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Pressmeddelande

Stockholm 28 september 2021

Genova gor strategiskt bolagsforvirv i Vistsverige — forviarvar 50
procent av Jarngrinden samt avser finansiera forvarvet delvis
genom en riktad kontantemission av stamaktier

e Genova Property Group AB (publ) ("Genova") forvarvar 50 procent av aktierna i
fastighets- och projektutvecklingsbolaget Jirngrinden AB ("Jdrngrinden") for 562,5 MKr,
varav 275 MKr erlaggs genom ett kapitaltillskott i form av en nyemission i Jirngrinden
och 287,5 Mkr i form av direktférvarv av befintliga aktier fran Jirngrindens huvudigare,
inklusive tva kopoptioner att férvirva ytterligare 50 procent av aktierna inom fem
respektive sju ar ("Forvarvet").

e Jiarngrinden kommer att anvinda Kkapitaltillskottet f6r att 6ka takten for savil
projektutveckling som forvirv av forvaltningsfastigheter.

e Fastighetsvirdet i Jirngrinden uppgar till cirka 500 MKkr. Fastigheterna dr beldgna
primart i Vistsverige, inklusive G6teborgsregionen, och projektportfoljen omfattar totalt
knappt 100 000 kvm bostadsyta férdelat pa knappt 1 700 bostadsritter och
hyresbostider.

e Genom Forviarvet etablerar sig Genova som en relevant aktér i Vastsverige, inklusive
Goteborgsregionen, och fir en val fungerande plattform med goda forutsattningar for
fortsatt tillvixt i Vastsverige.

e Genova avser att finansiera Férvarvet genom en kombination av tillgingliga medel och
en riktad nyemission om cirka 2,25 miljoner stamaktier.

e Genova offentliggér darfor hirigenom sin avsikt att med avvikelse fran aktieigarnas
foretriadesratt genomfora en riktad kontant nyemission riktad till svenska och
internationella institutionella investerare genom ett s kallat accelererat book building-
forfarande, vilket férfarande kommer att paborjas omedelbart, och har for detta
andamal anlitat Carnegie Investment Bank AB (publ) ("Carnegie") och Swedbank AB
(publ) ("Swedbank") for att undersoka férutsittningarna for att genomfora den riktade
emissionen.

Bakgrund till Férvarvet

Genova har under de senaste tio &ren utvecklats till ett bdrsnoterat fastighetsbolag med inriktning
pé samhéllsfastigheter och bostider i framst Storstockholm och Uppsalaregionen, med affirsidén
att kombinera stabila kassafloden fran férvaltningsportféljen med viardeskapande
projektutveckling av framst samhélls- och bostadsfastigheter for egen langsiktig forvaltning,.

I takt med att Genova har vuxit har bolaget kompletterat fastighetsportfoljen pa
huvudmarknaderna med forvaltningsfastigheter och byggrétter pa andra tillvéxtorter i Sverige,
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sdsom Lund samt Borés dir Genova 2016 bildade ett joint venture med Jarngrinden i samband
med forvirvet av fastigheten Gulmaran 7.

Genom Forvarvet av 50 procent av Jarngrinden erhéller Genova en erfaren organisation, en
kassaflédesgenererande fastighetsportfolj samt en projektportfélj i Vastsverige, inklusive
Goteborgsregionen, som passar mycket vl in och bidrar till uppfyllelse av Genovas operativa och
finansiella mAal. I tilldgg erhaller Genova en attraktiv plattform som skapar férutsittningar for
fortsatt tillvixt och 6kad nérvaro i Vastsverige.

Med Genovas kapitaltillskott om 275 Mkr till Jirngrinden skapas forutséttningar fér Jirngrinden
att skala upp ambitionerna och takten inom projektutvecklingen genom en kombination av kapital
och Jarngrindens organisation och dess marknadskdnnedom. Hirigenom skapas forutsittningar
att 6ka framforallt andelen hyresbostdder som utvecklas for egen langsiktig forvaltning.

