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Genova per Q2 2025

Geografiskt fokus Oversikt Fastighetsvarde och forvaltningsresultat
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fastighetsmarknaden och finansiering samt en dynamisk

organisation. Fastighetsbestandet utgors idag framst av

kommersiella lokaler, samhéllsfastigheter och bostéder i 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Q22025
Storstockholm, Uppsalaregionen och véstra Sverige. Den

betydande byggrittsportfoljen mojliggdér bade langsiktig

tillvixt och realisering av varde vid forsdljning av byggritter.
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Med stor flexibilitet i verksamheten fokuserar Genova pa de
fastighetssegment dar forutsattningarna fér hallbar 1onsam 4 60
tillvaxt beddms som béast. Grunden dr Genovas breda 0
erfarenhet och kompetens inom olika delar av 2

s Fastighetsvarde, Mdkr Forvaltningsresultat, Mkr

1) Varav pagaende byggnation, planerade projekt och pdagdende bostadsprojekt om 2 025 Mkr. 2) Nuvarande intjdningskapacitet. 3) Reflekteras ej i balansrdkningen, motsvarande cirka 27 kr per aktie.
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« 252 hyresbostéder, skola och

« Miljocertifiering Svanen

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

Genova per Q2 2025

Pagaende projckt

‘L Hallstavik
Bjérklingle

'S'_Ito rvreta

« 151 hyresbostdder under
produktion
« Miljocertifiering Svanen
|+ Hyresvirde om 13 Mkr Erkefi
| (Genovas dgarandel)
« Projektet kommer att
fardigstillas Q4 2025

~No@:ilje
Kni e

Marsta Alandshavet

Ry " Sigtuna I
| Baista, {
ppla nds Vasby
e
gen g =
Y 1 mpyt
& &
S_gllentu N8  'Djursholm

s o Lidingo
Stqckhoim

N"alcka

idrottshall ‘

_Gustavsberg

il Ingard

S 4 'Huddinge
o uddinge

S Sodertalje Tumba
Nykvarn =

fgems—~

7 593 Mkr
Fastighetsvéarde

Forvaltningsfastigheter

555 Mkr?
Hyresvérde

7 593 46%

336 Tkvm
Uthyrbar yta

Mkr

54%

75
Fastigheter

1676 Mkr?
Fastighetsvirde

% = Kommersiella fastigheter Samhéllsfastigheter

Pagaende byggnation

372
Antal bostdder under
byggnation

78 Mkr®
Hyresvarde

) 24%

33 Tkvm
Uthyrbar yta

59% M
7%
Y

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

= Bostadsratter = Samhallsfastigheter 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

Andra kvartalet

I maj inledde Genova byggnationen av de forsta kvarteren i stadsutvecklingsprojektet Viby i
Upplands-Bro, en hallbar stadsdel med 850 bostider for livets alla skeden. Samtidigt tecknades ett 10-
arigt hyresavtal med Axfood avseende en Hemkopsbutik.

Ijuni genomférde Genova en spridningsemission om 600 000 stamaktier med avvikelse fran
aktiedgarnas foretrddesritt med stod av bemyndigande fran arsstdimman den 5 maj 2025, som
riktades till allminheten i Sverige. Spridningsemissionen dvertecknades kraftigt och innebar att
Genova tillférdes cirka 2 300 nya aktiedgare.

Genova holl sin &rsstimma den 5 maj. Alla forslag i kallelsen godkindes, inklusive utdelning om 0,88
kronor per aktie, att utbetalas kvartalsvis om 0,22 kronor per aktie, samt omval av fyra tidigare
styrelseledamoter och val av tva nya styrelseledamoter; Mattias Bjork och Karin Larsson.

Under det andra kvartalet refinansierades ett obligationsldn om 650 MKr till en sénkt kreditmarginal
om 165 réntepunkter, vilket innebdr minskade arliga rintekostnader om 11 Mkr samtidigt som slutligt
forfall forlangdes frAn november 2026 till juli 2028.

Under kvartalet beviljades ett nytt byggnadskreditiv om totalt 271 MKkr.
I maj avslutade Anna Molén, chef Stadsutveckling och del av Genovas ledningsgrupp, sin anstéllning.

