


Aret i sammandrag

Helaret januari-december 2024

Kvartalet oktober december 2024

Hyresintakterna uppgick till 507,8 Mkr (503,0), en 6kning
med 1 procent. Hyresintdkterna i jamférbart bestand okade
med 12,3 Mkr, motsvarande en 6kning pa 2,7 procent.

Hyresintakterna uppgick till 125,2 Mkr (125,9), en minskning
med 0,6 procent. Hyresintakterna i jamforbart bestand
okade med 2,3 Mkr, motsvarande en 6kning pa 2,0 procent.

Driftsoverskottet uppgick till 369,0 Mkr (367,6), en 6kning
med 0,4 procent.

Driftsoverskottet uppgick till 85,9 Mkr (86,9), en minskning
med 1,2 procent.

Forvaltningsresultatet uppgick till 139,5 Mkr (60,6), en
o6kning med 130 procent, varav férvaltningsresultat
hanforligt till aktiedgarna uppgick till 70,8 Mkr (-22,3),
motsvarande 1,55 kr (-0,49) per aktie.

Forvaltningsresultatet uppgick till 55,8 Mkr (18,1), en 6kning
med 207 procent, varav forvaltningsresultat hanforligt till
aktieagarna uppgick till 44,5 Mkr (-3,9) Mkr, motsvarande
0,98 kr (-0,08) per aktie.

Arets resultat uppgick till 157,2 Mkr (-416,0), motsvarande
1,92 kr (-11,73) per aktie. Okningen hanfor sig framst till
forbattrade vardeforandringar pa fastigheter.

Kvartalets resultat uppgick till 147,8 Mkr (-214,8),
motsvarande 2,98 kr (-5,31) per aktie.

Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktieagarna okade
med 1 procent till 3273,2 Mkr (3 225,5), motsvarande 72,72
kr (70,71) per aktie.

Styrelsen foreslar att arsstamman beslutar om en utdelning
om 0,88 kronor per aktie for rakenskapsaret 2024 att
utbetalas kvartalsvis.

10,0 Mdkr!

Fastighetsvarde

1,3 Mdkr?

1) Varav pagaende byggnation, planerade projekt och pdgaende bostadsprojekt om 1883 Mkr.

2) Reflekteras ej i balansrakningen, motsvarande cirka 28 kr per aktie.

Overvirde byggrattsportfolj

54,5 %

Belaningsgrad

72,72 kr

Langsiktigt substansvarde
hanforligt till aktiedgarna per aktie

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

2024 2023 2024 2023
Hyresintékter, Mkr 507,8 503,0 125,2 122,6
Driftsoverskott, Mkr 369,0 367,6 86,2 94,3
Forvaltningsresultat, Mkr 139,5 60,6 55,8 18,4
Forvaltningsresultat hanforligt till aktieagarna per aktie, kr 1,55 -0,49 0,98 -0,08
Nettoinvestering, Mkr 713,3 148,5 436,1 -275,7
Belaningsgrad, % 54,5 51,8 54,5 50,0
Soliditet, % 35,6 37,3 35,6 36,3
Réantetackningsgrad, ggr 1,8 1,6 1,7 1,7
Langsiktigt substansvarde, Mkr 4650,4 4821,9 4650,4 4984,0
Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktiedgarna, Mkr 3273,2 31225,5 3273,2 3396,4
Totalt antal utestaende aktier, tusental (varav 600 aterkopta) 45613 45613 45613 45613
Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktiedgarna per aktie, kr 72,72 70,71 72,72 70,71
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Visentliga hindelser

Fjarde kvartalet

Genova refinansierade banklan om
3200 Mkr, varav 350 Mkr utgors av

en revolverande kreditfacilitet och 75
MKr utgors av en checkrédkningskredit.
Refinansieringen starkte Genovas
likviditet med ndrmare 100 Mkr och
kassaflodet paverkas positivt med
nidrmare 30 MKkr per ar till foljd av 1agre
amortering.

.

I oktober rekryterades Anna Barosen
till den nyinréttade tjinsten som hall-
barhetschef i Genova. Anna Barosen
ingdr i Genovas ledningsgrupp. Hon
tilltrddde sin tjdnst i januari 2025.

I november tilltrddde Genovas dotter-
foretag Jirngrinden den kommersiella
fastigheten Skruven 4 i Bords. Det
underliggande fastighetsvirdet var
320 MKkr och hyresvérdet uppgar till

25 MKkr.

.

I november emitterades nya gréna
seniora icke sdkerstillda obligationer
om 100 Mkr under utestdende gront
ramverk med en kupong om 3m Stibor
plus 375 baspunkter.

« Inovember genomfdrde Genova ett
aterkdp av 600 000 st av bolagets egna
aktier till ett virde av 30 MKkr.

« I december avyttrade Genova och SBB
via sitt gemensaméagda bolag byggrét-
ter i Nacka Strand om cirka 8 800 kvm
ljus BTA. Kdpeskillingen uppgick till
194 Mkr.

« Under kvartalet fardigstalldes det
sista bostadskvarteret i Norrtélje som
innehéller 246 hyresbostader med
investeringsstod.

« Under kvartalet fardigstélldes bostads-
projektet i centrala Enkoping som
innehaller 160 hyresbostider.

« Under kvartalet &terkdptes hybrid-
obligationer om 40 MKr. Under aret
minskade Genova total utestidende
volym hybridobligationer frdn 800 Mkr
till 556 MKkr och har som fortsatt ambi-
tion att minska utestdende volym.

Hindelser efter arets utgang

« Efter arets utging frantraddes det sista
bostadskvarteret i Norrtélje till ett joint
venture dir Genova dr hélftenégare till-
sammans med Nrep. Fastighetsvirdet
vid frAntrddet uppgick till 550 MKkr.

« Ijanuari tecknades ett 20-arigt hyres-
avtal med Raoul Wallenbergskolan
for utveckling av en grundskola F-9 i
Projekt Viby i Upplands-Bro.

- Jarngrinden har fardigstillt och
frantritt Apoteas nya centrallager i
Varberg till Swiss Life. Projektet och
den genomforda avyttringen medfoérde
ett positivt resultat om 40 MKkr.

- Jarngrinden har efter arets utgang
avyttrat en fastighet till ett underlig-
gande fastighetsvarde om 80 Mkr med
ett hyresvirde om 7 Mkr.

« I februari har Anna Molén, chef
Stadsutveckling och del av Genovas
ledningsgrupp, sagt upp sig och kom-
mer att avsluta sin anstéllning under
varen.

Handelsmannen 1, Norrtélje

Genova Bokslutskommuniké januari-december 2024 3



VD-kommentar

2024 var ett &r med hog aktivitet och tydlig &terhdmtning fér Genova. Vi redovisar stark tillvaxt i
forvaltningsresultat per aktie och en stabil finansiell position med minskade finansieringskostnader.
Tack vare malmedvetet arbete med finansiering, 6kad intjining fran vara férvaltningsfastigheter och
en attraktiv projektportfolj gar vi in i 2025 med positivt momentum. Vi har en tydlig strategi for att
fortsitta stdrka Ionsamheten, 6ka substansvardet och leverera utdelning till vira aktiedgare.

"Genova gar ini2025
med tydlig inriktning
pa att fortsitta vixa
och oka forvaltnings-
resultatet per aktie.”

Genovas affarsmodell — som kombinerar
stabila kassafloden fran forvaltnings-
fastigheter med investeringar i varde-
skapande projektutveckling — har visat

sin styrka dven i en utmanande marknad.

Nu bedémer vi mojligheterna som goda
att 6ka var intjdning i takt med att rénte-
laget forbattras och investerarintresset
for bostadsmarknaden 6kar.

Starkt intjining mojliggor
utdelning

Genova redovisar en stark tillvaxt i
forvaltningsresultat om 130 procent till
140 MKkr for helaret 2024, frimst som en
effekt av 6kat resultat fran joint ventures

och intressebolag samt forbattrat finans-
netto. Per aktie uppgick forvaltnings-
resultatet till 1,55 kronor, jamfért med
-0,49 kr foregdende ar. Substansvirdet
per aktie steg till 72,72 kr.

Under aret har vi bedrivit ett mél-
medvetet arbete for att sdnka vara
finansieringskostnader. Atgérder for att
optimera kapitalstrukturen tillsammans
med sjunkande marknadsrintor har
minskat vara 4rliga rintekostnader med
85 MKkr och stérkt likviditeten, vilket syns
i resultatutvecklingen samtidigt som vi
skapat bittre forutsattningar for fortsatt
tillvaxt.

Styrelsen foreslar en utdelning om
0,88 kronor per aktie att utbetalas
kvartalsvis, vilket reflekterar bolagets
stirkta finansiella position och synen pa
bolagets framtida kassafloden.

Investeringar i forvirv

och projekt

Under arets fjarde kvartal fardigstdlldes
projekten Tryckeriet i Norrtilje och Kor-
sdngen i Enkoping med totalt 406 hyres-
bostéder och arliga hyresintdkter om 42
Mkr. Byggnation av bostdder och lokaler
i kvarteret Segerdal i Knivsta fortskrider
enligt plan med beréknad inflyttning
under det fjirde kvartalet 2025. Som ett
viktigt forsta steg i utvecklingen av vart
stora utvecklingsprojekt i Upplands-Bro,
med 850 bostider och en skola for cirka
600 elever, tecknade vi i januari 2025 ett
20-arigt hyresavtal med Raoul Wallen-
bergskolan.

Jarngrinden har planenligt expanderat
ivéstra Sverige sedan intradet i Genova-
koncernen och har genomfort flera
forvarv av forvaltningsfastigheter med
stabila kassafloden. Det senaste forvirvet
i november 2024 avser en kommersiell
fastighet i Boras for 320 Mkr med ett arligt
hyresviarde om 25 Mkr. Med en forbéttrad
finansieringsmarknad och 6kad aktivitet
pa transaktionsmarknaden skapas forut-

A Genova Bokslutskommuniké januari-december 2024

sittningar att strategiskt stirka bade
Genovas och Jarngrindens bestand av
forvaltningsfastigheter med stabila kassa-
floden och langsiktigt virdeskapande
fastigheter.

Realisera virden i byggratts-
portféljen

Under 2025 kommer vi att 6ka vart

fokus pa att realisera virden i Genovas
byggréttsportfolj, som vi skapat fran
befintliga forvaltningsfastigheter genom
ett malmedvetet arbete med detaljplane-
utveckling. Det bedémda 6vervardet i
byggrattsportféljen uppgar till 1,3 Mdkr,
motsvarande cirka 28 kronor per aktie,
vilket inte reflekteras i var balansrik-
ning. Overvirdet kan vi vilja att rea-
lisera genom egen projektutveckling
eller genom avyttring av byggrétter dar
frigjort kapital sedan kan &terinvesteras i
hogavkastande fastigheter. Ett exempel ar
den affdr i december ddr Genova och SBB
via sitt gemensaméagda bolag avyttrade
byggratter i Nacka Strand for 194 Mkr
med en positiv resultateffekt om 30 MKkr.

