 0,0 0,00 44,0 0,96

Uppskjuten skatteskuld enligt balansrakningen 521,4 1,43 579,9 12,71 546,3 11,98
Avdrag:

Uppskjuten skattefordran enligt balansrakningen -79,0 -1,73 -83,3 -1,83 -79,4 -1,74

Hybridobligation -638,8 -14,00 -800,0 -17,54 -800,0 -17,54

Innehav utan bestammande inflytande -808,5 -17,73 -787,8 -17,27 -796,4 -17,46
Langsiktigt substansviarde hanférligt till aktieagare 3262,8 71,53 3521,8 77,21 3225,5 70,71

Rantebarande skulder
Koncernen hade den 30 juni 2024 rintebidrande skulder om
6 084 MKr (6 239) med en genomsnittlig rdnteniva som upp-
gick till cirka 5,6 procent (6,1) exkluderat byggnadskreditiv.
Den genomsnittliga rdntenivan beskriver koncernens aktuella
rinteniva i kreditportfoljen utifran dagsbasis per den 30 juni
och ska inte tolkas som den genomsnittliga rdntenivan under
perioden januari till juni. Den genomsnittliga rintenivan 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 30
juni 2024 till 1,9 ar (2,4). Rénte- och kreditférfallostrukturen
per samma datum framgar av tabellen pa nésta sida.
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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. Under det andra kvartalet emitterade Genova 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 utgdngen av 2025.

Genova har under perioden refinansierat banklan om cirka
110 MKkr och har under 2024 kreditférfall om cirka 290 Mkr déar
hela beloppet avser finansiering i bankmarknaden.

Efter periodens utgdng har ett nytt gront finansiellt ram-
verk faststéllts med en second opinion fran Sustainalytics.



Likviditet och outnyttjade faciliteter
Koncernens likviditet inklusive byggnadskreditiv uppgick till
791 MKr. I beloppet ingar kassa med 284 MKkr, outnyttjade revol-
verande krediter och checkrikning om totalt 399 Mkr samt 108
MkKkr av beviljade byggnadskreditiv som dnnu ej dr utnyttjade.
Efter periodens utgdng har Genova erhéllit investerings-
stod om cirka 41 MKr efter att ett kvarter i projekt Handels-
mannen fardigstillts. Genova har beviljat investeringsstod om
ytterligare cirka 90 Mkr som kommer utbetalas successivt i

Réintebindning

Under perioden tecknade Genova en ny rinteswap om 500
MKkr med en fast rdnta om 2,58 procent. Per 30 juni 2024 har
Genova 6 rdnteswapavtal om totalt 2 650 Mkr med en genom-
snittlig fast rdnta om 2,47 procent och totalt dr 55 procent av
kreditportfoljen (exkluderat byggnadskreditiv) rantesidkrad.
Efter periodens utgdng har Genova ingatt nya rinteswapavtal
om 700 Mkr med en genomsnittlig fast rinta om 2,40 procent
och en genomsnittlig 16ptid om cirka 6 ar.

takt med att de kvarvarande etapperna fardigstélls.

Kapitalstruktur Kreditforfallostruktur
30juni 2024 30juni2024
LS 0 Eget kapital, Mkr L5
15000 100 2000
1750
12000 80 Skulder, Mkr 1500
|
9000 60 1220 N o
@ & @ @ @ @ Belaningsgrad, % 1000 Langsiktig bankfinansiering, Mkr
6 000 D) D (5) (39) G7) (35) 40 750
3000 20 Soliditet, % z:(o) Obligationslan, Mkr
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2024 2025 2026 2027

