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Bolagsstyrningsrapport

Introduktion

Styrelsen for Genova Property Group AB
(publ) ("Genova”) har vid styrelsemote
den 31 mars 2021 antagit denna bolags-
styrningsrapport. Denna bolagsstyr-
ningsrapport har framtagits i enlighet
med Svensk kod for bolagsstyrning
(”Koden”) och &rsredovisningslagen
och redogor fér Genovas bolagsstyrning
under 2020.

Bolagsstyrningen i Genova syftar till
att sékerstélla att rattigheter och skyl-
digheter dr fordelade mellan bolagets
organienlighet med tillimpliga lagar,
regler och processer. En effektiv och
transparent bolagsstyrning ger d4garna
mojlighet att hivda sina intressen gent-
emot bolagets ledning samtidigt som
ansvarsfordelningen mellan ledningen
och styrelsen, men dven i 6vrigt inom
bolaget, dr tydlig. En sadan tydlig och
transparent bolagsstyrning resulterar
i att beslut kan fattas effektivt, vilket
mojliggdr for Genova att agera snabbt
nér nya affirsmojligheter ges. Bolags-
styrningsrapporten ger en oversikt av
Genovas bolagsstyrningssystem och
inkluderar styrelsens beskrivning av
intern kontroll och riskhantering savitt
avser finansiell rapportering. Bolags-
styrningen i Genova utgar fran lag,
bolagsordningen, Nasdaq Stockholms
Regelverk for emittenter och Svensk
kod for bolagsstyrning samt de regler
och rekommendationer som ges ut av
relevanta organisationer.

Svensk kod {or bolagsstyrning
Genova ir ett svenskt publikt aktiebo-
lag som har tva aktieslag — stamaktier
och preferensaktier. Stamaktierna
noterades pa Nasdaq Stockholm den 30
juni 2020. Preferensaktierna noterades
pé Nasdaq Stockholm den 12 juni 2020
och var dessforinnan noterade pa Nas-
daq First North Premier Growth Market
sedan den 20 november 2015.
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Syftet med Koden &r att utgora ett
led i sjilvregleringen inom det svenska
ndringslivet. Koden bygger p4 modellen
”f6lj eller forklara”, vilket innebér att
ett bolag som tillaimpar Koden inte vid
varje tillfdlle maste folja varje regel i
Koden. Om bolaget finner att en viss
regel inte passar med hinsyn till bola-
gets sidrskilda omstdndigheter kan det
véljaen annan 16sning 4n den Koden
anvisar och i bolagsstyrningsrappor-
ten redovisa detta samt vilken 16sning
bolaget i stéllet valt samt motivera
detta. Koden finns tillgidnglig pa www.
bolagsstyrning.se, dir &ven den svenska
modellen for bolagsstyrning beskrivs.
Genova foljde under 2020 Koden utan
nagra undantag.

Foljsamhet mot

gillande regelverk

Genova har inte vid nigot tillfélle
gjort sig skyldigt till 6vertradelser av
gillande borsregler eller av god sed pa
aktiemarknaden och har heller inte
rapporterats till Nasdaq Stockholms
Disciplinndmnd eller av Aktiemark-
nadsndmnden.

Aktier och aktiedgare

Genova ir ett avstdmningsbolag, vilket
innebdr att bolagets aktiebok fors av
Euroclear Sweden AB.

Aktiekapitalet i Genova uppgick per
den 31 december 2020 till 52 292 359
kronor férdelat pa 39 576 966 stamaktier
och 4 000 000 preferensaktier, med ett
kvotvirde om 0,02 kronor respektive
0,01 kronor.

Enligt bolagsordningen ska bolagets
aktiekapital uppga till lgst 40 800 000
kronor och hogst 163 200 000 kronor
uppdelat pa lagst 34 000 000 och hogst
136 000 000 aktier. Bolaget kan enligt
bolagsordningen ge ut aktier av tva
slag; stamaktier och preferensaktier.
Stamaktier har ett rdstvirde om en

rost per aktie och preferensaktier har
ett rostvidrde om en tiondels rost per
aktie. Bolagsordningen konstituerar att
om, och sa lange, preferensaktiekvoten
Overstiger 0,45, eller skulle komma att
Overstiga 0,45/1 efter emission av ytter-
ligare preferensaktier, s& far inte beslut
fattas om emission av ytterligare prefe-
rensaktier. Det finns ingen begréansning
i hur manga roster varje aktiedgare kan
avge vid en bolagsstamma.

Mer information om bolagets aktier
och dess aktiedgare dterfinns pa sidorna
70-72.

Nyemissioner

Den 18 juni fattade Genova Property
Group beslut om ett erbjudande om
teckning och forvirv av stamaktier i
bolaget samt efterfoljande notering av
stamaktierna pa Nasdaq Stockholm

med forsta dag for handel den 30 juni
2020. Erbjudandet omfattade hogst 650
MKkr (exKklusive dvertilldelning) varav
500,5 MKkr utgjordes av nyemitterade
stamaktier och 149,5 MKkr av befintliga
stamaktier i bolaget som erbjods av
bolagets storsta 4gare Micael Bile och
Andreas Eneskjold. Priset per stamaktie
i erbjudandet var 65 kronor motsvarande
en virdering av Genova om cirka 1997
MkKkr fore erbjudandet. Erbjudandet
riktades till allmé&nheten i Sverige och
institutionella investerare i Sverige och
internationellt. Intresset for erbjudandet
var mycket stort och erbjudandet &ver-
tecknades. Totalt emitterades 8 855 000
nya stamaktier i samband med note-
ringen. I samband med erbjudandet
ldmnades en overtilldelningsoption till
Carnegie att forvarva hogst 1500 000
stamaktier i bolaget. Den 8 juli meddela-
des att 6vertilldelningsoptionen till fullo
utnyttjats. Registreringen av de nyemit-
terade stamaktierna skedde i juli da dven
likviden fran transaktionen tillférdes
bolagets bankkonto.
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Bolagsstyrningsstruktur

