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Gcenova per Q4 2024

Geografiskt fokus Oversikt Fastighetsvarde och forvaltningsresultat
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Med stor flexibilitet i verksamheten fokuserar Genova pa de e 0
fastighetssegment dar forutsattningarna fér hallbar 1onsam 4
tillvaxt beddms som béast. Grunden dr Genovas breda 30
erfarenhet och kompetens inom olika delar av 2
fastighetsmarknaden och finansiering samt en dynamisk ©
organisation. Fastighetsbestandet utgors idag framst av
kommersiella lokaler, samhéllsfastigheter och bostéder i 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Q4

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

tillvixt och realisering av varde vid forsdljning av byggritter. , ) . ,
s Fastighetsvarde, Mdkr Forvaltningsresultat, Mkr

1) Varav pagaende byggnation, planerade projekt och pdagdende bostadsprojekt om 1883 Mkr. 2) Nuvarande intjaningskapacitet. 3) Reflekteras ej i balansrdkningen, motsvarande civka 28 kr per aktie.
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Gcenova per Q4 2024

Pagaende projekt
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8121 Mkr
Fastighetsvéarde

Forvaltningsfastigheter

582 Mkr?
Hyresvérde
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Uthyrbar yta

77
Fastigheter

57%

1457 Mkr?
Fastighetsvirde

327
Antal bostdder under
byggnation

78 Mkr®
Hyresvarde
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Uthyrbar yta

1) Nuvarande intjdningskapacitet. 2) Bedomt fastighetsvdrde vid fardigstdllande av pdagdende byggnationer. 3) Inklusive deldgda projekt.

= Kommersiella fastigheter

Pagaende byggnation

7%

y = Kommersiella fastigheter

Hyresbostader

43%

Samhéllsfastigheter

7%

= Samhallsfastigheter

22%
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(enovas alfarsmodell

®

Genova avser att kombinera och vixa I6nsamt inom sina befintliga affirsomraden férvaltning, stadsutveckling, projektutveckling och fastighetstransaktioner. Genova har inga begrisningar i
form av operativa mal. Strategin ger bolaget flexibilitet for 6kat virdeskapande for aktiedgarna och genomfors dir forutsattningarna for I1onsam tillvixt bedoms som bést.

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

Evigt dgarperspektiv med fokus pi 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
lag hallbarhetsstandard

Stadsutveckling

Affarsplan for respektive fastighet for att identifiera
dess mojligheter

Utveckla byggritter pa befintliga fastigheter for att
dndra eller komplettera kommersiell yta med
bostéder i nya detaljplaner

Utveckling av byggrétter till 1dga ingdngsvéarden
(kr/kvm)

Kassaflode fran befintliga hyresgister fram till att
byggnation startar

Fokus pa kostnadseffektiv byggnation, kort byggtid
och langsiktig kvalitet

Attraktiv arkitektur och design
All nyproduktion miljécertifieras

Fastighetstransaktioner

Utvédrdera forsiljning av byggritter och ddrmed
realisera den starka virdeutvecklingen i
byggréttsportféljen

Frigjort kapital ska aterinvesteras i h6gavkastande
fastigheter eller kassaflodesfastigheter med
utvecklingspotential for att stdrka intjining och
kassafloden
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Operationell uppdatering

Finansicring
+ Genovarefinansierade bankldn om 3 200 Mkr, varav 350 Mkr utgors av en revolverande kreditfacilitet och 75 Mkr

utgors av en checkrakningskredit. Refinansieringen starkte Genovas likviditet med ndrmare 100 Mkr och
kassaflodet paverkas positivt med ndrmare 30 MKkr per &r till f61jd av 14gre amortering.

- Inovemberemitterades nya grona seniora icke sdkerstéllda obligationer om 100 Mkr under utestdende gront
ramverk med en kupong om 3m Stibor plus 375 baspunkter.