Michael Moschewitz, VD for Genova

"Genova gor genom den hdir afféiren en strategisk etablering i Vistsverige som kompletterar vara
huvudmarknader Storstockholm och Uppsalaregionen. Jag och Genovas grundare kdnner Patrik
Ivarson och Jarngrinden sedan lang tid tillbaka och vi delar virderingar och framtidsambitioner.
Genom forvirvet skapar Genova en plattform for tillviixt i Vistsverige och forutsdttningar for
Jdrngrinden att oka tillvixttakten.”

Patrik Ivarson, VD f6r Jarngrinden

"Vi har haft ett gott samarbete med Genova och mdnniskorna ddr sedan mdnga dar tillbaka i tiden
och det kéinns bade roligt och tryggt att tillsammans med dem 6ka takten och omfattningen i
verksamheten. Det dr med stor energi som jag kommer att fortsdtta att bidra till den fortsatta
utvecklingen av Jirngrinden ndr vi nu gdar in i en ny expansiv fas."”

Jarngrinden i korthet

Jarngrinden ar ett fastighets- och projektutvecklingsbolag som fokuserar pa projektutveckling av
savil bostadsritter som hyresbostdder samt férvaltning. Bolaget arbetar med bostadsutveckling
genom hela kedjan frdn markkép, genom detaljplaneprocess till byggande och i férekommande fall
avyttring. Bolaget dr verksamt i vastra Sverige med séte i Bords. Jirngrinden har totalt 14 anstillda,
varav 9 dr aktiva inom projektutvecklingen.

Grundarna till Jirngrinden har sedan 1981 bedrivit verksamhet inom byggentreprenad och
forvaltning av egna fastigheter. 2004 startades en verksamhet inom projektutveckling av bostider i
Vistsverige. 2013 avyttrades entreprenadverksamheten i det som numer ér det borsnoterade
bolaget Wistbygg. I projektutvecklingsverksamheten dr Jarngrinden framst engagerad i Goteborg,
Boras, Kungsbacka, Varberg, Halmstad, Helsingborg och Malmé med omnejd.

Jarngrinden har genom aren firdigstéllt cirka 2 000 bostider, varav 1400 bostadsritter och 600
hyresbostdder. Genom kapitaltillskottet beddms antalet bostider i samtida pagadende produktion
kunna 6kas i betydande omfattning fran nuvarande cirka 400 stycken. Projektportféljen omfattar
totalt knappt 100 000 kvm bostadsyta férdelat pa knappt 1 700 bostider, varav cirka 55 procent
utgdrs av bostadsritter och cirka 45 procent av hyresbostider, varav en betydande andel har
antagna detaljplaner. Beddmd total investeringsvolym i projektportféljen uppgar till cirka 3,9 Mdkr
med ett beddmt virde vid fardigstillande om cirka 4,7 Mdkr.

Virdet pa Jirngrindens andel av det hel- och deldgda fastighetsbestandet uppgar till cirka 500
Mkr. Dessa utgors primirt av kommersiella fastigheter i Bords med tillhdrande mark. Hyresvirdet
pa arsbasis uppgick till 31 Mkr och driftéverskottet till 22 MKkr.

Sédljarens radgivare i transaktionen har varit Catella Corporate Finance.
Forvarvet i korthet

Genova forvdrvar 50 procent av aktierna i Jirngrinden fér en kontant kdpeskilling om 562,5 MKkr,
varav 275 MKkr avser nyemitterade aktier i Jarngrinden i en kontant nyemission till Genova och
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287,5 Mkr i form av direktférvirv av befintliga aktier fran Jirngrindens huvudigare. Tilltrade till
aktierna planeras ske den 28 oktober 2021 och inga vésentliga tilltradesvillkor foreligger.