Framatblick

Genova gar in i 2025 med tydlig inriktning
pa att fortsétta véxa och 6ka forvaltnings-
resultatet per aktie. Utifran var flexibla
affarsmodell ska vi investera i de fastig-
hetssegment dér forutsdttningarna for
I6nsam och hallbar tillvixt beddms som
bist. Forutsidttningarna for detta dr goda.
Var balansrikning och likviditet, liksom
attraktiva finansieringsmojligheter ger oss
sammantaget goda mojligheter att fainga
affirsmojligheter som vi tror kommer
uppsté i en rorligare fastighetsmarknad
och mer normaliserad rdntemiljo.
Genova dr vil positionerat for att skapa
langsiktigt aktiedgarvirde.

Michael Moschewitz, VD



Med stor flexibilitet i verksamheten fokuserar Genova pa de
fastighetssegment dir forutsattningarna for hallbar 16nsam
tillvaxt bedéms som bist. Grunden dr Genovas breda erfarenhet

och kompetens inom olika delar av fastighetsmarknaden och

° finansiering samt en dynamisk organisation.
- ett yna I l l lS t Fastighetsbestandet utgdrs idag frimst av kommersiella lokaler,

samhéllsfastigheter och bostédder i Storstockholm, Uppsalaregio-

° nen och véstra Sverige. Den betydande byggrattsportfoljen mojlig-
aStlg etS §) ag gor fortsatt virdetillvixt och bidrar till forstirkt likviditet.

Fastighetsvarde och forvaltningsresultat Forvaltningsfastigheter
per geografi
Ry Mkr Fastighetsvérde 8 121 Mkr
12 150
45%
1 125 Storstockholm
8 100 —
6 75 Fastighetsvarde, Mdkr
4 50
2 25 Forvaltningsresultat, Mkr
29%
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Uppsala
Genomsnittlig arlig tillvaxt
% %
Genova hade under perioden 2017-2024 en genomsnittlig 0 0
arlig tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie om 61 procent Forvaltningsresultat per aktie, Substansvérde per aktie,
och i substansvirde per aktie om 15 procent. genomsnittilg arlig tillvaxt genomsnittilg arlig tillvaxt

2017-2024 2017-2024

Genova forandras med fastighetsmarknaden

Tyngdpunkten mellan Genovas affdrsomradena varierar 6ver tid med stark tillvaxt i ldnsamhet och fastighetsvirde.

Stadsutveckling Projektutveckling Fastighetstransaktioner
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Finansiella mal

Langsiktigt substansvirde Forvaltningsresultat
Uppna en genomsnittlig arlig tillvaxt i Uppna en genomsnittlig arlig tillvaxt N
Jpndeng lig arlg tillva 14,9 % Uppnaeng 9 arlig tillva 60,7 %
langsiktigt substansvarde per aktie om i forvaltningsresultatet per aktie (fore
. . . Genomshnittlig arlig tillvaxt . . .. Genomshnittlig arlig tillvaxt
minst 20 procent (inklusive eventuella 2017-2024 utdelning) om minst 20 procent dver en 2017-2024
vardedverforingar till aktiedgarna) dver en konjunkturcykel.
konjunkturcykel.
| |
K & Langsiktigt R % Forvaltnings-
100 50 substansvarde 20 100 resultat
80 40 per aktie, Kr 1,0 50 per aktie, Kr
60 30 0,0 (]
40 20  Genomsnittlig arlig -10 -50  Genomsnittlig arlig
20 1o fillvaxtfran2017, % 20 400 tillvaxtfran 2017, %
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Soliditet Belaningsgrad
- . . — _— . . —
Solldlutefen s.ka over tid BD,G o Belanlngsgraden ska over tid 34,5 o
uppga till minst 35 procent. understiga 55 procent.
31dec 2024 31dec 2024
% %
50 100
40 80
ssssceanntcssceccsssssshocccdsssscliines « Min
30 60...............-........................ . Max
A0 — 40 —
10 Soliditet, % 20 Belaningsgrad, %
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Réntetackningsgrad
Rantetdckningsgraden ska 1 C; . . .
O gor g
over tid dverstiga 2,0 ganger. 2 Utdelnln SpOlle

2024

Genovas malsattning ar att fran och med arsstdmman 2025
ig; lamna utdelning till aktiedgarna som minst uppgar till en tredjedel
av forvaltningsresultatet per ar justerat for vardeforandringar,
savida bolagets finansiella stallning inte motiverar nagot annat.

2,0 ssssscccsccsccsccccccessssncsesscscssccscses |in

15 ) .
— Utdelningen ska utbetalas kvartalsvis.

10 Rantetacknings-

05 grad, ggr

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
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Hallbarhetsstrategi

Genovas héllbarhetsstrategi och 6ver-
gripande vision &r att skapa och forvalta
attraktiva och héllbara miljoer. For

att utveckla hallbarhetsarbetet har tre
Overgripande omraden identifierats:
bygga och forvalta for framtidens miljo
och klimat, 1angsiktig stadsutveckling
och bedriva en héllbar affdrsverksamhet.
Genova arbetar for att skapa héllbara,
trygga och attraktiva stadsmiljoer i de
stadsdelsprojekt dir bolaget utvecklar
och investerar. Genovas ambition dr att
forena tillvaxtmojligheter och héllbar
stadsutveckling. For att uppna detta dr
langsiktighet en central princip i beslut
och ataganden, eftersom férdndring och
utveckling sker genom ett kontinuerligt
engagemang Over lang tid. Hallbarhets-
arbetet styrs av bolagets uppforandekod,
svenska lagar och riktlinjer, frivilliga
ataganden som exempelvis FN:s globala
hallbarhetsmal och Science Based Target
initiative (SBTi) samt bolagets egna
uppsatta mal.

Héndelser under aret

Under aret har stort fokus legat pé att
forbereda 6vergangen till CSRD-rappor-
tering samt att integrera Jarngrinden i
bolagets malsittningar, strategier och
rapportering. Samtidigt har klimat- och
energidata fran 2023 reviderats for att
sikerstilla hog kvalitet och tillforlitlig-
het infor atervalideringen av klimat-
maélen. Datainsamling och revidering
fortsdtter under 2025. Arbetet har &ven

Hallbarhet

bidragit till utveckling av effektiva
processer och strukturer for kommande
datainsamlingar och fortsatt rappor-
tering. Som en del av forberedelserna
infér CSRD genomfors dven en dubbel
vasentlighetsanalys, samtidigt som nya
malformuleringar tas fram. Arbetet
berédknas vara slutfért under 2025.

En ny projektgrupp, bestdende av
CFO och Stadsutvecklingschef har under
aret tagit ansvar for hallbarhetsarbetet
och drivit initiativ. Arbetet har framst
inneburit att forbereda forflyttningen
mot CSRD-rapportering. Gruppen har
ocksa bidragit till att stdrka hallbarhe-
tens prioritering internt och pa ett nytt
sitt involverat medarbetarna i verksam-
hetens hallbarhetsfragor. Under kvarta-
let rekryterades Anna Barosen till den
nyinréttade tjinsten som héllbarhets-
chef. Med sin gedigna och mangariga
erfarenhet inom bade fastighetssektorn
och hallbarhetsomradet kommer hon att
leda bolagets fortsatta hallbarhetsarbete.
Anna tilltrddde sin tjinst i januari 2025
och ingér i ledningsgruppen.

Klimatmaél

Genova har arbetat for att sinka energi-
forbrukningen pa bolagets forvaltnings-
fastigheter, med syftet att reducera bade
klimatavtryck och kostnader. Delar av
bolagets bestand utgors av dldre, relativt
analoga fastigheter dar manuellt arbete
fortfarande krévs for att samla in data.
For ndrvarande pagir ett arbete med

att digitalisera dessa byggnader, och att

genom l6pande underhall och utveckling
forflytta hela fastighetsbestdndet mot en
mer héllbar och energieffektiv profil.

Under aret har klimatmaélen &tervali-
derats av Science Based Target Initiative
med 2023 som nytt basar. Malet ir att
reducera utsldpp av vaxthusgaser med
42 procent inom scope 1 och 2 till &r 2030
baserat p& 2023 ars nivier, samt att méita
och minska utslapp i scope 3. Klimat-
malen fOljs upp pa arsbasis och 2024 ars
utfall kommer att redovisas i rs- och
hallbarhetsredovisningen for 2025 som
publiceras den 31 mars 2025.

Gront finansieringsramverk

Under 2024 har ett nytt gront finansie-
ringsramverk uppraittats. Ramverket

ar i linje med marknadens efterfragan,
regelverkens utveckling och det ska
mojliggora vart fortsatta arbete med

att framtidssikra vart bestand och vér
verksamhet. Ramverket styr villkoren
for hur likviden fran grona obligationer,
grona lan och andra typer av skuldebrev
far anvdndas. Andelen gron finansiering
av total finansiering uppgick vid arets
slut till 45 procent, varav cirka 38 pro-
cent utgjordes av grona lan, obligationer
och hybridobligationer. Andelen gron
finansiering avseende nyproduktion
uppgick vid arets slut till cirka 6 procent.
Det grona finansieringsramverk och
relaterad information aterfinns pa var
hemsida, www.genova.se.
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Fastighetshestandet

Forvaltningsfastigheter

Genovas forvaltningsfastigheter bestar
av kommersiella fastigheter for han-
del, kontor, industri och lager samt
samhéllsfastigheter och bostéder.

For huvuddelen av Genovas befint-

liga forvaltningsfastigheter planeras
utveckling av framtida hyresbostader i
kombination med samhéllsfastigheter,
ofta i nyetablerade stadsdelar. Forvalt-
ningsfastigheterna aterfinns huvudsak-
ligen i Storstockholm, véstra Sverige och
Uppsalaregionen.

Genova arbetar kontinuerligt med
att identifiera forvarv och avyttringar
som bidrar till att uppfylla de finan-
siella malen. Ambitionen &r att inneha
fastigheter med utvecklingspotential,
antingen genom utveckling av befintlig
byggnation eller genom att skapa bygg-
rétter for framtida nybyggnadsprojekt.

Vid arets utgang bestod Genovas
heldgda fastighetsbestand av 77 forvalt-
ningsfastigheter till ett marknadsvérde
om 8,1 Mdkr fordelat pa 354 Tkvm. Totalt
fastighetsvérde, inklusive pagaende
nyanliggningar, projekteringsfastighe-
ter samt joint ventures uppgick till 11,4
Mdkr.

Portfoljforandringar

Islutet av november tilltrddde Jarngrin-
den fastigheten Skruven 4 i Bords, med
ett underliggande fastighetsvirde om
320 MKr. Fastigheten har en uthyrnings-
bar area pa 19 Tkvm och ett hyresvirde
om 25 Mkr. Uthyrningsgraden ir 94,2
procent med en genomsnittlig aterstaen-
de kontraktstid pa 5,1 ar.

