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Bolagsstyrningsrapport

Introduktion
Styrelsen for Genova Property AB (publ)
("Genova”) har vid styrelsemédte den 12 april
2019 antagit denna bolagsstyrningsrapport.
Denna bolagsstyrningsrapport har framtagits
i enlighet med Svensk kod for bolagsstyrning
("Koden”) och arsredovisningslagen och redo-
gor for Genovas bolagsstyrning under 2019.
Bolagsstyrningen i Genova syftar till att
sdkerstilla att rattigheter och skyldigheter
ar fordelade mellan bolagets organ i enlighet
med tillimpliga lagar, regler och processer.
En effektiv och transparent bolagsstyrning
ger dgarna mojlighet att hivda sina intressen
gentemot bolagets ledning samtidigt som
ansvarsfordelningen mellan ledningen och
styrelsen, men &ven i Ovrigt inom bolaget,
dr tydlig. En saddan tydlig och transparent
bolagsstyrning resulterar i att beslut kan fat-
tas effektivt vilket mojliggdér for Genova att
agera snabbt ndr nya affirsmojligheter ges.
Bolagsstyrningsrapporten ger en dversikt av
Genovas bolagsstyrningssystem och inklude-
rar styrelsens beskrivning av intern kontroll
och riskhantering savitt avser finansiell rap-
portering. Bolagsstyrningen i Genova utgar
fran lag, bolagsordningen, Nasdaq Stock-
holms Regelverk for emittenter och Svensk
kod for bolagsstyrning samt de regler och
rekommendationer som ges ut av relevanta
organisationer.

Svensk kod for bolagsstyrning

Genova dr ett svenskt publikt aktiebolag
vars preferensaktier sedan den 15 december
2015 4r noterade pa Nasdaq First North Pre-
mier. Genova har dven gett ut obligationer
vilka sedan april 2017 4r noterade pa Nasdaq
Stockholm.

Syftet med Koden ar att utgora ett led i
sjalvregleringen inom det svenska nérings-
livet. Koden bygger p4 modellen "f6lj eller
forklara”, vilket innebédr att ett bolag som
tillaimpar Koden inte vid varje tillfdlle méste
folja varje regel i Koden. Om bolaget finner

att en viss regel inte passar med hinsyn till
bolagets sirskilda omstédndigheter kan det
vélja en annan losning &n den Koden anvi-
sar och i bolagsstyrningsrapporten redovisa
detta samt vilken 16sning bolaget istéllet
valt samt motivera detta. Koden finns till-
gédnglig pA www.bolagsstyrning. se, dir dven
den svenska modellen for bolagsstyrning
beskrivs. Genova f6ljde under 2018 Koden
med undantag fér nedanstdende avvikelser.

e Bolaget har inte nagon valberedning. Anled-
ningen till detta ar bolagets &garstruktur
med en huvudagare som ensam kontrolle-
rar bolaget, varfor en valberedning ej synes
motiverad. De uppgifter som enligt Koden
faller pa valberedningen har huvudsakligen
fullgjorts inom ramen for styrelsearbetet.

Majoriteten av bolagets styrelseledamo-
ter var fram till arsstamma 21 maj 2018 inte
oberoende i forhallande till bolaget och
bolagsledningen. Micael Bile och Andreas
Eneskjold ar bada aktiva i bolaget. Detta fol-
jer av agarstrukturen samt av att bolaget ar
relativt ungt.

Bolaget har inte inrattat nagot separat revi-
sionsutskott utan styrelsen i sin helhet har
agerat som revisionsutskott, i enlighet med
styrelsebeslut, och fullgjort de skyldigheter
som ett revisionsutskott har, i enlighet med
Koden.

Bolaget har inte inrattat nagot ersattnings-
utskott. Bolaget har inte heller antagit rikt-
linjer for ersattning till ledande befattnings-
havare. De uppgifter som enligt Koden ska
utforas av ett ersattningsutskott samt hante-
ring av ersattningsfragor har huvudsakligen
fullgjorts inom ramen for styrelsearbetet.

