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Perioden i sammandrag

Helaret januari-december 2023

Kvartalet oktober-december 2023

Hyresintakterna uppgick till 503,0 Mkr (394,7), en 6kning
med 27 procent.

Hyresintakterna uppgick till 125,9 Mkr (108,7), en 6kning
med 16 procent.

DriftsOverskottet uppgick till 367,6 Mkr (277,8), en 6kning
med 32 procent.

Driftsoverskottet uppgick till 86,9 Mkr (71,7), en 6kning med
21 procent.

Forvaltningsresultatet minskade med 50 procent till

60,6 Mkr (120,8), varav forvaltningsresultat hanforligt till
aktieagarna uppagick till -22,3 Mkr (64,3), motsvarande
-0,49 kr (1,53) per aktie. Exklusive vardeforandringar i joint
ventures och intresseféretag uppgick forvaltningsresultatet
till 88 Mkr (97).

Forvaltningsresultatet minskade med 28 procent till 18,1 Mkr
(25,2), varav forvaltningsresultat hanforligt till aktiedgarna
uppgick till -3,9 Mkr (9,2), motsvarande -0,08 kr (0,22)

per aktie. Exklusive vardefordndringar i joint ventures och
intresseforetag uppgick forvaltningsresultatet till 23 Mkr (26).

Arets resultat uppgick till -416,0 Mkr (255,9), motsvarande

Kvartalets resultat uppgick till -214,8 Mkr (-159,8),
motsvarande -5,31kr (-4,03) per aktie.

-11,73 kr (3,98) per aktie. Minskningen hanfor sig framst till
negativa vardeforandringar pa fastigheter om -530,3 Mkr
och 6kade rantekostnader.

Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktiedgarna
minskade med 10 procent till 3 219,8 Mkr (3 584,1),
motsvarande 70,59 kr (85,38) per aktie.

Styrelsen foreslar att arsstamman beslutar att ingen
utdelning lamnas for rakenskapsaret 2023.

8 756

Bostadsbyggratter

9 899 Mmia

Fastighetsvarde

1) Varav pagaende byggnation och planerade projekt om 2 219 Mkr.

51,8 %

Belaningsgrad

70,59 kr

Langsiktigt substansvarde
hanforligt till aktiedgarna per aktie

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

2023 2022 2023 2022

Hyresintékter, Mkr 503,0 3947 125,9 108,7
Driftsoverskott, Mkr 367,6 277,8 86,9 7
Forvaltningsresultat, Mkr 60,6 120,8 18,1 25,2
Forvaltningsresultat hanforligt till aktieagarna per aktie, kr -0,49 1,53 -0,08 0,22
Bostédder under byggnation, antal 625 1006 625 1006
Fardigstallda bostader, antal 289 179 146 113
Nettoinvestering, Mkr 118,3 717,2 -275,7 63,4
Belaningsgrad, % 51,8 50,7 51,8 50,7
Belaningsgrad fastigheter, % 60,5 59,1 60,5 59,1
Soliditet, % 37,2 38,4 37,2 38,4
Rantetéckningsgrad, ggr' 1,6 2,0 1,7 1,9
Langsiktigt substansvarde, Mkr 4812,3 5134,0 4812,3 5134,0
Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktiedgarna, Mkr 3219,8 3584,1 3219,8 35841
Totalt antal utestdende aktier, tusental 45613 41977 45613 41977
Langsiktigt substanvarde hanforligt till aktieagarna per aktie, kr 70,59 85,38 70,59 85,38

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

Fjarde kvartalet

» I oktober avyttrades en fastighet i
Uppsala till ett underliggande fastig-
hetsviarde om 50 MKr, vilket &r i linje
med bokfort virde.

« I oktober slutférdes avyttring av tva
fullt uthyrda hotellfastigheter i Palma.
Fastigheterna avyttrades for cirka 35
MEUR, motsvarande cirka 400 Mkr.
Avyttringen tillférde Genova betydande
likviditet och stirkte balansrdkningen.

« I oktober skedde en slutgiltig avbetal-
ning av bolagets utestdende obligation
2019/2023 med forfall den 30 septem-
ber 2023.

« I november emitterades seniora icke
sdkerstéllda grona obligationer om
500 Mkr. Obligationerna 16per med en
rorlig rinta pa 3m Stibor + 595 rinte-
punkter och forfaller i november 2026.

Inovember genomférdes fortida
inlésen av bolagets utestdende obliga-
tioner 2020/2024. Totala obligations-
skulden har minskat fran cirka 1300
MkKkr till 500 Mkr med positiv effekt pa
finansnetto och intjaning.

Under fjarde kvartalet refinansierades
banklan om cirka 450 Mkr med en
genomsnittlig kapitalbindningstid
om 1,8 ar.
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« Rinteswappar om 850 Mkr som l&per
med en genomsnittlig fast rinta om
cirka 2,50 procent samt 16ptid om 3,6
ar tecknades under kvartalet.

Hindelser efter kvartalets utgang

« Efter periodens utgang har Genova
tecknat ytterligare en ranteswap om
500 Mkr med en fast rinta om 2,58
procent som I&per ut i januari 2030.
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VD-kommentar

2023 var ett utmanande ar som Genova tog sig igenom pé ett bra sitt med ett starkt
operativt arbete inom savil var fastighetsforvaltning som projektutveckling. Vi hade
under aret ett tydligt fokus pé att sikerstilla god likviditet, hantera obligationsforfall
samt minska vara finansiella kostnader. Infor 2024 finns det anledning att vara forsiktigt
optimistisk. Genova fiardigstidller under det kommande aret cirka 400 miljocertifierade
hyresbostidder for egen forvaltning med en arshyra om cirka 46 Mkr samtidigt som bade
styrrdntan och inflationen sannolikt har passerat toppen.

Hyresintdkterna 6kade under heldret
med 27 procent och driftnettot med

32 procent, fraimst som en effekt av ett
storre fastighetsbestdnd och fardig-
stdllda projekt. Forvaltningsresultatet
tyngdes av negativa vardeférdndringar
i intresseféretag samt hogre rantekost-
nader och sjonk till 61 Mkr. Exklusive
véardefordndringar i joint ventures och
intresseforetag uppgick férvaltningsre-
sultatet till 88 Mkr jAmfort med 97 Mkr
foregdende ar. Vi redovisar negativa
vardeforandringar fran forvaltnings-
fastigheterna om -530 MKr, framfor allt
som en foljd av 6kade avkastningskrav.
Substansvirdet per aktie minskade med
10 procent till 70,59 kr per aktie.

Finansiering

Vi har under 2023 genomfort ett flertal
atgarder for att minska skuldsittning,
sidnka finansieringskostnaderna och
stérka likviditeten. Under aret har vi rest
nytt eget kapital om cirka 200 Mkr samt
genomfort forsdljningar av fastigheter for

cirka 550 Mkr som frigjort cirka 450 MKr i
likviditet. Efter hantering av obligations-
forfall under aret sker nésta obligations-
forfall forst i november 2026. Totala
obligationsskulden har minskat fran
cirka 1300 MKkr till 500 Mkr med positiv
effekt p4 finansnetto och intjining och
belaningsgraden uppgar till 52 procent.

Genova har historiskt arbetat med kort
rantebindning. Under aret arbetade vi
aktivt med att skapa béttre forutsidgbar-
het i vara kassafléden genom rintebind-
ning via derivat, vilket kommer ge en
positiv pAverkan i nuvarande rantemiljo.
Under 2023 rédntesdkrade vi ndrmare
2150 MKkr till en genomsnittlig rdnta om
cirka 2,5 procent med en aterstiende
16ptid om cirka 4 4r.

Forvaltning

Forvaltningsportfoljen utvecklades vil
under aret med ett antal bra nyuthyr-
ningar och en fortsatt hdg uthyrnings-
grad. Indexjusteringen av hyror fran
januari 2024 kommer stirka var intjining
med nérmare 30 Mkr. Det blir viktigt
under det kommande aret att f6lja port-
foljen och hyresgisterna mot bakgrund
av en utmanande konjunktur. Genova
har en stabil fastighetsportfolj med
tonvikt pa Storstockholm och Uppsala-
regionen dir 6ver 60 procent av intak-
terna kommer fran samhallsfastigheter,
bostédder och dagligvaruhandel med en
snitthyra om cirka 1 500 kr per kvm.

Investeringar

Vi fortsatte under ret att investera

i hallbar nyproduktion for att driva
I6nsam framtida tillvéxt. Under 2024
fardigstéller vi nirmare 400 hyresbosti-
der for egen langsiktig férvaltning med
en arshyra om cirka 46 Mkr, samtliga
med planerad miljocertifiering enligt
Svanen. I Viby i Upplands-Bro driver vi
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ett storre stadsutvecklingsprojekt under
2024 och framat. Efter arets utgadng har
detaljplan for projektet Ekeby i Uppsala
for ndrmare 90 ldgenheter vunnit laga
kraft. Vi kommer fortsitta att prioritera
arbete med detaljplaner i var byggritts-
portfdlj, vilket kommer skapa betydande
virden f6r Genova som vi avser realisera
antingen genom egen projektutveckling
eller via avyttringar av byggratter.

Vart dotterforetag Jirngrinden hade
en fin utveckling under aret som bidra-
git positivt till Genovas intjdning. Ett
antal bostadsprojekt fardigstdlldes och
frantrdddes och byggnation av Apoteas
nya centrallager i Varberg paborjades,
en byggnad som kommer utrustas med
solcellsanldggning och miljocertifieras
enligt Miljobyggnad Silver.

Framatblick

Vi verkar fortsatt i en osdker makromiljo
men med en férvintad sinkning av
styrrdntan under det kommande aret
finns férutsittningarna for en vindning
uppat i férvaltningsresultat fér Genova.
Vi kommer fortsitta investera i l1dnsam
projektutveckling utifran vara byggritter
med ldga ingdngsvirden och i ldgen dar
det finns stor efterfragan. Nér intresset
for bostadsbyggande vander uppét igen
ser vi &ven mojligheter till avyttring av
byggrétter for att stdrka likviditeten.
Sammantaget har Genova en stadig posi-
tion nér vi gir in i 2024, med mdojligheter
att agera pa viardeskapande mojligheter
som uppstér.

Avslutningsvis vill jag rikta ett stort
tack till mina medarbetare for deras
stora engagemang och dedikerade arbete
under aret och till vira aktiedgare som
tror pd och mojliggdr Genovas fortsatta
utveckling.

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
tillvaxtorter och genom dotterforetaget Jirngrinden dr vi verksamma i Vastsverige.

10,26
b 9,90
Uppsala \
Knivsta
o
Enkoping Norrtélje A 7,96
[ J
Stockholm 120,8

Nykoping

) 99,2
536 %%
4,42
Ulricehamn
Géteborg Boras 60;8
[ 40,8
2,60 :
Varberg L?B o
Halmstad 33,9 15,7
[}
Forvaltningsfastigheter . o
Malmé ® Pagaende byggnation . FaStlghetsvarde’ Mdkr

Planerade projekt

o Forvaltningsresultat, Mkr

o . . o o . o ST
Forvaltningsfastigheter Pagaende projekt och Byggrattsportfolj
projekteringsfastigheter
43% 5% 3%
Kommersiella Kommersiella 25% Kommersiella
fastigheter 22% fastigheter Bostadsratter fastigheter
Bostadsratter —Za
4% 6%
o Sambhélls- Sambhalls-
57% fastigheter fastigheter
Samhélls-
fastigheter’ 69% 66%
Hyresbostader Hyresbostader
Fastighetsvirde Fastighetsvirde Uthyrbaryta
Totalt7 680 Mkr Totalt2 219 Mkr Totalt 566 Tkvm

1) Varav 240 hyresbostader
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Finansiella mal

Langsiktigt substansvirde

Uppna en genomsnittlig arlig tillvaxt i 44 o/
/0

langsiktigt substansvarde per aktie om

minst 20 procent (inklusive eventuella

2019-2023
vardeodverforingar till aktiedgarna) 6ver en
konjunkturcykel.
Kr
100
80
60
|
40 a .
Langsiktigt substans-
20 varde per aktie, Kr

Genomsnittlig arlig tillvaxt

Forvaltningsresultat

Uppna en genomsnittlig arlig tillvaxt

i forvaltningsresultatet per aktie (fore
utdelning) om minst 20 procent 6ver en
konjunkturcykel.