Inom Genova ir ledning och kontroll
fordelad mellan aktiedgarna, verkstéal-
lande direktdr och ledningsgruppen.
Aktiebolagslagen, bolagsordningen
samt av Genova antagna interna
instruktioner och regler styr funk-
tionsférdelningen. Arbetsordning for
styrelsen och instruktion for verkstél-
lande direktor 4r exempel pé interna
regler och instruktioner, dessa beskrivs
nedan. Genovas bolagsordning finns
att tillga pa bolagets webbplats, www.
genova.se.

Aktiedgarnas inflytande utovas
vid bolagsstimmor i Genova vid vilka
exempelvis beslutas om styrelsens sam-
mansittning och val av revisor.

Styrelsen ar ytterst ansvarig for
Genovas organisation och férvalt-
ningen av dess verksambhet. Styrel-
sens arbetsuppgifter bereds delvis av
bolagets ledningsgrupp och i 6vrigt av
styrelsen sjilv.

Verkstéllande direktor i Genova
utses av styrelsen. Den verkstidllande
direktoren leder koncernens l6pande
verksambhet i enlighet med styrelsens
riktlinjer och instruktionen for verk-
stillande direktor.

Bolagsstimma

Allmént

Genovas hogsta beslutande organ ar
bolagsstimman. Arsstimma halls
arligen inom sex ménader efter riken-
skapsarets utgdng. Pa arsstimman 1aggs
rapport 6ver totalresultat och rapport
over finansiell stdllning fram och beslut
fattas om bland annat disposition av
bolagets resultat, faststillande av rap-
port 6ver totalresultat och rapport dver
finansiell stdllning, val av och arvode
till styrelseledaméter och revisor samt
Ovriga drenden som ankommer pa ars-
stimman enligt lag eller enligt Genovas
bolagsordning. Utdver nyss ndmnda
drenden har aktiedgarna mojlighet att

fa behandlat andra 4renden pa bolags-
stimman. Den aktiedgare som vill fa ett
sdrskilt drende behandlat vid stimman
maéste dock i god tid fére stimman
begira det hos styrelsen under den
adress som meddelas pa bolagets webb-
plats, www.genova.se. Beslut som fattas
vid bolagsstimma offentliggors efter
stimman i ett pressmeddelande och
protokollet fran stimman publiceras pa
bolagets webbplats.

Kallelse till bolagsstimma

Enligt bolagsordningen sker kallelse

till bolagsstimma genom annonsering i
Post- och Inrikes Tidningar och genom
att kallelsen halls tillgdnglig pa bola-
gets webbplats. Att kallelse har skett ska
annonseras i Svenska Dagbladet.

Ritt att delta i bolagsstimma
Vid bolagsstimman ges samtliga aktie-
dgare mojlighet att utdva det inflytande
Over bolaget som deras respektive aktie-
innehav representerar. I Genova finns
inga begrdsningar avseende utévande
av rostrétt och aktiedgare far saledes
rosta for sitt fulla innehav. Aktiedgar-
nas rittigheter kan endast féordndras
av bolagsstdmma i enlighet med lag.
Beslut vid bolagsstimma fattas normalt
med enkel majoritet och vid val anses
den vald som har fatt de flesta rdsterna.
For vissa beslut, sasom dndring av
bolagsordningen eller emission med
avvikelse fran aktieAgarnas foretrades-
rétt, krdvs dock beslut av en kvalificerad
majoritet.

For att fa delta i bolagsstimman
ska aktiedgare dels vara inférd i den av
Euroclear Sweden AB férda aktieboken
senast fem vardagar fore stimman, dels
anmédla sig hos bolagets senast den dag
som anges i kallelsen. Denna dag far
inte vara lérdag, sondag, allméin helg-
dag, midsommarafton, julafton eller
nyarsafton och inte infalla tidigare 4n
femte vardagen fore stimman.

Aktiedgare vars aktier ar forvaltar-
registrerade hos bank eller annan for-
valtare maste, for att vara berittigade
att delta pa bolagsstimman, utdver
att informera bolaget begéra att deras
aktier tillfalligt registreras i eget namn i
den av Euroclear Sweden forda aktie-
boken. Aktiedgare bor informera sina
forvaltare i god tid fore avstimnings-
dagen. Aktiedgare ska ocksa anméla
eventuella bitrdden pa det sédtt som
anges ovan.

Bolaget har med hinsyn till 4gar-
kretsen inte beddmt det motiverat att
till exempel simultantolka bolagsstdm-
man eller Gversitta presentationer till
annat sprak.

Initiativ frin aktiefigare

Aktiedgare som Onskar fa ett drende
behandlat p& bolagsstimman méste
skicka en skriftlig begdran hdrom till
styrelsen. Begdran méste for att den
ska behandlas vara styrelsen tillhanda
senast sju veckor fore bolagsstimman.
Om begiran dr styrelsen tillhanda
senare tas drendet upp i den man aren-
det kan tas upp i kallelsen till stimman.

