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Genova per Q1 2025

Geografiskt fokus Oversikt Fastighetsvarde och forvaltningsresultat
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Med stor flexibilitet i verksamheten fokuserar Genova pa de ’ 70
fastighetssegment dar forutsattningarna fér hallbar 1onsam 4 .
tillvaxt beddms som béast. Grunden dr Genovas breda
erfarenhet och kompetens inom olika delar av 2 90
fastighetsmarknaden och finansiering samt en dynamisk 10
organisation. Fastighetsbestandet utgors idag framst av
kommersiella lokaler, samhallsfastigheter och bostader i 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Q12025
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 1935 Mkr. 2) Nuvarande intjdningskapacitet. 3) Reflekteras ej i balansrdkningen, motsvarande cirka 28 kr per aktie.
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« 252 hyresbostéder, skola och

« Miljocertifiering Svanen

« Forsta inflytt under Q2 2027
|+ Hyresvirde om 65 Mkr ‘

Genova per Q1 2025

Pagaende projckt

‘L Hallstavik
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« 151 hyresbostdder under
produktion
« Miljocertifiering Svanen
|+ Hyresvirde om 12 Mkr Erkefi
| (Genovas dgarandel)
«  Under 2023 fardigstélldes
totalt 133 ldgenheter
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7 527 Mkr
Fastighetsvéarde

Forv. 11t111n sfastigheter

554 Mkr?
Hyresvérde

336 Tkvm
Uthyrbar yta

54%

75
Fastigheter

1676 Mkr?
Fastighetsvirde

y = Kommersiella fastigheter

Pagaende byggnation

372
Antal bostdder under
byggnation

78 Mkr®
Hyresvarde

64%

33 Tkvm
Uthyrbar yta

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

= Bostadsratter = Samhallsfastigheter

46%

Samhéllsfastigheter

18%

Hyresbostader
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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

I'inansiering
« Imars refinansierades ett obligationslan om 650 MKkr vilket innebar minskade arliga rdntekostnader
om 11 Mkr samtidigt som slutligt forfall forlangdes fran november 2026 till juli 2028.

« Utdver refinansieringen av obligationslinet har ett fortsatt aktivt arbete med kapitalstrukturen
drivits under kvartalet for att forlinga kapitalbindningen och minska koncernens rintekostnader
genom refinansiering av bankl&n och slutplacering av byggnadskreditiv om 1 Mdkr, varav 110 Mkr
efter kvartalets utgang.

« Under kvartalet har koncernen beviljats nya byggnadskreditiv om totalt 355 Mkr. 205 MKkr avser
utveckling av en skola i Upplands-Bro med Raoul Wallenbergskolan som hyresgést. 155 MKkr avser
utveckling av ett bostadsrittsprojekt i Varberg.

I'orandringar i fastighetsbestandetl

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

« Tjanuari fardigstillde och frintriddde Jirngrinden Apoteas nya centrallager i Varberg. Projektet och
den genomforda avyttringen medforde ett positivt resultat om 40 MKr.

- Ifebruari frantradddes det sista bostadskvarteret i Norrtélje till ett joint venture dar Genova ir
halftendgare tillsammans med Nrep. Fastighetsvardet vid frantridet uppgick till 550 MKr.

« Jérngrinden avyttrade under februari en fastighet till ett underliggande fastighetsviarde om 80 Mkr
med ett hyresvirde om 7 MKkr.

« Imars avyttrades tva fastigheter med byggritter om cirka 15 400 kvm i Stockholm for 323 MKkr.
Fastigheternas bokforda viarde uppgick till 303 MKr.

- Imars avyttrades en fastighet i Huddinge med nyskapade bostadsbyggratter for 28 Mkr, motsvarande
8900 kr per kvm.

Personalforindringar

« Anna Molén, chef Stadsutveckling och del av Genovas ledningsgrupp avslutar sin anstéllning den
femte maj.

Project Korsiangen; Knkoping
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Fokus 2025

Fokus framéat

Genovas positiva resultattrend frin foéregdende ar fortsatte under det forsta kvartalet 2025. Férvaltningsresultatet
O0kade med 93 procent till 52 Mkr och per aktie steg forvaltningsresultatet till 0,89 kronor, jimfort med 0,12 kr
foregiende ar.