Foljsamhet mot giillande regelverk
Genova har inte vid nagot tillfille gjort sig
skyldigt till 6vertrddelser av gillande bors-

regler eller av god praxis pd aktiemarknaden
och har heller inte rapporterats till Nasdaq
Stockholms Disciplinndmnd eller av Aktie-
marknadsndmnden.

AKktier och aktieigare

Genova ir ett avstdmningsbolag, vilket inne-
bér att bolagets aktiebok fors av Euroclear
Sweden AB.

Aktiekapitalet i Genova uppgick per den 31
december 2018 till 530 000 kronor fordelat pa
50 000 000 stamaktier och 3 000 000 prefe-
rensaktier, envar med ett kvotvirde om 0,01
kronor.

Samtliga stamaktierna 4gs, genom bolag,
av Micael Bile och Andreas Eneskjéld som
dger 40 000 000 respektive 10 000 000 sta-
maktier, Micael Bile och Andreas Eneskjold
dger dven 100 000 respektive 39 729 prefe-
rensaktier.

Enligt bolagsordningen ska bolagets
aktiekapital uppga till ldgst 500 000 kronor
och hogst 2000 000 kronor uppdelat pé 1agst
50 000 000 och hogst 200 000 000 aktier.
Bolaget kan enligt bolagsordningen ge ut
aktier av tva slag; stamaktier och preferens-
aktier. Stamaktier har ett rostvdrde om en
rost per aktie och preferensaktier har ett ros-
tviarde om en tiondels rost per aktie. Enligt
bolagsordningen far preferensaktiekvoten
(som berdknad enligt bolagsordningen) inte
komma att Overstiga 0,45. Det finns ingen
begrinsning i hur manga roster varje aktieé-
gare kan avge vid en bolagsstimma.

Mer information om bolagets aktier och
dess aktiedgare aterfinns pa sidorna 64-65.

Bolagsstyrningsstruktur

Inom Genova ir ledning och kontroll férde-
lad mellan aktiedgarna, verkstédllande direk-
tér och ledningsgruppen. Aktiebolagslagen,
bolagsordningen samt av Genova antagna
interna instruktioner och regler styr funk-
tionsfordelningen. Arbetsordning for styrel-
sen och instruktion for verkstéllande direktor



Styrelsens sammanséttning, ersiattning samt nirvaro under méten

1januari-31 december 2018

Ledamot Invald Ersattning (kr) Narvaro styrelsemoéten
Micael Bile 201 90 000 per manad 77
Andreas Eneskjold 2014 90 000 per manad 777
Jan Bjork 2015 100 000 per ar 6/7
Knut Ramel 2015 100 000 per ar 6/7
Henrik Raspe 2016 100 000 per ar 77
Erika Olsén 2017 100 000 per ar 6/7

dr exempel pa interna regler och instruktio-
ner, dessa beskrivs nedan. Genovas bolags-
ordning finns att tillga pa bolagets webbplats,
WWW.genovapropertygroup.se.

Aktiedgarnas inflytande
bolagsstdmma i Genova vid vilka exempelvis
beslutas om styrelsens sammansittning och
val av revisor.

Styrelsen &r ytterst ansvarig for Genovas
organisation och forvaltningen av dess verk-
samhet. Styrelsens arbetsuppgifter bereds
delvis av bolagets ledningsgrupp och i 6vrigt
av styrelsen sjilv.

Verkstéllande direktdr i Genova utses av
styrelsen. Den verkstédllande direktéren leder
koncernens l6pande verksamhet i enlighet
med styrelsens riktlinjer och instruktionen
for verkstédllande direktor.

utdévas vid

Bolagsstimma

Allmant

Genovas hogsta beslutande organ ar bolags-
stimman. Arsstimma halls arligen inom sex
méanader efter rdkenskapsarets utging. Pa
arsstimman laggs rapport Over totalresultat
och rapport 6ver finansiell stillning fram och
beslut fattas om bland annat disposition av
bolagets resultat, faststidllande av rapport 6ver
totalresultat och rapport 6ver finansiell stéll-
ning, val av och arvode till styrelseledaméter
och revisor samt ovriga drenden som ankom-
mer pa arsstimman enligt lag eller enligt
Genovas bolagsordning. Utéver nyss ndmnda
drenden har aktieigarna modjlighet att fa
behandlat andra drenden pa bolagsstimman.
Den aktiedgare som vill fa ett sdrskilt 4rende
behandlat vid stimman méste dock i god tid
fore stimman begéra det hos styrelsen under
den adress som meddelas pa bolagets webb-
plats, www.genovapropertygroup.se.