Arsstimman den 24 april 2020
Arsstimma i Genova hélls den 24 april
2020 i Stockholm. Arsstimmans beslut

sammanfattas nedan och beskrivs nér-
mare i pressmeddelande och protokoll
fran stimman, vilka &r tillgdngliga pa
bolagets webbplats.

- att faststdlla rapport dver totalresultat
och rapport 6ver finansiell stallning
enligt arsredovisning for rdkenskaps-
aret 2019.

« att bevilja styrelseledamoéterna och
den verkstéllande direktdren ansvars-
frihet for bolagets férvaltning under
foregdende rakenskapsar.
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» om vinstutdelning till aktiedgarna i
enlighet med styrelsens forslag.

« att styrelsearvode for tiden intill slu-
tet av nésta arsstimma.

« att styrelsen ska besté av sju ledamo-
ter utan suppleanter och att bolaget
ska ha en revisor utan suppleant.

«» att omvéilja Mikael Borg till styrelse-
ordférande samt att omvélja Micael
Bile, Andreas Eneskjold, Jan Bjork,
Knut Ramel, Erika Olsén och Maria
Rankka till styrelseledamoter. Infor-
mation om styrelseledaméterna finns
pé sid 74-75 i arsredovisningen.

att omvilja det auktoriserade revi-
sionsbolaget Ernst & Young Aktiebo-
lag som bolagets revisor till slutet av
nista drsstimma med Auktoriserade
revisorn Henrik Nilsson som huvud-
ansvarig revisor.

om antagande av instruktion for att
utse valberedningen. Instruktionen
ska gélla tills vidare.

att anta riktlinjer for ersédttning till
ledande befattningshavare att gélla
tills vidare.

om fondemission.

om andringar i bolagets bolagsordning.

att minska bolagets aktiekapital
genom obligatorisk indragning av 30
721966 stamaktier.

att bemyndiga styrelsen att, for tiden
intill nésta drsstimma, vid ett eller
flera tillfdllen, och med eller utan
foretradesrétt for aktiedgarna, fatta
beslut om nyemission av stamaktier i
syfte att erbjuda aktier till investerare
i samband med en notering av bola-
gets stamaktier pa Nasdaq Stockholm.
Nyemission ska kunna ske med kon-
tant betalning eller med bestimmelse
om apport eller kvittning.
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« att bemyndiga styrelsen att, for tiden
intill nésta drsstimma, vid ett eller
flera tillfdllen, och med eller utan
foretradesrétt for aktiedgarna, fatta
beslut om nyemission av stamaktier
eller teckningsoptioner eller konverti-
bler avseende sadana aktier. Nyemis-
sion av aktier ska kunna ske med
kontant betalning och nyemission av
teckningsoptioner eller konvertibler
ska kunna ske med kontant betalning
eller med bestdmmelse om apport
eller kvittning. Styrelsens bemyndi-
gande ska vara begrinsat pa sa sitt
att det totala antalet stamaktier som
emitteras med st6d av bemyndigandet
hogst far motsvara tio procent av det
sammanlagda antalet stamaktier i
bolaget vid tidpunkten for emissions-
beslutet.

att bemyndiga styrelsen att, for
tiden intill ndsta &rsstimma, vid ett
eller flera tillfdllen, och med eller
utan foretradesrétt for aktiedgarna,
fatta beslut om nyemission av hogst
1000 000 preferensaktier. Nyemis-
sion ska kunna ske med kontant
betalning eller med bestimmelse om
apport eller kvittning.

Valberedning

Vid arsstdmman den 24 april 2020
antogs en instruktion for att utse
valberedning i Genova. Genovas val-
beredning ska utgoras av minst fyra
ledaméter, varav en kan vara styrelsens
ordférande. Ledamdterna ska utses
genom att styrelsens ordférande senast
sex manader fore arsstimman erbjuder
de fyra storsta aktiefigarna, alternativt
tre om styrelsens ordférande ingar,
baserat pa Euroclear Sweden AB:s
forteckning 6ver registrerade aktieé-
gare per den sista bankdagen i augusti
innevarande ar moéjlighet att utse
varsin representant att vara ledamot i
valberedningen. Om nagon aktiedgare
véljer att avsta fran sin rétt att utse en
ledamot Overgar ritten till den aktie-
dgare som, efter denne aktiedgare,

har det storsta aktieAgandet i bolaget.

Valberedningens sammanséttning ska
tillkdnnages senast sex manader fore
arsstimman.

Valberedningen ska bereda och till
bolagsstimman ldmna forslag till:
stimmoordférande, styrelseledamoter,
styrelseordférande, styrelsearvode
samt annan ersidttning for styrelseupp-
drag, arvode till bolagets revisor samt,
i forekommande fall, férslag till val
av revisor. Vidare ska valberedningen
bereda och till bolagsstimman lAmna
forslag till principer for valberedning-
ens sammansittning.

Valberedningen infor arsstimman
2021 bestar av Fredrik Ahlqvist, ord-
forande i valberedningen och utsedd
av Micael Bile med bolag, Andreas
Eneskjold, utsedd av Andreas Enesk;jold
med bolag, Johannes Wingborg, utsedd
av Lansforsdkringar Fondforvaltning
AB (publ) och Mikael Borg, styrelse-
ordférande i Genova. Valberedningens
mandattid I6per intill dess att en ny
valberedning utsetts.

