BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Introduktion

Styrelsen fér Genova Property AB (publ) ("Genova”) har vid
styrelseméte den 12 april 2018 antagit denna bolagsstyr-
ningsrapport. Denna bolagsstyrningsrapport har framtagits
i enlighet med Svensk kod fér bolagsstyrning (“Koden”) och
&rsredovisningslagen och redogér fér Genovas bolagsstyr-

ning under 2017.

Bolagsstyrningen i Genova syftar till att sdkerstélla att
rattigheter och skyldigheter &r fordelade mellan bolagets
organ i enlighet med tillampliga lagar, regler och proces-
ser. En effektiv och transparent bolagsstyrning ger Ggarna
mojlighet att hdvda sina intressen gentemot bolagets led-
ning samtidigt som ansvarsférdelningen mellan ledningen
och styrelsen, men &ven i dvrigt inom bolaget, ar tydlig.
En s&dan tydlig och transparent bolagsstyrning resulterar
i att beslut kan fattas effektivt vilket méjliggér fér Genova
att agera snabbt nér nya afférsméjligheter ges. Bolags-
styrningsrapporten ger en &versikt av Genovas bolagsstyr-
ningssystem och inkluderar styrelsens beskrivning av intern
kontroll och riskhantering sévitt avser finansiell rapporte-
ring. Bolagsstyrningen i Genova utgér fran lag, bolagsord-
ningen, Nasdaq Stockholms Regelverk fér emittenter och
Svensk kod fér bolagsstyrning samt de regler och rekom-
mendationer som ges ut av relevanta organisationer.

Svensk kod for bolagsstyrning

Genova &r eft svenskt publikt aktiebolag vars preferens-
aktier sedan den 15 december 2015 &r noterade pé
Nasdaq First North Premier. Genova har &ven gett ut obli-
gationer vilka sedan april 2017 &r noterade pé& Nasdaq
Stockholm.

Syftet med Koden &r aft utgéra ett led i sjdlvregleringen
inom det svenska naringslivet. Koden bygger p& modellen
“f5lj eller forklara”, vilket innebar att ett bolag som tillam-
par Koden inte vid varje tillfdlle méste fslja varje regel i
Koden. Om bolaget finner att en viss regel inte passar med
hansyn till bolagets sarskilda omstandigheter kan det vélja
en annan |8sning @n den Koden anvisar och i bolagsstyr-
ningsrapporten redovisa detta samt vilken &sning bolaget
istéllet valt samt motivera detta. Koden finns tillganglig p&
www.bolagsstyrning. se, dér Gven den svenska modellen
for bolagsstyrning beskrivs. Genova félide under 2017
Koden med undantag fér nedanst&ende avvikelser.

¢ Bolaget har inte ndgon valberedning. Anledningen fill
detta ar bolagets dgarstruktur med en huvudégare som
ensam kontrollerar bolaget, varfér en valberedning ej
synes motiverad. De uppgifter som enligt Koden faller
p& valberedningen har huvudsakligen fullgjorts inom
ramen fér styrelsearbetet.

® Majoriteten av bolagets styrelseledaméter var fram till
arsstémma 15 maj 2017 inte oberoende i férhéllande till
bolaget och bolagsledningen. Micael Bile och Andreas
Eneskjsld ar bada aktiva i bolaget. Detta fsljer av Ggar-
strukturen samt av att bolaget &r relativt ungt.

e Bolaget har inte inrattat ndgot separat revisionsutskott
utan styrelsen i sin helhet har agerat som revisionsutskott,
i enlighet med styrelsebeslut, och fullgjort de skyldighe-
ter som ett revisionsutskott har, i enlighet med Koden.

® Bolaget har inte inrattat ndgot ersattningsutskott. Bolaget
har inte heller antagit riktlinjer for erséttning till ledande
befattningshavare. De uppgifter som enligt Koden ska
utféras av eft ersattningsutskott samt hantering av ersétt-
ningsfrégor har huvudsakligen fullgjorts inom ramen for
styrelsearbetet.

Folisamhet mot gdllande regelverk

Genova har inte vid négot tillfélle gjort sig skyldigt till dver-
tradelser av gallande bérsregler eller av god praxis pa
aktiemarknaden och har heller inte rapporterats till Nas-
daq Stockholms Disciplinnémnd eller av Aktiemarknads-
namnden.