98 %

2019-2023

25
20
1,5
1,0
0,5 I
0,0 Forvaltningsresultat
s |

2019 2020 2021 2022 2023

Soliditet

Soliditeten ska over tid
uppga till minst 35 procent.

37,2 %

31dec 2023

per aktie, Kr
2019 2020 2021 2022 2023

Belaningsgrad fastigheter

Ani i = v
Belapmgsgrad fastigheter GO,D o
ska over tid understiga

51,8 %

31dec 2023 31dec 2023

Genomsnittlig arlig tillvaxt

65 procent' Belaningsgrad Belaningsgrad
fastigheter
% %
50 100
|
B -EE--EE-mm- Ml 8 Belaningsgrad
30 g C000C00000000R000000000000000000 Begrinsning fastigheter, %
20 — 40
10 Soliditet, % 20 Belaningsgrad, %
2019 2020 2021 2022 2023 2019 2020 2021 2022 2023
Réntetackningsgrad

Rantetdckningsgraden ska
over tid dverstiga 2,0 ganger.

1,6 gar

Jan-dec 2023

ggr

25

2,0 secccccccccccccsscsccssscccccccce Mal

15

10 —
05 Rantetackningsgrad, ggr

2019 2020 2021 2022 2023
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Utdelningspolicy

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

kan medfora en Iag eller utebliven utdelning pa aktier.
Langsiktigt ska utdelningen pa aktierna uppga till 50 procent av
forvaltningsresultatet hanforligt till aktiedgarna.



Operativa mal

Pagaende byggnation Fastighetsvarde
Pagaende byggnation av ()'25 Fastighetsbestandets varde ska 9,9 Mdkr
egenproducerade bostader ska vid utgangen av ar 2025 uppga

. . . 31dec 2023 31dec 2023
uppga till minst 1000 bostader till 20 miljarder kronor.

per ar vid utgangen av ar 2024.

1200 20 eececscsceccssssecccscsssscscscss Mal
@) 0O0O000O00000000000000F 00000000 Mal
15

800
600 — 10 —
400 Egenproducerade 5 Fastighetsvarde pa
200 bostéder, antal balansdagen, Mdkr

2019 2020 2021 2022 2023 2019 2020 2021 2022 2023
Hyresintidkter

. .. o - —
Hyresintakterna fran bostads- och 55 %

JJ o

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

31dec 2023

............................ < Mal

20 —
10 Hyresintakter, %

2019 2020 2021 2022 2023

ova Hbksluggkom Iké januarjtdece tber2023




Hallbarhetsmal

Gron finansiering

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

Férdelning Gront ramverk

Andel grénfinansiering

28% %
Grona hybrid- 54% 100
obligationer Grona banklan 80
60
40
20

18%

26%

2021

seessssssececessesesececessssnses

2022

Mal —

Nyproduktion, %

10% I

1% Grénalanoch
23%

SEe hybridobligation, %

2023

Grona
obligationer . o L. X i
Bolaget véljer att synliggora de pagaende nyproduktioner som vid
fardigstéllande och slutplacering kommer att ha en gron klassificering.
Miljocertifiering Klimatmal

All nyproduktion ska vara miljocertifierad. Darutéver ska alla forvaltningsfastigheter som ags och

forvaltas langsiktigt (exkl. Jarngrindens) miljocertifieras fram till utgangen av ar 2023.

Utslapp av vaxthusgaser
ska minska med 42
procent till 2030 fran 2021

Forvaltningsfastigheter Byggnation ars nivéer inom scope
Kvarstaende/ Pagaende 1och scope 2. Utslapp

Certifiering Certifierade  Pagaende Planerade planarbete Totalt Pagaende i scope 3 ska matas
Svanen 3 3 3 och minskas. Malet har
Green Building 2 2 validerats och publicerats
Miljsbyggnad av Science Based Target
iDrift initative. Uppfdljning

Silver 16 1 27 av malet kommer att

Brons 1 1 ske arsvis med start i
Certifieras ej 27 27 hallbarhetsrapporten for
Summa 22 1 o 27 60 3 2023.

En utvardering om miljocertifiering av Jarngrindens 21 forvaltningsfastigheter har inletts under 2023.

Hallbarhetsarbete

Hallbarhetsstrategi

Genovas hallbarhetsstrategi och 6ver-
gripande vision &r att skapa och forvalta
attraktiva och hallbara miljéer 1angsik-
tigt. Hallbarhetsstrategin dr indelad i

tre Overgripande omraden; att bygga

och forvalta for framtidens miljoé och
klimat, 1dngsiktig stadsutveckling samt
att bedriva en héllbar affarsverksamhet.
Under 2022 utvecklade Genova mal for
att minska sina utsldpp, 6ka andelen
befintliga fastigheter som dr miljocertifie-
rade samt 6ka andelen gron finansiering.

Gront finansieringsramverk

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

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

av fastigheten och mdjliggora bittre
lanevillkor.



Héndelser under aret
Genova har satt klimatmal som valide-
rades och publicerades av Science Based
Target initative under aret. Malet &r att
minska bolagets utsldpp av vixthusgaser
med 42 procent till 2030 fran 2021 ars
nivaer inom scope 1 och scope 2, samt att
méita och minska utsldpp i scope 3.

For att minska Genovas klimatavtryck
har ett aterbruksprojekt, som innebér
att man utvirderar moéjligheten att stélla
om frén kontor till skola i befintlig bygg-
nad, utan att riva och bygga nytt genom
planliggning, paborjats. Andra exempel
ar att Genova, i och med forvirvet av
Jarngrinden, dger ett vindkraftverk utanfor
Kalmar som har kapacitet att forse hela
Jarngrindens verksamhet med férnybar el.

Energieffektiviserande atgirder som
vidtagits i 6vrigt innefattar installation av
rorelsestyrda belysningssystem, solceller
patak, 6verging till gron el och fjarrvirme
samt bergvarme.

Under aret har vi fortsatt stotta
organisationen Maskrosbarn och vi ar
samarbetspartner med Stiftelsen Lix-
hjilpen. Aven Jirngrinden stéttar sedan
tidigare flertalet olika initiativ sdsom
idrottsforeningars engagemang i samhél-
let, Destination Gymnasiet, Biofamiljen
samt konstmuseum. Initiativen har alla
till syfte att bidra till en hillbar samhélls-
utveckling.

Under det fjirde kvartalet har Genovas
arbete med miljocertifieringar fortsatt
och tio férvaltningsfastigheter har

godkénts enligt Miljobyggnad iDrift, niva
Silver. Sammanlagt har 16 fastigheter
certifierats under aret. Genova har sedan
2022 arbetat hart och fokuserat med certi-
fieringsprocesser men pa grund av langre
anpassnings- och utvirderingstider &n
berdknat har Genova inte uppnétt det
satta malet om att alla forvaltningsfast-
igheter som 4gs och forvaltas langsiktigt
(exkl. Jarngrindens) ska miljocertifieras
fram till utgangen av ar 2023. Detta har
som foljdeffekt att inte heller méalet om

85 procent grén finansiering till 2023 for
nyproduktion och férvaltningsfastigheter
har uppnatts. Arbetet med miljocertifie-
ring fortsitter under 2024.
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Fastighetshestandet

Forvaltningsfastigheter

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

Genova arbetar 1opande med att
identifiera fastigheter som bidrar till att
uppfylla de finansiella och operativa
malen. Mojliga forvarvsobjekt omfattar
bade kassaflodesgenererande fastighe-
ter, helt eller delvis uthyrda, och tomma
byggnader med potential for utveckling
och uthyrning. Genovas ambition &r att
fastigheterna som férvérvas dven ska ge
mojlighet att pa sikt skapa byggritter
for framtida nybyggnadsprojekt. Under
aret har forvaltningsportféljen utdkats
genom férdigstillandet av hyresbostdder
i Norrtélje.

Vid arets utgdng hade Genova ett
helégt fastighetsbestand bestiende av 80

forvaltningsfastigheter till ett marknads-
véarde om cirka 7,7 Mdkr fordelat pé cirka
361,4 Tkvm. Totalt fastighetsvirde med
héinsyn tagen till tilltrddda fastigheter,
pagdende nyanldggningar samt joint
ventures uppgar till cirka 11 MdKkr.

Portfoljforandringar

Under det fjdrde kvartalet har tva for-
valtningsfastigheter frintrétts, varav en
hotellfastighet i Palma, Spanien och en
lattindustrifastighet i Uppsala. Fastighe-
terna hade sammantaget en uthyrnings-
bar area pa cirka 5,6 Tkvm med ett hyres-
véarde om cirka 13 MKkr. Fastigheterna var
vid frantrédet fullt uthyrda.

Hyresavtal

Vid arets utgdng hade Genova cirka

450 hyresavtal med en genomsnittlig
aterstiende avtalslingd pa 5 ar samt 240
avtal fér hyresbostidder. Under det fjdrde
kvartalet har ett hyresavtal i fastighe-
ten Tradgardsmaéstaren 14 i Stockholm
omforhandlats och férldngts med fem
ar. Avtalet har ett arligt hyresvirde pa
10 MKkr.

Av totala kontrakterade hyresintikter
uppgick andelen fran bostadder och
offentligt finansierade hyresgéster till
cirka 55 procent. Om dven dagligvaru-
handel inkluderas uppgick andelen

till cirka 62 procent av kontrakterade
hyresintékter. En stor andel av Genovas
hyresavtal for lokaler dr indexregle-
rade. Indexupprikningen for 2024 ars
hyresnivaer d&r medriknade i tabellen
over fastighetsbestdndet pa sidan 12 och
har 6kat hyresvéardet med cirka 27 MKkr.
Hyreshojningarna har kunnat genom-
foras under forsta kvartalet 2024 och

vi for en kontinuerlig dialog med vara
hyresgéster om hyresnivan. Genom-
snittshyran per kvadratmeter uppgar till
cirka 1500 kr per kvadratmeter.

Den ekonomiska uthyrningsgraden
vid arets utging uppgick till 93 procent
(94). Den négot lagre uthyrningsgraden
ar en effekt av forséljning av fullt uthyrda
fastigheter.

Fordelning hyresintikter

Forfallostruktur hyresavtal

31december 2023 31december 2023
Kontrakterad Kontrak-
Hyresavtal arshyra, Mkr Andel, % Antal Yta terad Andel
Samhallsservice 259 50 hyresavtal Tkvm  hyra, Mkr %
Bostader' 26 Lepie
LivemEsk 37 2024 151 29 36 7
Ovrigt kommersiellt 196 38 2025 na 69 108 21
Summa hyresintakter 518 100 2026 7 57 88 17
2027 50 30 48 9
Genomsnittligt, vagd aterstaende 6,4 ar 2023 17 22 36 7
16ptid, ar (10 storsta) >2028 43 96 178 34
Genomsnittligt, vagd aterstaende 5,0 ar Summa 449 303 494 95
15ptid, &r (total portfdlj) Hyresbostéader 240 13 24 5
1) Varav cirka 2,5 Mkr avser studentbostader som férmedlas via ett hyreskontrakt. Totalt 689 316 518 100
Vakant 45 37
Totalt 361 555
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Forvaltningsfastigheter per fastighetskategori

31december 2023

Fastighetsvirde
Totalt7 680 Mkr

43%
Kommersiella
fastigheter

57%
Sambhélls-
fastigheter!

