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GENOVA PROPERTY GROUP

Genova i korthet
Per Q2 — 2020

3929 Mkr Forvaltningsfastigheter
4727 Mkr) 168 174 Kvm 177 Mkr2) Fastighetsvarde
Fastighetsvarde Uthyrbar yta Driftsdverskott 233 Mkr2
Hyresvarde
2193,5 Mkr 168 174 Kvm
Langsiktigt substansvirde 435 St Uthyrbar yta
1675,3 Mkr 5 267 St Byggréatter Bostader under
Langsiktigt substansvirde byggnation 45 St
stamaktier Fastigheter

m Storstockholm  m Uppsala Ovrigt

Geografiskt fokus Projektutveckling

16 011 Mkr3 Byggratter
Fastighetsvarde

74%
Egen forvaltning

26%
Bostadsratter

331619 Kvm m Storstockholm mUppsala  Ovrigt
Uthyrbar yta

1) Inkluderar forvaltnings- och projekteringsfastigheter samt pagaende nyanlaggningar. BRF Liljegatan 1 har inkluderats som en effekt av andrade redovisningsprinciper. 2) Nuvarande intjaningskapacitet. 3} Bedomt fastighetsvarde vid
fardigstéllande av pagaende och planerade byggnationer, inkl. BRF.
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GENOVA PROPERTY GROUP

Genova - det personliga
fastighetsbolaget

Genom att vara lyhorda och engagerade vill vi bidra till
oOkad arbetsgladje och battre livskvalitet i ett mer
hallbart samhalle. Medarbetarna betraktas som
Genovas framsta resurs och viktigaste ambassadorer.

Genova investerar dar staden vaxer fram med ett
helhetsgrepp om stadsutveckling. Pa sa vis bidrar
Genova till att skapa hallbar och attraktiva miljoer

dar manniskor vill bo, arbeta och vistas

Stads-

utvecklare

Produktion och tillvaxt sékerstalls genom en
stor egen projektportfolj som skapats framst
utifran befintliga fastigheter. Kassaflddena
fran bolagets fastighetsportfolj utgor en stabil
grund for finansiering av forvarv och projekt

Stor
projekt-
portfolj

Genova skapar varde genom aktiv forvaltning
och projektutveckling genom att oka
uthyrning, utveckla och investera i fastigheter
och projekt med attraktiva bostader och
lokaler

Varde-
skapande

Genova har en passion for design och arkitektur och ser
en direkt koppling mellan design, arkitektur, hallbarhet
och Ionsamhet. Kvalitet, design och arkitektur linjerar
med Genovas langsiktiga agarperspektiv

Genovas hornstenar

Genova ar ett personligt fastighetsbolag som alltid ar néra
hyresgasterna. Genom att se saker utifrdn kundens perspektiv
bygger Genova goda och langsiktiga relationer med sina
kunder

Kund-
perspektiv

Genova ar aktiva pa forvarvsmarknaden dar
bolaget soker fastigheter med stabila
kassafldden och utvecklingsmgjligheter

Forvarvs-
aktiva

Genova drivs med hallbarhet som kompass och
tar ansvar som fastighetsagare och
stadsutvecklare. Gron finansiering,
miljocertifiering av fastigheter, sociala initiativ
och att framst anvanda tra som byggmaterial ar
viktiga komponenter i bolagets verksamhet

Hallbarhet

Genova finns framst i Stockholms- och
Uppsalaregionerna, tva expansiva regioner med
stora behov av bostader. Genovas goda relationer till
kommuner och andra lokala aktdrer ger goda
forutsattningar for ytterligare forvarv och
projektmaojligheter

Geo-
grafiskt
fokus

Arkitektur
och
design

Lang-
siktiga
agare

Genova utvecklar framst hyresratter och
samhallsfastigheter for egen langsiktig forvaltning.
Bolagets evighetsperspektiv motiverar langsiktiga
investeringar och skapar utrymme for hallbar
stadsutveckling




GENOVA PROPERTY GROUP

Genovas affarsmodell
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GENOVA PROPERTY GROUP

Finansiella och operativa mal

Genovas overgripande mal ar att skapa vérde for bolagets aktiedgare. Vardeskapandet méats 6ver en konjunkturcykel som tillvaxt i Iangsiktigt substansvérde och
férvaltningsresultat per stamaktie