Aktier och aktieagare

Genova ér ett avstdmningsbolag, vilket innebér att bola-
gets aktiebok férs av Euroclear Sweden AB.

Aktiekapitalet i Genova uppgick per den 31 december
2017 #ill 530 000 kronor férdelat pa 50 000 000 stam-
aktier och 3 000 000 preferensaktier, envar med eft
kvotvarde om 0,01 kronor.

Samtliga stamaktierna dgs, genom bolag, av Micael Bile
och Andreas Eneskjold som éger 40 000 000 respektive
10 000 000 stamaktier, Micael Bile och Andreas Eneskjsld
dger dven 100 000 respektive 39 729 preferensaktier.

Enligt bolagsordningen ska bolagets aktiekapital uppga
till lagst 500 000 kronor och hégst 2 000 000 kronor
uppdelat pd lagst 50 000 000 och hégst 200 000 000
aktier. Bolaget kan enligt bolagsordningen ge ut aktier av
tvé slag; stamaktier och preferensaktier. Stamaktier har
eft réstvarde om en rést per aktie och preferensaktier har
eft rostvdrde om en tiondels rést per aktie. Enligt bolags-
ordningen fér preferensaktiekvoten (som berdgknad enligt
bolagsordningen) inte komma att éverstiga 0,45. Det finns
ingen begrdnsning i hur mé&nga réster varje aktiedgare kan
avge vid en bolagsstamma.

Mer information om bolagets aktier och dess aktiedgare
aterfinns pd sidan 42-43.



Bolagsstyrningsstruktur

Inom Genova ér ledning och kontroll férdelad mellan aktie-
dgarna, verkstdllande direktdr och ledningsgruppen. Aktie-
bolagslagen, bolagsordningen samt av Genova antagna
interna instruktioner och regler styr funktionsférdelningen.
Arbetsordning for styrelsen och instruktion fér verkstdllande
direktor ar exempel pd interna regler och instruktioner, dessa
beskrivs nedan. Genovas bolagsordning finns att tillgé pa
bolagets webbplats, www.genovapropertygroup.se.

Aktiedgarnas inflytande utévas vid bolagsstémma i Genova
vid vilka exempelvis beslutas om styrelsens sammansattning
och val av revisor.

Styrelsen &r ytterst ansvarig fér Genovas organisation och
forvaliningen av dess verksamhet. Styrelsens arbetsuppgif-
ter bereds delvis av bolagets ledningsgrupp och i évrigt av
styrelsen sjdlv.

Verkstéllande direktér i Genova utses av styrelsen. Den verk-
stdllande direktéren leder koncernens 16pande verksamhet i
enlighet med styrelsens rikflinjer och instruktionen fér verk-
stallande direktor.

Bolagsstamma

Allmént

Genovas hégsta beslutande organ &r bolagsstémman. Ars-
stémma hélls arligen inom sex manader efter rakenskapsdrets
utgdng. P& drsstdmman laggs rapport dver totalresultat och
rapport &ver finansiell stéllning fram och beslut fattas om
bland annat disposition av bolagets resultat, faststéllande
av rapport &ver totalresultat och rapport éver finansiell stall-
ning, val av och arvode till styrelseledaméter och revisor samt
dvriga drenden som ankommer pd drsstdmman enligt lag eller
enligt Genovas bolagsordning. Utéver nyss némnda érenden
har aktiedgarna méjlighet aft f& behandlat andra drenden pa
bolagsstémman. Den aktiedgare som vill f& ett séirskilt Grende
behandlat vid stémman maste dock i god tid fére stdmman
begéra det hos styrelsen under den adress som meddelas pa
bolagets webbplats, www.genovapropertygroup.se.

Kallelse till bolagsstémma

Enligt bolagsordningen sker kallelse fill bolagsstémma
genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom
att kallelsen halls tillganglig pé bolagets webbplats. Att kal-
lelse har skett ska annonseras i Svenska Dagbladet.