Kredit- och ranteforfallostruktur

30juni 2024
Ranteforfall’ Kreditforfall Forfallostruktur derivat
Kreditavtal, Utnyttjat, Ej utnyttjat, Réntederivat, Fastréanteniva,
Loptid Belopp, Mkr Snittranta, % Mkr Mkr Mkr Mkr %
Rorlig ranta? 2169 714 - - - - -
2024 - - 287 287 - - -
2025 500 4,35 1529 1459 70 500 2,50
2026 600 4,44 1774 1774 - 600 2,52
2027 - - 1549 1299 251 - -
2028 1050 4,38 - - - 1050 2,38
2029 - - - - - - -
2030 500 4,52 - - - 500 2,58
Totalt 4819 5,64 5139 4819 321 2650 2,47
Byggnadskreditiv 7,60 1244 1136 108
Totalt 6,02 6383 5955 428
Lan exklusive obligation 5,00 4489 4169 321
och byggnadskreditiv
1) Genomsnittliga rantenivaer ar beraknade utifran aktuella nivaer pa dagsbasis per den 30 juni och beaktar ej ett genomsnitt 6ver hela perioden.
2) 650 Mkr avser obligation med kreditmarginal om 5,95 procent.
Ovriga finansiella instrument
30 juni 2024
Emissions- Forfallo- Nominellt Rante- Aktuell Konverterings-
datum datum belopp, kr Rantebas marginal, % ranta, % kurs, Kr/aktie
Hybridobligationer 2021-03-05 2026-03-05' 638750000 Stibor 3M 6,75 10,51
Konvertibler 2024-03-19 2029-03-19 200 000 000 - 6,75 6,75 48,10

1) First Call Date.
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Kassaflodesanalys for koncernen

N/

Mkr 30jun 2024 30jun 2023 31dec 2023
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 56,6 241 60,6
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet’ 24,3 9,2 46,1
Ovriga kostnader -4,0 -2,2 -1,2
Betald skatt -5,6 -4,3 -6,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandring av rorelsekapital 71,4 26,8 88,9
Forandringar i rérelsekapital
Forandring kundfordringar 3,2 -48,6 10,9
Forandring 6vriga rorelsefordringar -46,2 -21,9 55,3
Forandring leverantorsskulder 5,3 76,5 -9,1
Forandring ovriga rorelseskulder -11,3 33,3 -70,7
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 22,4 66,0 75,3
Kassafl6de fran investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter och projekt -306,3 -373,1 -812,4
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -5,6 -0,3 -0,5
Forsaljning av fastigheter 97,5 231,3 705,9
Investeringar i dotterforetag - - -41.4
Utdelning fran intresseforetag 22,6 - Sis
Férandring av ovriga finansiella anlaggningstillgangar 30,2 -2,1 -8,0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -161,6 -144,3 -119,2
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten
Nyemission stamaktier - 200,0 200,0
Emissionskostnader stamaktier - -2,6 -2,6
Aterkop hybridobligation -152,6 - 0,0
Upptagna lan 581,3 479,8 1567,6
Amortering av lan -250,3 -442,3 -1609,2
Lamnad utdelning -40,2 -39,3 -85,2
Forandringar innehav utan bestammande inflytande - -1,2 =
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 138,3 194,5 70,7
Periodens kassaflode -0,9 116,3 26,8
Likvida medel vid periodens bdrjan 284,5 257,7 257,7
Likvida medel vid periodens slut 283,6 374,0 284,5
* Ovriga poster ej kassapaverkande

Aterlzaggning av avskrivningar 4,0 3,1 72

Resultat fran andelar i joint ventures -4,7 10,9 16,4

Upplupen ranta 25,0 -4,9 22,5

24,3 9,2 46,1

Erhallen ranta 4,2 14,5 6,4
Betald ranta -123,7 -125,3 -160,5

1) Varav 38,0 Mkr (39,3) avser ranta pa hybridobligation.
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Segmentsrapportering

Jan-jun 2024

Jan-jun 2023

Fastighets- Ej Fastighets- Ej
Mkr forvaltning Ovrigt fordelat Totalt forvaltning Ovrigt fordelat Totalt
Hyresintékter 262,1 262,1 2545 2545
Summa intédkter 262,1 262,1 254,5 254,5
Fastighetskostnader -71,0 -71,0 -68,0 -68,0
Summa fastighetskostnader -71,0 -71,0 -68,0 -68,0
Driftséverskott/resultat fran nypro-
duktion 191,1 191,1 186,4 186,4
Central administration -11,1 -18,1 -29,1 -1,5 -18,7 -30,2
Resultat fran andelar i joint ventures 47 47 -18,6 -18,6
Finansnetto -110,0 -110,0 -113,5 -113,5
Resultat fran nyproduktion bostader - - 43,0 43,0
Ovriga kostnader -1,3 -2,6 -4,0 -2,2 -2,2
Vardeférandringar fastigheter 3,8 3,8 -302,9 -302,9
Vardeférandringar derivat 18,5 18,5 36,3 36,3
Valutakurseffekt fastighet 2,0 2,0 19,5 19,5
Resultat fore skatt 97,7 -20,7 77,0 -204,3 22,1 -182,2
Segmentspecifika tillgangar
Forvaltningsfastigheter 7145,8 7145,8 7999,9 7999,9
Pagaende nyanlaggningar 868,1 868,1 860,9 860,9
Projekteringsfastigheter 1445,6 1445,6 1209,7 1209,7
Pagaende bostadsprojekt - - 12,3 12,3
Andelar i joint ventures 6931 693,1 542,5 542,5
Segmentspecifika investeringar
Forvarv och investeringar i fastigheter 97,6 97,6 34,4 34,4

