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Genova per Q2 2026

Geografiskt fokus Oversikt Fastighetsvarde och forvaltningsresultat
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Med stor flexibilitet i verksamheten fokuserar Genova pa de ’
fastighetssegment dir forutsittningarna for hallbar 16nsam 4 60
tillvixt bedoms som béast. Grunden dr Genovas breda 0
erfarenhet och kompetens inom olika delar av 2
fastighetsmarknaden och finansiering samt en dynamisk 20
organisation. Fastighetsbestandet utgors idag framst av
kommersiella lokaler, samhéllsfastigheter och bostéder i 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Storstockholm, Uppsalaregionen och véstra Sverige. Den
betydande byggrittsportfoljen mojliggdr bade langsiktig

tillvixt och realisering av virde vid forsidljning av byggritter.
mmmm Fastighetsvarde, Mdkr Forvaltningsresultat R12, Mkr

1) Varav pdgdende byggnation, planerade projekt och pagdende bostadsprojekt om 2 165 Mkr. 2) Nuvarande intjdningskapacitet. 3) Reflekteras ej i balansrikningen, motsvarande cirka 30 kr per aktie.
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Genova per Q2 2026

Pagaende projekt Forvaltningsfastigheter
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1) Nuvarande intjdningskapacitet. 2) Bedomt fastighetsvérde vid fdrdigstéillande av pdgdende byggnationer. 3) Inklusive deldgda projekt.
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(enovas alfarsmodell

®

Genovas affarsmodell bygger pa tva affirsomraden: Forvaltning och utveckling. Med en hog grad av flexibilitet i verksamheten kan Genova inom och mellan sina affirsomradden anpassa
verksamheten till riddande marknad och pé si sitt fanga affarsmojligheter och ddrmed stidrka l6nsamheten.

Forvaltning
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Forvaltningen genererar stabila kassafldden frdn kommersiella fastigheter,
samhéllsfastigheter och bostider av varierande slag vilket skapar finansiell styrka och
kontinuitet.

Drivs av varje fastighets unika potential, med fokus pé att 6ka kassaflode och
avkastning pé investerat kapital.

Evigt dgarperspektiv med fokus pé stabil, kostnadseffektiv och virdeskapande
fastighetsforvaltning.

Vissa fastigheter kan forvaltas i ett kortare perspektiv for att sedan avyttras, sdsom
lagavkastande fastigheter samt eventuella fastigheter som har en for 14g
héllbarhetsstandard.

Skapa byggrétter till laga anskaffningsvirden fran befintliga fastigheter genom aktiv
detaljplaneutveckling.

Genom laga ingéngsvirden pa byggritter tillskapas 6vervirden som kan realiseras i
takt med att detaljplaner vinner laga kraft och avyttras, alternativt vid byggstart. Vid
byggnationer bidrar det genererade 6vervirdet till att storre delen av den kvarvarande
investeringen kan beldnas med begrénsad tillforsel av eget kapital.

Fokus pé kostnadseffektiv byggnation, kort byggtid och 1ingsiktig kvalitet.
Attraktiv arkitektur och design.
All nyproduktion miljdcertifieras.
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Operationell uppdatering och framatblick

Periodens resultatutveckling

+ Periodens resultat uppgick till 158 Mkr (63), en kning med 151 procent. Okningen frklaras frimst av
hogre positiva vardeférandringar pa fastigheter och derivat. Forvaltningsresultatet uppgick under
perioden till 70 MKr (82), vilket 4r en minskning med 15 procent. Minskningen forklaras frimst av
hogre positiva vardeférandringar pa fastigheter i joint ventures och intresseféretag i
jamforelseperioden, framforallt som en f6ljd av en storre projektavyttring

Hog aktivitet i forvaltningen
« Driftdverskottet for bade perioden och kvartalet 6kade med 6 procent till 204 Mkr

« Hog aktivitet i forvaltningsverksamheten méjliggjorde flera omférhandlingar och nyuthyrningar
under andra kvartalet, motsvarande ett arligt hyresvarde om 40 Mkr. Nir samtliga hyresavtal trader i
kraft under 2026 och 2027 bed6ms bolagets uthyrningsgrad stiga med cirka 2 procent