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

« Under kvartalet aterkoptes hybridobligationer om 40 Mkr. Under aret minskade Genova total utestdende volym
hybridobligationer frdn 800 MKkr till 556 Mkr och har som fortsatt ambition att minska utestdende volym.

Forandringar i fastighctsbestandet
« Inovember tilltrddde Genovas dotterforetag Jarngrinden den kommersiella fastigheten Skruven 4 i Boras. Det
underliggande fastighetsvirdet var 320 Mkr och hyresvérdet uppgér till 25 Mkr.

» I decemberavyttrade Genova och SBB via sitt gemensamégda bolag byggrétter i Nacka Strand om cirka 8 800 kvm
ljus BTA. Kopeskillingen uppgick till 194 Mkr.

« Projekteni Enkoping och Norrtélje har fardigstéllts med totalt 406 hyresbostider.

- Efter arets utgang frantrdddes det sista bostadskvarteret i Norrtélje till ett joint venture ddr Genova dr hélftenégare
tillsammans med Nrep. Fastighetsvardet vid frantrddet uppgick till 550 MKkr.

« Tjanuaritecknades ett 20-arigt hyresavtal med Raoul Wallenbergskolan for utveckling av en grundskola F-9 i
Projekt Viby i Upplands-Bro.

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

« Jarngrinden har efter arets utgang avyttrat en fastighet till ett underliggande fastighetsvirde om 80 Mkr med ett
hyresvirde om 7 Mkr.

Personalforindringar

- Toktober rekryterades Anna Barosen till den nyinréttade tjinsten som hallbarhetschefi Genova. Anna Barosen
ingér i Genovas ledningsgrupp. Hon tilltrddde sin tjanst i januari 2025.

« Ifebruari har Anna Molén, chef Stadsutveckling och del av Genovas ledningsgrupp, sagt upp sig och kommer att
avsluta sin anstéllning under varen.

Project Korsingen; Knk
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Fokus 2025

Fokus framét

« Genovas affirsmodell - som kombinerar stabila kassafloden fran férvaltningsfastigheter med investeringar i virdeskapande projektutveckling — har visat sin
styrka dven i en utmanande marknad. Nu bedomer vi mojligheterna som goda att 6ka var intjining i takt med att ranteléget forbéttras och investerarintresset for
bostadsmarknaden 6kar.

» Genovaredovisar en stark tillvaxt i forvaltningsresultat om 130 procent till 140 Mkr for helaret 2024, framst som en effekt av 6kat resultat fran joint ventures och
intressebolag samt forbéttrat finansnetto.

+ Peraktie uppgick férvaltningsresultatet till 1,55 kronor, jamfort med -0,49 kr foregdende ar. Substansvérdet per aktie steg till 72,72 kr. Under aret har Genova
bedrivit ett malmedvetet arbete for att sdnka finansieringskostnaderna. Atgirder for att optimera kapitalstrukturen tillsammans med sjunkande
marknadsrintor har minskat de &rliga rdntekostnader med 85 Mkr och stérkt likviditeten.

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

» Under 2025 kommer bolaget att 6ka fokuset pa att realisera virden i Genovas byggrattsportfolj, som ar skapat fran befintliga férvaltningsfastigheter genom ett
méalmedvetet arbete med detaljplaneutveckling. Det beddmda 6vervirdet i byggrittsportfdljen uppgér till 1,3 Mdkr, motsvarande cirka 28 kronor per aktie, vilket
inte reflekterasi balansrikningen. Overvirdet kan realiseras genom egen projektutveckling eller genom avyttring av byggrétter dér frigjort kapital sedan kan
aterinvesteras i hdgavkastande fastigheter.