Utdver att forvirva 50 procent av aktierna i Jirngrinden erhéller Genova en option pi att férvirva
ytterligare 50 procent av aktierna i Jirngrinden frin séljaren. Optionen dr uppdelad sa att Genova
kan férvarva 50 procent av siljarens aktier (dvs. 25 procent av aktierna i Jirngrinden) under
september 2026 och resterande 50 procent av séljarens aktier under september 2028. Om Genova
inte pakallar den forsta optionen dger Genova rétt att forvirva 100 procent av siljarens aktier (dvs.
resterande 50 procent av aktierna i Jirngrinden) under september 2028. Om Genova inte pakallat
optionerna enligt ovan dger siljaren ritt att under oktober 2028 skriftligen pakalla att Genova
forvarvar 50 procent av siljarens aktier (dvs. 25 procent av aktierna i Jirngrinden). Om optionerna
enligt ovan inte har medfort att Genova har férvarvat samtliga aktier i Jirngrinden s 4ger Genova
och séljaren ritt att under september minad 2031 pakalla att Genova forvarvar samtliga siljarens
aktier i Jarngrinden (dvs. dmsesidig optionsritt).

Priset for de aktier som Genova férvarvar enligt optionerna (oavsett vem som pékallar) ska ske
enligt motsvarande princip som férvarvet av de initiala 50 %, och bestimmas utifran ett
bolagsvirde berdknat utifrin Jarngrindens konsoliderade egna kapital for tillAmpligt rikenskapsar
(2026, 2028 och/eller 2031), multiplicerat med 1,65, dock justerat for det kapital som Genova har
tillskjutit Jirngrinden, vilket kapital ska varderas till faktiskt tillskjutet kapital (dvs. multiplicerat
med 1,0).

Agandet i Jirngrinden kommer fran och med fjiarde kvartalet 2021 att redovisas i Genovas
koncernrékenskaper som ett intressebolag innebédrande att 562,5 Mkr kommer redovisas i
koncernbalansrdkningen. P4 basis av Jirngrindens resultat fér de senaste 12 manaderna f6r
perioden fram till sista juni 2021, berdknas Forvarvet fa en positiv paAverkan pa Genovas resultat om
cirka 35 MKr péa arsbasis oaktat effekter pa resultatet fran kapitaltillskottet om 275 MKr till
Jarngrinden till f6ljd av Forvarvet.

Uppdrag till Carnegie och Swedbank att utreda forutsattningarna for att genomfdra en riktad nyemission
Genova avser att finansiera Forvarvet genom dels en riktad kontant nyemission om cirka 2,25
miljoner stamaktier, dels utnyttjande av tillgdngliga medel.

Genovas styrelse har, med stod av arsstimmans bemyndigande frdn den 7 maj 2021, uppdragit till
Carnegie och Swedbank att utreda forutsattningarna fér en kontant riktad nyemission om cirka
2,25 miljoner stamaktier genom ett si kallat "accelererat book-building" férfarande.

Teckningskursen i den riktade emissionen kommer att bestimmas genom det accelererade book
building-férfarandet, som kommer att piborjas omedelbart efter offentliggérande av detta
pressmeddelande. Den riktade emissionen dr villkorad av styrelsebeslut, vilket, tillsammans med
prissittning och tilldelning, férvintas ske innan handeln pi4 Nasdaq Stockholm inleds den 29
september 2021. Genova kommer att offentliggéra utfallet av den riktade emissionen nir book
building-férfarandet har genomférts, och senast innan handeln p& Nasdaq Stockholm inleds den
29 september 2021. Styrelsen for Genova kan nir som helst besluta att avsluta, forkorta eller
forlanga book building-férfarandet och avsté helt eller delvis frn att genomfora den riktade
emissionen.