Finansiella mal

Langsiktigt substansvarde Forvaltningsresultat

o Over en konjunkturcykel ska en genomsnittlig arlig o Over en konjunkturcykel ska en genomsnittlig arlig
>20% e . - >20% o ) .
i’ tillvaxt i langsiktigt substansvarde per stamaktie A tillvaxt i forvaltningsresultatet per stamaktie om
44% uppnas om minst 20 procent (inklusive eventuella 31% minst 20 procent
° vardedverforingar till stamaktiedgarna) SR

Q2 2020

Malet ar att substansvardes- och forvaltningsresultatstillvéxten ska skapas med en fortsatt stabil och god finansiell stélining och med ett balanserat finansiellt risktagande
innebarande att:

Soliditet Belaningsgrad

Soliditeten ska over tid uppga till minst Belaningsgraden ska over tid understiga
(v) 0,
>‘T'v|§/’ 35 procent <65% 65 procent

Rantetackningsgrad

Réantetackningsgraden ska over tid

>2x ) ; A
mal o Overstiga 2,0 ganger

1,9x

Q2 2020

64%

Q2 2020

35%

Q2 2020

Operativa mal Utdelningspolicy
T 22 ; Genovas overgripande mal ar att skapa varde for bolagets aktiedgare. Under de
Hyresintakter Pagaende byggnation narmaste aren bedéms detta bast goras genom att aterinvestera kassaflodet for att
Hyresintakterna fran s s . skapa ytterligare tillvéxt genom investeringar i nybyggnation och befintliga fastigheter,
>60% bgstads- och 750 :ggii?:;ut;i?gggnon av samt forvarv av fastigheter, vilket kan medféra en lag eller utebliven utdelning pa
Mé; samhallsfastigheter ska mal bostader for egen s.t.amak'Fier. Léngsiktigt"skfa .utd.elningen pé stamak?ier uppgé till 50 procent av
42% UpPga till minst 60 438 forvaltning ska Uppga till forvaltningsresultatet hanforligt till stamaktier. Utdelning pa preferensaktier ska ske
Q2 2020 Q2 2020 i i 3
procent av Genovas minst 750 bostader per ar enligt bolagsordningens bestammelser
totala hyresintakter vid frdn och med ar 2021

utgangen av ar 2024




GENOVA PROPERTY GROUP

Operationell uppdatering
Per Q2 — 2020

Kommentarer Tilltraden och forvarv under Perioden

* | maj avtalade Genova om att forvarva samhallsfastigheten Flogsta 47:1 (‘R)f:f;?fg’

i Uppsala till ett underliggande fastighetsvarde om 350 Mkr. Den
uthyrningsbara arean uppgar till cirka 16 500 kvm och arligt hyresvarde
uppgar till cirka 26 Mkr. Tilltradet skedde i augusti

« | juni férvarvade Genova fastigheten Runé 7:146 i Akersberga till ett

underliggande fastighetsvarde om 20 Mkr. Fastigheten ar belagen . Undzeéli&iandefastighetsvérde

centralti Akgrsberga i anslutning till en av Genovas befintliga . ﬁ{r;esvérdre om1,3 Mkr per ar

fastigheter. Arligt hyresvarde uppgar till cirka 1,3 Mkr och tilltradet

skedde i juli Alsike
Uppsala (Vra 1:392)

« |junifrantraddes 50 procent av aktierna i det fastighetsagande bolag (Flogsta 47:1)
som ager Stapelbadden 3 pa Lidingd. Aktierna forvarvades i mars 2020 -
av Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB

« ljunifardigstalldes Genovas forsta hyresrattsprojekt. Det ar totalt 35
hyresbostader, beldgna i Alsike, Knivsta, som Genova kommer &ga och S—— .
* Underliggande fastighetsvdarde om

forvalta langsiktigt 350 Mkr
« Hyresvarde om 26 Mkr per ar

+ Férdigstallt 35 hyresbostader
«  Hyresvarde om 12,6 Mkr per ar

« Genova har under kvartalet tilltratt fastigheterna Jungfrun 4, Norrtalje
och Skarpnas 6:12, Nacka, som forvarvades till underliggande
fastighetsvarden om 98 Mkr. Tillsammans uppgar det arliga

hyresvardet fran fastigheterna till cirka 6,8 Mkr Nacka
(Skarpnas 6:12)