1) Befintliga hyresbostéader ingar i kategorin Samhallsfastigheter.

Uthyrbaryta
Totalt361,4 Tkvm

54%
Kommersiella
fastigheter

46 %
Sambhélls-
fastigheter!

Hyresvarde
Totalt 555 Mkr

47%
Kommersiella
fastigheter

53%
Samhalls-
fastigheter!

Forvaltningsfastigheter per geografi
31december 2023

Fastighetsvirde
Totalt7 680 Mkr

10% 52%
Ovrigt Storstockholm

Uthyrbaryta
Totalt 361,4 Tkvm

10% 47%
Ovrigt Storstockholm

26%
Uppsala

21%
Uppsala

Hyresvirde
Totalt 555 Mkr

1% 50%
Ovrigt Storstockholm

24%
Uppsala

Genova Bokslutskommuniké januari-december 2023
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Fastighetsbestandet

31december 2023
Fastighets-
Antal Uthyr- Uthyr- Kontrak-
fas?i:- bar ::a, Fastighetsvérde Hyresvérde ningysr- ter::'l réars- kostnader Driftséverskott
heter Tkvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm grad,% hyra?, Mkr Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm

Per fastighetskategori'
Kommersiella fastigheter 50 196,3 3308 16852 261 1328 90,3 235 -64 -325 171 873
Samhallsfastigheter® 30 165,1 4372 26477 295 1785 96,1 283 -63 -382 220 1333
Summa per fastighets- 80 361,4 7680 21249 555 1537 93,4 518 -127 -351 392 1083
kategori
Per geografi
Storstockholm 34 169,1 4014 23735 277 1640 95,9 266 -61 -361 205 121
Uppsala 16 76,7 1986 25891 132 1717 92,6 122 -33 -431 89 1158
Vast 23 78,9 948 12018 84 1068 90,3 76 -18 -228 58 736
Ovrigt 7 36,7 731 19937 62 1693 88,0 55 -15 -407 40 1083
Summa per geografi 80 361,4 7680 21249 555 1537 93,4 518 -127 -351 392 1083
Varav Jérngrinden 21 63,3 704 11126 65 1028 87,4 57 -13 -202 44 696
Pagaende byggnation 921
Planerade projekt 1298
Totalt enligt balansrakning 9898
Narliggande fardigstéllda
byggnationer* 2 21,0 257 46 2190 100 46 -8 -375 38 1815
Totalt 82 382,4 10156 601 1573 93,9 565 -135 -353 430 1124
Darutdver:
Fastigheter agda via JV 982

1) Baserat pa fastighetens huvudsakliga anvandning.

2) Ej beaktat avtagande hyresrabatter med ett aktuellt arsvéarde pa 4 Mkr.

3) Inklusive 240 hyresbostader som finns férdelade i atta fastigheter.

4) Avser projekt Korsangen och Handelsmannen som kommer att vara fardigstallda inom ett ar. Fastighetsvarde vid fardigstallande uppgar till 1 000 Mkr, men per den 31 december
ar motsvarande 743 Mkr upptaget i balansrékningen under pagaende nyanlaggningar.

Ovanstaende sammanstélining avser de fastigheter som Genova @gde per periodens utgang med tillagg for forvarvade men ej tilltradda fastigheter samt narliggande fardigstallda

byggnationer. Tabellen avspeglar fastigheternas intakter och kostnader sasom de hade &gts under hela perioden.
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Bedomd intjaningsformaga

I syfte att ge en bild av Genovas framtida
beddmda intjaningsférméga for forvalt-
ningsverksamheten har nedanstiende
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 &r viktigt
att notera att den aktuella intjiningsfor-
magan inte ska jimstéllas med en prog-
nos for de kommande tolv manaderna.
Intjiningsformagan innehaller exempel-
vis ingen bedémning av hyres-, vakans-
eller rdntefordndringar. Hyresintdkterna
dr angivna i 2024 ars hyresniva.

Hyresintdkter baseras pa hyresvirde
pé arsbasis med avdrag for vakanta
ytor. Fastighetskostnader d4r bedom-
ningar av normaliserade Kostnader pa
helarsbasis. Hyresvérdet for respektive
forvaltningsobjekt och pagaende projekt
i produktion som inkluderas i aktuell
intjining framgar av avsnitten “Forvalt-
ningsfastigheter" och "Projektutveck-
ling” i bokslutskommunikén. I pigdende
produktion ingdr dven ett hyresavtal i
Sdderhéallby med ett hyresvarde pa 9 Mkr
dér inflyttning sker 1 april 2024. Under
2024 kommer dven projekten Handels-
mannen och Korsdngen successivt att
fardigstillas, vilket kommer att forstarka

intjaningen fran forvaltningsfastigheter
med ytterligare cirka 46 MKkr.

Centrala administrationskostnader
avser kostnader hinforliga till fastighets-
forvaltningen och baseras pa bedomda
kostnader for kommande tolvménader-
speriod, rensat for eventuella kostnader
av engangskaraktir. Finansnettot har
berdknats utifran aktuell rintebdrande
nettoskuld. Rinta pa likvida medel
erhalls ej och rdnta pa den rdntebdrande
skulden har berdknats utifrdn genom-
snittsrdntan vid arets utgang.

Bedomd intjiningsformaga per 31 december 2023

Forvaltnings- Forvaltnings-

Summa

fastigheter fastigheter Férvaltnings- Pagaende
Mkr Genova Jarngrinden fastigheter byggnation Summa
Hyresvarde 490 65 555 96 651
Vakans -29 -8 -37 - -37
Hyresintékter 461 57 518 96 613
Fastighetskostnader -114 -13 -127 -12 -139
Driftséverskott 347 44 392 84 474
Central administration fastighetsforvaltning -17 -4 -21 - -21
Genovas andel av forvaltningsresultat fran JV 12 4 16 4 20
Finansnetto -192 -22 -214 -49 -262
Forvaltningsresultat 150 22 173 39 21

Soderhallby 1:9, Uppsala
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13



Projektutveckling

Genovas organiska tillvixt sker genom
projektutveckling av hyresbostider,
samhéllsservice och kommersiella
lokaler dér projektportfdljen i huvudsak
hanfor sig till egenutvecklade byggrit-
ter tillskapade fran egna férvaltnings-
fastigheter med befintligt kassaflode.
Genova dr ddrmed aktivt i hela kedjan
av fastighetsinvesteringar - fran forvarv
till férvaltning, projektutveckling och
byggnation dir projekten ofta inklude-
rar att bidra kring utvecklingen av nya
stadsdelar.

Genova har under éret fortsatt ldgga
stort fokus pa att driva fram detaljplaner
inom det befintliga fastighetsbestandet
for utveckling av framtida hyresbostidder
i kombination med samhéllsfastighe-
ter. Den samlade uthyrbara arean for
Genovas planerade projekt oberoende
av planskede uppgér till cirka 523 Tkvm.
Drygt en tredjedel av de planerade projek-
ten dr under samrad och har geografisk
tyngdpunkt i Storstockholm. Under 2024
kommer Genova lagga stor energi pa det
fortsatta arbetet med att skapa byggrétter
for framtida nybyggnadsprojekt.

Pagaende byggnation

Genovas pagéende projekt utgors av
hyresritter i Norrtélje, Knivsta, Enko-
ping och Upplands-Bro.

Jarngrindens pagaende projekt utgors
av bostadsritter i Mark. Fardigstillda
projekt pa bolagets kirnmarknader kom-
mer 4gas och forvaltas av Genova.

I Norrtélje ar det forsta kvarteret fir-
digstéllt och inflyttat. Det andra kvarte-
ret, som ir i produktion, innehaller 246
hyresbostéder.

Projektet Segerdal dr beldget i cen-
trala Knivsta i direkt anslutning till
tagstationen. Projektet genomfors i ett

joint venture med Redito och under aret
har det forsta kvarteret fardigstéllts och
hyresgisterna har flyttat in. Det andra
kvarteret, som dr i produktion, innehiller
151 lagenheter.

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

Den forsta etappen av Genovas
stadsutvecklingsprojekt Viby, beldget i
centrala Brunna i Upplands-Bro, omfat-
tar 131 bostéder, en livsmedelsbutik 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 bosté-
der samt service. Projektet deldgs till 30
procent av fastighetsbolaget K2A.

Jarngrinden har under aret frantrétt
tva hyresréttsprojekt innehéllandes
164 hyresbostider samt fardigstallt tre
bostadsréttsprojekt med 47 bostadsritter,
samtliga beldgna i Boras. Jarngrindens
pégaende projekt i Mark omfattar 13
bostadsritter och kommer att fardigstal-
las och frantrddas under 2024.

Byggrittsportfoljen

Isyfte att illustrera virdet p& Genovas
byggrittsportfdlj upplyser Genova om
ett bedémt dvervirde. Overvirdet tar
sin utgdngspunkt i ett externt bedémt
marknadsvérde pa de outnyttjade bygg-
riatterna under planerade projekt. Detta
kan vara relevant for det fall Genova ej
skulle fullfélja sin affarsplan och explo-
atera byggrétterna utan i stillet avyttra
dem. CBRE:s marknadsvirdering per 31
december av de framtida byggrétterna

uppgaér till cirka 3,4 Mdkr. Befintliga
byggnader pa dessa fastigheter, som

i forekommande fall kommer behéva
rivas i samband med exploatering, samt
upparbetad investering for planerade
projekt har per 31 december ett bokfort
virde om cirka 2,1 Mdkr. Det innebér att
Overvirdet i koncernens byggrattsport-
folj beddms uppga till cirka 1,3 Mdkr.
Detta 6vervirde reflekteras ej i Genovas
balansrdkning.

Jarngrindens byggréitter har inte
externvérderats och ir exkluderade ur
det Overvirde som Genova beddmer
finns utdver balansrdkningen. Ambitio-
nen framéver dr att Jirngrindens bygg-
rétter ska externvirderas for att &ven
illustrera Jirngrindens overviarde som
en del av Genovakoncernen langsiktigt.

8756

Antal bostadsbyggratter

566 Tkvm

Uthyrningsbar yta
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Flogsta 47:1, Uppsala

Projektutveckling per fastighetskategori
31december 2023

Fastighets-/Projektvirde Uthyrbaryta Hyresvirde
Totalt 28 304 Mkr Totalt 566 Tkvm Totalt1009 Mkr
2% 3% 4%
Kommersiella Kommersiella Kommersiella
fastigheter fastigheter fastigheter
30% 25%
Bostadsratter Bostadsratter
——————— 6% ——————— 6% 8%
Samhalls- Samhalls- Samhalls-
fastigheter fastigheter fastigheter
62% 66% 88%
Hyresbostader Hyresbostader Hyresbostader
Projektutveckling per geografi
31december 2023
Fastighets-/Projektvéarde Uthyrbaryta Hyresvirde
Totalt 28 304 Mkr Totalt 566 Tkvm Totalt1009 Mkr
4% 48% 5% 43% 6% 40%
Ovrigt Storstockholm Ovrigt Storstockholm Ovrigt Storstockholm
20% 22% 26%
Uppsala Uppsala Uppsala

Vast Vast

Vast

Genova Bokslutskommuniké januari-december 2023
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Handelsmannen 1, Norrtélje

Pagaende byggnation

31december 2023
Planerat Uthyrbar yta, kvm F arde! Hyr a ing, Mkr Bokfort
fardig- Antal Upp- varde?,
Projekt Kommun Kategori Byggstart stillande bostader Bostiader Lokaler Mkr  kr/kvm Mkr kr/kvm Bedémd arbetad Mkr
Handelsmannen 1 Norrtélje Hyresbostader Q42019 (2)32/404 246 12752 = 601 47130 26 2004 548 429 469
Segerdal® Knivsta Hyresbostader Q42020 Q12025 75 4743 224 234 471M 12 2505 225 90 -
Korséngen Enkoping Hyresbostader Q12021 Q2/Q3 2024 160 8031 244 399 48218 21 2495 396 272 274
Viby, Etapp 1# Upplands-bro  Hyresbostader Q42022 Q22026 131 8728 1693 483 46375 25 2444 374 36 91
Viby, Etapp 1* Upplands-bro Samhallsfastigheter Q42022 Q22026 - - 5670 301 53000 15 2700 230 17 44
Jarngrinden® BRF® 13 959 - 39 40909 = = 36 43 43
aga y i 625 35213 7831 2057 47789 99 2363 1809 886 921

1) Avser verkligt varde pa investeringen vid fardigstallande.