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 anta-
let forvaltade hyresbostdder 6kar kommer ocksa rapportering
och segmentsredovisning utdkas. I nuldget bedéms en volym
om 1000 hyresbostider vara rimlig for att utgora ett nytt seg-
ment. Per 30 juni 2024 uppgér volymen till 155 hyresbostider.
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Moderbolagets resultatrakning

Jan-jun Jan-jun Apr-jun Apr-jun Jan-dec
Mkr 2024 2023 2024 2023 2023
Nettoomsattning 4.3 - 2,2 - 74
Summa rérelsens intakter 4,3 - 2,2 = 7,4
Ovriga externa kostnader -3,2 -2,9 -1,7 -1,5 -37,0
Personalkostnader -6,0 -4,6 -3,6 -2,3 -9,5
Summa rorelsens kostnader -9,2 -7,5 -48,2 -3,8 -46,5
Rorelseresultat -4,9 -7,5 -46,0 -3,8 -39,1
Nedskrivningar av andelar i koncernforetag - - - - -256,4
Ranteintakter och liknande resultatposter 10,7 48,8 4,5 30,7 248,2
Rantekostnader och liknande resultatposter -56,3 -58,2 -30,4 -31,5 -155,5
Resultat fran finansiella poster -45,6 -9,4 -25,9 -0,8 -163,6
Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag - - - - 38,9
Resultat fore skatt -50,5 -16,9 -71,9 -4,6 -163,9
Skatt pa arets resultat - - - - -
Periodens resultat -50,5 -16,9 -71,9 -4,6 -163,9
Ovrigt totalresultat for perioden - - - - -
Summa totalresultat for perioden -50,5 -16,9 -71,9 -4,6 -163,9
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Moderbolagets balansrakning

Mkr 30 jun 2024 30jun 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 1911,4 1970,2 1743,6
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2752,0 2810,8 2584,2
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 12,6 - 521
Ovriga fordringar 4.4 57 45
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 4,6 1,8 1,2
21,6 7,6 57,8
Likvida medel 6,9 89,0 1,3
Summa omséttningstillgangar 28,5 96,6 69,1
SUMMA TILLGANGAR 2780,4 2907,4 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 -803,1 -557,3 -600,0
Periodens/arets resultat -50,5 -16,9 -163,9
Summa fritt eget kapital 151,2 430,5 240,9
Hybridobligation 638,8 800,0 800,0
Summa eget kapital 844,6 1285,3 1095,6
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 330,0 = 400,0
Obligationslan 643,5 721,6 4925
Konvertibla skuldebrev 200,0 - -
Skulder till koncernféretag 5947 - 5923
Summa langfristiga skulder 1768,2 721,6 1484,8
Kortfristiga skulder
Checkrakningskredit 1,5 - 14,0
Obligationslan - 408,5 -
Skulder till koncernféretag 135,9 489,0 37,4
Leverantorsskulder 0,2 0,3 1,5
Aktuella skatteskulder - 0,1 0,0
Ovriga skulder 1,0 0,8 2,9
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19,0 1,8 171
Summa kortfristiga skulder 167,6 900,6 72,9
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 2780,4 2907,4 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 -
Periodens resultat -560,5 -60,5
Summa totalresultat -50,5 -50,5
Transaktioner med dgare
Aterkop hybridobligation -161,3 -161,3
Utdelning hybridobligation -39,3 -39,3
Utgaende balans per 30 juni 2024 54,7 1004,8 -803,1 -50,5 638,8 844,7
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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 1875 aktiedgare. Sista betalkurs
for aktien den 28 juni 2024 uppgick till
47,60 kr. Per den 30 juni 2024 uppgick
det totala antalet aktier i Genova till
45 613 629.