Styrelse
Uppgifter
Det ankommer pé styrelsen att for
dgarnas rikning férvalta bolagets ange-
ladgenheter och att ansvara fér bolagets
organisation. Styrelseordféranden leder
styrelsearbetet. Vid det konstituerande
styrelsemotet faststélls bolagets firma-
tecknare samt styrelsens arbetsord-
ning, instruktionen for verkstdllande
direktdren och instruktionen fér den
ekonomiska rapporteringen. Pa bolagets
styrelsemoten behandlas bland annat
bolagets finansiella situation samt vid
behov fastighetstransaktioner, virdeut-
veckling av fastighetsbestandet samt
utvecklingsstadier av bolagets projekt.
Bolagets revisor nirvarar och rapporte-
rar vid styrelsemoten vid behov.
Styrelsen ska héalla ett konstitue-
rande sammantride omedelbart efter
arsstimman. Darutover ska minst fem
styrelsemoten hallas per ar. Styrelse-
sammantriden ska alltid avhéllas i
anslutning till avlimnande av finan-
siella rapporter, inklusive kvartalsrap-
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porter. Vid varje styrelseméte behand-
las verkstillande direktors och 6vriga
ledningens rapporter over:

verksamheten under den féregdende
perioden, inklusive prognos for inne-
varande rdkenskapsar, eller langre
period.

avvikelse mot budget och prognos.

- finansiell rapportering.

« i forekommande fall, delarsrapport.

Utover de forgdende nimnda omradena
ska styrelsen en gang per ar behandla:

« faststdllande av bokslutskommuniké.

» godkdnnande av arsredovisning med
forslag till vinstdisposition.

« genomgang av revisionsrapport.

rapport avseende stdrre investeringar.

utvirdering av verkstédllande direkto-
ren (vilket ska ske pa styrelsesamman-
trdde dér den verkstédllande direkto-
ren inte deltar).

utvirdering av bolagets behov av
internrevision.

Sammanséittning
Arsstimman 2020 omvalde Mikael

Borg (ordforande), Micael Bile, Andreas
Eneskjold, Jan Bjork, Knut Ramel, Erika
Olsén och Maria Rankka till styrelsele-
damoter.

I avsnittet "Styrelse” pa sidorna
74-75 redovisas varje styrelseledamots
fodelsear samt huvudsaklig utbildning
och arbetslivserfarenhet, uppdrag i
bolaget och andra visentliga uppdrag,
beroenderelation till bolaget, bolagsled-
ningen och bolagets storre aktiedgare,
samt eget eller ndrstdende fysisk eller
juridisk persons innehav av aktier och
andra finansiella instrument i bolaget.

Under 2020 hoélls 25 styrelsemdoten.
Ledamoternas nidrvaro framgar av
tabellen nedan.

Oberoendekrav

Enligt Koden ska en majoritet av de
stimmovalda styrelseledamoéterna vara
oberoende i férhéallande till bolaget och
bolagets ledning. Minst tva av dessa
ska dven vara oberoende i férhdllande
till bolagets storre aktiedgare. Bolagets
styrelse har bedomts uppfylla kraven
pé oberoende da fem av de sju stimmo-
valda ledamoéterna dr oberoende bade

i forhallande till bolaget och koncern-
ledningen samt i férhallande till
bolagets storre aktiedgare. Micael Bile
och Andreas Enesk;jold dr oberoende i
forhallande till bolaget och bolagsled-

Styrelsens sammansittning, ersittning samt narvaro under méten

1januari-31december 2020

Ledamot Invald Ersattning (kr) Narvaro styrelseméten
Mikael Borg, ordféorande 2019 635000 25/25
Micael Bile 201 300000 25/25
Andreas Eneskjold 2014 340 000 25/25
Jan Bjork 2015 360000 25/25
Knut Ramel 2015 300000 25/25
Erika Olsén 2017 340000 25/25
Maria Rankka 2019 360 000 25/25

ningen men ej oberoende i forhallande
till bolagets storre aktiedgare. Jan
Bjork, Erika Olsén, Knut Ramel, Mikael
Borg och Maria Rankka &r oberoende

i forhallande till bolaget, bolagsled-
ningen eller bolagets storre aktiedgare.

Arbetsordning
Styrelsen faststéller varje ar en arbets-

ordning for styrelsearbetet. Arbetsord-
ningen beskriver styrelsens och styrel-
seordférandens arbetsuppgifter samt
innehaller bestimmelser for ansvars-
fordelningen mellan styrelsen och den
verkstédllande direktdren. Arbetsord-
ningen innehaller ocks& bestimmelser
for antalet styrelsemdten, dagordningar
infor styrelsemoten samt andra riktlin-
jer for beslutsfattandet, den finansiella
rapporteringen och bolagets revision.

Styrelsens arbete under 2020
Styrelsens arbete har under 2020
bedrivits i férsta hand inom ramen

for formella styrelsemoten. Darutdver
har uppratthallits en 16pande kontakt
mellan bolagets verkstillande direktor,
styrelsens ordférande och lednings-
gruppen i syfte att sdkerstélla att styrel-
sen fatt tillfredsstéllande information
och beslutsunderlag for sitt arbete och
for att kontrollera att styrelsens beslut
verkstéllts.

Styrelsen har under 2020 arbetat
med strategiska fragor rorande utveck-
ling av befintligt fastighetsbestand
samt beslut om de forvérv av ytterligare
fastigheter som genomforts under aret
och pagéende och planerade bostadsut-
vecklingsprojekt. Dartill har styrelsen
fattat beslut kring finansiering inklu-
sive emission av obligationer, nyemis-
sion av stamaktier samt notering av
bolagets stamaktie och preferensaktie
vid Nasdaq Stockholm.