» Genovagar ini2025 med tydlig inriktning pa att fortsitta vixa och 6ka forvaltningsresultatet per aktie. Utifrdn Genovas flexibla affairsmodell ska bolaget
investerai de fastighetssegment dér forutsittningarna for Ionsam och héllbar tillvéxt bedoms som bést. Férutsittningarna for detta r goda. Genovas
balansrdkning och likviditet, liksom attraktiva finansieringsméjligheter ger sammantaget goda mojligheter att fanga affarsmojligheter som vi tror kommer
uppsta i en rorligare fastighetsmarknad och mer normaliserad rdntemiljo. Genova ar vil positionerat for att skapa langsiktigt aktiedgarvirde.

Hallbarhet

» Under aret har stort fokus legat pa att forbereda 6vergangen till CSRD-rapportering samt att integrera Jirngrinden i bolagets malséttningar, strategier och
rapportering. Samtidigt har klimat och energidata fran 2023 reviderats for att sékerstilla hog kvalitet och tillforlitlig het infor atervalideringen av klimatmalen.
Datainsamling och revidering fortsédtter under 2025.

» Under kvartalet rekryterades Anna Barosen till den nyinrittade tjinsten som héllbarhets chef. Med sin gedigna och mangariga erfarenhet inom bade
fastighetssektorn och héllbarhetsomriadet kommer hon att leda bolagets fortsatta hallbarhetsarbete. Anna tilltriddde sin tjénst i januari 2025 och ingar i
ledningsgruppen.

« Under 2024 har ett nytt gront finansieringsramverk upprattats. Ramverket r i linje med marknadens efterfragan, regelverkens utveckling och det ska mojliggora
vart fortsatta arbete med att framtidssikra vart bestdnd och var verksamhet. Ramverket styr villkoren f6r hur likviden fran gréna obligationer, grona 1an och
andra typer av skuldebrev far anvindas. Andelen gron finansiering av total finansiering uppgick vid arets slut till 45 procent, varav cirka 38 procent utgjordes av
grona lan, obligationer och hybridobligationer. Andelen gron finansiering avseende nyproduktion uppgick vid arets slut till cirka 6 procent.
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Finansiella mal

®

Genovas Overgripande mal ar att skapa virde for bolagets aktiedgare. Vardeskapandet méts 6ver en konjunkturcykel som tillvaxt i 1angsiktigt substansvirde och férvaltningsresultat per
stamaktie.

Malet 4r att substansvardes- och forvaltningsresultatstillvixten ska skapas med en fortsatt stabil och god finansiell stillning och med ett balanserat finansiellt risktagande innebérande:

>20%

Mal

14,9%

Genomshnittlig arlig
tillvaxt 2017- 2024

Uppné en genomsnittlig arlig
tillvaxt i langsiktigt substansvarde
per aktie om minst 20 procent
(inklusive eventuella varde-
overforingar till aktieAgarna) éver
en konjunkturcykel.

Utdelningspolicy

>20%

Mal

60,7%
Genomshnittlig arlig
tillvaxt 2017-2024

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

Réntetdckningsgraden ska over
tid 6verstiga 2,0 gnger.

Genovas malsittning dr att frAn och med arsstimman 2025 lAmna utdelning till aktieAigarna som
minst uppgér till en tredjedel av forvaltningsresultatet per ar justerat for vardeforandringar,
savida bolagets finansiella stillning inte motiverar nagot annat. Utdelningen ska utbetalas

kvartalsvis.

>35%

Mal

<55%

Mal

35,6%

Q4 2024

54,5%

Q4 2024

Soliditeten ska 6ver tid uppga

Beldningsgraden ska dver tid
till minst 35 procent.

understiga 55 procent.
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Finansiell utveckling