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

30 juni 2024

Namn Antal aktier Innehav (%) Roster (%)
Micael Bile (via bolag) 17 814 999 39,1 39,1
Andreas Eneskjold (via bolag) 7600000 16,7 16,7
Lansforsakringar Fondforvaltning AB 3510927 7.7 77
Swedbank Robur Fonder 3400000 7,5 75
Avanza Pension 3081932 6,8 6,8
Michael Moschewitz (via bolag) 2160 000 47 4.7
Capital Resarch and Management 2126 731 4,7 47
Skandia 1499154 3,3 &3
Enter Fonder 816 233 1,8 1,8
The Bank of New York Mellon SA/NV 513502 11 11
BNP Paribas 397669 0,9 0,9
Cancerfonden 327020 0,7 0,7
Roosgruppen 230000 0,5 0,5
Futur Pension 207 620 0,5 0,5
SEB Investment Management 208 512 0,5 0,5
Summa ovriga agare 1719 030 3,8 3,8
Summa 45 613 329 100,00 100,00

Genova Delarsrapport januari-juni 2024

29



Ovriga upplysningar

Organisation

Medelantalet anstéllda i organisationen
uppgick under perioden till 52 (50) varav
25 (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) holls i Stockholm den 2 maj 2024.

Incitamentsprogram

Genova har ett incitamentsprogram
som l6per fran 2023 till 2026. Ytterligare
information om villkoren fér program-
met finns i rsredovisningen f6r 2023
samt pa bolagets webbplats www.
genova.se.

Risker och riskhantering

Genova utsitts 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
pa risker och riskhantering samt moj-
ligheter. Riskhantering ir en integrerad

del av beslutsfattande inom Genova. De
risker som Genova beddmer som mest
vésentliga kan indelas i kategorierna
omvérldsrisker, verksamhetsrelaterade
risker, finansiella risker och hallbarhets-
risker. Mer information om Genovas
risker aterfinns i drsredovisningen for
2023 pé sidorna 43-47.

Redovisningsprinciper

Genova tillimpar International Finan-
cial Reporting Standards (IFRS) sddana
de antagits av EU. Denna delarsrapport
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 ér
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.

Intakter

Intikter frAn avtal med kunder avser
intékter fran forsiljning av varor och
tjanster fran Genovas ordinarie verksam-
het. Intékten redovisas nir kontroll over-
gér till kunden for de varor eller tjanster
som bolaget beddémt vara distinkta i ett
avtal och speglar den ersittning som fore-
taget forvantar sig att ha rétt till i utbyte
mot dessa varor eller tjinster. Koncernens
intdkter kommer frin leasingintikter

och redovisas i enlighet med IFRS 16

Leasingavtal, dessa principer anges i Not
2 iarsredovisningen 2023.

Revisorernas granskning

Denna delarsrapport har ej varit féremal
for dversiktlig granskning av bolagets
revisorer.

Styrelsens och verkstillande
direktorens intygande

Styrelsen och den verkstéllande direkto-
ren forsikrar att delrsrapporten ger en
rattvisande 6versikt av moderbolagets
och koncernens verksamhet, stillning
och resultat samt beskriver visentliga
risker och osdkerhetsfaktorer som
moderbolaget och de féretag som ingar i
koncernen star infor.

Stockholm den 14 augusti 2024

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

VD

Finansiell kalender

Delarsrapport januari-september 2024

For ytterligare information, vinligen kontakta:

25 oktober 2024

Bokslutskommunikeé januari-december 2024

30

Genova Delarsrapport januari-juni 2024

19 februari 2025

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

Henrik Zetterstrém, CFO
e-post: henrik.zetterstrom@genova.se

mobil: 070 870 04 96

Denna information &r insiderinformation som Genova Property Group AB (publ) ar skyldigt att offentlig-
gora enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och Lagen om vardepappersmarknaden. Informationen
lamnades, genom ovanstaende kontaktpersoners férsorg, for offentliggérande den 14 agusti 2024 kl.

08.30 CEST.



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 balans-
dagen. 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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