Hyresavtal

Vid arets utgdng hade Genova 443 hyres-
avtal med en genomsnittlig aterstdende
avtalsldngd p4 4,6 ar samt 407 hyresavtal
for hyresbostider.

Andelen kontrakterade hyresintikter
fran bostéder och offentligt finansierade
hyresgéaster uppgick till 54 procent.
Inkluderas intdkter fran dagligvaru-
handel stiger andelen till 61 procent av
kontrakterade hyresintékter.

Den ekonomiska uthyrningsgraden vid
arets utgang uppgick till 92,5 procent
(93,4) av hyresvérdet. Uthyrningsgraden
paverkades under kvartalet negativt

av ett hyresbostadsprojekt som fardig-
stélldes i december. Vakansen i denna
hyresfastighet bedoms som kortsiktig
och vid fullt uthyrd fastighet uppgar

Genovas ekonomiska uthyrningsgrad till
93,6 procent.

Efter periodens utgang tecknades
ett 20-arigt hyresavtal med Raoul
Wallenbergskolan fér utveckling av en
grundskola F-9 om cirka 5 000 kvm for
cirka 600 elever i projektet Viby, Upp-
lands-Bro.

Forvaltningsfastigheter
31december 2024

Uthyrbaryta perfastighetskategori
Totalt354 Tkvm

54%
Kommersiella
fastigheter

46 %
Sambhélls-
fastigheter’

Uthyrbar yta per geografi
Totalt 354 Tkvm

10%
Ovrigt

41%
Storstockholm

23%
Uppsala

1) Befintliga hyresbostédder ingar i kategorin Samhéllsfastigheter.

Lillsdtra 2, Stockholm
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Fordelning hyresintéikter

Forfallostruktur hyresavtal

31december 2024 31december 2024
Kontrakterad Antal Yta Kontrakterad Andel
Hyresavtal arshyra, Mkr Andel, % hyresavtal Tkvm  arshyra, Mkr %
Sambhaéllsservice 247 46 Loptid
Bostader’ 45 2025 130 22 28 5
Livsmedel 38 2026 120 81 129 24
Ovrigt kommersiellt 208 39 2027 82 34 54 10
Summa hyresintakter 539 100 2028 58 52 82 15
2029 18 27 51 9
Genomsnittligt, vagd aterstaende 5,0ar >2029 40 79 151 28
16ptid, ar (10 storsta) Summa 443 295 496 92
Genomsnittligt, vagd aterstaende 4.6 ar Hyresbostader 407 23 43 8
16ptid, ar (total portfolj)
Totalt 850 318 539 100
1) Varav 2,5 Mkr avser studentbostader som férmed|as via ett hyreskontrakt. Vakant 36 44
Totalt 354 582
Fastighetsbestandet
31december 2024
fa‘;:it ga_l :atrh ;{tr;, Fastighetsvidrde Hyresvéarde 'l‘.lltnhgy;: t::;:t';:: Fka:st;?l'alztesr Driftséverskott
heter Tkvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm grad,% hyra?, Mkr Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm
Per fastighetskategori’
Kommersiella fastigheter a7 191,3 3487 18224 278 1452 90,7 252 -68 -357 184 961
Samhallsfastigheter® 30 162,8 4634 28470 304 1871 94,0 286 -66 -407 220 1352
Summa per fastighets- 77 354,1 8121 22934 582 1645 92,5 539 -134 -380 404 1141
kategori
Per geografi
Storstockholm 31 1436 3685 25664 250 1740 93,4 233 -59 -408 175 1218
Uppsala 15 82,4 2381 28886 159 1925 90,9 144 -38 -460 106 1289
Vast 24 91,4 1324 14480 m 1214 95,1 106 -22 -237 84 918
Ovrigt 7 36,7 732 19942 63 1713 88,0 55 -16 -443 39 1064
Summa per geografi 7 354,1 8121 22934 582 1645 92,5 539 -134 -380 404 1159
Pagaende byggnation 245
Planerade projekt 1614
Pagaende bostadsprojekt 24
Totalt enligt balansrdkning 10 004
Darutover:
Fastigheter agda via JV 1375

1) Baserat pa fastighetens huvudsakliga anvandning

2) Ej beaktat avtagande hyresrabatter med ett aktuellt arsvarde pa 6,8 Mkr.

3) Varav 447 hyresbostader finns fordelat pa atta fastigheter

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

Genova Bokslutskommuniké januari-december 2024
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Projektutveckling

Genova dger en betydande projekt-
portfolj som i huvudsak hanfor sig till
egenutvecklade byggrétter tillskapade
fran egna forvaltningsfastigheter med
befintligt kassaflode. Genova kommer att
istorre utstrackning utvardera forsalj-
ning av byggrétter och dirmed realisera
den starka vardeutvecklingen i bygg-
rattsportfoljen. Frigjort kapital ska ater-
investeras i hogavkastande fastigheter
eller kassaflodesfastigheter med utveck-
lingspotential for att stdrka intjaining och
kassafloden.

Den samlade uthyrbara arean for
Genovas projekt oberoende av planskede

uppgick pa balansdagen till 539 Tkvm.
Cirka en fjardedel av de planerade projek-
ten ar under samrad och har geografisk
tyngdpunkt i Storstockholm. Genova
kommer att fortsitta 1dgga stor energi

pé arbetet med att skapa byggrétter for
framtida nybyggnadsprojekt av bostdder
och samhéllsfastigheter.

Pagaende byggnation

Genovas pagiende projekt utgdrs av
hyresbostdder och samhéllsfastigheter
i Knivsta och Upplands-Bro. Projektet
Segerdal dr beldget i centrala Knivsta i
direkt anslutning till tAgstationen. Pro-

jektet genomfors i ett joint venture med
Redito. Det forsta kvarteret har fardig-
stéllts och hyresgisterna har flyttat in.
Det andra kvarteret, som &r i produktion,
innehéller 151 14genheter.

Den forsta etappen av Genovas stads-
utvecklingsprojekt Viby, beldget i cen-
trala Brunna i Upplands-Bro, omfattar
cirka 250 bostéder, en livsmedelsbutik,
skola och idrottshall. Genova har tecknat
en avsiktsforklaring med Axfood for att
driva verksamhet i lokalerna. Ett 20-arigt
hyresavtal har efter kvartalets utgang
tecknats med Raoul Wallenbergskolan
for grundskola F-9 om cirka 5 000 kvm

8 566

Antal bostadsbyggratter

539 Tkvm

Uthyrningsbar yta

1) Reflekteras eji balansrakningen, motsvarande cirka 28 kr per aktie.

1,3 Mdkr!

Overvirde byggrattsportfdlj

Pagaende byggnation
31december 2024

Uthyrbar yta,kvm F

ing, Mkr

de’ Hyr

Planerat Bokfort
fardig- Antal Upp- varde,
Projekt K Byggstart stédllande bostader Bostader Lokaler Mkr  kr/kvm Mkr kr/kvm Beddmd arbetad Mkr
Segerdal? Knivsta Hyresbostader Q4 2019 Q12025/Q4 75 4744 208 236 47 557 12 2513 235 183 -
2025
Viby, Etapp 13 Upplands-bro  Hyresbostader Q12025 Q22027 252 16 828 1714 873 47076 48 2577 655 64 191
Viby, Etapp 13 Upplands-bro  Samhallsfastigheter Q12025 Q22027 = = 6554 349 53202 17 2656 259 18 55
agaende b i 327 21572 8476 1457 48491 78 2584 1149 266 245

1) Avser verkligt varde pa investeringen vid fardigstallande.

2) 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.

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

| tabellen framgar endast det antal bost&der, yta, fastighets- och hyresvédrde samt investeringsbelopp som motsvarar Genovas ekonomiska @garandel for delagda fastigheter. Fastigheter dar
Genova ager mer an 50 procent redovisas som helagda. Projekt inom Genovas dotterforetag Jarngrinden redovisas enligt samma princip.

Information om pagaende byggnation och planerade projekt i
bokslutskommunikén ar baserad pa bedémningar om storlek,
inriktning och omfattning samt nar i tiden projekt bedéms startas
och fardigstallas. Vidare baseras informationen pa bedomningar

projektkostnader samt framtida hyresvarde. Informationen

om pagaende byggnation samt planerade projekt omprovas
regelbundet och bedéomningar och antaganden justeras till foljd
av att pagaende byggnationer fardigstélls eller tillkommer samt
att forutsattningar férandras. For projekt som ej byggstartats
har finansiering ej upphandlats, vilket innebar att finansiering av
planerade projekt ar en osakerhetsfaktor.

om framtida projektkostnader och hyresvarde. Bedomningarna
och antaganden ska inte ses som en prognos. Bedomningar
och antaganden innebar osakerhetsfaktorer bade avseende
projektens genomférande, utformning och storlek, tidsplaner,
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for cirka 600 elever. Byggstart planeras
till andra kvartalet 2025 och den planeras
fardigstéllas infor hostterminen 2027.
Totalt kommer projekt Viby omfatta
omkKring 850 bostéder samt service. Pro-
jektet delégs till 30 procent av fastighets-
bolaget K2A.

Byggrittsportfoljen

Isyfte att illustrera vdrdet p4 Genovas
byggrittsportfolj upplyser Genova om
ett bedomt dvervirde. Overvirdet tar
sin utgdngspunkt i ett externt beddémt
marknadsvérde pa de outnyttjade bygg-
ritterna under planerade projekt. Detta
kan vara relevant for det fall Genova €j
skulle fullfélja sin affarsplan och explo-

atera byggritterna utan i stéllet avyttra
dem. CBRE:s marknadsvirdering per 31
december av de framtida byggrétterna
uppgick till 3,9 Mdkr. Befintliga byggna-
der pa dessa fastigheter, som i fore-
kommande fall kommer behdva rivas i
samband med exploatering, samt uppar-
betad investering for planerade projekt
hade per 31 december ett bokfort varde
om 2,6 Mdkr. Det innebdr att 6vervérdet
i koncernens byggréattsportfolj bedéms
uppga till 1,3 Mdkr, motsvarande cirka
28 kr per aktie. Detta dvervérde reflekt-
eras ej i Genovas balansrikning. Genova
realiserar overvirden i takt med att
detaljplaner vinner laga kraft och avytt-
ras, alternativt att byggnationer startas.

Vid byggnationer bidrar det genererade
oOvervirdet till att Genova kan beldna
storre delen av den kvarvarande investe-
ringen med begransat eget kapital.
Jarngrindens byggrétter har inte
externvérderats och ir exkluderade ur
det Overvidrde som Genova beddmer
finns utdver balansrdkningen. Planen
ar att &ven Jarngrindens byggrétter ska
externvarderas.