Skélet till att avvika fran aktiedgarnas foretrddesritt genom att genomfora en riktad nyemission ar
att det ar en férutsittning for att kunna genomfora Férvarvet av Jirngrinden att Genova anskaffar
ndédvandigt kapital for delfinansiering av Forvarvet skyndsamt, vilket mdjliggdrs genom den
snabbare och kostnadseffektivare kapitalanskaffningsprocess som en riktad emission utgor. I
tilligg bed6mer styrelsen det som positivt att Genovas institutionella 4garbas 6kas, vilket ocksi
beddms vara positivt for aktiens likviditet. Styrelsens samlade bedomning ar séledes att skélen for
att genomfora nyemissionen med avvikelse frdn aktiedgarnas foretridesritt dvervager skilen som
motiverar huvudregeln att nyemissioner ska genomforas med foretradesrétt for aktiedgarna och
att en nyemission med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesritt dirmed ligger i Genovas och alla
aktiedgares intresse.
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I samband med den riktade emissionen har Genova ingatt en lock-up-férbindelse med de anlitade
investmentbankerna som innebér att Genova inte, med vissa undantag, fAr genomfora ytterligare
framtida emissioner for en period om 180 kalenderdagar fran 28 september 2021.

For ytterligare information, vinligen kontakta:
VD, Michael Moschewitz, telefon 070-713 69 39, michael.moschewitz@genova.se

Om Genova

Genova Property Group AB (publ) ar ett modernt och personligt fastighetsbolag som ager, forvaltar och utvecklar
fastigheter med fokus pa Storstockholm och Uppsala. Per den 30 juni 2021 dgde bolaget fastigheter till ett varde
om cirka 7,1 Mdkr och en uthyrbar yta om cirka 243 000 kvm samt innehade 6 782 bostadsbyggratter. Genovas
stamaktier ar sedan juni 2020 upptagna till handel pa Nasdaq Stockholm.

Denna information &r sadan information som Genova Property Group AB (publ) ar skyldigt att offentliggora enligt EU:s
marknadsmissbruksférordning. Informationen Iamnades, genom ovanstaendes kontaktpersons forsorg, for offentliggérande den
28 september 2021kl. 17:40 CEST.

Genova - Smalandsgatan 12 - 111 46 Stockholm - www.genova.se

Viktig information

Offentliggorandet, annonseringen eller distribueringen av detta pressmeddelande kan vara foremal for
restriktioner i vissa jurisdiktioner. Mottagarna av detta pressmeddelande i jurisdiktioner dar detta
pressmeddelande har blivit offentliggjort, annonserat eller distribuerat, bor informera sig om och folja sddana
restriktioner. Mottagaren av detta pressmeddelande ar ansvarig for att anvanda detta pressmeddelande, och
informationen som har omnamns, i enlighet med tillampliga regler i varje jurisdiktion. Detta pressmeddelande
utgor inte ett erbjudande, eller en begaran om ett erbjudande, att kdpa eller teckna nagra vardepapper i Genova i
nagon jurisdiktion, varken fran Genova eller frdn ndgon annan.

Detta pressmeddelande identifierar eller antyder inte, eller pastar sig inte identifiera eller antyda, riskerna (direkt
eller indirekt) som kan vara férknippade med en investering i nyemitterade aktier. Varje investeringsbeslut i
forbindelse med emissionen maste genomforas pa basis av all offentligt tillganglig information hanforlig till
Genova och Genovas aktier. Sddan information har inte blivit oberoende verifierad av Genova. Informationen i
detta pressmeddelande &r endast till for bakgrundsinformation och gor inte ansprak pa att vara fullstandig eller
komplett. Ingen tillit, cavsett Aandamal, bor fastas till informationen i detta pressmeddelande eller dess riktighet
eller fullstandighet.

Detta pressmeddelande utgor inte en rekommendation rorande nagon investerares uppfattning avseende
emissionen. Varje investerare eller framtida investerare bér genomfora hans, hennes eller dess egen
undersokning, analys och beddomning av verksamheten samt data som beskrivs i detta pressmeddelande och
offentligt tillganglig information. Priset och vardet pa vardepapper kan saval minska som 6ka. Historiska resultat
ar inte en indikator pa framtida resultat.