Kallelse till bolagsstamma

Enligt bolagsordningen sker kallelse till
bolagsstdmma genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar och genom att kal-

lelsen halls tillgdnglig pa bolagets webb-
plats. Att kallelse har skett ska annonseras i
Svenska Dagbladet.

Ratt att delta i bolagsstamma

Vid bolagsstimman ges samtliga aktiedgare
mojlighet att utéva det inflytande 6ver bola-
getsom deras respektive aktieinnehav repre-
senterar. I Genova finns inga begrdsningar
avseende utdvande av rostritt och aktie-
dgare far saledes rosta for sitt fulla inne-
hav. Aktiedgarnas réttigheter kan endast
fordndras av bolagsstimma 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, sdsom dndring av bolagsordningen
eller emission med avvikelse fran aktiedgar-
nas foretrddesréatt, krdvs dock beslut av en
kvalificerad majoritet.

For att fa delta i bolagsstimman ska
aktiedgare dels vara inford i den av Euroc-
lear Sweden AB forda aktieboken senast fem
vardagar fore stimman, dels anmaéla sig hos
bolagets senast den dag som anges i kallel-
sen. Denna dag far inte vara 16rdag, sondag,
allmin helgdag, midsommarafton, julafton
eller nyarsafton och inte infalla tidigare &n
femte vardagen fére stimman.

Aktiedgare vars aktier &dr forvaltarre-
gistrerade hos bank eller annan forvaltare
maste, for att vara beréttigade att delta pa
bolagsstimman, utéver att informera bola-
get begira att deras aktier tillfdlligt regist-
reras i eget namn i den av Euroclear Sweden
forda aktieboken. Aktiedgare bor informera
sina forvaltare i god tid fore avstimningsda-
gen. Aktiedgare ska ocksd anmaéla eventuella
bitrdden pa det sdtt som anges ovan.

Bolaget har med hinsyn till 4garkretsen
inte bedémt det motiverat att till exempel
simultantolka bolagsstdmman eller 6versitta
presentationer till annat sprak.

Initiativ fran aktieagare

Aktiedgare som Onskar fa ett &rende behand-
lat pa bolagsstdmman maste skicka en skrift-
lig begdran hirom till styrelsen. Begiran
maste for att den ska behandlas vara styrel-
sen tillhanda senast sju veckor fére bolags-
stdimman. Om begéran ir styrelsen tillhanda
senare tas drendet upp i den man drendet kan
tas upp i kallelsen till stimman.

Arsstamman den 21 maj 2018
Arsstimma i Genova hélls den 21 maj 2018 i
Stockholm. Arsstimman beslutade:

e att faststalla rapport over totalresultat och
rapport over finansiell stallning enligt arsre-
dovisning for rakenskapsaret 2017;

att bevilja styrelseledamdéterna och den verk-
stallande direktoren ansvarsfrihet for bolagets
forvaltning under féregaende rakenskapsar;

om vinstutdelning pa utestaende stamaktier
med 2,00 kronor per stamaktie, motsva-
rande totalt 100 000 000 kronor, avstam-
ningsdag bestamdes till den 23 maj 2018.
Vidare beslutade stdamman att vinstutdel-
ning pa utestaende preferensaktier ska utga
med 10,50 kronor per preferensaktie, mot-
svarande totalt 31 500 000 kronor, varvid
2,62 kronor ska utbetalas under kalenderar-
ets forsta och tredje kvartal och 2,63 kronor
ska utbetalas under kalenderarets andra
och fjarde kvartal, avstamningsdagar for
utdelning bestamdes till 20 augusti 2018, 20
november 2018, 20 februari 2019 respektive
20 maj 2019.