Planerade projekt
31december 2024

Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvarde' Hyresvarde Investering, Mkr Bokfort
Antal Upp- varde?,
Projekt bostader Bostader Lokaler Mkr  kr/kvm Mkr kr/kvm Beddmd arbetad Mkr
Per kategori
Hyresbostader 5956 329221 - 15608 47408 796 2416 12995 T 822
Sambhallsfastigheter 185 9765 14 831 1088 44239 60 2429 923 50 50
Kommersiella fastigheter - - 10 561 400 37901 26 2428 376 94 95
Bostadsréatter 2098 143417 - 8700 60660 - - 6994 610 647
Summa per kategori 8239 482403 25392 25796 50800 881 241 21289 1531 1614
Per geog - Egen for och b atter
Storstockholm 3816 230082 15697 13776 56049 388 2636 10979 745 822
Uppsala 1634 77940 8765 3996 46089 177 2417 3452 236 236
Vast 2224 148046 930 6858 46034 259 2132 5838 453 453
Ovrigt 565 26335 - 1166 44274 57 2417 1020 98 103
egen for ing och atter per geografi 8239 482403 25392 25796 50800 881 2411 21289 1531 1614

1) Avser verkligt varde pa investeringen vid fardigstéllande.

2) Bokfort vérde i helédgda projekt. Bokforda varden hanforligt till delagda projekt visas under andelar i joint ventures och intressebolag i balansrékningen.

| tabellen framgar endast det antal bostéder, yta, fastighets- och hyresvérde samt investeringsbelopp som motsvarar Genovas ekonomiska dgarandel fér delagda fastigheter. Fastigheter dar
Genova dger mer 4n 50 procent redovisas som heldgda. Planerade projekt inom Genovas dotterféretag Jarngrinden redovisas enligt samma princip.

Planerade projekt per planskede, uthyrbar yta

31december 2024

Kvm
100 000

80000
60 000
40 000

20000

Programarbete Planbesked

Hyresbostader

]
Samhallsfastigheter

Kommersiella fastigheter

Bostadsratter

Samrad Granskning Antagen detaljplan
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Bedomd intjaningsformaga

I syfte att ge en bild av Genovas framtida
beddmda intjaningsféorméga for forvalt-
ningsverksamheten har f6ljande tabell
uppréttats. Intjiningsformagan baseras
pé férvaltningsobjektens status vid arets
utgang samt den forvantade intjinings-
formagan fran pdgaende byggprojekt
fran tidpunkten for firdigstillande och
inflyttning. Det &r dock viktigt att notera
att den aktuella intjiningsformégan

inte ska jamstéllas med en prognos for
de kommande tolv manaderna, d& den
exempelvis inte tar hiansyn till fordnd-
ringar i hyresnivéer, vakansgrader eller
réntenivéer.

Hyresintadkter utgar fran fastighe-
ternas hyresvérde pa arsbasis, justerat
for vakanta ytor. Samtliga berdkningar
utgdr fran indexerat hyresvirde per den
1januari 2025. Fastighetskostnader dr en
uppskattning av normaliserade kostna-
der pa helarsbasis. Hyresvérdet fOr res-
pektive forvaltningsobjekt och pagaende
projekt som inkluderas i den aktuella
intjaningsformégan framgar av avsnitten
“Forvaltningsfastigheter" och "Projektut-
veckling” i denna bokslutskommuniké.

Under perioden frn det andra till det
fijirde kvartalet 2024 fardigstilldes pro-
jekten Handelsmannen och Korsdngen
successivt, tillsammans har fastighe-
terna ett hyresvirde pa 42 MKkr. Dértill
starker forvarvet av fastigheten Skruven
4 intjiningen med ett hyresvirde 25 Mkr.
Arets hyresupprikningar bidrog ocksa
positivt, men effekten motverkades
delvis av 6kade vakanser.

Centrala administrationskostnader
avser kostnader hdnforliga till fastighets-
forvaltningen och baseras p4 bedomda
kostnader for kommande tolvméanaders-
period, exklusive eventuella kostnader
av engangskaraktir. Finansnettot har
berédknats utifran aktuell rantebdrande
nettoskuld. Rénta pa likvida medel
erhdlls ej och rénta pa den réntebédrande
skulden har berdknats utifrdn genom-
snittsrdntan vid arets utgang.

Bedomd intjaningsformaga per 31 december 2024
Forvaltnings- Pagaende

Mkr fastigheter byggnation Summa
Hyresvarde 582 65 648
Vakans -44 = _44
Hyresintakter 539 65 604
Fastighetskostnader -134 -8 -142
Driftséverskott 404 57 463
Central administration fastighetsforvaltning -22 0 -22
Genovas andel av forvaltningsresultat fran JV 23 5 28
Finansnetto -208 -28 -236
Forvaltningsresultat 197 35 233

Kénslighetsanalys kassaflode!

Forandring Effekt pa kassaflode
Kontrakterad arshyra +/-5% +/- 27 Mkr
Uthyrningsgrad +/-2 procentenheter +/-12 Mkr
Fastighetskostnader +/-10% +/- 14 Mkr
Rantekostnader +/-1procentenhet +/- 65 Mkr

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

Korséngen, Enkoping
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Dotterforetaget Jarngrinden

— Tillvaxt genom forvarv och utveckling i Vastsverige

Jarngrinden ar en viletablerad aktor som forvaltar och utvecklar fastigheter i attraktiva ladgen i
Vastsverige, med fokus pa bade kommersiella forvaltningsfastigheter och bostidder. Sedan 2022 ar
Genova huvudégare i Jirngrinden och bolaget 4r ddrmed ett dotterféretag som bidrar med 16nsam

tillvaxt till Genovakoncernen.

Jarngrindens verksamhet bedrivs i hela kedjan fran mark-
kop och detaljplaneprocesser till kommersiell utveckling
och byggande av logistik och bostédder samt forvarv,
forvaltning och i forekommande fall avyttring. Verksam-
heten &r fokuserad till intressanta tillvixtorter sdsom
Goteborg, Boras, Kungsbacka, Varberg och Halmstad.

Jarngrinden har expanderat kraftigt sedan bolaget
blev en del av Genovakoncernen och genomfort ett antal
forvarv av forvaltningsfastigheter med stabila kassafloden,
utover att fortsitta sin verksamhet inom projektutveck-
ling. Det senaste forvarvet genomfordes under fjarde
kvartalet 2024, en kommersiell fastighet i Boras for 320
MKkr med ett arligt hyresvarde om 25 MKkr. Planen &r att
fortsdtta vixa med forvarv och projektutveckling pa
utvalda lagen.

Vid arets slut omfattade fastighetsportfoljens cirka
2 000 bostadsbyggrétter samt 22 forvaltningsfastighe-
ter med en uthyrningsbar yta om totalt 75 Tkvm och ett
hyresvérde pa 91 Mkr. Antal projekteringsfastigheter
uppgick vid arets utgang till sex stycken. Jirngrinden ar
baserat i Bords med 13 medarbetare. Tobias Johannesson

4r VD. Nyckeltal

Genovas dgarandel uppgar till 51 procent.? e e
1) Genova har képoptioner att férvarva resterande aktier i Jarngrinden. Hyresintakter, Mkr 64,9
Driftsoverskott, Mkr 48,9
Belaningsgrad, % 27,0
Soliditet, % 62,6

Intjaningsformaga Balansrdkning i sammandrag
Mkr 31dec 2024 Mkr 31dec 2024
Hyresvérde 91 Forvaltningsfastigheter 1088,9
Vakans -5 Projekteringsfastigheter 453,0
Hyresintakter 86 Pagaende bostadsprojekt 18,8
Andelar i joint ventures 276,7
Fastighetskostnader -16 Ovriga tillgangar 44,6
Driftsdverskott n Likvida medel 79,3
Summa tillgangar 1961,3

Central administration fastighetsforvaltning -4

Andel av férvaltningsresultat fran JV 4 Eget kapital 12271
Finansnetto -25 Rantebzrande skulder 608,3
Forvaltningsresultat 46 Ovriga skulder 125,9
Summa skulder 1961,3

Genova Bokslutskommuniké januari-december 2024

13



Joint ventures och intresseforetag

En del av Genovas verksamhet dr ocksa Per den 31 december 2024 dgde Genova Genovas andel av antalet bostadsbygg-
investeringar i joint ventures och andelar i joint ventures och intresse- rétter uppgick till 1250 stycken fordelat
intressefOretag for att pa sa sitt fa till- foretag som innehade totalt 18 fastigheter  p& 95 Tkvm.

gang till fler attraktiva forvaltningsfast- med ett sammanlagt fastighetsvarde om I december avyttrade Genova och SBB
igheter med mojlighet till projektutveck- 2,7 Mdkr, varav Genovas andel uppgick via sitt gemensaméagda bolag byggritter
ling av hyresbostéder, samhéllsservice till 1,4 Mdkr. i Nacka Strand om cirka 8 800 kvm ljus
och kommersiella lokaler. BTA. Kopeskillingen uppgick till 194 MKkr.

Genovas andel av joint ventures och intresseforetag
31december 2024

Fastighetsforvaltning Projektutveckling

Bokfort Antal Andel av Antal Uthyrningsbar

Namn Andel, % varde, Mkr Geografi fastigheter fastighetsvirde bostader yta, Tkvm

Andel av Jarngrindens 48 277 Véstsverige 5 257 312 31
intressebolag

GenovaNREP 50 106 Stockholm 1 374 - -

SBBGenova Gashaga 50 12 Stockholm 1 200 385 23

SBBGenova Nackahusen 50 139 Stockholm 4 243 192 12

GenovaRedito 50 61 Knivsta 4 210 76 5

Greenova 50 6 Stockholm 3 92 285 24

701 18 1375 1250 95

Gredelby 21:1, Knivsta
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Nyckeltal

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
2024 2023 2024 2023

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Totalt antal byggratter, antal 8566 8756 8566 8756
Uthyrbar yta kommersiella fastigheter, tkvm 199,6 196,3 199,6 196,3
Uthyrbar yta samhallsfastigheter, tkvm 154,5 165,1 154,5 165,1
Total uthyrbar yta, tkvm 354,1 361,4 354,1 361,4
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,5 93,4 92,5 934
Overskottsgrad, % 72,7 731 68,8 69,1
Nettoinvesteringar, Mkr 716,3 148,5 436,1 -275,7
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, % 3,7 -9,3 3,8 -19,3
Soliditet, % 35,6 88 35,6 B8
Belaningsgrad, % 54,5 51,8 54,5 51,8
Genomsnittlig ranteniva, % 5,0 5,8 5,0 5,8
Rantetdckningsgrad, ggr 1,8 1,6 1,7 1,7
Kapitalbindningstid, antal ar 2,6 2,4 2,6 2,4
Rantebindningstid, antal ar 2,6 1,8 2,6 1,8
Aktierelaterade nyckeltal
Totalt antal utestaende aktier, tusental 45613 45613 45613 45613
Genomsnittligt antal utestaende aktier, tusental 45613 45504 45613 45504
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,55 -0,49 0,98 -0,08
Tillvaxt forvaltningsresultat per aktie, % 416,3 -132,0 416,3 -132,0
Resultat per aktie, kr 1,92 -11,73 2,98 -5,31
Eget kapital, Mkr 41461 4311,0 4146, 4311,0
Eget kapital hanforligt till aktieagare, Mkr 2768,9 27147 2768,9 27147
Eget kapital per aktie, kr 60,70 59,51 60,70 59,51
Langsiktigt substansvarde, Mkr 4650,4 4821,9 4650,4 4821,9
Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktieagare, Mkr 3273,2 3225,5 3273,2 3225,5
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 72,72 70,71 72,72 70,71