Detta pressmeddelande utgor inte eller ingar inte i ett erbjudande eller en begaran om att forvarva eller teckna
vardepapper i USA. Vardepapper som omnamns i detta pressmeddelande far inte séljas i USA utan registrering
eller utan att det omfattas av ett undantag fran registrering i enlighet med den vid var tid gallande amerikanska
Securities Act fran 1933 ("Securities Act") och far inte erbjudas eller séljas inom USA utan registrering, eller
tillampligt undantag fran registrering, eller i en transaktion som inte ar foremal for, registreringskrav enligt
Securities Act. Det finns ingen avsikt att registrera vardepapper som omnamns har i USA eller att genomféra ett
offentligt erbjudande av vardepappren i USA. Informationen i detta pressmeddelande far inte offentliggoras,
publiceras, kopieras eller distribueras, direkt eller indirekt, i sin helhet eller i delar, i eller till Australien, Kanada,
Japan, Hongkong, Nya Zeeland, Singapore, Storbritannien, Sydafrika, Schweiz, USA eller i ndgon annan
jurisdiktion dar sadant offentliggorande, publicering eller distribuering av informationen inte skulle uppfylla
tillampliga lagar och regler eller dar sddana atgarder ar foremal for juridiska restriktioner eller skulle krava
ytterligare registrering eller andra atgarder an vad som kravs enligt svensk lag. Atgarder som vidas i strid med
denna instruktion kan utgodra ett brott mot tillampliga vardepapperslagar och regler.

Detta pressmeddelande &r inte ett prospekt enligt Férordning (EU) 2017/1129 ("Prospektférordningen’) och har
inte godkants av ndgon regulatorisk myndighet i ndgon jurisdiktion. Genova har inte godkant nagot offentligt
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erbjudande av aktier eller ratter i ndgon medlemsstat i EES och inget prospekt har eller kommer att tas fram i
samband med emissionen. | en EES-medlemsstat adresseras och riktar sig denna kommunikation endast till
kvalificerade investerare, enligt innebdrden i Prospektforordningen, i den medlemsstaten.

Framatblickande uttalanden

Detta pressmeddelande innehaller vissa framatblickande uttalanden som ger uttryck for Genovas nuvarande
uppfattning eller forvantningar om framtida handelser och finansiell och operationell prestation, inklusive
uttalanden om véagledning, planering, utsikter och strategier. Ord som "avser", "uppskattar”, "forvantar”, "planerar”,
"kan" och liknande uttryck om indikationer eller férutsagelser om framtida utveckling eller trender som inte ar
baserade pa historiska fakta utgor framéatblickande information. Aven om Genova anser att dessa uttalanden &r
baserade pa rimliga antaganden och forvantningar, kan Genova inte ge nagra garantier for att nagra sddana
framatblickande uttalanden kommer att materialiseras. Eftersom dessa framatblickande uttalanden involverar
bade kanda och okanda risker och osakerheter kan det faktiska utfallet skilja sig at vasentligen fran
informationen som framgar av den framatblickande informationen. Sddana risker och osakerheter innefattar
men &r inte begransade till foljande: Att forvarvet bidrar till uppfyllelse av Genovas operativa och finansiella mal.
Bedomd total investeringsvolym i Jarngrindens projektportfolj samt bedomt varde vid fardigstallande av
projektportfoljen. Att pa basis av Jarngrindens resultat for de senaste 12 manaderna for perioden fram till sista
juni 2021, berdknas Forvarvet fa en positiv paverkan pa Genovas resultat om cirka 35 Mkr pa arsbasis oaktat
effekter pa resultatet fran kapitaltillskottet om 275 Mkr till Jarngrinden till féljd av Forvarvet. Framatblickande
uttalanden i detta pressmeddelande géaller bara vid tidpunkten for pressmeddelandet och kan komma att &ndras
utan att det meddelas. Genova atar sig ingen skyldighet att offentligt uppdatera eller revidera nagot
framatblickande uttalande som ett resultat av ny information, framtida handelser eller annat, om det inte kravs
enligt tillamplig lagstiftning eller bérsregler.