+ Vid periodens utgdng uppgick uthyrningsgraden till 92 procent, samtidigt som den genomsnittliga
aterstiende avtalsldngden 6kade till 4,9 &r

Likviditet fran utveckling

+ Arbetet med att driva detaljplaner fortgir 16pande med véar forvaltningsaffir och under kvartalet vann
en detaljplan i Lund laga kraft och en detaljplan i Uppsala blev antagen. Genom att avyttraeller
projektutveckla i partnerskap finns en moéjlighet att realisera de skapade virdena

« Byggréttsportfoljen hade vid periodens utging ett 6vervédrde om 1,4 Mdkr, motsvarande cirka 30
kronor per aktie. Genom delavyttringen av stadsutvecklingsprojektet Viby stérktes bolagets
balansrékning och gav utrymme f6r nya investeringar. Under 2026 och 2027 fdrvéntas likviditeten
stérkas ytterligare dé tidigare avyttringar av byggrétter beréknas slutforas

Forvirv bidrar till 6kad intjaning

Genova dr aktiva pé transaktionsmarknaden och utvérderar 16pande mojligheten att komplettera
forvaltningsportfoljen med vélavkastande fastigheter pa bolagets prioriterade marknader

Islutet av 2025 forvarvades en storre portfolj i Stockholm, och en avsiktsforklaring avseende
ytterligare forvérv av en attraktiv foérvaltningsportfolj med stabila kassafléden for 673 Mkr. Affarden
slutfordes efter periodens utgdng och forvintas stirka Genovas forvaltningsresultat per aktie efter
tilltrdde under tredje och fjirde kvartalet

Starkt forvaltningsresultat per aktie

Forvaltningsresultatet kade med 48 procent till 43 Mkr, medan férvaltningsresultatet per aktie steg
med 108 procent till 0,79 kronor. Substansvérdet per aktie fortsatte att ka med 7 procent till 78,22
kronor

Under kvartalet emitterades grona obligationer pa attraktiva villkor och refinansierade banklan, vilket
bidrar till 14gre finansieringskostnader och stirker intjiningsformégan framét

Ijuni presenterades ett nytt dterkOpsprogram av egna aktier vilket speglar Genovas tilltro pa
langsiktigt viardeskapande och framtidsutsikter. Hittills i ar har 742 tusen aktier dterkdpts. Styrelsens
beslut att hoja resultatmalet for den genomsnittliga arliga tillvixten i forvaltningsresultat per aktie
(fore utdelning) till 25 procent, fran tidigare 20 procent, understryker ocksa tilltron till bolagets
fortsatta utveckling och potential

Framatblick

Trots fortsatt osdkerhet i omvérlden ser Genova goda mdjligheter att skapa virde under kommande
kvartal. Transaktionsmarknaden och finansieringsmarknaden fortséitter att utvecklas positivt. Det ger
Genova goda férutsittningar att realisera vérden i byggréttsportféljen, tillskapa likviditet och forvirva
attraktiva fastigheter
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Finansiclla mal och riskbegransningar

®

Genovas 6vergripande mal ar att skapa virde for bolagets aktiedgare. Vardeskapandet méts 6ver en konjunkturcykel som tillvaxt i 1angsiktigt substansvirde och férvaltningsresultat per
stamaktie. Malet ar att substansvardes- och forvaltningsresultatstillvixten ska skapas med en fortsatt stabil och god finansiell stdllning och med ett balanserat finansiellt risktagande
innebirande:

Finansiella mal

>15%

Mal

13%
Genomsnittlig arlig
tillvéxt 2018- 2026

Uppna en genomsnittlig arlig
tillvixt i 1Angsiktigt substansvérde
per aktie om minst 15 procent
(inklusive eventuella virde-
overforingar till aktieAgarna) dver
en konjunkturcykel.

Utdelningspolicy

>25%

Mal

61%
Genomshittlig arlig
tillvaxt 2018-2026

Uppna en genomsnittlig arlig
tillvaxt i forvaltningsresultatet per
aktie (fore utdelning) om minst 25
procent Over en konjunkturcykel.

>2,0x

Mal

1,8x

R12 Q2 2026

Rintetdckningsgraden ska dver
tid 6verstiga 2,0 ganger.