Styrelsen genomfor arligen en utvér-
dering av styrelsearbetet med syfte att
utveckla styrelsens arbetsformer och
effektivitet.
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Styrelsens utskott

Styrelsen har inom sig inréttat tva
utskott, ett revisionsutskott och ett
ersdttningsutskott, som bada arbetar
enligt instruktioner som ar faststéllda
av styrelsen. Utskotten 4r underkom-
mittéer till styrelsen och har ingen egen
beslutanderétt.

Revisionsutskott

Tjanuari 2020 inréttades ett revisions-
utskott och ett konstituerande méte
hoélls i februari 2020.

Revisionsutskottet bestar av tre
styrelseledaméter; Mikael Borg, Maria
Rankka och Jan Bjork. Utskottets leda-
moter far inte vara anstéllda av bolaget.
Minst en ledamot ska ha redovisnings-
eller revisionskompetens.

Revisionsutskottet ska 6vervaka
bolagets finansiella rapportering samt
ldimna rekommendationer och forslag
for att sdkerstélla rapporteringens till-
forlitlighet. Vidare ska revisionsutskot-
tet 6vervaka effektiviteten i Genovas
interna kontroll, internrevision och
riskhantering, med avseende pa den
finansiella rapporteringen.

Utskottet ska dven héalla sig informe-
rat om revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen samt om
slutsatserna av Revisorsinspektionens
kvalitetskontroll och informera styrel-
sen kring detta. En ytterligare uppgift
ar att granska och 6vervaka revisorns
opartiskhet och bitrdda vid upprit-
tandet av forslag till bolagsstimmans
beslut om revisorsval. Under aret holls
nio moéten i revisionsutskottet.

Ersidttningsutskott
Tjanuari 2020 inrédttades ett erséitt-
ningsutskott som bestér av tre sty-
relseledamoter, inklusive styrelsens
ordférande som ocksé dr ordférande
i ersattningsutskottet. Ersittnings-
utskottet bestar av Mikael Borg, Erika
Olsén och Andreas Eneskjold. Ledamo-
terna ska vara oberoende i férh&llande
till bolaget och bolagsledningen.
Ersdttningsutskottet dr ett bere-
dande organ som huvudsakligen for-
djupar, analyserar, initierar och foljer
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upp fragor om erséttningsprinciper,
ersittningar och andra anstéllnings-
villkor for bolagsledningen. Vidare ska
ersidttningsutskottet félja och utvar-
dera under aret pagaende och avslu-
tade program for rorliga ersattningar
till ledande befattningshavare samt
géllande ersittningsstrukturer och
ersdttningsnivaer i bolaget. Dessutom
ska ersittningsutskottet for varje rdken-
skapsar upprétta en ersittningsrapport
Over ersdttningen till bolagets ledande
befattningshavare. Under aret holls fyra
moten i ersdttningsutskottet.

Revision
Revisorn ska granska Genovas arsredo-
visning och rikenskaper samt styrel-
sens och verkstéillande direktdorens
forvaltning.

Vid &rsstimman 2020 omvaldes
som revisor i Genova det registrerade
revisionsbolaget Ernst & Young. Huvud-
ansvarig revisor ar Henrik Nilsson, auk-
toriserad revisor och medlem av FAR.

Verkstéallande direktor
Genovas verkstillande direktdr ansva-
rar for bolagets 16pande férvaltning i
enlighet med reglerna i aktiebolagsla-
gen samt av styrelsen antagna instruk-
tioner for verkstéllande direktdren och
for finansiell rapportering. Verkstal-
lande direktéren har enligt instruktio-
nen ansvar for bland annat att bolags-
ordningen, direktiv frdn bolagsstdmma,
styrelsens arbetsordning och andra av
styrelsen utfirdade riktlinjer och anvis-
ningar efterlevs. Den verkstidllande
direktoren svarar vidare for att bolagets
finanspolicy, informationspolicy och
insiderpolicy inklusive loggboksrutiner
f6ljs. Verkstdllande direktor dr dven
ansvarig for att den interna organisatio-
nen och kontrollen 4r &ndamalsenlig.
Michael Moschewitz tilltrddde som
verkstéllande direktdr f6r Genova den
1 oktober 2017 och eftertrddde Andreas
Eneskjold. Ytterligare information
om verkstdllande direktér Michael
Moschewitz redovisas pa sidan 76 i
avsnittet Ledande befattningshavare.
Dér finns information om fédelsear

samt huvudsaklig utbildning och
arbetslivserfarenhet, uppdrag i bolaget
och andra visentliga uppdrag, samt
eget eller nidrstaende fysisk eller
juridisk persons innehav av aktier och
andra finansiella instrument i bolaget.

Styrelsen utvirderar fortlopande
verkstédllande direktdrens arbete och
behandlar utvédrdering av verkstidllande
direktoren vid ett styrelsemdte under
aret.

Koncernledning

Genovas koncernledning bestér av
foljande medlemmar:

« Michael Moschewitz, VD

« Edvard Schéele, CFO

» Linda Frisk, Chef Bostad

» Henrik Sandstrém, Fastighetschef

« Henrik Raspe, Chef Projektutveckling
« Anna Molén, Chef Stadsutveckling

Agarstruktur och styrning av
underkoncerner

Koncernen bestar huvudsakligen av
moderbolaget Genova Property Group
AB (publ) och fyra underkoncerner
under Genovas heldgda dotterbolag
Genova Fastigheter AB, Genova Nypro-
duktion AB, Genova Byggnad Holding
AB och Genova Hus Holding 1 AB samt
darutdver, ett antal ytterligare bolag
som befinner sig direkt under Genova.
Genova har rostmajoritet i samtliga fyra
underkoncerner.