Efter periodens utging forvarvades K2A:s minoritetsandel om 30 procent i stadsutvecklingsprojektet
Viby i Upplands-Bro. Likviden om 93 MKkr, netto efter reglering av fordringar och skulder, kommer att
erlaggas vid fyra tillfdllen under perioden 2025-2028. Forvarvspriset for aktierna baserades pé ett
underliggande fastighetsvarde om 650 MKkr.

Project Korsiangen; Knkoping
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Fokus 2025

Stabil resultatutveckling

+ Forvaltningsresultatet for forsta halvaret 6kade med 44 procent till 82 MKkr och per aktie steg forvaltningsresultatet till 1,27 kr,
jamfort med 0,41 kr motsvarande period foregdende ar. For andra kvartalet redovisar vi ett ofordndrat forvaltningsresultat
jamfort med andra kvartalet 2024 trots ett mindre fastighetsbestand efter nettoforséljningar. Per aktie 6kade
forvaltningsresultatet med 36 procent till 0,38 kr som en effekt av ldgre rdntebetalningar till foljd av aterkép av
hybridobligationer. Substansvirdet per aktie steg under perioden fran 71,53 till 74,14 kronor.

+ Genovas aktiva arbete med att optimera finansieringsstrukturen och minska finansieringskostnaderna fortsatte under
kvartalet. Bland annat refinansierades ett obligationsl&dn om 650 MKkr till en sdnkt kreditmarginal om 165 rdntepunkter vilket
innebdr minskade arliga rintekostnader om 11 Mkr samtidigt som slutligt forfall férlingdes frAn november 2026 till juli 2028.
Under kvartalet minskade snittrintan med 20 rdntepunkter till 4,92 procent,4,68 procent exklusive byggnadskreditiv.

« Under kvartalet togs det forsta spadtaget i Projekt Viby omfattande 350 bostéder, skola, livsmedelsbutik och servicelokaler.
Efter periodens utging forvarvades K2A:s minoritetsandel i projektet om 30 procent till ett underliggande fastighetsvirde om
650 MKr. Det dr en betydande vardeutveckling sedan Genovas initiala forvirv av fastigheten ar 2014 for 45 MKkr. Genova
kommer fortsitta driva stads- och projektutveckling i tidiga skeden dir det finns fortsatt god efterfrdgan och tydlig Il6nsamhet
for att sdkerstélla framtida virdeskapande for bolagets aktiedgare.

« Forvaltningsverksamheten uppvisade en stabil utveckling under kvartalet med en ofdrdndrad uthyrningsgrad om 92 procent
och en genomsnittlig aterstdende avtalslingd om 4,3 ar. Genovas mix av hyresgéster med hdg andel av bostéder, offentligt
finansierade verksamheter och dagligvaruhandel bidrar till stabilitet oavsett marknad.

« Tjunigenomférde Genova en spridningsemission av stamaktier till allménheten i Sverige som 6vertecknades kraftigt. Med fler
privatsparare vid sidan av bolagets storre langsiktiga investerare skapas forutsattningar for 6kad likviditet i handeln med
aktien. Samtidigt far fler mdjlighet att ta del av Genovas starka position och utvecklingen framat.

Framatblick

» Vibefinner oss i en omvérld och makromiljo med fortsatt stor osékerhet dar en fér ndrvarande stark finansieringsmarknad bade
pé bank- och obligationssidan utgor en viss positiv motvikt. I fastighetsmarknaden har aktiviteten 6kat samtidigt som
likviditeten stérkts de senaste minaderna. Med god likviditet, en stark balansrdkning och stora orealiserade varden i
projektportfoljen bedémer vi att det finns goda forutsattningar for Genova att genomfora virdeskapande transaktioner under
andra halvaret 2025.
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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

65%
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 Q2 2025

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

36,9%

Q2 2025

53,4%

Q2 2025

Soliditeten ska 6ver tid uppga

Beldningsgraden ska dver tid
till minst 35 procent.

understiga 55 procent.