Norrtalje
(Jungfrun 4)

- Den12juni upptogs Genovas preferensaktier till handel pa Nasdaq
Stockholms huvudlista. | juni beslutade aven Genova om ett erbjudande
om teckning och forvarv av stamaktier i bolaget samt om efterfdljande
notering av stamaktierna pa Nasdaq Stockholm. Erbjudandet
Overtecknades och sammanlagt, inklusive dvertilldelningsoptionen
som utnyttjades i juli, tillférdes bolaget cirka 576 Mkr fore

« Underliggande fastighetsvarde om
58 Mkr
« Hyresvarde om 3,9 Mkr per ar

noteringskostnader - Underliggande fastighetsvarde om
40 Mkr
« Hyresvarde om 2,9 Mkr per ar

+ Den 30 juni var férsta handelsdag fér stamaktierna




GENOVA PROPERTY GROUP

Fokus resterande 2020

Pagaende byggnationer

Handelsmannen, Norrtélje

Genova uppfor cirka 275 bostader, 80 dldrebostader och en forskola med kapacitet
pa 125 platser for egen langsiktig forvaltning

Liliegatan 1, Uppsala

48 bostadsratter som bedoms vara fardigstallda under Q4 2020

Hotel Nobis, Mallorca
Hotell i Palma om 35 rum. Hyresavtal pa 20 ar ar tecknat med Nobis-gruppen

Segerdal, Knivsta

Under juli har detaljplanen fér Segerdal vunnit laga kraft och medger utveckling av
cirka 25 000 BTA bostader samt kommersiell verksamhet. Genova planerar att
bygga cirka 300 bostader samt kommersiella inslag som bland annat
systembolaget i Knivsta centrum i ett JV med Redito dar parterna ager 50 %
vardera. Byggstart bedoms till Q4 2020

Tilltraden under 2020

Under 2020 tilltrads forvarvade fastigheter till underliggande fastighetsvarden om
615 Mkr. Totalt ar det sex fastigheter som kommer tillféras med ett arligt
hyresvarde om cirka 37 Mkr

Liljegatan 1

Flogsta 47:1

Segerdal
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Handelsmannen

O Byggnationer
@ Tilltraden

Stockholm
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GENOVA PROPERTY GROUP

Finansiell utveckling
Per Q2 - 2020

Resultatrakning Balansrakning

2020 2019 2020 2019 2020 2019 2019
Mkr Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Mkr 30 jun 30 jun 31dec
Hyresintakter 56,6 41,9 10,6 81,4 Forvaltningsfastigheter 39294 2658,0 36613
Fastighetskostnader -1n7 -10,3 -25,7 -23,0 Pagaende nyanlaggningar 476,3 3744 702,0
Driftsoverskott 44,9 31,6 84,9 58,4 Ovriga anlaggningstillgangar 577,8 202,7 304,9
Centrala aq_ministrationskostnader, 38 32 6.8 6.0 Projektfastigheter 86,6 72,4 56,5
fastighetsforvaltning ! ’ ! ! Likvid del 531 2041 1091
Centrala administrationskostnader, projektutveckling -5,7 -6,3 -10,1 -11,8 __' _I ame "e i o ! ’ !
Resultat fran andelar i joint ventures 3,6 1n2 4,7 121 Ovriga omsattningstillgangar g280] 5053 3151
Finansnetto 36,1 a7 514 207 Summa tiligangar 5546,3 4 036,9 5148,9
Forvaltningsresultat 2,9 18,6 21,3 23,0 )
Eget kapital 1936,0 1232,7 1726,2
Resultat fran nyproduktion - - - - . -
o " i Uppléning fran kreditinstitut 23957 1964,9 22439
Ovriga rorelseintakter 0,3 0,6 0,9 1,0 o )
L o ) Obligationslan 662,4 4913 659,4
Véardefoérandringar fastigheter 14,7 80,2 233,9 128,8
- Uppskjutna skatteskulder 290,0 165,0 280,7
Resultat fore skatt 17,9 99,4 256,1 152,8
Inkomstskatt 225 2209 25,1 325 Ovriga skulder 262,2 183,0 2387
Summa totalresultat for perioden 40,4 78,5 231,0 120,3 Summa skulder och eget kapital 5546,3 4 036,9 5148,9
Nyckeltal
2020 2019 2020 2019
Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun
Hyresintakter, Mkr 56,6 41,9 10,6 81,4
Driftnetto, Mkr 44,9 31,6 84,9 58,4
Forvaltningsresultat, Mkr 2,9 18,6 21,3 23,0
Forvaltningsresultat per stamaktie, Kr -0,14 0,21 0,01 0,15
Antal bostader under byggnation, st 438 250 438 250
Antal fardigstallda bostader 35 - 133 -
Nettoinvestering, Mkr 168,7 151,7 274,4 375,8
Belaningsgrad, % 64,0 62,7 64,0 62,7
Soliditet, % 34,9 30,5 34,9 30,5
Réntetéckningsgrad, ggr 19 19 18 17
Langsiktigt substansvarde, Mkr 2193,5 1409,2 21935 1409,2
k/lal(r:QS|ktlgt substansvarde hanforligt till stamaktiedgare, 16753 920,0 16753 920,0