Genovas affirsmodell bygger pa stabila kassafléden fran forvaltningsfastigheter och virdeskapande genom
projekt- och stadsutveckling. Det dr en kombination som ger forutsiattningar for 1angsiktig 16nsam tillvixt genom
anpassning till marknadens utveckling over tid.

Genova arbetar 16pande med att optimera kapitalstrukturen och minska finansieringskostnaderna. I mars
emitterades grona obligationer om 650 Mkr och samtidigt genomférdes ett aterkdp av utestdende obligationer,
vilket sinkte kreditmarginalen betydligt och minskade arliga rdntekostnader med cirka 11 MKr.

Ett tydligt fokus f6r Genova ir ett fortsatt aktivt arbete med detaljplaner for befintliga forvaltningsfastigheter i
syfte att skapa ytterligare byggritter. Genovas modell bygger pa att successivt realisera virdet byggrittsportféljen
genom egen projektutveckling eller forséljning.

Det bedémda 6vervirdet i byggrittsportfoljen uppgick pa balansdagen till cirka 1,3 Mdkr, motsvarande cirka 28
kronor per aktie, vilket inte reflekteras i Genovas balansrikning. Under det forsta kvartalet realiserades virden i
byggrittsportfdljen genom tva forsaljningar i Stockholm for cirka 350 Mkr, bada 6ver bokforda varden, vilket
kommer frigdra betydande likviditet for nya forvarv av fastigheter med hog avkastning eller utvecklingspotential.

Efter att ha fardigstillt byggnationer i Norrtilje och Enkoping under fjirde kvartalet 2024 har Genova fullt fokus
pa nista stadsutvecklingsprojekt i Upplands-Bro, Viby, med bostéider, servicelokaler och en skola som bolaget
under kvartalet tecknade ett 20-arigt hyresavtal samt dven sikerstéllt finansiering for.

Genovas bestand av forvaltningsfastigheter priglas av stabilitet dar 6ver 60 procent av hyresintdkterna genereras
fran offentligt finansierade hyresgister, bostider och dagligvaruhandel i tillvixtregioner. Detta innebir en lag
operationell risk som ar extra viktig i den rddande oron kring den geopolitiska utvecklingen och konjunkturen
framat.
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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

15%

Genomshnittlig arlig
tillvaxt 2018- 2025

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

67%
Genomshnittlig arlig
tillvaxt 2018-2025

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

>2,0x

Mal

1,8x

R12 Q12025

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

37,6%

Q12025

53,0%

Q12025

Soliditeten ska 6ver tid uppga

Beldningsgraden ska dver tid
till minst 35 procent.

understiga 55 procent.
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Finansiell utveckling