Genova Bokslutskommuniké januari-december 2024
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Totalresultat for koncernen

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
Mkr 2024 2023 2024 2023
Hyresintakter 507,8 503,0 125,2 125,9
Driftskostnader -98,9 -98,0 -26,4 -26,7
Underhallskostnader -28,7 -26,7 -9,8 -9,5
Fastighetsskatt -1,3 -10,8 -2,8 -2,8
Summa Fastighetskostnader -138,9 -135,4 -39,0 -39,0
Driftséverskott 369,0 367,6 86,2 86,9
Central administration fastighetsforvaltning -221 -21,8 -5,0 -4,3
Central administration projektutveckling -36,0 -35,5 -8,1 -7,0
Resultat fran andelar i joint ventures och intresseféretag 46,3 -16,4 36,4 -0,9
- varav vardeférandringar fastigheter 22,7 -27,3 24,1 -5,1
Finansnetto -217,6 -233,3 -53,7 -56,7
Forvaltningsresultat 139,5 60,6 55,8 18,1
Resultat fran nyproduktion bostader - 40,0 - -3,0
Ovriga kostnader -7,8 1,2 -3,5 -6,6
Vardeférandringar fastigheter 72,6 -530,3 67,9 -162,0
Vardeférandringar derivat 12,8 -50,0 77,0 -85,2
Valutakurseffekter fastigheter 1,7 12,3 0,3 3,2
Resultat fére skatt 218,7 -478,7 197,5 -235,5
Inkomstskatt -61,6 62,7 -49,7 20,7
Periodens resultat 157,2 -416,0 147,8 -214,8
Ovrigt totalresultat for perioden - - - -
Summa totalresultat for perioden 157,2 -416,0 147,8 -214,8
Periodens resultat hanforligt:
Moderbolagets aktiedgare 124,4 -450,8 129,0 -215,7
Innehav utan bestammande inflytande 32,8 34,9 18,8 0,9
Summa totalresultat hanfoérligt till:
Moderbolagets aktiedgare 124,4 -450,8 129,0 -215,7
Innehav utan bestammande inflytande 32,8 34,9 18,8 0,9
Resultat per aktie fore och efter utspadning, kr' 1,92 -11,73 2,98 -5,31
Antal aktier vid periodens utgang, tusental 45613 45613 45613 45613
Genomsnittligt antal aktier, tusental 45613 45 504 45613 45613

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

Belopp inom parentes avser motsvarande period 2023.

Hyresintédkter

Koncernens hyresintékter uppgick under aret till 507,8 Mkr
(503,0), motsvararande en tillvixt pa 1,0 procent. Effekten av
arets hyresupprikningar dimpades av forsiljningar av fastig-
heter under aret. I jimforbart bestdnd 6kade intdkterna med
12,3 Mkr eller 2,7 procent jamfoért med foregdende ar.

Under det fjarde kvartalet uppgick hyresintdkterna till 125,2
MKkr (125,9), en minskning pa 0,6 procent. Férsiljningar under
aret motverkade effekten av tillkommande fastigheter med
successiv inflyttning under kvartalet. I jimforbart bestand
Okade hyresintikterna for kvartalet med 2,3 Mkr eller 2,0 pro-
cent jAmfort med foregdende ar.

Driftsoverskott
Driftsoverskottet 6kade under aret till 369,0 MKr (367,6),
motsvararande en 6kning p4 0,4 procent. Overskottsgraden
uppgick till 72,7 procent (73,1) procent. Den lagre 6verskotts-
graden forklaras frdmst av 6kade fastighetskostnader och
forséljning av fullt uthyrda fastigheter under aret.
Driftsoverskottet for det fjarde kvartalet uppgick till 85,9
MkKkr (86,9) med en Overskottsgrad pa 68,6 procent (69,1).

Central administration

Centrala administrationskostnader ar fordelade pa fastighets-
forvaltning och projektutveckling. De totala centrala admi-
nistrationskostnaderna uppgick under aret till 58,1 Mkr (57,3),
vilket motsvarar en 6kning med 1 procent.

Fordelning hyresintéikter

Jan-dec Jan-dec
Mkr 2024 2023
Jamforbart bestand 471,0 458,7
Tillkomna fastigheter 13,4 -
Salda fastigheter 23,4 44,3
Hyresintakter 507,8 503,0
Kommersiella fastigheter 250,5 235,8
Samhallsfastigheter 257,3 267,2
Hyresintakter 507,8 503,0

Fastighetskostnader
Drifts- och underhéllskostnader samt fastighetsskatt 6kade
under aret till -138,9 MKkr (-135,4), motsvararande en 6kning
pa 2,6 procent. Kostnadsokningen beror frimst pa 6kade
utgifter for VA och uppvarmning till f6ljd av hogre tariffer
och taxor. I jamforbart bestand dkade fastighetskostnaderna
med 8,6 MKkr eller 7 procent jAmfort med foregdende &r.
Under det fjirde kvartalet uppgick fastighetskostnaderna
till -39,3 Mkr (-39,0) dér forséljningar av fastigheter bidrog
till en ddmpad kostnadsdkning. I jamforbart bestand dkade
kostnaderna med -3,2 MKkr eller 9,5 procent jAmfort med fore-
gaende ar.

Fordelning fastighetskostnader

Jan-dec Jan-dec
Mkr 2024 2023
Jamforbart bestand -130,8 -122,2
Tillkomna fastigheter -3,7 -0,3
Salda fastigheter -4.4 -12,9
Fastighetskostnader -138,9 -135,4
Kommersiella fastigheter -74,5 -69,9
Samhallsfastigheter -64,4 -65,5
Fastighetskostnader -138,9 -135,4

Central administration

Jan-dec Jan-dec
Mkr 2024 2023
Fastighetsforvaltning
Ovriga externa kostnader -0,5 -1,5
Personalkostnader -18,4 -17,5
Avskrivningar och leasing -3,2 2,7
Central administration
fastighetsforvaltning -22,1 -21,8
Projektutveckling
Ovriga externa kostnader -0,8 -2,5
Personalkostnader -30,1 -28,6
Avskrivningar och leasing -5,2 -4.4
Central administration projektutveckling -36,0 -35,5

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 aret till 46,3 MKkr (-16,4) och avser resultat fran
den 16pande driften och vardeférandringar.

Av den positiva resultatforindringen jaimfért med mot-
svarande period 2023 férklaras merparten av resultatet fran
Jarngrindens projekt med Apotea.
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Finansnetto
Finansnettot uppgick till -217,6 Mkr (-233,3). De rdntekostnader
som dr hanforliga till fastighetsforvaltningen &r en 16pande
kostnad som belastar finansnettot. Finansieringen av projekt-
verksamheten dr ddremot en del av anskaffningskostnaden
och aktiveras pa respektive projekt och belastar inte resultatet.
Under aret aktiverades 108,9 Mkr hanforligt till projektverk-
samheten. I nuldget 4r beddmningen att aktivering hanforlig
till projektverksamheten framgent kommer att uppga till cirka
25-30 procent av koncernens totala rdntekostnader.
Genomsnittlig rdnta per balansdagen uppgick till 5,0 pro-
cent (5,8) exkluderat byggnadskreditiv. Bland finansiella kost-
nader under dret ingar -20,0 Mkr (-22,9) som avser kostnader for
upptagande av 1&n som periodiseras 6ver ldnens 16ptid. Rinte-
tdckningsgraden for aret uppgick till 1,8 ggr (1,6). I rantetick-
ningsgraden har kostnader av engangskaraktéir exkluderats.

Virdeforandringar derivat
Posten bestar av fordndringar av verkligt viarde pa rante-
swappar.

Skatt

Redovisad skatt uppgick till -61,6 MKkr (62,7) och hanfor sig i
huvudsak till uppskjuten skatt pa vardeférdndringar fastig-
heter och derivat. Bdde aktuell och uppskjuten skatt har
berdknats utifran en nominell skattesats om 20,6 procent

i Sverige och 25,0 procent i Spanien. Kvarvarande under-
skottsavdrag kan berdknas till 339 MKkr (382) samt obeskattade
reserver om 116 Mkr (100). Som uppskjutna skatteskulder
redovisas full nominell skatt om 20,6 procent av skillnaden
mellan redovisat och skatteméssigt virde med avdrag fér den
skatt som dr hanforlig till tillgangsforvéry.

Skatteberdkning
Finansnetto
Jan-dec Jan-dec
Jan-dec Jan-dec Mkr 2024 2023
Mkr 2024 2023 Resultat fore skatt 218,7 -478,7
Réanteintakter 62,4 42,2 Skattesats % 20,6 20,6
Rantekostnader lan -266,0 -250,9 Skatt enligt gallande skattesats -45]1 98,6
Rantekostnader leasing -2, -1,7 Ej skattepliktiga intakter 41,9 32,1
Ovriga finansiella intakter 8,0 - Ej avdragsgilla kostnader -61,7 -53,2
Ovriga finansiella kostnader -20,0 -22,9 Ej avdragsgillt réntenetto -59,1 -67,7
Finansnetto -217,6 -233,3 Avdragsgilla kostnader ej med i resultatet 62,1 60,1
Skattepliktiga intakter ej med i resultatet -3,7 -3,9
Justering skatt avseende tidigare ar -0,4 -2,2
. . Forandring i skattemassiga underskott 74 1,8
Forvaltnlngsrcsultat Underskottsavdrag ej nyttjat -5,3 -
Forvaltningsresultatet uppgick under_ _éret till 139,5 Mkr (60,6), Ovrigt 23 30
Yllk,et fa‘r en okning m?d 130 proc'e.n.t. Okningen dr fr?mSt han_.for- Periodens skatt enligt resultatrédkningen -61,6 62,7
lig till 6kat resultat fran andelar i joint ventures och intressefore-
tag och ett forbéttrat finansnetto.
Forvaltningsresultatet for det fjirde kvartalet uppgick till
55,8 MKkr (18,1), motsvarande en 6kning med 207 procent.
Uppskjutna skatteskulder, netto
V_arde_fqrandrlngar fastigheter 31dec 31dec
Vardefordndringar fastigheter uppgick till 72,6 Mkr (-530,3). Mkr 2024 2023
Genovas portfolj av kommersiella hyresavtal har en hég grad av Temporara skillnader fastigheter _515,8 -525,8
hyresavtal vars hyra indexregleras, vilket har reducerat effekten OlealEiiecs EsERET 23,9 20,5
av de okade avkastningskraven. Summa uppskjutna skatteskulder -539,7 -546,3
Virdeforandringar fastigheter | nderskottsavdrag 705 785
Ovrigt - 0,8
Jan-dec Jan-dec Summa uppskjutna skattefordringar 70,5 79,4
Mkr 2024 2023 Uppskjutna skatteskulder, netto -469,2 -466,9
Forandring driftnetto 26,9 -33,8
Pagaende byggnation -1,7 -33,8
Mark-och outnyttjade byggratter 171 -35,3 o
Forandring avkastningskrav -11,0 -338,3 ‘iAretS resultat
e ey EETEiET 148 _ Arets resultat uppgick till 157,2 Mkr (-416,0). JAmfort med 2023
Rreliflineen 365 8911 Okade bade driftsoverskottet och forvaltningsresultatet. Under
L Ll o o 72.6 5303 aret var dven vardefordndringarna forbattrade jAmfért med
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foregdende ar, vilket medforde ett hogre resultat.