GENOVA PROPERTY GROUP

BOLAGSPRESENTATION Q2 2025



Finansiell utveckling
Resulatrikning

| Jan-jun Jan-jun Jul 2024- | 2025 2024

Mkr 2025 | 2024 Jun2025 Mkr X 30 jun 30 jun
Hyresintakter ! 263 262 509 - - - y
Fastighetskostnader I 708 71 138 Forvaltningsfastigheter | 7593 7146
Driftsoverskott [ 193, 191 371 Pagaende nyanlaggningar 1 258 868
Centrala administrationskostnader, fastighetsférvaltning 1 -14I -1 -25 Projektfastigheter I 1681, 1446
Centrala administrationskostnader, projektutveckling 1 -19 -18 -37 Ovriga anlaggningstillgangar 1 1 398| 1278
Resultat frdn andelar i joint ventures och intresseféretag I a7l 5 78 Pagaende bostadsprojekt | 86, -
- varav vérdeforandringar fastigheter I 241 -1 33 Likvida medel | 122 284
Finansnetto 1151 -110 223 o N !
Forvaltningsresultat T 82] 57 165 Ovriga omsattningstiligangar 1 2 237
Resultat fran nyproduktion | -1 - - Summa tillgangar 1 11355 1259
Ovriga rérelsekostnader | 4 -4 -9 | 1
Vardeforandringar fastigheter 1 64 4 133 Eget kapital 1 4188 4238
Vérdeforandringar derivat 1 -62I 19 -68 Upplani 4 itinsti

oranari \ | pplaning fran kreditinstitut 1 6180 6084
VaIutaforaTdrlngar fastigheter : -4 2 -4 Derivat | 7] 29
Resultat fére skatt 76l 7 218 )
Inkomstskatt | 13l 47 _58 L”Jpp?skjutna skatteskulder | 549 521
Summa totalresultat fér perioden Y _ _ 863 60 160 Ovriga skulder | 340 387

Summa skulder och eget kapital |_ e e 11_35_5| 1259

Nyckeltal

| Jan-jun | Jan-jun Jul 2024-

B 2025 | 2024 Jun 2025
Hyresintékter, Mkr | 2631 262 509
Driftsoverskott, Mkr | 1931 191 37
Forvaltningsresultat, Mkr | 821 57 165
Forvaltningsresultat hanforligt till aktiedgarna per aktie, kr " 1,271 0,41 2,42
Nettoinvestering, Mkr | -151 215 483
Belaningsgrad, % | 53,41 51,5 53,4
Soliditet, % I 36,91 37,6 36,9
Rantetackningsgrad, ggr I 1,81 1,8 18
Rantetackningsgrad R12, ggr I 1,81 1,7 1,8
Langsiktigt substansvarde, Mkr I 4764) 4710 4764
Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktiedgare, Mkr 3382] 3263 3382
Totalt antal utestdende aktier, tusental ! 45 613] 45 613 45 613
Langsiktigt substansvarde hanforligt till aktiedgare per aktie, kr !_ LA | 71,53 74,14
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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 | 1
5355 ! i !
1
890 X ! !
) 1 1 1
5890 ! . : !
4984 J ]
4984 5355 : : : -
1
4420 . ! : !
1 1 1 1
1 | 1 !
1 | 1 !
260 I i . i
1 | 1 )
1 | 1 )
1 1 1 1
1 | 1 !
! 1 1 1
! 1 1 1
: ! ! !
1
T T T T | i 1
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 | Q22025 | 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024y G22025 |

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

1) CBRE:s marknadsvdrdering per 30 juni 2025 av de framtida bedomda outnyttjade byggritterna i Sverige som ingar i planerade projekt bedoms uppga till cirka 3,9 Mdkr. Befintliga byggnader pa dessa fastigheter, som i forekommande fall, kommer behdva rivas vid utnyttjande av de
planerade outnyttjade byggrdtterna, samt upparbetad investering for planerade projekt per 30 juni 2025 har ett bokfort vdrde om cirka 2,7 Mdkr. Det innebdr att évervirdet i koncernens byggrdttsportfolj bedoms uppga till cirka 1,2 Mdkr vid rapportperiodens utgang.
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Finansiell utveckling

Finansiering i sammandrag Rénteforfall
5000 - - 10,00%
Réantebarande skulder 8.48%

6 180 MkrY 4000 - - 8,00%
3000 - - 6,00%
1 2 2000 - - 4,00%

Genomsnittlig rdnta 3,34%
47 % 1000 | 252% = — 2,38% 2,65% 2,47% 2,25% L 200%
: . o m B .. ..