Ersittning till styrelseledamoter,
verkstédllande direktdr och ledande
befattningshavare

Erséttning till styrelseledamoter
Arvode och annan erséttning till
styrelseledaméterna, inklusive ordfo-
randen, faststélls av drsstdmman. P&
arsstdmma den 24 april 2020 beslutades
att styrelsearvodet for tiden intill slutet
av nésta arsstimma, ska utgd med
350 000 kronor (féregdende ar 150 000
kronor) till styrelsens ordférande och
med 200 000 kronor (féregdende ar
100 000 kronor) till vardera ledamot.
Arsstimman beslutade vidare, i enlig-
het med huvudaktieigarnas forslag,
om arvode till ordféranden i styrelsens
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revisionsutskott om 85 000 kronor och
till 6vriga ledamoéter 60 000 kronor
vardera samt ett arvode till ordféran-
den i styrelsens ersidttningsutskott om
50 000 kronor och till 6vriga ledamoter
40 000 kronor vardera. Arvode till revi-
sor ska utgd enligt godkdnd rédkning.

Riktlinjer for ersidttning till verkstal-
lande direktor och ledande befatt-
ningshavare
Riktlinjer for ersittning till ledande
befattningshavare antogs av arsstim-
man den 24 april 2020 och géller fram till
dess att bolagsstimman beslutar annat.

Genova ska erbjuda ersittningar
och andra anstéllningsvillkor som
mojliggor for bolaget att sdkerstélla
dess tillgang till ledande befattningsha-
vare med den kompetens som bolaget
behover. Marknadsmaéssighet och
konkurrenskraft ska vara overgripande
principer for erséittning till ledande
befattningshavare i bolaget. Ersitt-
ningen till de ledande befattningsha-
varna kan utgdras av en fast grundlon,
rorlig kontant ersittning, pension samt
andra férméner. Verkstillande direktd-
ren ska inte erhilla rorlig ersittning.

Riktlinjerna finns publicerade pa
bolagets webbplats. Riktlinjernaisin
helhet finns tillgdngliga pa bolagets
webbplats.

For information angaende ersidttning
till koncernledningen under 2020, se
not 10.

Risker och riskhantering
Genova utsitts for olika risker i sin
verksamhet som kan fa betydelse for
bolagets framtida utveckling, resultat
och finansiella stdllning. Ledningen
analyserar och uppdaterar regelbundet
de verksamhetsrisker som identifierats
for att kunna arbeta strukturerat med
att hantera dessa. Da kan risken for
negativ paverkan pa koncernen och
verksamheten minskas. De risker som
Genova ir exponerade for kan delas in
i marknadsrelaterade, verksamhetsre-
laterade och finansiella. De finansiella
risker som Genova bedémer frimst
paverkar bolaget beskrivs nedan. Ovriga

risker och Genovas hantering av dessa
beskrivs ndrmare pa sidorna 66-69.

Finansiella risker

Rénterisk

Genovas verksamhet finansieras
forutom av eget kapital till stor del

av upplaning fran kreditinstitut och
rdntekostnader dr den stdrsta av bola-
gets storsta kostnadsposter. Bolaget dr
exponerat mot rénterisk pa det sittet
att fordndringar i rinteldget paverkar
bolagets rantekostnad.

Hantering — Rantekostnader dr en stor

kostnadspost for Genova och rénterisk
bedoms l6pande i kalkylen av samtliga
forvarv och projekt.

Finansieringsrisk
Med finansieringsrisk avses risken att

finansiering inte kan erhéllas, eller
bara erhallas pa for bolaget of6rméan-
liga villkor. Genovas verksamhet,
sarskilt avseende forvirv av fastigheter,
finansieras till stor del genom 1an fran
externa langivare och rintekostnader
ar en stor kostnadspost for bolaget. En
del av Genovas verksamhet utgdrs av
fastighetsutvecklingsprojekt, vilka kan
komma att férdrdjas eller drabbas av
oforutsedda, eller 6kade kostnader.

Hantering — Genova arbetar utifran

en faststilld finanspolicy och 6ver-
gripande mal for finansieringsverk-
samheten att minimera rénte- och
upplaningsrisker. Risken att eventuella
problem i ett specifikt bolag paverkar
Ovriga bolag i koncernen negativt mini-
meras genom principen att alla fastig-
heter eller projekt ska drivas i separata
bolag. Med en stabil finansiell stdllning
och en diversifierad kapitalbas bedo-
mer Genova att bolaget dven fortsatt
kommer att kunna erhalla finansiering
till goda villkor.

Finansiella dtaganden

Koncernens lanefaciliteter innehéller
sedvanliga garantier och dtaganden,
bland annat foér Genova och dess dotter-
bolag att uppfylla vissa finansiella

nyckeltal sisom belaningsgrad och
rantetdckningsgrad. De finansiella
nyckeltalen i sddana avtal paverkas
negativt, &tminstone pa kort sikt, nir
bolaget forvarvar fastigheter genom
lan fran externa ladngivare. Om bola-
get skulle bryta mot nagot eller ndgra
finansiella ataganden i laneavtalen
skulle det kunna leda till att 1anen sags
upp till omedelbar betalning eller att
sdkerheter realiseras av relevant kredi-
tinstitut.