Resultatet for det fjarde kvartalet uppgick till 147,8 Mkr
(-214,8) och har framst paverkats av positiva virdeforand-
ringar pa fastigheter och derivat.



Balansrikning for koncernen

Mkr 31dec 2024 31dec 2023
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Goodwill 202,9 202,9
Forvaltningsfastigheter 8120,8 7679,9
Pagaende nyanlaggningar 245,2 878,0
Projekteringsfastigheter 1613,5 1307,7
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 21,9 19,6
Nyttjanderattstillgangar 71 14,3
Uppskjutna skattefordringar 70,5 79,4
Andelar i joint ventures och intresseféretag 701,4 569,5
Ovriga langfristiga fordringar 258,7 2981
Summa anlédggningstillgangar 11242,0 11049,4
Omsiattningstillgangar

Pagaende bostadsprojekt 23,9 42,6
Hyresfordringar och kundfordringar 19,6 18,2
Ovriga fordringar 104,9 103,5
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 109,9 74,2
Likvida medel 151,9 284,5
Summa omsittningstillgangar 410,1 523,0
SUMMA TILLGANGAR 11652,2 11572,3
EGET KAPITAL

Summa totalresultat fér perioden

Aktiekapital 54,7 54,7
Ovrigt tillskjutet kapital 1652,6 1652,6
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 1061,5 1007,3
Hybridobligation 556,3 800,0
Innehav utan bestammande inflytande 821,0 796,4
Summa eget kapital 4146,1 4311,0
SKULDER

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 4569,4 5082,2
Derivat 35,1 44,0
Leasingskuld 27,6 31,8
Ovriga langfristiga skulder 49,9 65,6
Uppskjutna skatteskulder 539,7 546,3
Summa langfristiga skulder 5221,7 5769,9
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 1933,9 1191,6
Leverantorsskulder 17,3 84,9
Leasingskuld 6,1 9,5
Aktuella skatteskulder 18,4 8,8
Ovriga skulder 189,0 69,1
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19,7 127,5
Summa kortfristiga skulder 2284,4 1491,4
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 11652,2 11572,3
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Kommentar till balansrakningen

Belopp inom parentes avser 31 december 2023.

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

Fastighetsbestand och fastighetsvirde
Forvaltningsfastigheter

Koncernens férvaltningsfastigheter bestar av totalt 77
fastigheter. Metoden att berdkna verkligt virde for forvalt-
ningsfastigheter bestdr i huvudsak av en kassaflédesbaserad
virderingsmodell dir vardet har berdknats som nuvirdet

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

Pigdende nyanliggning

Pigdende nyanlidggningar bestér av projekt i Upplands-Bro
sedan projekten i Norrtélje och Enk6ping fardigstéllts under
fiarde kvartalet.

Projekteringsfastigheter

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

Pagiende bostadsprojekt
Pagiende bostadsprojekt avser utdver pagiende bostadspro-
jekt dven fiardigstillda men ej silda bostadsrétter.

Fastighetsvirde
Fastighetsbestandet exklusive Jarngrindens bestand, extern-

vérderas kvartalsvis av oberoende varderingsinstitut. Varde-
forandringar for fastigheter inkluderas i resultatrdkningen.
Per den 31 december har hela fastighetsbestdndet, inklusive
Jarngrindens bestidnd, externvirderats och virderingarna
utférdes av CBRE, Newsec och Forum. I verkligtvirde-
hierarkin ir férvaltningsfastigheter i niva 3, det vill sédga 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 4r en summa av den riskfria rdntan och den
riskpremie som en investerare kan tinkas stilla krav pa for en
given investering.
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Forandring av fastighetshestandet

Jan-dec Jan-dec

Mkr 2024 2023
Ingaende varde forvaltningsfastigheter 7679,9 8183,2
+ Forvarv 382,5 -
+ Till- och ombyggnation 49,7 101,1
- Forséljningar -856,4 -284,2
+/- Omklassificeringar 791,0 132,1
+/- Orealiserade vardeforandringar 741 -452,3
Utgaende viarde férvaltningsfastigheter 8120,8 7679,9
Ingaende varde pagaende 878,0 860,5
nyanlaggningar

+ Nybyggnation 280,1 463,7
- Forséljningar - -238,8
+/- Omklassificeringar -898,9 -187,1
+/- Orealiserade vardeforandringar -14.1 -20,3
Utgaende virde pagaende nyanldggningar 245,2 878,0
Ingaende varde projekteringsfastigheter 1307,7 1032,8
+/- Omklassificeringar 91,1 79,2
+ Aktiveringar 214,8 195,7
Utgaende virde projekteringsfastigheter 1613,6 1307,7
Ingaende varde pagaende bostadsprojekt 42,6 197,0
+ Nybyggnation - 42,6
- Forsaljningar -42.6 -197,0
+/- Omklassificeringar 23,9 -
Utgaende varde pagaende bostadsprojekt 23,9 42,6
Utgaende viarde fastighetsbestandet 10 003,5 9908,2
Forvaltningsfastigheter 8120,8 7679,9
Pagaende byggnation 245,2 878,0
Planerade projekt 1613,6 1298,0
Pagaende bostadsprojekt 23,9 42,6
Utgaende viarde fastighetsbestandet 10 003,5 9 898,6
Kénslighetsanalys vardeférandringar!

Vardeforandring +/-5% +/-10%
Effekt pa fastighetsvarde +/- 420 Mkr +/- 840 Mkr
Justerat fastighetsvarde 10 423/9 584 Mkr 10 843/9 164 Mkr
Effekt pa belaningsgrad -1,9/2 % -3,7/4,2%
Justerad belaningsgrad 53/57 % 51/59 %
Effekt pa soliditet 1,5/-1,6 % 2,9/-3,4 %
Justerad soliditet 37/34 % 39/32 %

1) Baseras pa vardet pa balansdagen och avser vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter
och pagaende nyanlaggningar.



Direktavkastningskrav per kategori'

31dec 31dec
% 2024 2023
Kommersiella fastigheter 6,3 6,3
Samhallsfastigheter 5,2 51
Totalt 5,7 5,6

1) Avser genomsnittliga direktavkastningskrav pa restvardet for Genovas heldagda och kon-
soliderade forvaltningsfastigheter vid vardetidpunkten. Baseras pa externa varderingar for
férvaltningsfastigheter.

2) Under kvartalet fardigstélldes Handelsmannen 1vilket har sankt det genomsnittliga
direktavkastningskravet for samhallsfastigheter med 0,2 procentenheter och totalt med 0,1
procentenheter. Handelsmannen 1frantraddes efter periodens utgang.

Eget kapital och substansvirde
Koncernens egna kapital uppgick den 31 december till 4 146,1
MKkr (4 311,0) och soliditeten till 35,6 procent (37,3).

Det langsiktiga substansvérdet hanforligt till aktiedgarna
uppgick till 3 273,2 Mkr (3 225,5), vilket motsvarar en 6kning

Nyckeltal forvaltningsfastigheter

31dec 31dec

2024 2023
Hyresvarde kr/kvm 1645 1537
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,5 93,4
Fastighetskostnader kr/kvm' -380 -351
Driftsoverskott kr/kvm' 1141 1083
Overskottsgrad, %' 75 76
Forvaltningsfastighetsvarde kr/kvm 22934 21249
Uthyrningsbar yta, tkvm 354,0 361,4
Antal fastigheter 77 80

1) Beraknat utifran bedomt arsvarde.

med 2 procent. Det langsiktiga substansvirdet hanforligt till
aktiedgarna per aktie uppgick till 72,72 kronor per aktie (70,71).

Substansvirde
31dec 2024 31dec 2023
Mkr kr/aktie Mkr kr/aktie

Eget kapital enligt balansrakningen 41461 9211 4311,0 94,51
Aterlaggning:

Derivat enligt balansrakningen 35,1 0,78 44,0 0,96

Uppskjuten skatteskuld enligt balansrakningen 539,7 11,99 546,3 11,98
Avdrag:

Uppskjuten skattefordran enligt balansrakningen -70,5 -1,57 -79,4 -1,74

Hybridobligation -556,3 -12,36 -800,0 -17,54

Innehav utan bestammande inflytande -821,0 -18,24 -796,4 -17,46
Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktieagare 3273,2 72,72 3225,5 70,71
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Rantebarande skulder

Koncernen hade den 31 december 2024 réntebédrande skulder
om 6 503 MKkr (6 274) med en beldningsgrad om 54,5 procent.
Genova har sedan tidigare avtalat om delavyttring av Han-
delsmannen 1 till ett hélftenégt joint venture om 550 Mkr nir
byggnationen ar fardigstalld. Efter arets utgidng har Genova
erhéllit investeringsstod om 37 MKkr i det fastighetsdgande
bolaget och direfter frantrétt bolaget och tillférts ytterligare
82 Mkr i likviditet. Samtidigt minskade rintebdrande skulder
med cirka 400 MKkr. Vid beaktning av frantriddet och utbetalat
investeringsstod efter arets utgang uppgar Genovas justerade
bel&ningsgrad till cirka 52 procent.

Koncernens genomsnittliga rdnteniva uppgick till 5,0 pro-
cent (5,8) exkluderat byggnadskreditiv. Den genomsnittliga
réntenivan beskriver koncernens aktuella rdnteniva i kredit-
portfoljen utifran dagsbasis per den 31 december och ska inte
tolkas som den genomsnittliga rintenivan under iret. Den
genomsnittliga rintenivan ska heller inte jamstillas med en
prognos for de kommande tolv manaderna da kreditférfall och
fordndringar i Stibor inte har beaktats.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick den
31 december 2024 till 2,6 &r (2,4). Den genomsnittliga rénte-
bindningstiden uppgick till 2,6 ar (1,8) exkluderat byggnads-
kreditiv. Rante- och kreditforfallostrukturen per samma
datum framgér av tabellen pé nésta sida.