Genovas malsittning ir att Iimna utdelning till aktieigarna som minst uppgar till en tredjedel av
forvaltningsresultatet per ar justerat for virdeforandringar, sdvida bolagets finansiella stillning
inte motiverar nigot annat. Utdelningen ska utbetalas kvartalsvis.

Faststilld utdelning for 2025 uppgick till 0,92 kr/aktie.

GENOVA PROPERTY GROUP

Finansiella riskbegransningar

>35%

Mal

<55%

Mal

32,8%

Q2 2026

56,6%

Q2 2026

Soliditeten ska éver tid uppga

Beldningsgraden ska dver tid
till minst 35 procent.

understiga 55 procent.
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Finansiell utveckling

Mkr 1___Jan-jun 2026! Jan-jun 2025 _ Jan-dec 2025 Mkr I 30 Juni 2026, 30 Juni 2025
Hyresintakter 1 281" 263 514 Forvaltningsfastigheter ! 8524) 7 593
Fa.stig_rlwetskostnader 3 77l -70 -138 Pagaende nyanliggningar 1 1 258
Driftséverskott i 2041 193 376 : ) |
Centrala administrationskostnader, fastighetsférvaltning 1 -16) -14 -26 Prolektfastigheter 1 1992) 1681
Centrala administrationskostnader, projektutveckling | -19; -19 -36 Ovriga anlaggningstillgangar | 1348] 1398
Resultat fr_é":n an_('ie_'lar i_joint ventures 1 19I 37 43 Pagéaende bostadsprojekt I 173] 86
- varav vardeférandringar fastigheter 1 15 24 25 Likvida medel 1201 122
Finansnetto -8l 115 -225 o o 1
- varav kostnader for tomtrétter | 11 -1 -2 Ovriga omsattningstillgangar 1 258l 217
Férvaltningsresultat I 70 82 131 Summa tillgangar 1 12 4141 11355
ge;ultalz fraim rg/produktion 1 él _‘; 5; I 1
vriga kostnader - - .
Viardeférandringar fastigheter : 131l 64 253 Eget E(a.pltal ) o 1 4 068l 4188
Vardeforandringar derivat -4] -62 -10 Upplaning frén kreditinstitut 1 7151 6180
Valutaférandringar fastigheter I 31 -4 -7 Derivat 1 49l o7
Resultat fore skatt 1 196I 76 357 Uppskjutna skatteskulder | sogl 549
Inkomstskatt i, i 1 -38, -13 -83 Ovriga skulder I 5gl 340
Summa totalresultat fér perioden e — — — 58! 63 274
Summa skulder och eget kapital |_ e e __ _12_414_I 11355
1 Jan-jun 2026l Jan-jun 2025 Jan-dec 2025
Hyresintakter, Mkr 1 28l 263 514
Driftséverskott, Mkr 1 204l 193 376
Forvaltningsresultat, Mkr 1 70l 82 131
Forvaltningsresultat hanforligt till aktiedgarna per aktie, kr 1 1,21 1,27 1,86
Nettoinvestering, Mkr 1 1801 -15 741
Belaningsgrad, % 1 56,6l 534 55,4
Soliditet, % 1 32,8 36,9 34,2
Réntetackningsgrad, gor 1 1,8l 1,8 1,8
Réntetackningsgrad R12, ggr 1 1,8l 1,8 1,8
Langsiktigt substansvarde, Mkr 1 4 676l 4764 4825
Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktiedgare, Mkr 1 3617 3382 3568
Totalt antal utestaende aktier, tusental 1 46 976l 45613 46 976
Langsiktigt substanvarde hanforligt till aktiedgare per aktie, kr L___ 7_8,2_2| 7414 75,95
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Finansiell utveckling

Fastighetsvarde och overvarde i byggrattsportfoljen Kapitalstruktur
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Fastighetsvirde, Mkr Overvirde byggrittsportfolj’, Mdkr Skuld, Mkr DERSTIRVEE | pelaningsgrad.% | | Soliditet, %

1) CBRE:s marknadsvérdering per 30 juni 2026 av de framtida bedomda outnyttjade byggrétterna i Sverige som ingdr i planerade projekt bedoms uppgé till cirka 5.2 Mdkr. Befintliga byggnader pé dessa fastigheter, som i férekommande fall, kommer behdva rivas vid utnyttjande av de
planerade outnyttjade byggritterna, samt upparbetad investering for planerade projekt per 30 juni 2026 har ett bokfort virde om cirka 3,8 Mdkr. Det innebdér att 6vervirdet i koncernens byggréttsportfolj bedoms uppgd till cirka 1,4 Mdkr vid rapportperiodens utgdng. Frin och med 31
december 2025 externvirderas Jirngrindens byggritter och inkluderas i byggrittsportfoljen.
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Finansiell utveckling