2) Avser endast heldgda projekt. Bokférda varden hanférligt till deldgda projekt visas under andelar i joint ventures och intressebolag i balansrékningen

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

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

5) Jarngrinden &r ett dotterbolag dér Genova dger 51 procent. | tabellen redovisas Jarngrindens heldgda samt ekonomiska andel av deldgda projekt under produktion.

6) Avser projekt Ejdern som &r fardigstallt men dnnu inte fullt 6verlamnat till bostadsrattsféreningen. Projektet inkluderas under pagaende bostadsprojekt i balansrakningen.

| tabellen framgar endast det antal bostéader, yta, fastighets- och hyresvirde samt investeringsbelopp som motsvarar Genovas ekonomiska dgarandel fér deldgda fastigheter.
Fastigheter dar Genova dger mer an 50 procent redovisas som heldgda. Projekt inom Genovas dotterféretag Jarngrinden redovisas enligt samma princip.

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

om framtida projektkostnader och hyresvarde. Bedomningarna
och antaganden ska inte ses som en prognos. Beddémningar
och antaganden innebar osakerhetsfaktorer bade avseende
projektens genomfdrande, utformning och storlek, tidsplaner,

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 férandras. For projekt som ej byggstartats
har finansiering ej upphandlats, vilket innebar att finansiering av
planerade projekt ar en osakerhetsfaktor.
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Planerade projekt

31december 2023
Uthyrbar yta, kvm Fasti y de ing, Mkr Bokfért

Antal Upp- viarde?,
Projekt bostdder Bostader Lokaler Mkr  kr/kvm Mkr kr/kvm Beddmd arbetad Mkr
Per kategori
Hyresbostader 5913 338129 - 15993 47 297 808 2388 13472 663 707
Sambhallsfastigheter 185 14 415 15751 1315 43584 71 2339 1155 51 51
Kommersiella fastigheter - - 15574 528 33879 31 2002 500 94 96
Bostadsrétter 2033 139350 - 8412 60367 - - 6819 406 444
Summa per kategori 8131 491894 31325 26247 50164 909 2369 21945 1214 1298
Per geografiskt omrade - Egen férvaltning
Storstockholm 2028 14739 17292 6676 50564 341 2579 5475 340 381
Uppsala 1590 86495 12065 4434 44988 231 2344 3808 163 164
Vast 1955 127 055 1968 5665 43910 282 2183 4915 226 226
Ovrigt 525 24255 - 1060 43683 56 2316 929 78 83
Summa per geografi 6098 352544 31325 17835 46461 909 2369 15126 808 854
Per geografi ade - atter
Storstockholm 171 82873 - 5395 65097 - - 4342 234 272
Uppsala 219 11030 - 591 53584 - - 477 19 19
Vast 603 41647 - 2238 53742 - - 1838 149 149
Ovrigt 40 3800 - 188 49500 - - 162 4 4
Summa per geografi 2033 139350 - 8412 60367 - - 6819 406 444
Per geografiskt omrade - Egen férvaltning och bostadsratter
Storstockholm 3199 197 612 17292 12071 56168 341 2579 9817 574 653
Uppsala 1809 97525 12065 5025 45854 231 2344 4285 183 183
Vast 2558 168702 1968 7904 46309 282 2183 6752 375 375
Ovrigt 565 28055 - 1248 4441 56 2316 1090 82 87
Summa egen férvaltning och bostadsritter per geografi 8131 491894 31325 26247 50164 909 2369 21945 1214 1298
Varav Jarngrinden 2085 129532 1038 6244 47818 189 2130 5239 375 375

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 agarandel for delagda fastigheter.
Fastigheter dar Genova @ger mer @n 50 procent redovisas som heldgda. Planerade projekt inom Genovas dotterforetag Jarngrinden redovisas enligt samma princip.

Planerade projekt per planskede, uthyrbar yta

31december 2023

Kvm
120 000

100 000
80000
60 000
40 000
20000

Programarbete

Planbesked

Samrad

Granskning

Hyresbostader

Samhallsfastigheter

—
Kommersiella fastigheter

—
Bostadsratter

Antagen detaljplan
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Joint Ventures och intresseforetag

En del av Genovas verksamhet ar Per den 31 december 2023 4gde Genova Genovas andel av antalet bostadsbygg-
ocksé investeringar i joint ventures andelar i fyra joint ventures samt dgde ratter uppgar till cirka 1 400 stycken
och intresseforetag for att pa s sétt fa indirekt andelar i ett antal intressefore- fordelat pa cirka 120 Tkvm.
tillgang till fler attraktiva kassaflodes- tag via dgandet i Jirngrinden. De gemen-
genererande forvaltningsfastigheter samt dgda bolagen innehar totalt 18
med mdjlighet till projektutveckling av kassaflodesgenererande fastigheter med
hyresbostéder, samhéllsservice och ett sammanlagt fastighetsvirde om cirka
kommersiella lokaler. 2,0 Mdkr varav Genovas andel uppgar till
cirka 1,0 Mdkr.

Genovas andel av joint ventures och intresseforetag

31december 2023
Fastighetsforvaltning Projektutveckling
Bokfort Antal Andel av Antal Uthyrningsbar
Namn Andel, % varde, Mkr Geografi fastigheter fastighetsvarde bostader yta, Tkvm
Andel av Jarngrindens 49 298 Vastsverige 5 258 463 52
intressebolag
SBBGenova Gashaga 50 13 Stockholm 1 200 385 23
SBBGenova Nackahusen 50 94 Stockholm 4 231 192 12
GenovaRedito 50 59 Knivsta 3 201 76 5
Greenova 50 6 Stockholm 5 92 285 24
570 18 982 1401 116

Gredelby 21:1, Knivsta
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Totalresultat for koncernen

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

Mkr 2023 2022 2023 2022
Hyresintakter 503,0 3947 125,9 108,7
Driftskostnader -98,0 -84, -26,7 -25,9
Underhéllskostnader -26,7 -23,7 -9,5 -8,2
Fastighetsskatt -10,8 -91 -2,8 -2,9
Summa Fastighetskostnader -135,4 -116,9 -39,0 -37,0
Driftsoverskott 367,6 277,8 86,9 7
Central administration fastighetsforvaltning -21,8 -23,2 -4,3 -6,0
Central administration projektutveckling -35,5 -28,3 -7,0 -7,2
Resultat fran andelar i joint ventures och intresseforetag -16,4 39,3 -0,9 5,6
- varav vardeférandringar fastigheter -27,3 23,5 -51 -0,8
Finansnetto -233,3 -144,9 -56,7 -39,0
Forvaltningsresultat 60,6 120,8 18,1 25,2
Resultat fran nyproduktion bostader 40,0 - -3,0 =
Ovriga intakter - 2,6 - 1,5
Ovriga kostnader 1,2 - -6,6
Vardeforandringar fastigheter -530,3 198,7 -162,0 -2247
Véardeférandringar derivat -50,0 - -85,2 -
Valutakurseffekter fastigheter 12,3 2,2 3,2 -4,5
Resultat fére skatt -478,7 324,2 -235,5 -202,6
Inkomstskatt 62,7 -68,3 20,7 42,8
Periodens resultat -416,0 255,9 -214,8 -159,8

Ovrigt totalresultat for perioden - - = =

Summa totalresultat for perioden -416,0 255,9 -214,8 -159,8
Periodens resultat hanforligt:
Moderbolagets aktiedgare -450,8 223,5 -215,7 -153,2

Innehav utan bestdmmande inflytande 34,9 32,5 0,9 -6,5

Summa totalresultat hanforligt till:

Moderbolagets aktieagare -450,8 223,5 -215,7 -153,2
Innehav utan bestammande inflytande 34,9 32,5 0,9 -6,5
Resultat per aktie fore och efter utspadning, kr' -1,73 3,98 -5,31 -4,03
Antal aktier vid periodens utgang, tusental 45613 41977 45613 41977
Genomsnittligt antal aktier, tusental 45504 41977 45613 41977

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

Belopp inom parentes avser heldret januari-december 2022.

Hyresintédkter
Koncernens hyresintékter uppgick under aret till 503,0 Mkr
(394,7). Okningen motsvarar en tillvixt i hyresintikterna om
27 procent. Hyresintdkterna for det fjairde kvartalet uppgar
till 125,9 MKkr (108,7). Tillvaxten i hyresintédkterna hanfor sig
framst till ett vixande fastighetsbestand.

Intdkterna fran jaimforbart bestdnd dr 23 MKRr hogre jamfort
med samma period féregdende ar, vilket framst 4r en f6ljd av
2023 ars inflationsjustering.

Utveckling intékter

Jan-dec Jan-dec Forand-
Mkr 2023 2022 ring, %
Jamforbart bestand 376,7 353,9 6
Tillkomna fastigheter 14,9 25,5 e/t
Salda fastigheter 1,4 15,3 e/t
Hyresintakter 503,0 394,7 27
Kommersiella fastigheter 235,8 173,3 36
Samhallsfastigheter 267,2 221,4 21
Hyresintakter 503,0 394,7 27

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader i form av drifts- och underhallskostnader
samt fastighetsskatt 6kade under aret till -135,4 MKkr (-116,9),
vilket motsvarar en 6kning pé cirka 16 procent. Kvartalets
fastighetskostnader uppgar till -39,0 Mkr (-37,0). Okningen i
fastighetskostnader forklaras framst av att Genova forvaltar
ett storre fastighetsbestand i jAmforelse med foregdende ar.
Inom jimforbart bestdnd har utbetalda elstdd och lagre elpri-
ser minskat kostnaderna jaimfort med foregédende ar.

Utveckling fastighetskostnader

Jan-dec Jan-dec Forand-
Mkr 2023 2022 ring, %
Jamférbart bestand -101,6 -106,6 -5
Tillkomna fastigheter -28,1 -6,3 e/t
Salda fastigheter -5,7 -3,7 e/t
Fastighetskostnader -135,4 -116,6 16
Kommersiella fastigheter -69,9 -57,9 21
Samhallsfastigheter -65,5 -58,7 12
Fastighetskostnader -135,4 -116,6 16
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Driftsoverskott
Driftsoverskottet 6kade under aret till 367,6 MKkr (277,8), vilket
motsvarar en 6kning pa 21 procent. Overskottsgraden for aret
uppgick till 73,1 procent, vilket dr hogre jAmfort med fore-
gdende ar di den uppgick till 70,4 procent. Den hogre dver-
skottsgraden dr en effekt av indexjusteringen av hyresintékter
och lagre elkostnader inom jamforbart bestand, samt tillvaxt i
forvaltningsportfoljen via forvarv och nyproduktion.
Kvartalets driftsoverskott uppgar till 86,9 Mkr (71,7) med en
overskottsgrad pa 69,1 procent (66,0).