Hantering - Genova arbetar utifran en
faststélld finanspolicy och finansiella
mal for att i varje skede sidkerstilla att
alla finansiella &taganden uppfylls.

Virdefordndringar pa

bolagets fastigheter

Genovas forvaltningsfastigheter redovi-
sas i balansrdkningen till verkligt virde
och viardeférdndringarna redovisas i
resultatrakningen. Savél fastighets-
specifika forsdmringar sdsom légre
hyresnivéer och 6kad vakansgrad som
marknadsspecifika forsimringar sisom
hogre direktavkastningskrav kan féran-
leda att bolaget skriver ned det verkliga
vardet pa sina fastigheter.

Hantering — Merparten av Genovas
fastigheter aterfinns pa marknader som
bolaget bedomer ha en stabil efterfra-
gan pa lokaler och bostadder. Hyres-
gisterna aterfinns inom olika sektorer
med en hog grad av skattefinansierade
samhéllsverksamheter med hog kredit-
vardighet och for vissa storre hyres-
géister finns ett flertal olika hyresavtal
med olika l6ptider. Genovas forvalt-
ningsfastigheter marknadsvérderas
kvartalsvis och halvarsvis sker d&ven

en genomgang av externa, oberoende
fastighetsvirderare.

Beskrivning av intern kontroll
avseende den finansiella
rapporteringen

Enligt aktiebolagslagen och Koden
svarar styrelsen for den interna
kontrollen av bolaget. Denna beskriv-
ning har uppréttats i enlighet med
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Kodens avsnitt 7.4 och avser bolagets
finansiella rapportering. Genovas
syfte med en Andamalsenlig intern-
kontrollmiljé samt en tillfredstillande
intern kontroll avseende bolagets finan-
siella rapportering, ar att sdkerstilla att
redovisning och finansiell rapportering
till marknaden &r korrekt, rittvisande
samt i enlighet med gédllande lagar.
Genovas interna kontrollstruktur
baseras pd Committee of Sponsoring
Organizations of the Treadway Commis-
sion:s (COSO) ramverKk for att utviardera
ett foretags interna kontroll 6ver den
finansiella rapporteringen. Ramverket
innehaller kontrollmiljo, riskbeddm-
ning, kontrollaktiviteter, information
och kommunikation samt uppfoljning.

Kontrollmiljo
Den interna kontrollen bygger pa

ansvarsfordelningar och arbetsférdel-
ningar genom styrelsens arbetsordning,
instruktion for utskotten, VD och den
finansiella rapporteringen, Code of
Conduct och policyer. Efterlevnaden av
dessa f6ljs upp och utvarderas kontinu-
erligt av ansvarig person. I den 6vergri-
pande kontrollmiljén ingar ocksa att en
koncerndévergripande riskutvirdering
ska utforas dér risker identifieras och
utvirderas. Ledningsgruppen ska
ansvara for att riskerna hanteras pa
tillfredsstdllande sétt.

Dartill uppréttar Genova styrdo-
kument for att sédkerstélla att bolagets
mal uppndas inom beslutade ramverk.
Dokumenten anger principiella still-
ningstaganden snarare idn specificerade
detaljer. Exempelvis kan det handla om
instruktioner i syfte att skapa systema-
tik, tydliggéra vem som ansvarar for
vad, identifiera risker och riskhantering
samt skapa trygghet i vardagliga beslut.

Genovas styrelse ser 6ver och fast-
stiller minst en gdng arligen féljande
styrdokument:

» Finanspolicy

» Utdelningspolicy

« Attest- och utanordning

» Ink6ps- och upphandlingspolicy
« Ekonomihandbok
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Policy for intern kontroll
Riskpolicy

Ersédttningspolicy

Insiderpolicy inklusive loggboksru-
tiner

IT-policy
Informationssédkerhetspolicy
Kommunikationspolicy
Nérstdendepolicy
Personalhandbok

Kontrollmiljéon inom Genova ska sdker-
stilla att hela verksamheten, processer
och rutiner genomsyras av ett perspektiv
dér intern kontroll &r centralt. For att
sikerstilla att kontrollmiljon &r god och
for att kontinuerligt kunna utvérdera
den har ett antal kontroller identifierats.
Bland annat omfattar kontrollmil-
jon koncernledningens férhallande
till en god intern kontroll samt ansvar
att kommunicera vikten av att bedriva
affarsverksamheten pa ett etiskt och
legalt sitt. Vidare omfattas organisa-
tionsstruktur, rapporteringsvigar och
ansvarsfordelning, koncernledningens
medverkan och instédllning till styrning
och dess instillning till kompetens-
utveckling. Kontrollmiljon omfattar &ven
struktur for policyer, instruktioner och
for dokumentation av kontroller relate-
rade till den finansiella rapporteringen.
Kommunikationsvédgar avseende intern
kontroll-relaterade fragestidllningar samt
procedurer fér 6vervakning av intern
kontroll-systemet 4r ocksd komponenter
inom Genovas kontrollmiljo.
Kontrollmiljon ger inte en fullstdn-
dig bild av den interna kontrollen men
ar en viktig utgdngspunkt eftersom
beddmningen av koncerndvergripande
kontroller - sérskilt ndr brister upptécks
- kan ha en betydande effekt pa den
overgripande beddmningen av effekti-
viteten i interna kontroller och rutiner
for finansiell rapportering.