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

mmmmm Nomniellt belopp, Mkr Snittranta, %

Genomsnittlig kapitalbindningstid

Zoll T Kreditforfall
Mkr
3000 -
Genomsnittlig rAntebindningstid 2,4 ar 2500 1
2000 - -
1500 -

Tillginglig likviditet, inklusive byggnadskreditiv 10001 -

1297 Mkr 500 -
oL —

2025 2026 2027 2028 2029 >2029
m Langsiktig bankfinansiering ~ m Obligationslan

1) 700 Mkr avser obligation med kreditmarginal 4,30 procent och 550 Mkr avser obligation med kreditmarginal 4,15 procent. 2} Genomsnittlig rénteniva &r berdknad utifran aktuella nivaer pa dagsbasis per den 30 juni 2025 och beaktar ej genomsnitt Sver 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 3460 18 610 273 1469 91 248 -67 -361 181 973
Samhallsfastigheter3 30 150 4133 27 569 282 1883 94 264 -61 -405 204 1358
Summa per fastighetskategori 75 336 7593 22 608 555 1654 92 512 -128 -382 385 1145
Per geografi

Storstockholm 30 131 3172 24271 228 1741 93 21 -53 -409 158 1206
Uppsala 15 82 2433 29 514 159 1932 9 145 -38 -456 107 1303
Vast 23 86 1248 14502 106 1229 96 101 -21 -240 81 939
Ovrigt 7 37 740 20182 63 1712 87 55 -16 -443 39 1054
Summa per geografi 75 336 7593 22 608 555 1654 92 512 -128 -381 385 1145
Pagaende byggnation 258

Planerade projekt 1681

Pagaende bostadsprojekt 86

Totalt enligt balansrakning 9617

Fastigheter agda via JV 1670

raltningsfastigheter Hyresvirde Bedomd intjaningsformaga per 30 juni 2025
T'otalt fastighctsvérde: 7 593 Mkr Totalt hyresvirde: 555 Mkr (Mkr) Forvaltningsfastigheter Pagaende byggnation Summa
Bvriga Storstogkholm Ovroiga _
10% 42% 1% Hyresvérde 555 65 621
) Storstockholm Vakans -43 - -43
Vast 4% P
16% Vst Hyresintakter 512 65 578
19%
Fastighetskostnader -128 -8 -136
Driftsdverskott
Uppfala Uppsala 385 57 443
32% 29%

1) Baserat pa fastighetens huvudsakliga anvdndning. 2) Ej beaktat avtagande hyresrabatter med ett aktuellt drsvdrde pd cirka 9 Mkr. 3) Befintliga hyresbostdder ingdr i kategorin Samhdllsfastigheter.
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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 Q4 2025 75 4744 208 241 48 566 13 2637 240 227 -
Viby, Etapp 13 Upplands-bro Hyresbostader Q22025 Q22027 252 16 828 1714 873 47 076 48 2577 655 74 200
Viby, Etapp 13 Upplands-bro Samhalisfastigheter Q2 2025 Q2 2027 - - 6554 349 53202 17 2656 259 21 58
Brf Ankaret* Varberg Bostadsratter Q22025 Q3 2026 45 331 - 214 64729 - - 172 81 81
Summa pagaende byggnationer 372 24 883 8 476 1676 50 253 78 2346 1326 403 339

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 5468 300 674 - 14 861 49 427 749 2492 12 012 906 951
Samhallsfastigheter 80 930 141Mm 693 46 068 38 2526 581 48 48
Kommersiella fastigheter - - 10 384 360 34 686 23 2205 334 94 94
Bostadsratter 2210 151749 - 9119 60 089 - - 7299 550 588
Summa per kategori 7758 453 353 24 495 25 033 52 387 810 2484 20 226 1599 1681

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 230 601 16 072 13830 56 064 394 2657 10726 811 888
Uppsala 1634 81945 7385 4138 46 323 182 2422 3529 261 261
Vast 1743 114 472 1038 5900 51074 178 2242 4950 423 423
Ovrigt 565 26 335 - 1166 44 274 57 2417 1020 104 109
Summa per geografi 7758 453 353 24 495 25 033 52 387 810 2484 20 226 1599 1681

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. Efter periodens utgdng forvdrvades K2A:s minoritetsandel i projektet 4). Projekt Ankaret deldgs av Jdrngrinden 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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