om att styrelsearvode for tiden intill nasta
arsstamma ska uppga till 100 000 kronor per
styrelseledamot med undantag for styrelse-
ledamot som ockséa ar anstélld i koncernen,
som ska erhalla ersattning om 90 000 kro-
nor i manaden samt tjanstebilsférman.



att omvalja Micael Bile, Jan Bjork, Andreas
Eneskjold, Erika Olsén, Knut Ramel och
Henrik Raspe till styrelseledamoter.

att omvalja Micael Bile till styrelseordférande.

att omvalja det auktoriserade revisionsbola-
get Ernst & Young Aktiebolag som bolagets
revisor till slutet av nasta arsstamma.

att bemyndiga styrelsen att for tiden intill
nasta arsstamma, vid ett eller flera tillfallen,
och med eller utan foretradesratt for aktiea-
garna, fatta beslut om nyemission av hégst
20 000 000 stamaktier. Nyemission ska
kunna ske med kontant betalning eller med
bestammelse om apport eller kvittning. Vid
fullt utnyttjade av emissionsbemyndigandet
kommer det totala antalet stamaktier i bola-
get att 6ka fran 50 000 000 till 70 000 000.

Styrelse
Uppgifter
Det ankommer pé styrelsen att for dgarnas
rikning forvalta bolagets angeldgenheter
och att ansvara for bolagets organisation.
Styrelseordféranden leder styrelsearbetet.
Vid det konstituerande styrelsemotet fast-
stélls bolagets firmatecknare faststills samt
styrelsens arbetsordning, instruktionen for
verkstédllande direktdren och instruktionen
for den ekonomiska rapporteringen. Pa bola-
gets styrelsemOten behandlas bland annat
bolagets finansiella situation samt vid behov
fastighetstransaktioner, virdeutveckling av
fastighetsbestdndet samt utvecklingsstadier
av bolagets projekt. Bolagets revisor nirvarar
och rapporterar vid styrelsemoten vid behov.
Styrelsen ska &rligen halla ett konstitu-
erande sammantrdde omedelbart efter ars-
stimman. Darutdver ska minst fem styrelse-
moten héllas per ar. Styrelsesammantridden
ska alltid avhallas i anslutning till avlim-
nande av finansiella rapporter, inklusive
kvartalsrapporter. Vid varje styrelsemote
behandlas verkstédllande direktdrs och 6vriga
lednings rapporter 6ver

verksamheten under den féregaende peri-
oden, inklusive prognos for innevarande
rakenskapsar, eller langre period

avvikelse mot budget och prognos; och

o finansiell rapportering; samt

o i forekommande fall delarsrapport.

Utover de forgdende ndmnda omradena ska
styrelsen en gng per ar behandla:

o faststallande av bokslutskommunikeé;

godkannande av arsredovisning med forslag
till vinstdisposition;

e genomgang av revisionsrapport;

rapport avseende stdrre investeringar;

utvardering av verkstallande direktoren (vil-
ket ska ske pa styrelsesammantrade dar den
verkstallande direktoren inte deltar); och

utvardering av bolagets behov av intern-
revision.

Sammansattning
Arsstimman 2018 omvalde Micael Bile (ord-
forande), Andreas Eneskjold, Jan Bjork, Knut
Ramel, Henrik Raspe samt valde Erika Olsén
till nya styrelseledaméter. I avsnittet “Sty-
relse” pa sidorna 66-67 redovisas varje sty-
relseledamots fodelsedr samt huvudsaklig
utbildning och arbetslivserfarenhet, uppdrag
ibolaget och andra visentliga uppdrag, bero-
enderelation till eget eller ndrstaende fysisk
eller juridisk persons innehav av aktier och
andra finansiella instrument i bolaget.
Under 2018 holls sju styrelseméten. Leda-
moternas ndrvaro framgar av tabellen nedan.