Langsiktigt substansvarde per stamaktie, kr 54,53 18,40 54,53 18,40
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Finansiell utveckling
Per Q2 - 2020

Fastighetsvarde och antal byggratter

4420

3635
2600
1766 1976 1827
1522
1127
874
456 474 I I
] !

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 :Q2 2020 ,

Fastighetsvarde, Mkr |

Eget kapital och soliditet

N
w
©

1 1

1 1936

1 1

1726! !

I |

I 1

1 1

1 1

1 1

1135 | :

1008 [ -

43% 927 - |
38% 715 39%  36% i :
200, 43% 3% 1 3%

457 !
1

1

1

1

1

1

1

| Soliditet, %

1) Per den 30 jun 2020 vérderade CBRE koncernens byggrattsportfolj med utgangspunkt att detaljplan vunnit laga kraft for respektive projekt. Med utgangspunkt fran denna vardering beddéms évervéardet i koncernens byggréattsportfolf

uppga till cirka 1 Mdkr vilket inte beaktas i redovisningen.
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Finansiell utveckling
Per Q2 - 2020

Finansiering i sammandrag Kapitalstruktur

Mkr Soliditet / LTV (%)
= - 6000 100
Rantebarande skulder 5500
5000
3107 Mkr" 2500 E 80
4000 4 BB emme_
3500 s T s0.4 =" el Y
3000 1 el PR pry s0 M -
cere e I 2500 X 43 P a3
Genomshnittlig ranta? (3m STIBOR rorlig) S 40 * 0 ﬁ 36 ” 3
2.4 % 1500 m 927 008 3423 o
! 1000 2039 20
500 230 | 1252 1594
o 5
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 Q22020
Genomsnittlig duration (1an) e Skuld  m—Eget Kapital Soliditet  ==------- LTV
3,3 ar e
Forfallostruktur
Mkr
2400 ==
Tillganglig likviditet 2200
2000
454 Mkr 1800
1600 1562
1400
1200
1000
: L. . 800
Finansiering fran Nordea, Swedbank, SBAB, 600 159
400 299 280
Danske Bank och Handelsbanken 2
00 314 70
202072021 2021/2022 2022/2023 2023/2024 2024/2025
H Rantebarande skulder Obligation

1)} Inkluderar obligationsian om 684 Mkr (3m STIBOR +5,25/5,75 %). 2) Ranteb&rande skulder till kreditinstitut .
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GENOVA PROPERTY GROUP

Fastighetsbestandet
Q2 - 2020

Beddmd intjaningsférmaga per 30 juni 2020
(Mkr)

Hyresvarde 233
Vakans -4
Hyresintakter 228
Drift- och underhallskostnader -47
Fastighetsskatt -5
Totala fastighetskostnader -52
Drifts6verskott 177

Vid utgangen av Q2 2020 hade Genova
cirka 220 hyresgaster med en
genomsnittlig hyresduration pa cirka 7 ar