Central administration

Centrala administrationskostnader dr fordelade pa fastig-
hetsforvaltning och projektutveckling. De totala centrala
administrationskostnaderna uppgick under aret till 57,3 Mkr
(-51,5), vilket motsvarar en 6kning om 11 procent. Okningen r
framfor allt ett resultat av den vixande verksamheten inklu-
sive forvérvet av Jirngrinden.

Central administration

Jan-dec Jan-dec
Mkr 2023 2022
Fastighetsforvaltning
Ovriga externa kostnader -1,5 -8,8
Personalkostnader -17,5 -1,4
Avskrivningar och leasing 2,7 -3,0
Central administration
fastighetsforvaltning -21,8 -23,2
Projektutveckling
Ovriga externa kostnader -2,5 -10,8
Personalkostnader -28,6 -13,9
Avskrivningar och leasing -4,4 -3,6
Central administration
projektutveckling -35,5 -28,3

Resultat fran andelar i joint ventures

och intresseforetag

I posten redovisas resultateffekten av Genovas fastigheter som
dgs via joint ventures. Resultat frAn andelar i joint ventures
har under aret uppgatt till -16,4 MKkr (39,3) och avser resultat
fran den l6pande driften och viardeférdndringar samt avytt-
ringen av GenovaFastator. Den negativa resultatférdndringen
jamfort med 2022 om cirka 56 Mkr ar framf6r allt hanforlig
till negativa virdeforandringar pé fastigheter samt en foljd

av att Jirngrinden sedan 1 januari 2023 konsolideras som ett
dotterforetag. Arets resultat fran andelar i joint ventures och
intresseforetag har paverkats av negativa vardeforindringar
om -27,3 Mkr.



Finansnetto
Finansnettot uppgick till -233,3 Mkr (-144,9). De rintekostnader
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 aret har 113 MKkr aktiverats hanforligt till projektverk-
samheten. I nuldget 4r beddmningen att aktivering hanforlig
till projektverksamheten dven framgent kommer att uppga till
cirka 30 procent av koncernens totala rdntekostnader.
Genomsnittlig rdnta per balansdagen uppgick till 5,3 pro-
cent (4,5) (6,1 procent inklusive obligationslan och byggnads-
kreditiv). Bland finansiella kostnader under aret ingér -2,8
MKkr (-14,6) som avser kostnader fér upptagande av 1an som
periodiseras Over lanens 16ptid. Rantetdckningsgraden for aret
uppgick till 1,6 ggr (2,0). I rAntetdckningsgraden har kostnader
av engangskaraktir exkluderats.

Finansnetto

Jan-dec Jan-dec
Mkr 2023 2022
Ranteintakter 42,2 3,2
Rantekostnader lan -250,9 -131,9
Rantekostnader leasing -1,7 -1,6
Ovriga finansiella kostnader -22,9 -14,6
Finansnetto -233,3 -144,9

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick under aret till 60,6 Mkr (120,8),
vilket &r en minskning med 50 procent. Minskningen ar hanfor-
lig till negativa vardeforandringar pa fastigheter i joint ventures
och intresseforetag om -27,3 Mkr samt 6kade rdntekostnader
men kompenserades delvis av ett hogre driftdverskott.

Resultat fran nyproduktion bostiader
Tjanuari frAntrdddes ett av Jarngrindens hyresréttsprojekt
utanfoér Bords med en resultateffekt om 32,6 MKr. Projektet
bestod av 92 nyproducerade hyresrétter.

Ijuni fardigstélldes och avyttrades Jarngrindens bostads-
rattsprojekt i Bors med en resultateffekt om 7,4 MKkr. Projek-
tet bestod av 23 nyproducerade ligenheter.

Virdeforandringar fastigheter

Vardeforandringar fastigheter uppgar till -530,3 Mkr (198,7).
De negativa virdeférdndringarna ar frimst en effekt av 6kade
avkastningskrav. Genovas portfolj av kommersiella hyresavtal
har en hog grad av hyresavtal vars hyra indexregleras, vilket
har reducerat effekten av de 6kade avkastningskraven.

Virdeforandringar fastigheter

Jan-dec Jan-dec
Mkr 2023 2022
Forandring driftnetto -33,8 25,7
Pagaende byggnation -33,8 156,7
Mark- och outnyttjade byggratter -35,3 204.,4
Forandring avkastningskrav -338,3 -217,3
Forvarv 0,0 30,9
Forsaljningar -89,1 -1,7
Vardeforandringar fastigheter -530,3 198,7

Posten bestar huvudsakligen av férédndringar av verkligt varde
pa ranteswappat.
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Skatt
Redovisad skatt uppgick till 62,7 MKr (-68,3) och hanfor sig i
huvudsak till uppskjuten skatt pa vardeférandringar. Bade

aktuell och uppskjuten skatt har berdknats utifrdn en nomi-

nell skattesats om 20,6 procent. Kvarvarande underskottsav-

drag kan berédknas till cirka 435 Mkr (390) samt obeskattade

reserver om cirka 100 Mkr (79). Som uppskjutna skatteskulder

redovisas full nominell skatt om 20,6 procent av skillnaden

mellan redovisat och skattemaissigt virde med avdrag for den

skatt som ar hanforlig till tillgangsforvarv.

o
Do

Skatteberdkning

Jan-dec Jan-dec
Mkr 2023 2022
Resultat fore skatt -478,7 324,2
Skattesats % 20,6 20,6
Skatt enligt géllande skattesats 98,6 -66,8
Ej skattepliktiga intdkter 32,1 23,7
Ej avdragsgilla kostnader -53,2 -14,8
Ej avdragsgillt rantenetto -67,7 -30,2
Avdragsgilla kostnader ej med i resultatet 60,1 28,6
Skattepliktiga intakter ej med i resultatet -3,9 -3,0
Aterforing vid fastighetstransaktioner 0,0 11
Justering skatt avseende tidigare ar -2,2 -3.1
Forandring i skatteméassiga underskott 1,8 -
Ovrigt -3,0 -3,8
Periodens skatt enligt resultatrakningen 62,7 -68,3
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Uppskjutna skatteskulder, netto

Jan-dec Jan-dec
Mkr 2023 2022
Temporara skillnader fastigheter -534,1 -603,2
Obeskattade reserver -20,5 -16,3
Summa uppskjutna skatteskulder -554,6 -619,5
Underskottsavdrag 81,8 80,5
Ovrigt 7.9 0,6
Summa uppskjutna skattefordringar 89,7 81,1
Uppskjutna skatteskulder, netto -464,9 -538,4

Arets resultat

Arets resultat uppgick till -416,0 Mkr (255,9). JAmfort med
2022 har driftsoverskottet 6kat och forvaltningsresultatet
minskat. Vardefordndringarna om -530,3 Mkr medfor att
Genova redovisar ett resultat efter skatt for aret som ar lagre

an motsvarande period 2022.



Balansrikning for koncernen

Mkr 31dec 2023 31dec 2022
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Goodwill 202,9 202,9
Forvaltningsfastigheter 7679,9 8183,2
Pagaende nyanlaggningar 878,0 860,5
Projekteringsfastigheter 1298,0 1023,2
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 13,7 18,9
Nyttjanderattstillgangar 14,3 32,6
Inventarier 5,9 4,7
Uppskjutna skattefordringar 89,7 81,1
Andelar i joint ventures och intresseféretag 569,5 556,1
Ovriga langfristiga fordringar 298,1 301,1
Summa anlaggningstillgangar 11050,0 1264,2
Omsittningstillgangar

Pagaende bostadsprojekt 42,6 197,0
Hyresfordringar och kundfordringar 18,2 33,3
Ovriga fordringar 103,5 186,5
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 74,2 38,4
Likvida medel 284,5 257,7
Summa omsittningstillgangar 523,0 712,9
SUMMA TILLGANGAR 11573,0 1977,
EGET KAPITAL

Summa totalresultat for perioden

Aktiekapital 54,7 50,4
Ovrigt tillskjutet kapital 1652,6 1459,5
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 1003,5 1535,7
Hybridobligation 800,0 800,0
Innehav utan bestammande inflytande 792,4 749,8
Summa eget kapital 4303,3 4595,5
SKULDER

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 5082,2 4893,1
Derivat 44,0 -
Leasingskuld 31,8 29,5
Ovriga langfristiga skulder 65,6 63,0
Uppskjutna skatteskulder 554,6 619,5
Summa langfristiga skulder 5778,2 5605,2
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 1191,6 1434,4
Leverantorsskulder 84,9 93,9
Leasingskuld 9,5 4,8
Aktuella skatteskulder 8,8 1,2
Ovriga skulder 69,1 130,7
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 127,5 101,4
Summa kortfristiga skulder 1491,4 1776,4
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 11573,0 1977,1
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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 2022 41977 50,4 1459,5 1353,4 700,0 102,6 3665,9
Totalresultat
Arets resultat 223,5 32,5 255,9
Ovrigt totalresultat - - -
Summa totalresultat 223,5 32,5 255,9
Transaktioner med dgare
Transaktioner med innehav utan bestamman-
de inflytande 19,4 614,7 634,1
Emission hybridobligation 100,0 100,0
Emissionskostnader hybridobligation -1,5 -1,5
Utdelning hybridobligation -57,7 -57,7
Valutakurseffekt -1,3 -1,3
Utgaende balans per 31 december 2022 41977 50,4 1459,5 1535,8 800,0 749,8 4595,5
Ingaende balans per 1 januari 2023 41977 50,4 1459,5 1535,8 800,0 749,8 4595,5
Totalresultat
Periodens resultat -450,8 34,9 -416,0
Ovrigt totalresultat - - -
Summa totalresultat -450,8 34,9 -416,0
Transaktioner med dgare
Transaktioner med innehav utan bestamman-
de inflytande 7,8 7,8
Utdelning hybridobligation -82,8 -82,8
Nyemission stamaktier 3636 4,4 193,1 197,4
Emission teckningsoptioner 0,9 0,9
Valutakurseffekt 0,4 0,4
Utgaende balans per 31 december 2023 45 613 54,7 1652,6 1003,6 800,0 792,4 4303,3
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Kommentar till balansrakningen

Belopp inom parentes avser 31 december 2022

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

av prognosticerade kassafléden samt restvardet under en
kalkylperiod, dir diskontering har skett med en bedémd
kalkylridnta. Det genomsnittliga avkastningskravet for fastig-
hetsportfoljen beddms till cirka 5,6 procent vid bokslutsdagen.
Bostadsprojekt som har fardigstéllts under aret har sénkt det
genomsnittliga avkastningskravet med cirka 0,2 procentenhe-
ter. Exkluderas det fardigstillda projektet uppgar det genom-
snittliga avkastningskravet till 5,8 procent.

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

Projekteringsfastigheter

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

Pagiende bostadsprojekt

Pigédende bostadsprojekt avser Jirngrindens pigéende
bostadsrittsprojekt samt pdgéende hyresbostadsfastighet som
fardigstillts och avyttrats i borjan av 2023. Projekten redovisas
som Pagéende bostadsprojekt under omsittningstillgdngar.

Fastighetsvirde
Fastighetsbestandet exklusive Jarngrindens bestand extern-

vérderas kvartalsvis. Per den 31 december har hela fastighets-
bestandet inklusive Jarngrindens bestand externvarderats
och utférdes av CBRE, Newsec och Forum. I verkligtvarde-
hierarkin ir férvaltningsfastigheter i niva 3, det vill sdga data
for tillgdngen baseras pa icke observerbara marknadsdata.