Resultatrakning Balansriakning
1 Jan-mar Jan-mar Jan-dec 2025 | 2024
Mkr _ | 2025 | 2024 2024 Mkr | 31mar | 31 mar
Hyresintakter " 134 | 133 508 — - - . I
Fastighetskostnader I -40 4 -39 -139 Forvaltningsfastigheter . ety 7704
Driftsoverskott 1 94 | 94 369 Pagaende nyanlaggningar I 248 | or7
Centrala administrationskostnader, fastighetsférvaltning 1 -7 I -5 -22 Projektfastigheter I 16101 1379
Centrala administrationskostnader, projektutveckling 1 -9 -9 -36 Ovriga anlaggningstillgangar 1400 1 1163
Resultat fran andelar i joint ventures och intresseforetag I 33 | 2 46 Pagaende bostadsprojekt ! 771 0
- varav vérdeforandringar fastigheter | 221 -1 23 Likvida medel 1 17 1 330
Finansnetto -59 1 -55 -218 o e | 1
Forvaltningsresultat 1 52 | 27 140 Ovriga omsattningstiligangar ' 29 219
Resultat fran nyproduktion | -1 - - Summa tillgangar I 1197 I 1770
Ovriga rérelsekostnader | -3 I -3 -8 | I
Vardeforandringar fastigheter 1 15 -7 73 Eget kapital | 4205 4270
Vardeforandringar derivat 1 e 37 13 Upplaning fran kreditinstitut 6 056 I 6533
Valutaféréndringar fastigheter . 71 3 2 Derivat 1 | i
Resultat fére skatt I 72 1 58 219 Uppskjutna skatteskulder 1 538 1 557
Inkomstskatt -2 1 -13 -62 o | 1
Summa totalresultat fér perioden L __70 45 157 Ovriga skulder 1 377 ; 400
Summa skulder och eget kapital [ 111_97_' 1770
Nyckeltal
) | Jan-mar Jan-dec
[ 2025 | 2024 2024
Hyresintakter, Mkr | 134 1 133 508
Drifts6verskott, Mkr I 94 1| 94 369
Forvaltningsresultat, Mkr | 52 1 27 140
Forvaltningsresultat hanforligt till aktiedgarna per aktie, kr " 0,89 1 0,12 1,55
Nettoinvestering, Mkr I 58 1 168 713
Belaningsgrad, % | 53,0 | 52,7 54,5
Soliditet, % I 376 1 36,3 35,6
Réntetackningsgrad, ggr | 17 1 17 18
Rantetackningsgrad R12, ggr I 1,8 1 1,6 1,8
Langsiktigt substansvarde, Mkr I 4694 | 4758 4650
Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktiedgare, Mkr 3298 | 3258 3273
Totalt antal utestdende aktier, tusental ! 45613 | 45 613 45 613
Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktiedgare per aktie, kr !_ 7326 | 7,42 72,72
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Finansiell utveckling

Fastighetsvirde och antal byggratter Kapitalstruktur

10264 9899 10 004

! 1
1 ! 1
1
1 1 1
1 1 1
1 1 1
1 \ 1
1 1 1
1 1 1
1 | 1
5355 : | :
1
890 X ! !
1 1 1 1
5890 : | : :
4984 J ]
4984 5355 : : : -
1
4420 . ! : !
1 1 1 1
1 | 1 !
1 | 1 !
260 1 1 | 1
1 | 1 )
1 | 1 )
1 1 1 1
1 | 1 !
l 1 1 1
! 1 1 1
| ! ! |
1
T T T T | i 1
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 I Q12025 : 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 1 Q12025 :

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

1) CBRE:s marknadsvdrdering per 31 mars 2025 av de framtida bedémda outnyttjade byggrdtterna i Sverige som ingdr i planerade projekt bedoms uppgd till cirka 4,0 Mdkr. Befintliga byggnader pd dessa fastigheter, som i forekommande fall, kommer behova rivas vid utnyttjande av de
planerade outnyttjade byggridtterna, samt upparbetad investering for planerade projekt per 31 mars 2025 har ett bokfort vdrde om cirka 2,7 Mdkr. Det innebdr att 6vervdrdet i koncernens byggrdttsportfolj bedoms uppga till cirka 1,3 Mdkr vid rapportperiodens utgdang.
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Finansiell utvecklin

Finansiering i sammandrag Rénteforfall

5000 - - 10,00%

Réntebarande skulder 19%
6 056 Mkrl) 4000 - L 8,00%
3000 - - 6,00%
G 1 2 2000 - - 4,00%

enomsnittlig ranta 3,34%
50% 1000 | 252% = — 2,38% 2,65% 2,47% 2,25% L 200%
: . N =m B .. ..
2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

mmmmm Nomniellt belopp, Mkr Snittranta, %

Genomsnittlig kapitalbindningstid

2,4 ar Kreditforfall

Mkr Obligationslan om 650 Mkr refinansierad
efter periodens utgang

2500 A
2250
2000
1750
1500
1250
1000
Tillganglig likviditet, inklusive byggnadskreditiv 750

500 -

1 048 MKkr 250

1

Genomsnittlig rintebindningstid 2,5 ar

1

1

1

1

1

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. Efter kvartalets utgang har obligationsianet om 650 Mkr med kreditmarginal 5,95 procent refinansierats till en kreditmarginal om 4,30 procent. Effekten av detta ar inte beaktad i
tabellen och kommer istéllet paverka kredit- och ranteforfallostrukturen i Q2. 2) Genomsnittlig rénteniva &r berdknad utifran aktuella nivaer pa dagsbasis per den 31 mars 2025 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 45 186 3441 18 507 272 1461 91 247 -67 -361 179 962
Samhallsfastigheter3 30 150 4086 27 264 282 1881 94 264 -61 -408 202 1351
Summa per fastighetskategori 75 336 7527 22 415 554 1648 92 510 -128 -382 382 1137
Per geografi