Oberoendekrav

Enligt Koden ska en majoritet av de stim-
movalda styrelseledamoterna vara obero-
ende i forhallande till bolaget och bolagets
ledning. Minst tva av dessa ska &ven vara obe-
roende i forhallande till bolagets storre aktie-
dgare. Bolagets styrelse har bedomts uppfylla
kraven pa oberoende da tre av de sex stim-
movalda ledamoéterna &r oberoende i for-
hallande till bolaget och koncernledningen.
Micael Bile och Andreas Eneskjold &r inte
oberoende i forhallande till bolaget, bolags-
ledningen eller bolagets storre aktiedgare.
Henrik Raspe dr oberoende i férhallande till
bolagets storre aktieigare men inte i forhal-
lande till bolaget. Jan Bjork, Erika Olsén och
Knut Ramel ir oberoende i forhéallandet till
bolaget, bolagsledningen eller bolagets storre
aktiedgare.

Arbetsordning

Styrelsen faststéller varje ar en arbetsordning
for styrelsearbetet. Arbetsordningen beskri-
ver styrelsens och styrelseordférandens
arbetsuppgifter samt innehéaller bestdmmel-
ser for ansvarsférdelningen mellan styrelsen
och den verkstdllande direktdren. Arbets-
ordningen innehéller ocks&d bestimmelser
for antalet styrelsemoten, dagordningar
infor styrelsemoten samt andra riktlinjer for
beslutsfattandet, den finansiella rapporte-
ringen och bolagets revision.

Styrelsens arbete under 2018
Styrelsens arbete har under 2018 bedrivits
i forsta hand inom ramen for formella sty-
relsemdten. Darutdver har uppratthallits en
I6pande kontakt mellan bolagets verkstél-
lande direktér, styrelsens ordférande och
ledningsgruppen i syfte att sdkerstilla att
styrelsen fatt tillfredsstdllande information
och beslutsunderlag for sitt arbete och for att
kontrollera att styrelsens beslut verkstillts.

Styrelsen har under 2018 arbetat med stra-
tegiska fragor rorande utveckling av befint-
ligt fastighetsbestind samt beslut om de
forvarv av ytterligare fastigheter som genom-
forts under aret och padgaende och planerade
bostadsutvecklingsprojekt. Dartill har styrel-
sen fattat beslut kring finansiering inklusive
emission av obligationer.

Styrelsen genomfor arligen en utvirdering
av styrelsearbetet med syfte att utveckla sty-
relsens arbetsformer och effektivitet.

Styrelsens utskott

Styrelsens har bedémt att det for ndrvarande
inte finns behov av att inrdtta utskott fér han-
tering av fragor inom styrelsen. De uppgifter
som enligt Koden ska utforas av ett ersétt-
ningsutskott samt hantering av ersdttnings-
fragor har huvudsakligen fullgjorts inom
ramen for styrelsearbetet.

Enligt 8 kap. 49a § aktiebolagslagen é&r
Genova skyldigt att ha ett revisionsutskott
om det inte beslutar att styrelsen istéllet ska
fullgéra de uppgifter som ankommer pa revi-
sionsutskottet. De uppgifter vilka ankommer
pé revisionsutskottet att utféra har fullgjorts
inom ramen for styrelsearbetet.

Revision

Revisorn ska granska Genovas arsredovis-
ning och rdkenskaper samt styrelsens och
verkstéllande direktérens forvaltning.



Vid arsstimman 2018 omvaldes som revi-
sor i Genova det registrerade revisionsbola-
get Ernst & Young. Huvudansvarig revisor
ar Henrik Nilsson, auktoriserad revisor och
medlem av FAR.

Styrning och organisationsstruktur
Styrdokument
e finanspolicy

e informationspolicy

e insiderpolicy inklusive loggboksrutiner

e medarbetarhandbok

Verkstillande direktor

Genovas verkstéllande direktér ansvarar for
bolagets 16pande forvaltning i enlighet med
reglerna i aktiebolagslagen samt av styrel-
sen antagna instruktioner for verkstidllande
direktéren och for finansiell rapportering.
Verkstillande direktoren har enligt instruk-
tionen ansvar for bland annat att bolagsord-
ningen, direktiv fran bolagsstimma, styrel-
sens arbetsordning och andra av styrelsen
utfdrdade riktlinjer och anvisningar efter-
levs. Den verkstidllande direktoéren svarar
vidare for att bolagets finanspolicy, informa-
tionspolicy och insiderpolicy inklusive logg-
boksrutiner f6ljs. Verkstidllande direktor ar
dven ansvarig for att den interna organisatio-
nen och kontrollen &r indamalsenlig.