Forandring av fastighetshestandet

31dec 31dec

Mkr 2023 2022

Ingaende varde forvaltningsfastigheter 8183,2 6902,6
+ Forvarv - 1055,3
+ Till- och ombyggnation 1011 56,8
- Forséljningar -284,2 -228,5
+/- Omklassificeringar 132,1 341,4
+/- Orealiserade vardeforandringar -452.3 55,7
Utgaende virde forvaltningsfastigheter 7679,9 8183,2
Ingaende varde pagaende nyanlaggningar 860,5 945,8
+ Forvarv - 0,0
+ Nybyggnation 463,7 622,6
- Forséljningar -238,8 0,0
+/- Omklassificeringar -158,3 -864.,4
+/- Orealiserade vardeforandringar -49.1 156,7
Utgaende virde pagaende nyanlaggningar 878,0 860,5
Ingaende varde projekteringsfastigheter 1023,2 14,1
+ Forvarv - 336,1
+/- Omklassificeringar 50,4 523,0
+/- Orealiserade vardeforandringar 28,8 -10,9
+ Aktiveringar 195,7 60,9
Utgaende varde projekteringsfastigheter 1298,0 1023,2
Ingaende varde pagaende bostadsprojekt 197,0 -
+ Forvarv - 197,0
+ Nybyggnation 42,6 -
- Forséljningar -197,0 -
Utgaende virde pagaende bostadsprojekt 42,6 197,0
Utgaende virde fastighetsbestandet 9898,6 10264,0
Forvaltningsfastigheter 7679,9 8183,2
Pagaende byggnation 878,0 860,5
Planerade projekt 1298,0 1023,2
Pagaende bostadsprojekt 42,6 197,0
Utgaende virde fastighetsbestandet 9898,6 10264,0
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Direktavkastningskrav per kategori

Nyckeltal forvaltningsfastigheter

31dec 31dec 31dec 31dec
%! 2023 2022 2023 2022
Kommersiella fastigheter 6,3 59 Hyresvarde kr/kvm 1537 1491
Samhallsfastigheter? 51 4.8 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 94
Totalt 5,6 5,3 Fastighetskostnader kr/kvm' -351 -349
Driftsdverskott kr/kvm' 1083 1054
1) Avser genomsnittliga direktavkastningskrav pa restvardet for Genovas heldagda och kon- " g
soliderade forvaltningsfastigheter vid vardetidpunkten. Baseras pa externa varderingar for Overskottsgrad, % 76 75
opzaligiostastioheer Forvaltningsfastighetsvarde kr/kvm 21249 22233
2) Under aret har Journalisten 1fardigstallts vilket sankt det genomsnittliga direktavkastnings- q
kravet for samhallsfastigheter med 0,2 procentenheter och totalt med 0,2 procentenheter. UthyranSbar yta, tkvm 361 368
Antal fastigheter 80 84

Eget kapital och substansvirde
Koncernens egna kapital uppgick den 31 december till 4 303,3
MKr (4 595,5) och soliditeten till 37,2 procent (38,4).

Det langsiktiga substansvérdet uppgick till 4 812,3 Mkr
(5134,0), vilket motsvarar en minskning med 6 procent. Det

1) Beraknat utifran bedomt arsvarde.

langsiktiga substansvirdet hanforligt till aktiedgarna uppgick
till 3 219,8 MKkr (3 584,1), vilket motsvarar en minskning med
10 procent. Det 1angsiktiga substansvardet hinforligt till aktie-
dgarna per aktie uppgick till 70,59 kronor per aktie (85,38).

Substansvirde
31dec 2023 31dec 2022
Mkr kr/aktie Mkr kr/aktie

Eget kapital enligt balansrakningen 4303,3 94,34 4595,5 109,48
Aterlaggning:

Derivat enligt balansrakningen 44,0 0,96 - -

Uppskjuten skatteskuld enligt balansrakningen 554.,6 12,16 619,5 14,76
Avdrag:

Uppskjuten skattefordran enligt balansrékningen -89,7 -1,97 -81,1 -1,93

Hybridobligation -800,0 -17,54 -800,0 -19,06

Innehav utan bestdmmande inflytande -792,4 -17,37 -749,8 -17,86
Langsiktigt substansviarde hanforligt till aktiedgare 3219,8 70,59 3584,1 85,39

Rantebarande skulder

Koncernen hade per den 31 december 2023 rantebdrande
skulder om 6 274 MKr (6 328) vilket motsvarade en beldnings-
grad om 51,8 procent (50,7) efter avdrag for likvida medel om
284,5 Mkr. Koncernens lanefaciliteter innehiller sedvanliga
garantier och dtaganden, bland annat for Genova och dess
fastighetsdgande dotterforetag att uppfylla vissa finansiella
nyckeltal sdsom beldningsgrad och réntetdckningsgrad.

Den genomsnittliga rdntenivan uppgick till cirka 5,3
procent (4,5) (6,1 procent inklusive byggnadskreditiv och
obligationsladn) den 31 december 2023 med en soliditet som
vid samma tidpunkt uppgick till 37,2 procent (38,4). Efter
periodens utgdng har Genova tecknat en ny rdnteswap om
500 Mkr med en fast rdnta om 2,58 procent. Skulle den nya
rdnteswappen inkluderas hade den genomsnittliga rintenivan
for samma tidpunkt uppgatt till cirka 5,1 procent (5,9 procent
inklusive byggnadskreditiv och obligationslan).
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Den genomsnittliga rintenivan beskriver koncernens aktu-
ella rdnteniva i kreditportf6ljen utifran dagsbasis per den 31
december och ska inte tolkas som den genomsnittliga rdnte-
nivan under heléret 2023. Den genomsnittliga rdntenivan ska
heller inte jaimstéllas med en prognos fér de kommande tolv
manaderna da kreditférfall och féordndringar i Stibor inte har
beaktats.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick den 31
december 2023 till 2,4 &r (2,6). Rénte- och kreditfdrfallostruk-
turen per samma datum framgér av tabellen pé sidan 27.

Langsiktig finansiering

Under aret har Genova genomfort ett flertal viasentliga atgér-
der for att stidrka balansrdkningen och minska finansierings-
kostnader. I januari genomfdrde Genova en riktad nyemission
av stamaktier och tillférdes darmed cirka 200 Mkr. Darutéver
har Genova 16st in obligationer till ett belopp om totalt cirka 1



300 Mkr varav 525 Mkr med forfall i september 2023 och 750
Mkr med forfall i september 2024. Genova har ddrmed under
2023 hanterat samtliga kortfristiga obligationsforfall vilket
innebér att nésta forfall sker férst i november 2026.

Under aret har Genova @ven salt fastigheter till ett under-
liggande fastighetsvirde om cirka 550 MKkr vilket har frigjort
likviditet om cirka 450 Mkr.

Genova har under 2024 forfall i kreditférfallostrukturen
nedan om cirka 400 MKkr. Hela beloppet avser finansiering i
bankmarknaden ddr Genova och det nu konsoliderade bolaget
Jarngrinden kommer att refinansiera skulderna kopplade till
sina befintliga forvaltningsfastigheter.

Likviditet och outnyttjade faciliteter

Koncernens likviditet inklusive byggnadskreditiv uppgar till
877 MKkr. I beloppet ingdr kassa med 284 MKkr, outnyttjade
revolverande krediter och checkrdkning om totalt 327 Mkr
samt 266 MKr av beviljade byggnadskreditiv som dnnu ej ar
utnyttjade.

Réintebindning

Genova har historiskt arbetat med kort rintebindning. Under
aret arbetade vi aktivt med att skapa battre forutsdgbarhet

i vara kassafloden genom riantebindning via derivat, vilket
kommer ge en positiv paverkan i nuvarande rintemiljo.

Per 31 december 2023 har Genova 5 ranteswapavtal om
totalt 2 150 Mkr med en genomsnittlig fast rinta om 2,45 pro-
cent. Efter periodens utgang har Genova tecknat ytterligare
en rdnteswap om 500 MKr med en fast rdnta om 2,58 procent
som I6per ut i januari 2030. Inkluderat rinteswappen som
tecknades efter periodens utgdng uppgar total volym rénte-
swappar till 2 650 Mkr med en genomsnittlig fast rdnta om
2,47 procent.

Utdver detta har Genova fastrdnteln till ett belopp om 532
MkKkr vilket innebér att 60 procent av kreditportfoljen (exklu-
derat byggnadskreditiv) ar rdntesdkrad om rdnteswappen som
tecknades efter periodens utging beaktas. I tabellen for rante-
och kreditforfallostruktur ingér endast de fastréntelan och
rdnteswappar som var tecknade fore periodens utgang.

Kapitalstruktur
31december 2023

Mkr %

Eget kapital, Mkr
15000

12000 80 Skulder, Mkr
9000 60
G G)—G62 @ (5)—6)—52 Belaningsgrad, %
6000 @@ 62— —) Gey—(G7) 40
3000 20 Soliditet, %

Kreditforfallostruktur
31december2023

Mkr

2000
1750
1500
1250
1000
750
500
250

I
Langsiktig bankfinansiering, Mkr

Obligationslan, Mkr

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

2024 2025 2026 2027

Rénte- och kreditforfallostruktur
31december 2023

Ranteforfall’

Kreditforfall Forfallostruktur derivat

Kreditavtal, Utnyttjat, Ej utnyttjat, Rantederivat, Fastranteniva,
Loptid Belopp, Mkr Snittréanta, % Mkr Mkr Mkr Mkr %
Rorlig ranta? 2614 714 - - - - -
2024 10 3,70 398 398 - - -
2025 500 4,41 1451 1451 - 500 2,50
2026 600 4,49 1634 1634 - 600 2,52
2027 522 4,50 2064 1813 251 - -
2028 1050 4,46 - - - 1050 2,38
Totalt 5296 5,78 5547 5296 251 2150 2,45
Byggnadskreditiv 790 1244 978 266
Totalt 6,11 6791 6274 517
Lan exklusive obligation 5,33 5047 4796 251

och byggnadskreditiv

1) Genomsnittliga rantenivaer ar berdknade utifran aktuella nivaer pa dagsbasis per den 31 december och beaktar ej ett genomsnitt 6ver hela perioden.