Finansiering och kapitalstruktur

Under det forsta kvartalet emitterade Genova seniora icke-
sikerstillda konvertibler till ett belopp om 200 MKkr med en
konverteringskurs om 48,10 kronor per aktie och i samband
med det aterképtes 100 Mkr hybridobligationer. Under det
andra kvartalet emitterade Genova ytterligare grona seniora

icke sdkerstdllda obligationer till ett belopp om 150 Mkr med
en rorlig rinta om 3m Stibor + 525 baspunkter och i samband
med det aterkoptes ytterligare 60 MKkr hybridobligationer.
Samtliga aterkdp av hybridobligationer skedde till rabatt

Under augusti emitterade Genova grona seniora icke séker-
stéllda obligationer till ett initialt belopp om 450 Mkr under
ett ramverk om totalt 650 Mkr. Obligationerna 16per med en
rorlig rdnta om 3m Stibor + 415 baspunkter med slutligt forfall
i november 2027. Kreditmarginalen var den lagsta nivan som
Genova di ndgonsin hade emitterat pa.

Under september emitterade Genova nya grona hybrid-
obligationer om 300 Mkr med en rorlig rinta om 3m Stibor +
550 baspunkter. Samtidigt aterkdptes befintliga utestdende
hybridobligationer till ett nominellt belopp om 342,5 MKr.

Under november emitterade Genova ytterligare grona
seniora icke sdkerstillda obligationer om 100 MKkr till en kurs
motsvarande en rorlig rdnta om 3m Stibor + 375 baspunkter,
vilket motsvarade en ny lagsta niva. Samtidigt aterkoptes
befintliga utestiende hybridobligationer till ett nominellt
belopp om 40 MKkr.

Vid inledningen av 2024 uppgick total volym utestaende
hybridobligationer till 800 MKkr. Efter aterképen och nyemis-
sionen som genomforts under &ret uppgar total volym utesta-
ende hybridobligationer till 556 Mkr. Genova har fortsatt som
ambition att minska volymen utestdende hybridobligationer.

Under november inledde Genova ett program for aterkdép
av egna aktier och ett aterkép gjordes till ett belopp om 29,8
MKr till en kurs om 49,60 kr per aktie.

Genova refinansierade under aret banklan om 3 700 Mkr,
varav 350 MKkr utgors av en revolverande kreditfacilitet och 75
Mkr utgdrs av en checkrikningskredit.

Kapitalstruktur
31december 2024

Mkr % .
Eget kapital, Mkr
15000 100
|
12 000 80 Skulder, Mkr

60

Belaningsgrad, %
40
—

20 Soliditet, %

Kreditforfallostruktur
31december 2024

Mkr
2000
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1000 Langsiktig bankfinansiering, Mkr

750
500

Obligationslan, Mkr
250

2019 2020 2021 2022 2023 2024
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Likviditet och outnyttjade faciliteter
Koncernens likviditet inklusive byggnadskreditiv uppgick till
1047 MKr. I beloppet ingar kassa med 152 MKr, outnyttjade
revolverande krediter och checkrédkning om totalt 588 Mkr
samt 307 MKkr av beviljade byggnadskreditiv som dnnu ej ar

utnyttjade.

Utdver ovanstdende outnyttjade faciliteter har Genova efter
arets utgang fatt investeringsstdd om 37 MKr utbetalt samt till-
forts ytterligare 82 Mkr vid frantrddet av Handelsmannen 1.

Réintebindning

Under aret ingicks rdnteswapavtal om totalt 1780 Mkr med en

genomsnittlig fast rdnta om 2,48 procent med en genomsnittlig

16ptid om cirka 6 ar. Per 31 december 2024 hade koncernen 12
rédnteswapavtal om totalt 3 930 Mkr med en genomsnittlig fast
rdnta om 2,46 procent och totalt var 66 procent av utnyttjade
14n i kreditportfoljen réntesikrad. Den genomsnittliga rinte-

bindningstiden uppgick till 2,6 &r exkluderat byggnadskreditiv.

Réanteforfallostruktur
31december 2024

Kreditforfallostruktur

31december 2024

Belopp, Snittranta’, Andel, Kreditavtal, Utnyttjat, Ej utnyttjat,
Loptid Mkr %o % Loptid Mkr Mkr Mkr
2025 2885 8,29 46 2025 1827 1827 =
2026 600 2,52 9 2026 1758 1621 137
2027 14 3,28 2027 1310 940 370
2028 1050 2,38 17 2028 1583 1233 350
2029 680 2,65 1 2029 698 698 =
2030 800 2,43 13 2030 = = =
2031 300 2,25 5 2031 = = =
>2031 - - - >2031 il n -
Totalt 6329 5,12 100 Totalt 7186 6329 857
Totalt, exklusive Varav byggnadskreditiv 944 637 307
byggnadskreditiv 5692 4,98 -
1) | snittrantan for innevarande ar ingar marginalen fér den rérliga delen av skuldportféljen
samt den rorliga delen av ranteswapparna vilka dock ej inkluderar nagon kreditmarginal da
dessa handlas utan marginal. Har ingar aven obligationslan om 650 Mkr med kreditmargi-
nal 5,95 procent respektive 550 Mkr med kreditmarginal 4,15 procent.
Ovriga finansiella instrument
31december 2024
Emissions- Forfallo- Nominellt Rante- Aktuell Konverterings-
datum datum belopp, kr Rantebas marginal, % ranta, % kurs, kr/aktie
Hybridobligationer 2021-03-05 2026-03-05' 256 250 000 Stibor 3M 6,75 9,29 -
Hybridobligationer 2024-09-24 2028-09-04' 300000000 Stibor 3M 5,50 8,04 -
Konvertibler 2024-03-19 2029-03-19 200 000 000 Fast rénta - 6,75 48,10

1) First Call Date.
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Koncernens rapport over
forandringar i eget kapital

N

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 77
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 1244 32,8 157,2
Ovrigt totalresultat - - -
Summa totalresultat 124,4 32,8 157,2
Transaktioner med dgare
Transaktioner med innehav utan bestamman-
de inflytande -8,2 -8,2
Emission hybridobligation 300,0 300,0
Emissionskostnader hybridobligation -17,9 -17,9
Aterkop hybridobligation? -543,8 -543,8
Optionsdel konvertibellan 49,7 49,7
Utdelning hybridobligation -69,7 -69,7
Aterkop stamaktier -29,8 -29,8
Valutakurseffekt -2,5 -2,5
Utgaende balans per 31december 2024 45 613 54,7 1652,6 1061,6 556,3 821,0 4146,1

1) Rattelse av fel hanfor sig till Jarngrindens forvarv av en fastighet under 2022 dar en felaktig férdelning av fastighetsvarden gjordes i samband med férvarvet.
Foérutom eget kapital har projekteringsfastigheter och uppskjuten skatteskuld paverkats av rattelsen, i 6vrigt har inga balansposter paverkats.

2) Per 31december har bolaget hybridobligationer i eget férvar till ett nominellt varde om 54 3,8 Mkr.
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Kassaflodesanalys for koncernen

Mkr 31dec 2024 31dec 2023
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 139,5 60,6
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet -54.4 46,1
Ovriga kostnader -7.8 1,2
Betald skatt -1,7 -6,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandring av rorelsekapital 75,5 88,9
Forandringar i rérelsekapital
Férandring kundfordringar -1,4 10,9
Forandring 6vriga rorelsefordringar -32,7 55,3
Forandring leverantorsskulder -67,5 -9,1
Forandring dvriga rorelseskulder 1091 -70,7
Kassafl6de fran den Iopande verksamheten 83,0 75,3
Kassafl6de fran investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter och projekt -917,4 -812,4
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -2,6 -0,5
Forsaljning av fastigheter 213,4 705,9
Investeringar i dotterforetag - -41,4
Utdelning fran intresseforetag 61,1 373
Férandring av ovriga finansiella anlaggningstillgangar 39,4 -8,0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -606,0 -119,2
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Nyemission stamaktier - 200,0
Emissionskostnader stamaktier - -2,6
Aterkop stamaktier -29,8 =
Nyemission hybridobligation 282,1 -
Aterkop hybridobligation -543,8 0,0
Upptagna lan -3078,6 1567,6
Amortering av lan 3830,0 -1609,2
Lamnad utdelning’ -69,7 -85,2
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 390,3 70,7
Periodens kassafléde -132,6 26,8
Likvida medel vid periodens bdrjan 284,5 257,7
Likvida medel vid periodens slut 151,9 284,5
* Ovriga poster ej kassapaverkande

Aterlaggning av avskrivningar 8,0 72

Resultat fran andelar i joint ventures -46,3 16,4

Upplupen ranta -16,2 22,5

-54,4 46,1

Erhallen ranta 10,1 6,4
Betald ranta -216,3 -160,5

1) Varav 69,7 Mkr (85,2) avser ranta pa hybridobligation.
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Segmentsrapportering

Jan-dec 2024 Jan-dec 2023

Fastighets- - Ej Fastighets- B Ej
Mkr forvaltning Ovrigt fordelat Totalt forvaltning Ovrigt fordelat Totalt
Hyresintékter 507,8 507,8 503,0 503,0
Summa intédkter 507,8 507,8 503,0 503,0
Fastighetskostnader -138,9 -138,9 -135,4 -135,4
Summa fastighetskostnader -138,9 -138,9 -135,4 -135,4
Driftséverskott/resultat fran nypro-
duktion 369,0 369,0 367,6 367,6
Central administration =221 -36,0 -58,1 -21,8 -35,5 -57,3
Resultat fran andelar i joint ventures 46,3 46,3 -16,4 -16,4
Finansnetto -217,6 -217,6 -233,3 -233,3
Resultat fran nyproduktion bostader - - 40,0 40,0
Ovriga kostnader -7,8 -7,8 -1,2 -11,2
Vardeférandringar fastigheter 72,6 72,6 -530,3 -530,3
Vardeférandringar derivat 12,8 12,8 -50,0 -50,0
Valutakurseffekt fastighet 1,7 1,7 12,3 12,3
Resultat fére skatt 262,6 -43,9 218,7 -472,0 -6,7 -478,7
Segmentspecifika tillgangar
Forvaltningsfastigheter 8120,8 8120,8 7679,9 7679,9
Pagaende nyanlaggningar 245,2 245,2 878,0 878,0
Projekteringsfastigheter 1613,5 1613,5 1298,0 1298,0
Pagaende bostadsprojekt 23,9 23,9 42,6 -
Andelar i joint ventures 701,4 701,4 569,5 569,5
Segmentspecifika investeringar
Forvarv och investeringar i fastigheter 432,2 432,2 1011 1011

Segmentsredovisning
Foretagsledningen har identifierat rorelsesegment utifrdin den ~ Motsvarande géller de tillgdngar och skulder som redovisas

interna rapporteringen till foretagets hogste verkstillande per segment och som framgar av koncernens rapport éver
beslutsfattare, vilken av koncernen identifierats som kon- finansiell stillning. Foretagsledningen ser I6pande éver hur
cernens VD. Utifrdn den interna rapporteringen organiseras, den interna rapporteringen kan utvecklas. I takt med att
styrs och rapporteras verksamheten genom tva rorelseseg- antalet forvaltade hyresbostdder 6kar kommer ocksa rappor-
ment: Fastighetsforvaltning och Ovrigt. Rérelsesegmentet tering och segmentsredovisning utokas. I nuldget bedéms en
Forvaltningsfastigheter konsolideras enligt samma principer volym om 1 000 hyresbostéder vara rimlig for att utgora ett
som koncernen i sin helhet. Intdkter och kostnader som nytt segment. Per 31 december 2024 uppgar volymen till 447
redovisas for respektive rorelsesegment &r faktiska kostnader. hyresbostéder.
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Moderbolagets resultatrakning