Michael Moschewitz tilltrddde som verk-
stdllande direktdr for Genova den 1 okto-
ber 2017 och eftertrddde Andreas Eneskjold
som kvarstdr som styrelseledamot. Ytterli-
gare information om verkstédllande direktor
Michael Moschewitz redovisas pd sidan 68
i avsnittet Ledande befattningshavare. Dér
finns information om fodelsedr samt huvud-
saklig utbildning och arbetslivserfarenhet,
uppdrag i bolaget och andra véisentliga upp-
drag, eget eller nérstdende fysisk eller juri-
disk persons innehav av aktier och andra
finansiella instrument i bolaget.

Styrelsen utvédrderar fortlopande verk-
stidllande direktdrens arbete och behandlar
utvirdering av verkstillande direktéren vid
ett styrelsemdte under éret.

Koncernledning
Genovas koncernledning bestar av foljande
medlemmar:

Michael Moschewitz, VD

Linda Frisk, Forsaljningschef

Edvard Schéele, CFO

Henrik Sandstrom, Fastighetschef
Henrik Raspe, Creative Director
Peter Lovgren, Chef Affarsutveckling
Anna Molén, Chef Stadsutveckling

Agarstruktur och styrning av
underkoncerner

Koncernen bestar huvudsakligen av moder-
bolaget Genova Property Group AB (publ) och
tre underkoncerner under Genovas heldgda
dotterbolag Genova Fastigheter AB, Genova
Nyproduktion AB och Genova Hus Holding 1
AB samt ddrutdver, ett antal ytterligare bolag
som befinnersig direkt under Genova. Genova
har réstmajoritet i samtliga tre underkoncer-
ner. Storleken av Genovas dgarandel i vissa av
bolagen i de respektive koncernerna varierar
dock da ledande befattningshavare i kon-
cernen ir deldgare i koncernens fastighets-
projekt och forvaltningsfastigheter. Denna
struktur med deldgarskap har utformats av
bolagets huvudégare och styrelseordférande
Micael Bile i syfte att attrahera och behéalla
nyckelpersoner samt utgdra ett lampligt
instrument for att foérena de ledande befatt-
ningshavarnas intressen med Kkoncernens
och dérigenom generera en positiv utveck-
ling. Foljande personer i bolagets ledning och
styrelse har innehav i ett eller flera av dotter-
bolagen: Michael Moschewitz, VD, Andreas
Eneskjold, styrelseledamot med uppdrag i
bolaget och Henrik Raspe, styrelseledamot
och creative director. Dessa personers sam-
investeringar i dotterbolag regleras genom
sédrskilda investeringsavtal. Det dr bolagets
uppfattning att dessa saminvesteringar
genomfors pA marknadsmaéssiga villkor.

Ersittning till styrelseledamoter, verk-
stillande direkt6r och ledande befatt-
ningshavare

Ersattning till styrelseledamater
Arvodeochannanersittningtill styrelseleda-
moterna, inklusive ordfdranden, faststélls av
arsstdimman. P4 arsstimma den 21 maj 2018
beslutades att arvode ska utgd med 100 000
kr per styrelseledamot med undantag for sty-
relseledamot som ocksa dr anstéllda i koncer-
nen, som ska erhalla en ersiattning om 90 000
kr i manaden samt tjinstebilsférman.

Riktlinjer for ersattning till verkstéallande direktor
och ledande befattningshavare

Bolaget har inte faststéllt riktlinjer for ersétt-
ning till verkstillande direktdér och ledande
befattningshavare.