Resultatrakning Balansriakning

| Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec 1 2024 2023
Mk 20241 2023 2024 2023 Mkr I 21 dec 31 dec
Hyresintakter . 507,9] 503,0 125,2 125,9 - - - t
Fastighetskostnader I 1389 1354 -39,0 -39,0 Forvaltningsfastigheter ! SN 76799
Driftsoverskott [ 369,0, 367,6 86,2 86,9 Pagéende nyanlaggningar ! 2452, 878,0
Centrala administrationskostnader, fastighetsforvaltning 1 -22,1 -21,8 -5,0 -4,3 Projektfastigheter I 1 613,5I 1307,7
Centrala administrationskostnader, projektutveckling 1 -36,0I -35,5 -8,1 -7,0 Ovriga anlaggningstillgangar | 1262,7, 1183,8
Resultat frén a?q‘elar‘i joint ven_tures och intressefdretag I 46,3I -16,4 36,4 -0,9 Pagaende bostadsprojekt 1 23’9: 42,6
- varav vérdeforandringar fastigheter I 227 -27,3 241 -51 Likvida medel 1 151,9 284,5
Finansnetto -217,6l -233,3 -53,7 -56,7 Bvri Sttni tillga | 1
Forvaltningsresultat 1 139,5] 60,6 55,8 18,1 vriga omsattningstillgangar 220,21 1958
Resultat fran nyproduktion ! 0,0 40,0 0,0 -3.0 Summa tillgangar L 16522 ns5723
Ovriga rérelsekostnader 1 78 -1,2 -3,5 -6,6 1 |
Vardeforandringar fastigheter 1 72,6I -530,3 67,9 -162,0 Eget kapital I 4 146,1I 431,0
Vardeforandringar derivat 1 12,8 -50,0 77,0 -85,2 Upplaning fran kreditinstitut | 6 503’3I 62738
Valutaft')ré.r]dringar fastigheter i 1,7I 12,3 0,3 3,2 Derivat 1 351 440
Resultat fore skatt | 218,71 -478,7 197,5 -235,5 Ubpskiutna skatteskuld I 1
InkomstsKatt 6161 627 497 207 -ppskjutna skatteskulder | 539,7) 546,3
Summa totalresultat for perioden 1573 -416,0 147,8 -214,8 Ovriga skulder 427.9, 3972
Summa skulder och eget kapital 1 11652, 15723

Nyckeltal

) Jan-decl Jan-dec Okt-dec Okt-dec

! 2024 2023 2024 2023
Hyresintakter, Mkr ; 507,d 503,0 125,2 125,9
Driftséverskott, Mkr I 369,00 367,6 86,2 86,9
Forvaltningsresultat, Mkr I 139,49 60,6 55,8 18,1
Forvaltningsresultat hanforligt till aktiedgarna per aktie, kr I 1,59 -0,49 0,98 -0,08
Nettoinvestering, Mkr | 716,3 148,5 426,4 -275,7
Belaningsgrad, % I 54,9 51,8 54,5 51,8
Soliditet, % I 3540 37,3 35,6 37,3
Rantetackningsgrad, ggr3 18 16 17 17
Langsiktigt substansvarde, Mkr ' 4650,4 48219 4650,4 48219
Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktiedgare, Mkr ! 32732 32255 3273,2 32255
Totalt antal utestdende aktier, tusental ! 45 613 45 613 45613 45613,3
Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktiedgare per aktie, kr !_ 127 70,71 72,72 70,71
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Finansiell utveckling

Fastighetsvirde och antal byggratter Kapitalstruktur

1 1 1
1 | : 1
10264 : [ i !
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% ' - '
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2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 | Q42024 | 2017 2018 2019 2020 2021 2022 AP Cheirh L

Fastighetsvirde, Mkr Antal byggritter? Skuld, Mkr DEVSTERYINE | pelaningsgrad.% | | Soliditet, %

1) CBRE:s marknadsvdrdering per 31 december 2024 av de framtida bedomda outnyttjade byggrdtterna i Sverige som ingar i planerade projekt beddms uppgda till cirka 3,9 Mdkr. Befintliga byggnader pad dessa fastigheter, som i forekommande fall, kommer behéva rivas vid utnyttjande av de
planerade outnyttjade byggridtterna, samt upparbetad investering for planerade projekt per 31 december 2024 har ett bokfort virde om cirka 2,6 Mdkr. Det innebdr att 6vervdrdet i koncernens byggrdttsportfolj bedoms uppga till cirka 1,3 Mdkr vid rapportperiodens utgdang.
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Finansiell utveckling