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
Mkr 2024 2023 2024 2023
Nettoomsattning 8,8 74 2,4 2,2
Summa rérelsens intakter 8,8 74 2,4 2,2
Ovriga externa kostnader -7,3 -37,0 -2,4 -31,8
Personalkostnader -12,3 -9,56 -3,2 -2,2
Summa rorelsens kostnader -19,6 -46,5 -5,5 -34,1
Rorelseresultat -10,8 -39,1 -3,1 -31,9
Nedskrivningar av andelar i koncernforetag -182,6 -256,4 -182,6 -256,4
Ranteintakter och liknande resultatposter 293,2 248,2 281,8 198,3
Rantekostnader och liknande resultatposter -176,3 -155,5 -88,0 -70,7
Resultat fran finansiella poster -76,5 -163,6 8,0 -128,8
Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag 38,9 38,9
Resultat fore skatt -76,5 -163,9 8,0 -121,8
Skatt pa arets resultat -51 - -51 -
Periodens resultat -81,6 -163,9 2,9 -121,8
Ovrigt totalresultat for perioden - - - -
Summa totalresultat fér perioden -81,6 -163,9 2,9 -121,8
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Moderbolagets balansrakning

Mkr 31dec 2024 31dec 2023
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 818,2 818,2
Uppskjutna skattefordringar 17,3 22,4
Fordringar hos koncernféretag 24371 1743,6
Summa finansiella anlaggningstillgangar 3272,6 2584,2
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 66,8 521
Aktuella skattefordringar 0,2 -
Ovriga fordringar 41 45
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 4.6 1,2
75,8 57,8
Likvida medel 22,7 1,3
Summa omsittningstillgangar 98,5 69,1
SUMMA TILLGANGAR 3371,1 2653,3
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa totalresultat for perioden
Bundet eget kapital
Aktiekapital 54,7 54,7
Summa bundet eget kapital 54,7 54,7
Fritt eget kapital
Overkursfond 1004,8 1004,8
Balanserat resultat -881,3 -600,0
Periodens/arets resultat -81,6 -163,9
Summa fritt eget kapital 42,0 240,9
Hybridobligation 556,3 800,0
Summa eget kapital 653,0 1095,6
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 30,0 400,0
Obligationslan 1186,2 4925
Konvertibla skuldebrev 200,0 -
Skulder till koncernféretag 1219,9 592,3
Summa langfristiga skulder 2636,1 1484,8
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 51,9 14,0
Leverantorsskulder 0,4 1,5
Skulder till koncernféretag 14,8 37,4
Ovriga skulder 0,4 2,9
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 14,4 17,1
Summa kortfristiga skulder 81,9 72,9
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 3371,0 2653,3
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Moderbolagets rapport over
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
Omféring i ny rakning -163,8 163,8 -
Periodens resultat -81,6 -81,6
Summa totalresultat -81,6 -81,6
Transaktioner med dgare
Aterkop hybridobligation -543,8 -543,8
Emission hybridobligation 300,0 300,0
Emissionskostnader hybridobligation -17,9 -17,9
Utdelning hybridobligation -69,7 -69,7
Aterkop stamaktier -29,8 -29,8
Utgaende balans per 31december 2024 54,7 1004,8 -881,2 -81,6 556,3 653,0
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Aktien och agarforhallanden

Genova har ett aktieslag, stamaktier, som
noterades p&4 Nasdaq Stockholm i juni
2020. Genova hade vid arets slut 1774
aktiedgare. Sista betalkurs for aktien

den 31 december 2024 uppgick till 42,00
kr. Per den 31 december 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 ar att frimja
aktiens likviditet och atagandet sker inom
ramen for Nasdaq Stockholms regler
kring likviditetsgaranti. Det innebér att
likviditetsgaranten kvoterar Rop- respek-
tive siljvolym motsvarande minst 75 000
kronor med en spread om maximalt 4
procent mellan kdp- och séljkurs.

I mars emitterade Genova seniora
icke-sékerstéllda konvertibler till ett
belopp om 200 Mkr. Konvertiblerna
forfaller till betalning i mars 2029 och
kommer att kunna konverteras till
stamaktier till en konverteringskurs om
48,10 kronor per aktie. Konvertiblerna
motsvarar totalt 4 158 004 stamaktier vid
full konvertering.

Aktiedgare

31december 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 3755502 8,2 8,2
Swedbank Robur Fonder 3500000 7.7 7.7
Avanza Pension 3085648 6,8 6,8
Michael Moschewitz (via bolag) 2170 000 4.8 4.8
Capital Resarch and Management 2045950 4,5 4.5
Skandia 1499154 3,3 3,3
The Bank of New York Mellon SA/NV 532676 1,2 1,2
Cancerfonden 425000 0,9 0,9
Roosgruppen 230000 0,5 0,5
Futur Pension 212466 0,5 0,5
SEB Investment Management 208512 0,5 0,5
Knut Ramel 150 000 0,3 0,3
PSG Capital AB 139028 0,3 0,3
Summa dvriga dgare 1644394 3,6 3,6
Summa 45013329 98,7 98,7
Antal aktier i eget innehav 600 000 1,3 1,3
Summa 45 613 329 100,0 100,0
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Ovriga upplysningar

Organisation

Medelantalet anstéllda i organisationen
uppgick under aret 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.
Karaktéren 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 héllas i Stockholm
den 5 maj 2025.

Incitamentsprogram

Genova har ett incitamentsprogram
som l6per fran 2023 till 2026. Ytterligare
information om villkoren for program-
met finns i rsredovisningen fér 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 4r en integrerad
del av beslutsfattande inom Genova. De
risker som Genova bedémer som mest
vésentliga kan indelas i kategorierna
omvérldsrisker, verksamhetsrelaterade
risker, finansiella risker och hallbarhets-
risker. Mer information om Genovas
risker aterfinns i &rsredovisningen for
2023 pé sidorna 43-47.

Redovisningsprinciper

Genova tillimpar International Finan-
cial Reporting Standards (IFRS) sddana
de antagits av EU. Denna bokslutskom-
muniké har uppréttats i enlighet med
IAS 34, Delérsrapportering. Upplys-
ningar enligt IAS 34.16A framkommer
forutom i de finansiella rapporterna och
dess tillhdrande noter dven i 6vriga delar
av bokslutskommunikén. Moderbolagets
redovisning dr upprittad i enlighet med
RFR 2, Redovisning for juridiska perso-
ner och &rsredovisningslagen. Samma
redovisnings- och vérderingsprinciper
har tilldmpats som i senaste arsredovis-
ningen, se not 2 i Genovas arsredovis-
ning 2023.

Intikter

Intikter frAn avtal med kunder avser
intékter fran forsiljning av varor och
tjdnster frdn Genovas ordinarie verksam-
het. Intékten redovisas nir kontroll over-
gar till kunden for de varor eller tjdnster
som bolaget beddmt vara distinkta i ett
avtal och speglar den ersittning som fore-
taget forvintar sig att ha ratt 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 i arsredovisningen 2023.

Revisorernas granskning

Denna bokslutskommuniké har ej varit
foremal for oversiktlig granskning av
bolagets revisorer.

Styrelsens och verkstillande
direktorens intygande

Styrelsen och den verkstéllande direkto-
ren forsikrar att bokslutskommunikén
ger en rattvisande dversikt av moder-
bolagets och koncernens verksamhet,
stéllning och resultat samt beskriver
vésentliga risker och osédkerhetsfaktorer
som moderbolaget och de féretag som
ingdr i koncernen star infor.

Stockholm den 19 februari 2025

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

VD

Finansiell kalender

Arsdredovisning 2024

For ytterligare information, vinligen kontakta:

Delarsrapport januari-mars 2025

Arsstamma

e-post: michael.moschewitz@genova.se

31 mars 2025 Michael Moschewitz, VD
5 maj2025 mobil: 0707 13 69 39
5 maj 2025

Delarsrapport januari-juni 2025

Henrik Zetterstrom, CFO

e-post: henrik.zetterstrom@genova.se

15 augusti 2025

Delarsrapport januari-september 2025

27 oktober 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 19 februari 2025 kl. 08:30 CET.

Genova Bokslutskommuniké januari-december 2024

31



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.

Driftsdverskott

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

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

Definitioner

Forvaltningsresultat

Resultat fore vardeférandringar, 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
vardeférandringar.

Forvaltningsresultat hanfoérligt till
aktiedagare per aktie

Forvaltningsresultat reducerat med under
perioden betalning for hybridobligation i
forhallande till det vagda genomsnittliga
antalet utestaende aktier under perioden.
Forvaltningsresultat per aktie anvands for att
belysa aktiedgarnas andel av forvaltningsre-
sultat per aktie.

Hyresvérde

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

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

32 Genova Bokslutskommuniké januari-december 2024

Projekteringsfastigheter
Avser fastigheter for vidareutveckling.

Resultat per aktie

Periodens/arets resultat reducerat med
under perioden betalning for hybridobliga-
tion, i forhallande till det vagda genomsnitt-
liga antalet utestaende aktier under perio-
den. Resultat efter skatt per aktie anvands
for att belysa aktiedgarnas 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 kansligt bolagets
resultat ar for ranteférandringar.

Soliditet

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

Uthyrbar yta
Total yta i kvm som &r tillganglig for uthyrning.

Overskottsgrad

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



Alternativa nyckeltal

Belaningsgrad
Mkr 31dec 2024 31dec 2023
Upplaning fran kreditinstitut 5265,2 57674
Obligationslan 1186,2 4925
Checkrakningskredit 51,9 14,0
Likvida medel -151,9 -284,5
Totalt 6351,4 5989,3
Balansomslutning 11652,2 11572,3
Belaningsgrad, % 54,5% 51,8%
Réntetdckningsgrad
Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
Mkr 2024 2023 2024 2023
Driftsoverskott 369,0 367,6 86,2 86,9
Central fastighetsforvaltning -221 -23,2 -5,0 -6,0
Totalt 346,9 344,4 81,2 80,9
Finansnetto -217,6 -233,3 -63,7 -56,7
Ovr finansiella kostnader 20,0 22,9 6,1 10,0
Justerat finansnetto -197,6 -210,4 -47,6 -46,7
Réantetackningsgrad, ggr 1,8 1,6 1,7 1,7

Avstamning av alternativa nyckeltal finns aven tillganglig pa Genovas webbplats, www.genova.se.
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Besoksadresser
Huvudkontox Genova Gallery
Smalandsgatan 12, Sysslomansgatan 9,
111 46 Stockholm 753 11 Uppsala
genova.se
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