Risker och riskhantering

Genova utsitts for olika risker i sin verk-
samhet som kan fa betydelse for bolagets
framtida utveckling, resultat och finansiella
stdllning. Genom att analysera relevanta
osdkerhetsfaktorer som dr mer eller mindre
péverkbara och arbeta strukturerat med att
hantera dessa kan Genova minska risken for
en negativ paverkan pa koncernen och verk-
samheten. Risker som Genova kan exponeras
for kan indelas i marknadsrelaterade, verk-
samhetsrelaterade samt finansiella risker.
De finansiella risker som Genova bedOmer
framst péaverkar bolaget beskrivs nedan.
Ovriga risker och Genovas hantering av dessa
beskrivs ndrmare pé sidorna 60-63.

Finansiella risker

Rénterisk

Genovas verksamhet finansieras férutom av
eget kapital till stor del av upplidning fran
kreditinstitut och rintekostnader &r en av
bolagets storsta kostnadsposter. Bolaget ar
exponerat mot ranterisk pa det sittet att for-
adndringar i rinteldget paverkar bolagets ran-
tekostnad.

Hantering

Réntekostnader dr en stor kostnadspost for
Genova och rinterisk bedéms 16pande i kal-
kylen av samtliga forvarv och projekt.



Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finan-
siering inte kan erhéallas, eller bara erhallas
pé for bolaget oférmanliga villkor. Genovas
verksamhet, sirskilt avseende forvirv av
fastigheter, finansieras till stor del genom
lan fran externa langivare och rantekostna-
der dr en stor kostnadspost for bolaget. En
del av Genovas verksamhet utgors av fastig-
hetsutvecklingsprojekt, vilka kan komma att
fordrojas eller drabbas av oférutsedda, eller
Okade kostnader.

Hantering

Genova arbetar utifran en faststélld finans-
policy och o&vergripande mal for finansie-
ringsverksamheten att minimera rinte- och
upplaningsrisker. Risken att eventuella pro-
blem i ett specifikt bolag paverkar &Gvriga
bolag i koncernen negativt minimeras genom
principen att alla fastigheter eller projekt ska
drivas i separata bolag. Med en stabil finan-
siell stillning och en diversifierad kapitalbas
beddomer Genova att bolaget dven fortsatt
kommer att kunna erhalla finansiering till
goda villkor.

Finansiella ataganden

Koncernens lanefaciliteter innehaller sed-
vanliga garantier och &taganden, bland annat
for Genova och dess dotterbolag att uppfylla
vissa finansiella nyckeltal sisom belanings-
grad och rantetdckningsgrad. De finansiella
nyckeltalen i sddana avtal paverkas negativt,
atminstone pa kort sikt, ndr bolaget forvarvar
fastigheter genom lan fran externa langivare.
Om bolaget skulle bryta mot nagot eller nagra
finansiella ataganden i laneavtalen skulle det
kunna leda till att lanen sidgs upp till omedel-
barbetalningeller att sékerheter realiseras av
relevant kreditinstitut.

Hantering

Genova arbetar utifran en faststilld finans-
policy och finansiella mal for att i varje skede
sdkerstdlla att alla finansiella &taganden

uppfylls.

Vardeforandringar pa bolagets fastigheter

Genova forvaltningsfastigheter redovisas i
balansrikningen till verkligt varde och vér-
deférdndringarna redovisas i resultatrak-
ningen. Savil fastighetsspecifika forsim-

ringar sdsom ldgre hyresnivaer och okad
vakansgrad som marknadsspecifika forsam-
ringar sdsom hogre direktavkastningskrav
kan foéranleda att bolaget skriver ned det
verkliga virdet pa sina fastigheter.

Hantering

Merparten av Genovas fastigheter aterfinns
p& marknader som bolaget bedémer ha en
stabil efterfragan pa lokaler och bostédder.
Hyresgésterna aterfinns inom olika sektorer
med en hog grad av skattefinansierade sam-
héillsverksamheter med hog kreditvirdig-
het och for vissa storre hyresgéster finns ett
flertal olika hyresavtal med olika 16ptider.
Genovas forvaltningsfastigheter marknads-
virderas kvartalsvis och halvarsvis sker &ven
en genomgang av externa, oberoende fastig-
hetsvéirderare.