Finansiering i sammandrag Rénteforfall

5000 - - 10,00%
Réntebdrande skulder -

6 503 Mkr? RCCON 829% L 8,00%

3000 - - 6,00%

G 1 2) 2000 1 L 4,00%

enomsnittlig ranta 3,28%
50 % 1000 2,52% == S — v 2,65% 2,43% 225% | 5 o00%
o . ' m N ..
2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Genomsnittlig kapltalblndnlngstld mmmmm Nomniellt belopp, Mkr Snittranta, %
2,6 ar s deipe
o Kreditforfall
Mkr

2000 -
Genomsnittlig raintebinndingstid 2,6 ar 1750 1
1500 -
1000 -
750 -
Tillgadnglig likviditet, inklusive byggnadskreditiv 500 -
1047 Mkr 250 -

0

2025 2026 2027 2028 2029
m Langsiktig bankfinansiering = Obligationslan

1) 650 Mkr avser obligation med kreditmarginal 5,95 procent och 550 Mkr avser obligation med kreditmarginal 4,15 procent. 2) Genomsnittlig rénteniva ar berdknad utifran aktuella nivaer pa dagsbasis per den 31 december 2024 och beaktar ej genomsnitt Gver hela perioden.
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Fastighetsbestandet

Fastigheter under forvaltning Antal fastigheter Uthyrbar yta Fastighetsvarde Hyresvérde Uthyrningsgrad  Kontrakterad arshyra2 Fastighetskostnader Driftoverskott

Tkvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm % Mkr Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm

Per fastighetskategori'

Kommersiella fastigheter 47 191,3 3487 18 224 278 1452 90,7 252 -68 -357 184 961
Samhallsfastigheter3 30 162,8 4634 28 470 304 1871 94,0 286 -66 -407 220 1352
Summa per fastighetskategori v 3541 8121 22 934 582 1645 92,5 539 -134 -380 404 1141
Per geografi

Storstockholm 31 143,6 3685 25 664 250 1740 93,4 233 -59 -408 175 1218
Uppsala 15 82,4 2381 28 886 159 1925 90,9 144 -38 -460 106 1289
Vast 24 91,4 1324 14 480 m 1214 95,1 106 -22 -237 84 918
Ovrigt 7 36,7 732 19 942 63 1713 88,0 55 -16 -443 39 1064
Summa per geografi v 354,1 8121 22 934 582 1645 92,5 539 -134 -380 404 1159
Pagaende byggnation 245

Planerade projekt 1614

Pagaende bostadsprojekt 24

Totalt enligt balansrakning 10 004

Fastigheter agda via JV 1375

Beddmd intjaningsférmaga per 31 december 2024

T'otalt fastighctsvarde: 8 121 Mkr Totalt hyresvarde: 582 Mkr (ko) Férvaltningsfastigheter Pagaende byggnation Summa
. Ovriga
Ovriga "

0% S oo™ 4 Hyresvarde 582 65 648
Vist Storstockholm ~_Yakans -44 , 44
16% Vist 43% Hyresintakter 539 65 604

19%
Fastighetskostnader 134 -8 142
Uppsala Driftséverskott
gz% Uppsala 404 57 463

27%

1) Baserat pa fastighetens huvudsakliga anvdndning. 2) Ej beaktat avtagande hyresrabatter med ett aktuellt drsvdrde pa 6,8 Mkr. 3) Varav 447 hyresbostdder finns fordelat pd dtta fastigheter.
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Projektutveckling

Pagaende byggnation

Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvarde! Hyresvérde Investering, Mkr ~ Bokfort varde