Riskbedémning
For att sdkerstélla god intern kontroll i

den finansiella rapporteringen anvands
en riskbaserad ansats for att identifiera
de konton och processer dir visentliga

fel skulle kunna intréffa. Riskanalysen
baseras pa en kombinerad kvantitativ
och kvalitativ analys.

I Genovas affarsprocess analyseras
samtliga visentliga transaktions- och
projektbeslut med avseende pa risker
riskhantering samt méjligheter. Identifie-
ring, beddmning och hantering av risker
kopplade till redovisning och finansiell
rapportering finns inbyggd i Genovas
vasentliga processer. Genom pro-
cesskartor och processbeskrivningar ska
processerna inklusive identifierade risker
och kontroller dokumenteras. Riskhan-
teringen ir en integrerad del av besluts-
fattande inom Genova. Se vidare ovan i
avsnittet “"Risker och riskhantering”.

Kontrollaktiviteter
Till varje identifierad risk kopplas
kontroller tills dess att risken anses

eliminerad alternativt reducerad till
acceptabel niva. De risker som identi-
fieras avseende finansiell rapportering
hanteras genom de kontrollaktiviteter
som finns beskrivna i bland annat
styrelsens arbetsordning, instruktion
for verkstédllande direktor, finans-
policy och informationspolicy. For att
sdkerstilla att relevanta kontroller finns
for samtliga risker uppréttas en matris
som anger vilka kontroller som ticker
respektive risk. Kontrollaktiviteternas
syfte dr att forebygga, uppticka samt
korrigera fel och avvikelser. Se exempel
pé kontrollaktiveter nedan.

« Identifiering av risker for fel i iden-
tifierade visentliga processer eller
transaktionsfloden.

Identifiering av kontroller som hante-
rar identifierade risker.

Som bas for Intern Kontroll Finansiell
Rapportering (IKFR) ska det &ven
finnas generella IT-kontroller for
program och system som anvinds

for att stodja identifierade visentliga
processer.

Dokumentation av identifierade pro-
cesser, risker och kontroller.
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Nedan anges exempel pa kontroll-
aktiveter dir riskbedémningar gors.

» Styrelsemoéten.

Manadsrapporter uppréttade av bola-
gets verkstédllande direktor i enlig-
het med styrelsens instruktion for
rapportering av bolagets ekonomiska
information.

Ledningsgruppsmoéten.

Genova utvecklar kontinuerligt sina
kontrollaktiviteter i syfte att uppna en
sa &ndamalsenlig organisation som
mojligt.

Information och kommunikation

Rutiner for Genovas informations-
givning ir fastslagna i bolagets infor-
mationssdkerhetspolicy, kommuni-
kationspolicy samt i instruktionen
for den verkstéllande direktéren och
instruktionen fér den ekonomiska
rapporteringen. Rutinerna syftar till

att sdkerstélla att extern och intern
informationslimning sker i rétt tid, ar
korrekt, relevant, tydlig och tillforlitlig.

Den interna information som tas
fram inom ramen for bolagets kon-
trollaktiviteter kommuniceras mellan
styrelse, verkstédllande direktér samt
ledning, vilket skapar underlag for att
fatta korrekta beslut.

Att kommunicera relevant infor-
mation, bade uppét och nedétien
organisation och till externa parter
ar en viktig del av god intern kontroll.
Ledningsgruppens moten ska anvdndas
som ett forum fér kommunikation och
informationsspridning. Varje affirsom-
rddeschef ansvarar for att kommunicera
relevant information vidare till och/
eller fran sin avdelning.

Styrning och uppfoljning
Kontinuerlig uppfoljning sker genom
att verkstéllande direktdr uppréttar
manadsrapporter vilka ska innehalla
information om bland annat resultat-
rdkning for aktuell manad, ackumu-

lerat resultat jaimfort med budget och
forgadende ar, budgeterad resultatrék-
ning for helar jAmfort med utfall for
forgadende ar, likviditetsuppféljning mot
budget och balansridkning for aktuell
manad. Ledningsgruppen utvirderar
att den koncerndvergripande riskut-
véarderingen och hanteringen samt

de specifika kontrollaktiviteter som
utfors i respektive vésentlig process

ar fortsatt relevanta for att hantera de
vasentliga risker Genova star infor.
Utvérderingen rapporteras darefter till
revisionsutskott och slutligen styrelsen
for behandling och godkdnnande.

Behov av internrevision

Det i det forgdende beskrivna arbetet
med intern Kontroll avseende finansiell
rapportering medfér sammantaget att
styrelsen inte anser det motiverat att ha
en sérskild funktion fér internrevision.

Revisors yttrande om Bolagsstyrningsrapporten

Till bolagsstamman i Genova Property Group AB, org. nr 556864-8116

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for
bolagsstyrningsrapporten for ar 2020
pa sidorna 78-85 och for att den ar
upprittad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Granskningens inriktning och
omfattning

Var granskning har skett enligt FARs
uttalande RevU 16 Revisorns gransk-
ning av bolagsstyrningsrapporten.
Detta innebér att var granskning av

bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en visentligt mindre
omfattning jAmfort med den inriktning
och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har. Vi
anser att denna granskning ger oss till-
ricklig grund for vara uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upp-
rattats. Upplysningar i enlighet med 6
kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6

arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 §
andra stycket samma lag ar forenliga
med arsredovisningen och koncern-
redovisningen.

Angelholm den 31 mars 2021

Ernst & Young AB

Henrik Nilsson
Auktoriserad revisor
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