Beskrivning av intern kontroll avseende
den finansiella rapporteringen

Inledning

Enligt aktiebolagslagen och Koden sva-
rar styrelsen for den interna Kontrollen av
bolaget. Denna beskrivning har upprittats
i enlighet med Kodens avsnitt 7.4 och avser
bolagets finansiella rapportering.

Struktur for kontroll

Styrelsen for Genova har faststéllt ett antal
dokument for den finansiella rapporteringen.
Bland dessa ingar styrelsens arbetsordning
och instruktionen fo6r den verkstidllande
direktéren. Dessa sédkerstiller 16pande Over-
syn. Primért avilar det dagliga arbetet for att
upprétthalla kontroll verkstdllande direktor.
Som framgatt ovan behandlas vid varje sty-
relsemote verkstédllande direktdrs rapporter.

Riskbeddmning

I Genovas affarsprocess analyseras samtliga
vésentliga transaktions- och projektbeslut
med avseende pa risker riskhantering samt
mojligheter. Strukturen for riskhantering
framgar av de styrdokument som antagits
av Genova vilka dr arbetsordning for sty-
relse, instruktion for verkstédllande direktor,
finanspolicy samt informationspolicy. Risk-
hanteringen &r en integrerad del av besluts-
fattande inom Genova. Se vidare ovan i
avsnittet "Risker och riskhantering”.

Kontrollaktiviteter
De risker som identifieras avseende finan-
siell rapportering hanteras genom de kon-
trollaktiviteter som finns beskrivna i bland
annat styrelsens arbetsordning, instruktion
for verkstillande direktor, finanspolicy och
informationspolicy. Kontrollaktiviteternas
syfte ar att forebygga, uppticka samt korri-
gera fel och avvikelser.

Exempel pa kontrollaktiveter dér riskbe-
démningar gors ar:

e Styrelsemoten

e Manadsrapporter upprattade av bolagets
verkstallande direktor i enlighet med bola-
gets instruktion for rapportering av bolagets
ekonomiska information

e Ledningsgruppsmoten

o Affarsomradesmoten

Genova utvecklar kontinuerligt sina kontrol-
laktiviteter i syfte att uppna en s dndamal-
senlig organisation som mojligt.

Information och kommunikation

Rutiner fér Genovas informationsgivning
4r fastslagna i bolagets informationspolicy
samt i instruktionen foér den verkstidllande
direktdren och instruktionen fér den ekono-
miska rapporteringen. Rutinerna syftar till
att sikerstélla att extern och intern informa-
tionslamning sker i ritt tid, ar korrekt, rele-
vant, tydlig och tillforlitlig.

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

Styrning och uppfdljning

Kontinuerlig uppf6ljning sker genom att verk-
stillande direktor uppréttar ménadsrappor-
ter vilka ska innehéalla information om bland
annat resultatrdkning foér aktuell manad,
ackumulerat resultat jaimfort med budget och
forgadende ar, budgeterad resultatrdkning for
helar jAmfort med utfall for forgaende ar, lik-
viditetsuppfoljning mot budget och balans-
rdkning for aktuell manad.



Behov av internrevision

Det i det forgdende beskrivna arbetet med
intern kontroll avseende finansiell rapporte-
ring medfér sammantaget att styrelsen inte
anser det motiverat att ha en sérskild funk-
tion for internrevision.

Revisors yttrande om
Bolagsstyrningsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det &r styrelsen som har ansvaret fér bolags-
styrningsrapporten for ar 2018 pa sidorna
72-77 och for att den ar uppréttad i enlighet
med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs utta-
lande RevU 16 Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att
var granskning av bolagsstyrningsrapporten
har en annan inriktning och en vésentligt

mindre omfattning jamfort med den inrikt-
ning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillracklig grund for vara
uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats.
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 kon-
cernredovisningen.

Stockholm den 12 april 2019

Ernst & Young AB

Henrik Nilsson
Auktoriserad revisor