Finansiering i sammandrag Rénteforfall

5000 - - 10,00%
Rantebdrande skulder 745%
1) 4000 - ! - 8,00%
7 152 MKkr
3000 - - 6,00%
B 1B cof 2000 - 3,34% - 4,00%
Genomsnittlig rinta? 2.38% 2,65% 0 47% 3,04%
4,8 % 1000 - . ’ 2,31% L 2,00%
0 | | m N = =,
2026 2027 2028 2029 2030 2031 >2031
Genomsnittlig kapitalbindningstid Snittrénta, %
Z22 Kreditforfall
Mkr
. . s . . . 3000 1
Genomsnittlig rantebindningstid
o 2500 -
2,2 ar
2000 -
. .. . . . . . . L 1000 7
Tillgadnglig likviditet, inklusive byggnadskreditiv
875 MKr 500 1
fo
2026 2027 2028 2029 >2029

m Langsiktig bankfinansiering ~ m Obligationslan

1) 700 Mkr avser obligation med kreditmarginal 4,30 procent, 550 Mkr avser obligation med kreditmarginal 4,15 procent samt 620 Mkr avser obligationer med kreditmarginal 3,75 procent samt 400 Mkr med kreditmarginal 3,50 procent. 2) Genomsnittlig ranteniva dr berdknad utifran aktuella nivaer pa
dagsbasis per den 30 juni 2026 och beaktar ef genomsnitt dver hela perioden.
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Fastighetsbestandet

Fastigheter under forvaltning Antal fastigheter Uthyrbar yta Fastighetsvérde Hyresvérde Uthyrningsgrad  Kontrakterad arshyra2 Fastighetskostnader Driftdéverskott

Tkvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm Mkr Mkr Mkr Kr/kvm
Per fastighetskategori'

Kommersiella fastigheter 47 200 4288 21457 309 1545 90 276 -72 -360 204 1023
Samhallsfastigheter3 32 150 4236 28179 285 1895 94 269 -66 -437 203 1352
Summa per fastighetskategori 79 350 8524 24 343 594 1695 92 545 -138 -393 407 1164
Per geografi

Storstockholm 34 145 3863 26 553 264 1813 92 242 -60 -409 183 1257
Uppsala 16 83 2527 30419 162 1944 90 146 -37 -450 109 1307
Vast 23 89 1387 15667 110 1237 96 105 -23 -255 82 931
Ovrigt 6 33 747 22 581 58 1777 88 52 -18 -551 34 1021
Summa per geografi 79 350 8524 24 343 594 1695 92 545 -138 -393 407 1164

Pagaende byggnation -
Planerade projekt 1992

Pagaende bostadsprojekt 173
Totalt enligt balansrakning 10 688
Fastigheter dgda via JV 1244

ghe le ltningsfastig Beddmd intjdningsformaga per 30 juni 2026
T'otalt fastighctsvardc: 8 524 Mkr Totalt hyresvarde: 594 Mkr (Mkn) Forvaltningsfastigheter pagaende byggnation Summa
Ovriga Storstockhol Owiga
uno ors4<’)53/o olm 10% Hyresvarde 594 - 594
. Vakans - - -
Vast . Storstockholm 49 49
16% Vast 44% Hyresintakter 545 - 545
19%
Fastighetskostnader -138 - -138
Uppsala Uppsala Driftsdverskott 407 - 407
30%

27%

1) Baserat pa fastighetens huvudsakliga anviandning. 2) Ej beaktat avtagande hyresrabatter. 3) Befintliga hyresbostider ingir i kategorin Samhéllsfastigheter.
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Projektutveckling

Pagaende byggnation

Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvarde! Hyresvirde Investering, Mkr Bokfort varde?