Storstockholm 30 131 3144 24 063 227 1739 93 210 -53 -409 157 1202
Uppsala 15 82 2395 29 056 159 1930 91 145 -38 -460 107 1298
Vast 23 86 1250 14 526 104 1213 95 100 -21 -240 79 917
Ovrigt 7 37 738 20128 63 1713 88 55 -16 -443 39 1064
Summa per geografi 75 336 7527 22 415 554 1648 92 510 -128 -382 382 1137
Pagaende byggnation 248

Planerade projekt 1610

Pagaende bostadsprojekt 77

Totalt enligt balansrakning 9 461

Fastigheter agda via JV 1666

Beddmd intjdningsformaga per 31 mars 2025

T'otalt fastighctsvarde: 7 527 Mkr Totalt hyresvirde: 554 Mkr (ko) Forvaltningsfastigheter Pagaende byggnation Summa
Svriga Storstogkholm ngga _

10% 42% 1% Hyresvérde 554 65 619
Storstockholm Vakans -43 - -43

Vast 4% P
7% Vist Hyresintakter 510 57 575

19%

Fastighetskostnader -128 -8 136
Uppsala Uppsald Driftsdverskott 382 57 440

1) Baserat pa fastighetens huvudsakliga anvdndning. 2) Ej beaktat avtagande hyresrabatter med ett aktuellt drsvdrde pa 8 Mkr. 3) Varav 236 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 208 241 48 566 12 2513 240 204 -
Viby, Etapp 13 Upplands-bro Hyresbostader Q12025 Q22027 252 16 828 1714 873 47 076 48 2577 655 66 193
Viby, Etapp 13 Upplands-bro Samhalisfastigheter Q12025 Q2 2027 - - 6554 349 53202 17 2656 259 19 55
Brf Ankaret* Varberg Bostadsratter Q12025 Q3 2026 45 331 - 214 64729 - - 174 53 53
Summa pagaende byggnationer 372 24 883 8 476 1676 50 253 78 2327 1328 342 300

Planerade projekt

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

Per kategori Antal bostader Bostader Lokaler Mkr kr/kvm Mkr kr/kvim Bedomd Upparbetad Mkr
Hyresbostader 5724 310171 - 14 861 47 914 749 2416 12007 860 905
Samhallsfastigheter 80 930 141Mm 693 46 068 38 2526 581 47 47
Kommersiella fastigheter - - 10 384 360 34 686 23 2205 334 92 92
Bostadsratter 2210 152 509 - 9179 60189 - - 7 340 529 566
Summa per kategori 8 014 463 610 24 495 25 094 51411 810 2414 20 263 1527 1610

Uthyrbar yta, kvim Fastighetsvarde! Hyresvirde Investering, Mkr Bokfort virde

Per geografi Antal bostader Bostader Lokaler Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm Bedomd Upparbetad Mkr
Storstockholm 3816 231361 16 072 13890 56138 394 2657 10763 m 848
Uppsala 1634 81945 7385 4138 46 323 182 2422 3529 247 247
Vast 1999 123 969 1038 5900 47194 178 2003 4950 409 409
Ovrigt 565 26 335 - 1166 44 274 57 2417 1020 100 105
Summa per geografi 8 014 463 610 24 495 25 094 51411 810 2414 20 263 1527 1610

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. 4). Projekt Ankaret deldgs av Jarngrinden 73 procent och JV-partners 27 procent. I tabellen framgdr hela projektvdrdet da
projektet konsolideras i Genovas koncernredovisning.

Itabellen framgar endast det antal bostdder, yta, fastighets- och hyresvdrde 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 Jarngrinden redovisas enligt
samma princip.
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