| Storbritannien distribueras och riktas detta pressmeddelande, och annat material avseende vardepappren som
har omnamns, endast till, och en investering eller investeringsaktivitet som ar hanforlig till detta dokument ar
endast tillganglig for och kommer endast att kunna utnyttjas av, "kvalificerade investerare" som ar (i) personer
som har professionell erfarenhet av affarer som rér investeringar och som faller inom definitionen av
"professionella investerare" enligt definitionen i artikel 19(5) i den brittiska Financial Services and Markets Act
2000 (Financial Promotion) Order 2005 ("Fdreskriften") eller (ii) enheter med hog nettoférmdgenhet som
omfattas av artikel 49(2)(a) till (d) i Foreskriften (alla sddana personer benamns gemensamt "relevanta personer”).
Investeringar eller investeringsaktivitet som ar hanforlig till denna kommunikation &r endast tillganglig fér och
kommer endast att kunna utnyttjas av relevanta personer i Storbritannien. Personer som inte ar relevanta
personer ska inte vidta nagon atgard baserat pa detta pressmeddelande och ska inte agera eller forlita sig pa
den.

Information till distributérer

| syfte att uppfylla de produktstyrningskrav som aterfinns i: (a) Europaparlamentets och radets direktiv
2014/65/EU om marknader for finansiella instrument, i konsoliderad version, ("MiFID 117); (b) artikel 9 och 10 i
Kommissionens delegerade direktiv (EU) 2017/593, som kompletterar MiFID II; och (c) nationella
genomforandeatgarder (tillsammans "Produktstyrningskraven i MiFID 11") samt for att friskriva sig fran allt
utomobligatoriskt, inomobligatoriskt eller annat ansvar som nagon "tillverkare" (i den mening som avses enligt
Produktstyrningskraven i MiFID Il) annars kan omfattas av, har aktierna i Genova varit foremal for en
produktgodkannandeprocess, som har faststallt att dessa aktier ar: (i) Iampliga for en malmarknad bestaende av
icke-professionella investerare och investerare som uppfyller kriterierna for professionella kunder och
godtagbara motparter, sdsom definierat i MiFID II; och (i) Iampliga for spridning genom alla distributionskanaler
som tillats enligt MiFID Il ("Malmarknadsbeddmningen"). Oaktat Malmarknadsbedomningen bor distributorer
notera att: priset pa aktierna i Genova kan sjunka och investerare kan forlora hela eller delar av sin investering, att
aktierna i Genova inte ar forenade med nagon garanti avseende avkastning eller kapitalskydd och att en
investering i Genovas aktier endast ar lamplig for investerare som inte ar i behov av garanterad avkastning eller
kapitalskydd och som (ensamma eller med hjalp av Iamplig finansiell eller annan radgivare) ar kapabla att
utvardera fordelarna och riskerna med en sadan investering och som har tillrdckliga resurser for att bara de
forluster som en sadan investering kan resultera i. Malmarknadsbedomningen paverkar inte andra krav
avseende kontraktuella, legala eller regulatoriska forsaljningsrestriktioner med anledning av nyemissionen.

Malmarknadsbeddmningen utgor, for undvikande av missforstand, inte (a) en andamalsenlighets- eller
lamplighetsbedomning i den mening som avses i MiFID Il eller (b) en rekommendation till nAgon investerare eller
grupp av investerare att investera i, forvarva, eller vidta ndgon annan atgard avseende aktierna i Genova.

Varije distributor ar ansvarig for att genomfora sin egen malmarknadsbeddémning avseende aktierna i Genova
samt for att besluta om Iampliga distributionskanaler.