Projekt Kommun Kalegori Byggstarl Planerat [drdigstéillande Antal bostéder Bostdder Lokaler Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm Bedomd Upparbetad Mkr
Viby, Etapp 13 Upplands-bro Hyresbostader Q22025 Q4 2027 134 9 059 845 533 53769 28 2821 408 122 48
Viby, Etapp 13 Upplands-bro Samhallsfastigheter Q22025 Q32027 - - 3178 iral 53 816 9 2983 137 60 12
Brf Ankaret4 Varberg Bostadsratter Q12025 Q32026 45 331 - 214 64729 - - 166 158 173
Logistiklager5 Enkdping Kommersiellt Q2 2026 Q12027 - - 2 500 57 22898 - - 55 - -
Summa pagaende byggnationer 179 12 370 6 522 975 51613 37 2 860 765 339 233

Planerade projekt

Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvarde! Hyresvirde Investering, Mkr Bokfort varde?
Per kategori Antal bostader Bostéader Lokaler Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm Bedomd Upparbetad Mkr
Hyresbostader 5427 301751 - 15 062 49 917 789 2613 12293 1185 1230
Samhéllsfastigheter 80 - 13 646 636 46 586 38 2763 536 46 46
Kommersiella fastigheter - - 7818 274 35010 17 2170 250 69 69
Bostadsrétter 2189 152 516 - 9116 59767 - - 7348 609 646
Summa per kategori 7695 454 267 21464 25 087 52734 843 2609 20 427 1909 1992

Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvarde! Hyresviirde Investering, Mkr Bokfort virde?
Per geografi Antal bostader Bostéder Lokaler Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm Bedomd Upparbetad Mkr
Storstockholm 4086 245731 14 406 14 546 55917 458 2793 1475 1053 1130
Uppsala 1302 69 270 6020 3544 47 066 152 2620 3036 248 248
Vast 1743 14 472 1038 5900 51074 178 2242 4950 447 447
Ovrigt 565 24795 - 1098 44 291 56 2535 967 161 166
Summa per geografi 7695 454 267 21464 25 087 52734 843 2609 20 427 1909 1992

Information om pagéende byggnation och planerade projekt i delarsrapporten édr baserad pa bedomningar om storlek, inriktning och omfattning samt nér i tiden projekt bedoms startas och fardigstéllas. Vidare baseras informationen pa bedémningar om framtida projektkostnader och hyresvirde.
Bedomningarna och antaganden ska inte ses som en prognos. Beddmningar och antaganden innebér osikerhetsfaktorer bade avseende projektens genomforande, utformning och storlek, tidsplaner, projektkostnader samt framtida hyresvirde. Informationen om pagdende byggnation samt planerade
projekt omprovas regelbundet och beddmningar och antaganden justeras till f6ljd av att padgiende byggnationer fardigstélls eller tillkommer samt att forutsdttningar forédndras. For projekt som ej byggstartats har finansiering ej upphandlats, vilket innebér att finansiering av planerade projekt 4r en

osédkerhetsfaktor.

1) Avser verkligt virde pd investeringen vid firdigstéllande.
2) Bokforda virden héanforligt till deldgda projekt visas under andelar i joint ventures och intressebolag i balansrikningen. Bokforda virden hinforligt till heldgda och konsoliderade projekt visas under pagiende nyanldggningar och pigdende bostadsprojekt i balansrikningen.
3) Under Q1 2026 avyttrades forsta etappen i Viby till ett nybildat joint venture dir Genova dr hélftenédgare tillsammans med Urban Partners. I etapp 1 ingdr tio kvarter, varav sju dr byggstartade och ingér i tabellen for pdgdende byggnation. I tabellen framgar Genovas andel av projektvirdet.
4) Projekt Ankaret deldgs av Jdrngrinden 73 procent och JV-partners 27 procent. I tabellen framgéar hela projektvérdet d4 projektet konsolideras i Genovas koncernredovisning.

5) Projektet avser till- och ombyggnation av Martin & Serveras logistiklager i Enkoping som &dgs av Swiss Life. I tabellen framgar Jirngrindens dgarandel som uppgar till 50 procent.

1tabellen framgdr endast det antal bost4der, yta, fastighets- och hyresvérde samt investeringsbelopp som motsvarar Genovas ekonomiska dgarandel for deldgda fastigheter. Fastigheter dir Genova dger mer dn 50 procent redovisas som heldgda. Projekt inom Genovas dotterforetag Jirngrinden redovisas

enligt samma princip.
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