Projekt Kommun Kategori Byggstart Planerat fardigstdllande Antal bostader Bostader Lokaler Mkr kr/kvm Mkr kr/kvin Bedomd Upparbetad Mkr
Segerdal? Knivsta Hyresbostader Q4 2020 Q12025/Q4 2025 75 4744 208 236 47 557 12 2513 235 183 -
Viby, Etapp 13 Upplands-bro Hyresbostader Q12025 Q22027 252 16 828 1714 873 47 076 48 2577 655 64 191
Viby, Etapp 13 Upplands-bro Samhalisfastigheter Q12025 Q2 2027 - - 6554 349 53202 17 2656 259 18 55
Summa pagaende byggnationer 327 21572 8 476 1457 48 491 78 2584 1149 266 245

Planerade projekt

Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvarde! Hyresvérde Investering, Mkr Bokfort virde
Per kategori Antal bostader Bostader Lokaler Mkr kr/kvm Mkr kr/kvim Bedomd Upparbetad Mkr
Hyresbostader 5956 329 221 - 15608 47 408 796 2416 12995 77 822
Samhaéllsfastigheter 185 9765 14 831 1088 44 239 60 2429 923 50 50
Kommersiella fastigheter - - 10 561 400 37901 26 2428 376 94 95
Bostadsrétter 2098 143 417 - 8700 60660 - - 6994 610 647
Summa per kategori 8239 482 403 25392 25796 50 800 881 241 21289 1531 1614

Uthyrbar yta, kvim Fastighetsvarde! Hyresvirde Investering, Mkr Bokfort virde
Per geografi Antal bostader Bostéider Lokaler Mkr kr/kvim Mkr kr/kvm Bedomd Upparbetad Mkr
Storstockholm 3816 230 082 15697 13776 56 049 388 2636 10979 745 822
Uppsala 1634 77 940 8765 3996 46 089 i 2417 3452 236 236
Vast 2224 148 046 930 6858 46 034 259 2132 5838 453 453
Ovrigt 565 26 335 0 1166 44 274 57 2417 1020 98 103
Summa per geografi 8 239 482 403 25 392 25796 50 800 881 241 21289 1531 1614

Information om pagaende byggnation och planerade projekt i delarsrapporten ér baserad pa bedomningar om storlek, inriktning och omfattning samt nér i tiden projekt bedoms startas och fardigstéllas. Vidare baseras informationen p4 bedémningar om framtida projektkostnader och hyresvirde.
Bedomningarna och antaganden ska inte ses som en prognos. Bedomningar och antaganden innebar osékerhetsfaktorer bade avseende projektens genomforande, utformning och storlek, tidsplaner, projektkostnader samt framtida hyresvarde. Informationen om pagéende byggnation samt planerade
projekt omprovas regelbundet och beddmningar och antaganden justeras till foljd av att padgdende byggnationer fardigstélls eller tillkommer samt att forutsattningar fordndras. For projekt som ej byggstartats har finansiering ej upphandlats, vilket innebér att finansiering av planerade projekt dr en
osékerhetsfaktor.

1) Avser verkligt virde pd investeringen vid firdigstdllande. 2) Projekt Segerdal deldgs av Genova 50 procent och Redito 50 procent. I tabellen framgdr endast det som motsvarar Genovas ekonomiska dgarandel. Projektets bokforda vdrde inkluderas under andelar av joint ventures och intressebolag i
balansrdkningen. 3) Projekt Viby deldgs av Genova 70 procent och K2A 30 procent. I tabellen framgar hela projektvdrdet da projektet konsolideras i Genovas koncernredovisning.

Itabellen framgdr endast det antal bostdder, yta, fastighets- och hyresvirde samt investeringsbelopp som motsvarar Genovas ekonomiska dgarandel for deldgda fastigheter. Fastigheter ddr Genova dger mer dn 50 procent redovisas som heldgda. Projekt inom Genovas dotterforetag Jdrngrinden redovisas enligt
samma princip.
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