De tre storsta hyresgasterna utgjordes av
Coop Sverige, Stiftelsen Uppsala
Musikklasser och HOOM Home & Hotel
som tillsammans stod for cirka 17 procent
av hyresintakterna

i bestandet uppgick vid periodens slut till
cirka 39 procent

Andelen offentligt finansierade hyresgaster

Ovri .
;‘;’ga Ovriga
11%

Uppsala
33%
Storstockholm
59%

Uppsala
33%

Totalt fastighetsvarde: 3 929 Mkr

FASTIGHETER UNDER Antal  Uthyrbar
FORVALTNING fastigheter yta, kvm

Fastighetsvarde Hyresvarde U
arshyra?

Mkr  kr/kvm Mkr  kr/kvm

Per fastighetskategori

4

Totalt hyresvarde: 233 Mkr

Mkr

Storstockholm

akterad Fastighetskostnader

kr/kvm

56%

Kommersiella fastigheter 32 112845 2287 20264 135 1198 97,3 131 -36 -322 95 843
Samhélisfastigheter 13 55329 1643 29690 98 1763 99,4 97 -15 -280 81 1473
Summa per fastighetskategori 45 168174 3929 23365 233 1384 98,1 228 -52 -308 177 1050
Per geografi

Storstockholm 24 95797 2304 24050 129 1348 98,1 127 -29 -305 98 1018
Uppsala 14 49751 1316 26448 78 1560 98,2 76 -18 -366 58 1166
Ovriga Sverige 7 22626 310 13688 26 1148 98,0 25 -4 -194 21 931
Summa per geografi 45 168174 3929 23365 233 1384 98,1 228 -562 -308 177 1050
Pagaende byggnation 270

Projekteringsfastigheter 293

Pagaende bostadsrattsprojekt? 235

Totalt enligt balansrakning 4727

Forvarvade, men ej tilltradda

fastigheter och narliggande

fardigstallda byggnationer3 6 23738 615 38 1586 98,8 37 7 -284 30 1269
Totalt 51 191912 5342 270 1409 98,1 265 -59 -305 207 1077
Fastigheter &gda via JVs 453

1) Ej beaktat hyresrabatter om 6,4 Mkr. 2) BRF Liljetagan 1. Projektet kommer att fardigstalias under Q4 2020 och dérefter kommer projektet att iamna koncernen. 3) Pagdende byggnationer som kommer generera hyresintakter inom tolv manader.
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GENOVA PROPERTY GROUP

Projektutveckling

Q2 - 2020

Pagaende byggnation

Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvarde Hyresvarde Investering, Mkr Bokfort varde
Planerat Antal
Projekt Kommun Kategori Byggstart  férdigstéllande bostdder  Bostéder Lokaler Mkr kr/kvm Mkr  kr/kvm Beddmd Upparbetad Mkr
Liliegatan 1 Uppsala BRF Q3 2018 Q4 2020 48 4352 483 336 69 590 - - 276 235 -
. Kommersiella
Hotell Nobis Palma fastigheter Q32019 Q22021 35 2300 - 253 110 000 7 3250 116 68 108
Handelsmannen1  Norrtélje Sambhdéllsfastigheter Q4 2019 Q4 2021 80 6 021 1296 337 46 057 16 2132 251 48 66
Q4 2021/

Handelsmannen1  Norrtélje Hyresbostéader Q4 2019 Q22022 275 13 257 - 588 44 354 29 2150 486 73 95
Summa pagaende byggnation 473 25930 1779 1514 54 656 52 2255 1129 424 270
Planerade projekt

Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvarde Hyresvarde Investering, Mkr Bokfort varde
Per kategori Antal bostader Bostader Lokaler Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm Beddmd Upparbetad Mkr
Hyresbostader 3097 175 225 - 7352 41959 354 2019 5996 26 69
Samhéllsfastigheter 290 22270 7660 1286 42968 64 2140 957 5 5
Kommersiella fastigheter 137 5800 19180 965 38 644 52 2070 745 142 149
Bostadsratter 1305 73775 - 4 893 66 319 - - 3657 33 70
Summa per kategori 4 829 277 070 26 840 14 496 47700 470 2040 11354 206 293

Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvarde Hyresvarde Investering, Mkr Bokfort varde
Per geografi Antal bostader Bostader Lokaler Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm Bedomd Upparbetad Mkr
Storstockholm 281 165 425 13000 9352 52412 239 2097 7309 42 10
Uppsala 1368 71435 13375 3369 39724 147 1953 2728 37 47
Ovrigt 650 40210 465 1776 43 658 83 2044 1317 126 136
Summa per geografi 4 829 277 070 26 840 14 496 47700 470 2040 11354 206 293

Information om pagaende byggnation och planerade projekt i delarsrapporten ar baserad pa bedomningar om storlek, inriktning och omfattning samt nér i tiden projekt bedoms startas och fardigstallas. Vidare baseras
informationen pa beddmningar om framtida projektkostnader och hyresvarde. Bedémningarna och antaganden ska inte ses som en prognos. Beddomningar och antaganden innebér osakerhetsfaktorer bade avseende projektens
genomforande, utformning och storlek, tidsplaner, projektkostnader samt framtida hyresvarde. Informationen om pagaende byggnation samt planerade projekt omprovas regelbundet och bedomningar och antaganden justeras
till foljd av att pagaende byggnationer fardigstalls eller tillkommer samt att forutsattningar forandras. For projekt som ej byggstartats har finansiering ej upphandlats, vilket innebar att finansiering av planerade projekt &r en

osakerhetsfaktor.
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GENOVA PROPERTY GROUP

Projektui—veckling
Q2 - 2020

Planerat Antal
Kategori Kommun Planerad start Fardigstéllande Bostader Uthyrbar yta, kvm "

I byggnation |jjjegatan 1 Brf Uppsala Q32018 Q4 2020 48 4835 . . . .
Hotel Nobis H Palma Q3 2019 Q22021 35 2300 . . . .
Handelsmannen 1 V, F, HR Norrtilje Q4 2019 Q4 2021/Q2 2022 355 20 574 . . . .
Hotel Can Oliver H Palma 2020 2021 40 3300 . . . .

Planerade  gojsndera 21:4 K. H Uppsala 2020 2021 o7 7500 - . . .
Luthagen Brf, K Uppsala 2020 2022 45 2180 . . . .
Segerdal' HR, K Knivsta 2020 2022 150 8450 . . . .
Klostergarden HR Lund 2021 2023 165 9240 . .

Ekeby Brf, HR, K Uppsala 2021 2023 91 5520 . .

Sydostra Vikdalen HR Nacka 2021 2023 250 14600 . .

Storvreta HR, K Uppsala 2021 2023 80 4700 .

Gulméaran7' V,HR,F Boras 2021 2024 315 20050 .

Viby? HR, Brf,V, F, K Upplands-Bro 2021 2028 910 64 440 . .

Drevern1,2 HR,V, K Stockholm 2022 2024 200 15 000 . .

Dvéargspetsen 1 HR Stockholm 2022 2024 150 9240 . .

Odalmannen HR Huddinge 2022 2024 56 2960 .

Jaktvarvet Brf Nacka 2022 2024 90 5400 . .

Kryddgarden 6:3 HR, Brf, V, F, K Enkoping 2022 2024 480 31060 . .

Vistra Knivsta® HR Knivsta 2022 2024 250 15400 .

Brynjan 5 HR Huddinge 2023 2024 175 9470 . .

Gé&ddviken Brf Nacka 2023 2025 100 6 840 . .

Ornsberg Brf Stockholm 2023 2025 120 6300 . . Definitioner
Runo Brf, HR Osteraker 2023 2025 200 1550 D * Brf = Bostadsratter
Skvaltan' Brf Nacka 2024 2026 175 9625 . * HR = Hyresritter
Géashaga' Brf, HR Lidingo 2025 2027 385 23000 . « H=Hotell

Rivan HR Lund 2025 2027 50 3465 . + V = Vard- och omsorgsboende
Vésterbo HR Lund 2025 2027 80 4620 . o B=Erdak
Kungséangen HR Uppsala 2025 2027 175 10 000 . « K = Kommersiellt
Total 5267 331619

1) Ags till 50 % och avser Genovas andel i projektet. 2) Ags till 70 % avser Genovas andel i projektet.