2) 500 Mkr avser obligation med kreditmarginal 5,95 procent.

o
~
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Kassaflodesanalys for koncernen

Mkr 31dec 2023 31dec 2022

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 60,6 120,8
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet* 46,1 -39,0
Ovriga intdkter - 2,6
Ovriga kostnader -1,2 -
Betald skatt -6,5 2,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandring av rorelsekapital 88,9 86,9

Forandringar i rérelsekapital

Forandring kundfordringar 10,9 -9,9
Forandring ovriga rorelsefordringar 53,8 -58,1
Forandring leverantorsskulder -9.1 35,1
Forandring Ovriga rorelseskulder -58,5 19,0
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten 86,0 73,0

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter och projekt -812,4 -1095,7
Investeringar i inventarier -0,5 -1,4
Forsaljning av fastigheter 705,9 228,5
Investeringar i dotterforetag’ -41,4 149,5
Utdelning fran intresseforetag 37,3 -
Férandring av ovriga finansiella anlaggningstillgangar -8,0 -48,3
Kassafléde fran investeringsverksamheten -119,2 -767,5

Kassafl6de fran finansieringsverksamheten

Nyemission stamaktier 198,9 -
Emission hybridobligation - 98,5
Upptagna lan 1555,4 922,0
Amortering av lan -1609,2 -327,9
Lédmnad utdelning? -85,2 -56,5
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 60,0 636,1
Periodens kassaflode 26,8 -58,3
Likvida medel vid periodens bdrjan 257,7 316,0
Likvida medel vid periodens slut 284,5 257,7

* Ovriga poster ej kassapaverkande

Aterlaggning av avskrivningar 7,2 7,5
Resultat fran andelar i joint ventures 16,4 -39,3
Upplupen ranta 22,5 -7,2
46,1 -39,0

Erhallen ranta 6,4 8,4
Betald ranta -160,5 -155,3

1) Beloppet 2022 inkluderar férvarvade likvida medel om 162,5 Mkr.
2) Varav -82,8 Mkr (-56,5) avser ranta pa hybridobligation.
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Segmentsrapportering

Jan-dec 2023

Jan-dec 2022

Fastighets- - Ej Fastighets- B Ej
Mkr forvaltning Ovrigt fordelat Totalt forvaltning Ovrigt fordelat Totalt
Hyresintékter 503,0 503,0 3947 3947
Summa intdkter 503,0 503,0 394,7 394,7
Fastighetskostnader -135,4 -135,4 -116,9 -116,9
Summa fastighetskostnader -135,4 -135,4 -116,9 -116,9
Driftséverskott/resultat fran nypro-
duktion 367,6 367,6 277,8 277,8
Central administration -21,8 -35,5 -57,3 -23,2 -28,3 -51,5
Resultat fran andelar i joint ventures -16,4 -16,4 39,3 39,3
Finansnetto -233,3 -233,3 -144,9 -144,9
Resultat fran nyproduktion bostader 40,0 40,0 -
Ovriga intakter - 2,6 2,6
Ovriga kostnader 1,2 -1,2 -
Vardeférandringar fastigheter -530,3 -530,3 198,7 198,7
Vardeférandringar derivat -50,0 -50,0 o
Valutakurseffekt fastighet 12,3 12,3 2,2 2,2
Resultat fore skatt -472,0 -6,7 -478,7 350,0 -25,7 324,2
Segmentspecifika tillgangar
Forvaltningsfastigheter 7679,9 7679,9 8183,2 8183,2
Pagaende nyanlaggningar 878,0 878,0 860,5 860,5
Projekteringsfastigheter 1298,0 1298,0 1023,2 1023,2
Pagaende bostadsprojekt 42,6 42,6 - -
Andelar i joint ventures 569,5 569,5 556,1 556,1
Segmentspecifika investeringar
Forvarv och investeringar i fastigheter 101,1 1011 2131,6 2131,6

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 rérelseseg-
ment: Fastighetsforvaltning och Ovrigt. Rérelsesegmentet
Forvaltningsfastigheter konsolideras enligt samma principer
som koncernen i sin helhet. Intdkter och kostnader som
redovisas for respektive rorelsesegment ar faktiska kostnader.

Motsvarande géller de tillgdngar och skulder som redovisas
per segment och som framgar av koncernens rapport éver
finansiell stdllning. Féretagsledningen ser 16pande 6ver hur
den interna rapporteringen kan utvecklas. I takt med att

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

volym om 1 000 hyresbostéder vara rimlig for att utgora ett

nytt segment.
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Nyckeltal

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
2023 2022 2023 2022

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Pagaende byggnation, antal 625 1006 625 1006
Fardigstallda bostader, antal 289 179 146 13
Totalt antal byggratter, antal 8756 9322 8756 9322
Uthyrbar yta kommersiella fastigheter, tkvm 196,3 207,6 196,3 207,6
Uthyrbar yta samhéllsfastigheter, tkvm 165,1 160,4 165,1 160,4
Total uthyrbar yta, tkvm 361,4 368,0 361,4 368,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 934 94,0 93,4 94,0
Overskottsgrad, % 731 70,4 69,1 66,0
Nettoinvesteringar, Mkr 118,3 717,2 -275,7 63,4
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, % -9,3 6,2 -19,3 -14,6
Soliditet, % 37,2 38,4 37,2 38,4
Belaningsgrad, % 51,8 50,7 51,8 50,7
Belaningsgrad fastigheter, % 60,5 59,1 60,5 59,1
Genomsnittlig ranteniva, % 5,3 4.5 5,3 4.5
Genomsnittlig ranteniva inklusive obligationslan, % 6,1 51 6,1 51
Réntetackningsgrad, ggr 1,6 2,0 1,7 1,9
Kapitalbindningstid, antal ar 2,4 2,6 2,4 2,6
Aktierelaterade nyckeltal
Totalt antal utestaende aktier, tusenta 45613 41977 45613 41977
Genomsnittligt antal utestaende aktier, tusental 45504 41977 45504 41977
Forvaltningsresultat per aktie, kr -0,49 1,53 -0,08 0,22
Tillvaxt forvaltningsresultat, per aktie fore utdelning, % 97,7 174,4 97,7 174,3
Resultat per aktie, kr -11,73 3,98 -5,31 -4,03
Eget kapital, Mkr 4303,3 45955 4303,3 45955
Eget kapital hanforligt till aktieagare, Mkr 2710,9 30457 2710,9 30457
Eget kapital per aktie, kr 59,43 72,56 59,43 72,56
Langsiktigt substansvarde, Mkr 4812,3 5134,0 4812,3 5134,0
Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktieagare, Mkr 3219,8 35841 3219,8 35841
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 70,59 85,38 70,59 85,38
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Moderbolagets resultatrakning

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
Mkr 2023 2022 2023 2022
Nettoomsattning 74 7,0 2,2 0,1
Summa rérelsens intakter 7,4 7,0 2,2 0,1
Ovriga externa kostnader -37,0 -5,6 -31,8 -0,9
Personalkostnader -9,5 -11,5 -2,2 -3,2
Summa rorelsens kostnader -46,5 -171 -34,1 -4,1
Rorelseresultat -39,1 -10,1 -31,9 -4,0
Nedskrivningar av andelar i koncernforetag -256,4 -83,4 -256,4 -
Ranteintdkter och liknande resultatposter 248,2 136,9 198,3 38,1
Rantekostnader och liknande resultatposter -155,5 -87,0 -70,7 -20,5
Resultat fran finansiella poster -163,6 -33,5 -128,8 17,6
Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag 38,9 10,7 38,9 -
Resultat fore skatt -163,9 -32,9 -121,8 13,6
Skatt pa arets resultat - -0,1 - -
Arets resultat -163,9 -33,0 -121,8 13,6
Ovrigt totalresultat for aret - - - -
Summa totalresultat for aret -163,9 -33,0 -121,8 13,6
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Moderbolagets balansrakning

Mkr 31dec 2023 31dec 2022
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 818,2 818,2
Andelar i intresseforetag - -
Uppskjutna skattefordringar 22,4 22,4
Fordringar hos koncernféretag 1795,7 1886,3
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2636,3 2726,9
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 4,5 5,2
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1,2 1,3
5,7 6,6
Likvida medel 1,3 65,1
Summa omsiéttningstillgangar 17,0 7
SUMMA TILLGANGAR 2653,3 2798,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa totalresultat for perioden
Bundet eget kapital
Aktiekapital 54,7 50,4
Summa bundet eget kapital 54,7 50,4
Fritt eget kapital
Overkursfond 1004,8 81,7
Balanserat resultat -600,0 -485,1
Periodens/arets resultat -163,9 -33,0
Summa fritt eget kapital 240,9 293,6
Hybridobligation 800,0 800,0
Summa eget kapital 1095,6 1144,0
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 400,0 -
Obligationslan 4925 742,0
Skulder till koncernféretag 629,7 355,9
Summa langfristiga skulder 1522,1 1097,9
Kortfristiga skulder
Checkrakningskredit 14,0 -
Obligationslan - 533,2
Leverantorsskulder 1,5 0,1
Aktuella skatteskulder 0,0 0,2
Ovriga skulder 2,9 22,4
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17,1 0,6
Summa kortfristiga skulder 35,5 556,6
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 2653,3 2798,5

Genova Bokslutskommuniké januari-december 2023



Moderbolagets rapport éver
forandring i eget kapital

Overkurs- Balanserat Arets Hybrid- Summaeget
Mkr Aktiekapital fond resultat resultat obligation kapital
Ingaende balans per 1januari 2022 50,4 81,7 -383,2 -42,8 700,0 1136,2
Omfoéring i ny rékning -42,8 42,8 -
Arets resultat -33,0 -33,0
Summa totalresultat -33,0 -33,0
Transaktioner med dgare
Emission hybridobligation 100,0 100,0
Emissionskostnader hybridobligation -1,5 -1,5
Utdelning hybridobligation -57,7 -57,7
Utgaende balans per 31 december 2022 50,4 81,7 -485,1 -33,0 800,0 1144,0
Ingaende balans per 1januari 2023 50,4 81,7 -485,1 -33,0 800,0 1144,0
Omforing 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 1931 197,4
Emission teckningsoptioner 0,9 0,9
Utgaende balans per 31 december 2023 54,7 1004,8 -600,0 -163,9 800,0 1095,7
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Mojligheter och risker for
koncernen och moderbolaget

Genova utsétts for olika risker i sin verksamhet som kan fa
betydelse for bolagets framtida utveckling, resultat och finan-
siella stillning.

I Genovas affarsprocess analyseras samtliga visentliga
transaktions- och projektbeslut med avseende pa risker och
riskhantering samt mojligheter. Riskhantering ir en integre-
rad del av beslutsfattande inom Genova. Mer information
om Genovas risker aterfinns i arsredovisningen for 2022 pa
sidorna 70-75.

De risker som Genova beddmer kommer vara mest vésent-
liga for verksamheten framgent ar inflationen som fér ett allt
bredare faste vilket kommer ha viss paverkan pa Kostnader i
savil den 16pande forvaltningen som byggprojekt, samtidigt
som finansieringskostnader stiger. Genova analyserar 16pande
utvecklingen i omvirlden och viger noggrant beslutsvigar
efter risker och mojligheter som uppstér till f6ljd av stindigt
fordandrade marknadsférutsdttningar. Genova har en diversi-
fierad mix av hyresgéster och hyresintdkter som indexeras i
enlighet med inflationsutvecklingen. Detta, kompletterat med
god likviditet, ger trygghet i en osiker tid.

Mojligheter och risker i kassaflode

Genova stir for en trygg, kostnadseffektiv och valfungerande
fastighetsforvaltning. Det innebdr bide hog servicegrad

och ett ndra samarbete med hyresgéisterna. Genova har ett
evighetsperspektiv gillande forvaltning med malsittning att
fortsétta vixa den befintliga fastighetsportféljen genom for-
varv och projektutveckling. Kassaflodena fran fastighetsport-
foljen bidrar till finansiering av projektutveckling av bostéder,
framst hyresbostider, och samhéllsfastigheter sdsom skolor,
forskolor, dldre- och omsorgsboenden som vi bygger pé egen-
utvecklad mark for egen 1angsiktig férvaltning.

DA befintligt och framtida fastighetsbestdnd &r beliget pa
marknader med befolkningstillvéxt och ett berdknat l&ng-
siktigt behov av hyresbostider, skolor, férskolor, dldre- och
omsorgsboenden beddms efterfragan vara fortsatt hog. Vid
nyproduktion fokuserar bolaget pa kostnadseffektivitet, hog
I6nsambhet, korta byggtider och sikerstillande av 1angsiktig
kvalitet samtidigt som vikten av arkitektur och design ar ett
viktigt inslag.

Beddmningen &r att Genova har goda mojlighet att upp-
ritthalla en hog servicegrad gentemot kunder och ddarmed
erbjuda produkter med attraktiva hyresnivaer, laga kostnader
och 1aga vakanser.

Merparten av Genovas lokalhyresavtal dr indexrelgerade,
vilket ger en motvikt mot stigande réntor.
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Kénslighetsanalys kassaflode!

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

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

Maojligheter och risker i fastigheternas virde
Genovas forvaltningsfastigheter virderas kvartalsvis externt
av oberoende virderingsinstitut. Vardeférdndringar for fastig-
heter inkluderas i resultatrédkningen.

Viarderingsmetoden for fastigheter utgér i huvudsak fran
en kassaflodesvirdering som styrs primért av fyra parametrar;
hyra, drift- och underhallskostnader, vakans samt direktav-
kastningskrav. I hyresbegreppet ingar den faktiska hyresnivan
samt eventuella framtida hyresantaganden. Direktavkast-
ningskravet dr en summa av den riskfria rintan och den
riskpremie som en investerare kan tinkas stélla krav p4 fér en
given investering.

Fastigheternas virde &r styrt av utbud och efterfragan,
dér investerare analyserar fastigheternas forvintade drifts-
overskott och i kombination med riskvilja beddma direktav-
kastningskravet. En 6kad efterfragan/riskvilja medfor lagre
direktavkastningskrav och dirmed hojda virden medan en
vikande efterfragan/riskvilja far en motsatt effekt.

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

Kénslighetsanalys virdeforandringar!

Vardeforandring +/-5% +/-10%
Effekt pa fastighetsvarde +/- 495 Mkr +/- 990 Mkr
Justerat fastighetsvarde 10 394/9 404 Mkr 10 888/8 909 Mkr
Effekt pa belaningsgrad -2,9/3,2% -5,56/6,7 %
Justerad belaningsgrad 58/64 % 55/67 %
Effekt pa soliditet 1,7/-1,9 % 3,3/-4,0%
Justerad soliditet 39/35 % 40/33 %

1) Vardeférandringen baseras pa verkligt varde pa balansdagen.



Finansierings- och likviditetsrisk

Med finansierings- och likviditetsrisk avses risken att sakna
likviditet, att finansiering inte kan erhallas, eller bara erhéllas
pé ofbrmanliga villkor. Genovas verksamhet, sarskilt avseende
forvarv av fastigheter, finansieras till stor del genom 1an fran

externa langivare och rintekostnader &r en stor kostnadspost
for bolaget. En del av Genovas verksamhet utgors av fastig-
hetsutvecklingsprojekt, vilka kan komma att férdrojas eller
drabbas av oforutsedda, eller 6kade kostnader.

Aktien och dgarforhallanden

Genova har ett aktieslag — stamaktier som noterades pa Nas-
daq Stockholm i juni 2020. Genova hade vid arets slut 1 874
aktiedgare. Sista betalkurs for aktien den 29 december 2023
uppgick till 38,50 kr. Per den 31 december 2023 uppgick det
totala antalet aktier i Genova till 45 613 329.

Sedan oktober 2021 har Genova avtal med ABG Sundal
Collier om att ABG Sundal Collier ska agera likviditetsgarant
for Genovas aktie. Syftet dr att frimja aktiens likviditet och
atagandet sker inom ramen for Nasdaq Stockholms regler kring
likviditetsgaranti. Det innebdr att likviditetsgaranten kvoterar
kop- respektive siljvolym motsvarande minst 75 000 kronor
med en spread om maximalt 4 procent mellan kdp- och séljkurs.

Riktad nyemission
Ijanuari genomférde Genova en riktad nyemission av cirka
3,6 miljoner nya stamaktier till en teckningskurs om 55 kronor

per stamaktie. Genom den riktade nyemissionen tillférdes
Genova cirka 200 Mkr fére avdrag for kostnader relaterade
till nyemissionen. Investerarna i nyemissionen innefattar
institutionella investerare, ddribland Lancelot Asset Manage-
ment (fér kunds rdkning), Swedbank Robur, Lansférsdkringar
Fondforvaltning och Enter Fonder.

Teckningskursen for de nya stamaktierna faststélldes till 55
kronor per stamaktie genom ett accelererat bookbuilding-for-
farande och genomf6rdes med stdd av bemyndigande fran ars-
stdmman som holls den 4 maj 2022. Teckningskursen motsva-
rar en premie om 3,1 procent i férhallande till den volymvégda
genomsnittliga aktiekursen under de nérmast foregdende 10
handelsdagarna.

Genom nyemissionen stdrktes Genovas finansiella stillning
och kapacitet att agera pa virdeskapande méjligheter.

Aktiedgare

31december 2023

Namn Antal aktier Innehav (%) Roster (%)
Micael Bile (via bolag) 17 814 999 39,06 39,06
Andreas Eneskjo6ld (via bolag) 7545000 16,54 16,54
Lansforsakringar Fondfoérvaltning AB 3510927 7,70 7,70
Swedbank Robur Fonder 3000000 6,58 6,58
Avanza Pension 2983931 6,54 6,54
Michael Moschewitz (via bolag) 2160 000 4,74 4,74
Capital Resarch and Management 2126731 4,66 4,66
Skandia 1925440 4,22 4,22
Enter Fonder 1100778 2,41 2,41
BNP Paribas 344 266 0,75 0,75
Cancerfonden 327020 0,72 0,72
Handelsbanken Fonder 262180 0,57 0,57
Roosgruppen 230000 0,50 0,50
Futur Pension 217 695 0,48 0,48
SEB Investment Management 199 006 0,44 0,44
Summa 6vriga dgare 1865356 4,09 4,09
Summa 45 613 329 100,00 100,00
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Ovriga upplysningar

Organisation

Medelantalet anstéllda i organisationen uppgick under aret
till 37 (35) varav 21 (21) ar kvinnor. Medarbetarna har relevant
och bred erfarenhet inom fastighetsférvaltning, projektled-
ning, byggnation, ekonomi, juridik, marknadsféring och
forsiljning.

Nirstaendetransaktioner

Relationer med nirstdende framgar av not 39 i Genovas ars-
redovisning 2022. Karaktiren pa transaktioner och volym har
inte forandrats visentligt under aret jAmfort med foregdende
ar. Sedvanliga ersittningar till styrelse och ledande befatt-
ningshavare har utbetalts.

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

Incitamentsprogram
Vid arsstdamman den 3 maj 2023 beslutades om emission av
hogst 400 000 teckningsoptioner. Varje teckningsoption
beréttigar till teckning av en ny stamaktie i bolaget for 85
kronor och 90 6re per stamaktie under perioden fran och med
den 1juli 2026 till och med det datum som infaller 30 kalen-
derdagar darefter. 400 000 teckningsoptioner har tecknats
av bolagets dotterbolag Genova Fastigheter AB som i sin tur
overlatit 396 000 teckningsoptioner till anstéllda och konsul-
ter i bolaget. Priset (optionspremien) har bestdmts enligt Black
& Scholes varderingsmodell och viarderingen har utforts av
Svalner Skatt & Transaktion. Om samtliga 400 000 tecknings-
optioner utnyttjas for teckning av 400 000 nya stamaktier
uppstar en utspadningseffekt om cirka 1 procent (beréknat pa
antalet stamaktier vid tidpunkten for arsstimman 2023).
Genova har ytterligare ett incitamentsprogram som ldper
fran 2021 dir varje teckningsoption beréttigar till teckning av
en ny stamaktie i bolaget for 125 kronor och 10 6re per stam-
aktie under perioden frdn och med den 20 juni 2024 till och
med det datum som infaller 30 kalenderdagar direfter. Om
samtliga 400 000 teckningsoptioner utnyttjas for teckning
av 400 000 nya stamaktier uppstar en utspadningseffekt om
cirka 1 procent (berdknat pé antalet stamaktier vid tidpunkten
for rsstimman 2021).
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Redovisningsprinciper

Genova tillimpar International Financial Reporting Standards
(IFRS) sddana de antagits av EU. Denna bokslutskommuniké
har uppréttats i enlighet med IAS 34, Delarsrapportering. Upp-
lysningar enligt IAS 34.16A framkommer férutom i de finan-
siella rapporterna och dess tillhérande noter &ven i 6vriga
delar av bokslutskommunikén. Moderbolagets redovisning

ar upprittad i enlighet med RFR 2, Redovisning for juridiska
personer och &rsredovisningslagen. Samma redovisnings- och
vérderingsprinciper har tillAmpats som i senaste arsredovis-
ningen, se not 2 i Genovas arsredovisning 2022.

Intikter

Intékter fran avtal med kunder avser intdkter fran férsiljning
av varor och tjanster frin Genovas ordinarie verksamhet.
Intdkten redovisas nér kontroll 6vergar till kunden for de
varor eller tjinster som bolaget bedomt vara distinkta i ett
avtal och speglar den ersittning som foretaget forvantar sig att
ha ritt till i utbyte mot dessa varor eller tjanster. Koncernens
intdkter kommer fran leasingintékter och redovisas i enlig-
het med IFRS 16 Leasingavtal, dessa principer anges i Not 2 i
arsredovisningen 2022.

Revisorernas granskning
Denna bokslutskommuniké har ej varit foremal for 6versiktlig
granskning av bolagets revisorer.



Styrelsens och verkstillande direktorens intygande

Styrelsen och den verkstdllande direktéren forsidkrar att

bokslutskommunikén ger en rittvisande 6versikt av moder-
bolagets och koncernens verksambhet, stillning och resultat
samt beskriver visentliga risker och osdkerhetsfaktorer som

moderbolaget och de foretag som ingér i koncernen star infor.

Stockholm den 21 februari 2024

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

Maria Rankka, styrelseledamot

Michael Moschewitz, VD

Finansiell kalender

Arsredovisning 2023 27 mars 2024
Delarsrapport januari-mars 2024 2 maj 2024
Arsstamma 2024 2 maj 2024

Delarsrapport januari-juni 2024 14 augusti 2024

Delarsrapport januari-september 2024 25 oktober 2024

For ytterligare information, vanligen kontakta:

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

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

Denna information ar insiderinformation som Genova Property Group AB (publ) &r skyldigt att offent-
liggora enligt EU:s marknadsmissbruksforordning. Informationen Iamnades, genom ovanstaende
kontaktpersoners férsorg, for offentliggérande den 21 februari 2024 kl. 08.00 CET.
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Genova eller Bolaget
Genova Property Group AB (publ).

Avkastning pa eget kapital

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

Belaningsgrad, %

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida
medel i 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. Beldningsgraden anvands for att belysa
Genovas finansiella risk.

Driftsoverskott

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

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontraktsvarde i forhallande till hyresvarde.
Nyckeltalet anges i procent och ar relevant
for att mata vakanser, dar en hég uthyrnings-
grad i procent innebar en lag ekonomisk
vakans.

Férvaltningsfastigheter

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

Definitioner

Forvaltningsresultat

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

Forvaltningsresultat hanforligt till
aktieagare per aktie

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

Hyresviarde

Kontraktsvéarde plus beddmd marknadshyra
for ej uthyrda ytor. Hyresvarde anvands for
att belysa koncernens intdktspotential.

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 aktiedgares andel av bolagets resultat
efter skatt per aktie.

Langsiktigt substansvarde

Redovisat eget kapital med aterlaggning av
uppskjuten skatt. Langsiktigt substansvarde
anvands for att ge intressenter information
om Genovas langsiktiga substansvarde
beraknat pa ett for noterade fastighetsbolag
enhetligt satt.

Langsiktigt substansvarde hanforligt

till aktieagare

Langsiktigt substansvéarde 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 substansvéardet
som beddms vara hanforligt till aktiedgare
efter att andelen hanforligt till innehavare av
hybridobligationer och innehav utan bestam-
mande inflytande raknats bort.
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Langsiktigt substansvirde per aktie
Langsiktigt substansvarde hanfoérligt 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 preferensaktieut-
delning och betalning for hybridobligation,
i fornallande till det vagda genomsnittliga
antalet utestadende aktier under perioden.
Resultat efter skatt per aktie anvands for
att belysa aktiedagarnas andel av bolagets
resultat efter skatt per aktie.

Rantetackningsgrad

Driftsdverskott minus kostnader fér centrala
administrationskostnader hanfdérliga 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

Driftséverskott 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.



Kontakt

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