Rétt att delta i bolagsstémma

Vid bolagsstémman ges samtliga aktiedgare majlighet att
utéva det inflytande &ver bolaget som deras respektive
aktieinnehav representerar. | Genova finns inga begrds-
ningar avseende utdvande av réstrétt och aktiedgare far
séledes résta for sitt fulla innehav. Aktiedgarnas réttigheter

kan endast férandras av bolagsstémma i enlighet med lag.
Beslut vid bolagsstémma fattas normalt med enkel majoritet
och vid val anses den vald som har fétt de flesta résterna.
For vissa beslut, sésom &ndring av bolagsordningen eller
emission med avvikelse fran aktiedgarnas féretradesratt,
kravs dock beslut av en kvalificerad maijoritet.

Fér att f& delta i bolagsstdmman ska aktiedgare dels vara
inférd i den av Euroclear Sweden AB férda aktieboken
senast fem vardagar fére stdmman, dels anmdéla sig hos
bolagets senast den dag som anges i kallelsen. Denna dag
far inte vara 16rdag, séndag, allmén helgdag, midsommar-
afton, julafton eller nydrsafton och inte infalla tidigare &n
femte vardagen fére stémman.

Aktiedgare vars aktier &r forvaltarregistrerade hos bank
eller annan férvaltare méste, for att vara berdttigade aft
delta p& bolagsstémman, utéver att informera bolaget
begdra att deras aktier tillfélligt registreras i eget namn i
den av Euroclear Sweden férda aktieboken. Aktiedgare
bér informera sina forvaltare i god tid fére avstémningsda-
gen. Aktiedgare ska ocks& anmdla eventuella bitraden pé
det satt som anges ovan.

Bolaget har med hénsyn till dgarkretsen inte bedémt det
motiverat att fill exempel simultantolka bolagsstémman eller
Sversatta presentationer fill annat sprék.

Initiativ fréan aktiedgare

Aktiedgare som dnskar fa ett drende behandlat p& bolags-
stdmman maste skicka en skriftlig begéran harom fill styrel-
sen. Begdran mdéste for att den ska behandlas vara styrel-
sen tillhanda senast sju veckor fére bolagsstimman. Om
begaran &r styrelsen tillhanda senare tas Grendet upp i den
mén drendet kan tas upp i kallelsen till stamman.

Extra bolagsstimma den 19 januari 2017

En extra bolagsstémma hélls den 19 januari 2017 i Stock-
holm. Extra bolagsstdmman beslutade i enlighet med det
i kallelsen intagna férslaget om bemyndigande fér styrel-
sen att vidta emission av hégst 20 000 000 stamakfier.
Nyemission ska kunna ske med kontant betalning eller med
bestdmmelse om apport eller kvittning. Vid fullt nyttjande
av emissionsbemyndigandet kommer det totala antalet sta-
maktier i bolaget att 8ka frén 50 000 000 till 70 000 000.



Arsstdmman den 15 maj 2017
Arsstémma i Genova hélls den 15 maj 2017 i Stockholm.
Arsstémman beslutade:

e aft faststélla rapport Sver totalresultat och rapport éver
finansiell stallning enligt érsredovisning fér rakenskaps-
aret 2016;

e att bevilia styrelseledaméterna och den verkstéllande
direktéren ansvarsfrihet fér bolagets férvaltning under
foregdende rakenskapsér;

¢ om vinstutdelning pé& utestdende stamaktier med 0,30 kro-
nor per stamaktie, motsvarande totalt 15 000 000 kronor,
avstdmningsdag bestémdes till den 17 maj 2017. Vidare
beslutade stdmman att vinstutdelning pé utestdende pre-
ferensaktier ska utgd med 10,50 kronor per preferensak-
tie, motsvarande totalt 31 500 000 kronor, varvid 2,62
kronor ska utbetalas under kalenderdrets férsta och tredje
kvartal och 2,63 kronor ska utbetalas under kalenderdr-
ets andra och fjarde kvartal, avstémningsdagar fér utdel-
ning bestamdes till 18 augusti 2017, 20 november 2017,
20 februari 2018 respektive 18 maj 2018.

® om aft styrelsearvode fér tiden intill nasta &rsstémma
ska uppga till 100 000 kronor per styrelseledamot med
undantag fér styrelseledamot som ocksa &r verkstal-
lande direktdr eller arbetande styrelseordférande for
bolaget, som ska erhélla ersattning om 90 000 kronor i
mé&naden samt fidnstebilsfdrman.

e atft omvélja Michel Bile, Jan Bjérk, Andreas Eneskjold,
Knut Ramel och Henrik Raspe till styrelseledaméter samt
att vélja Erika Olsén till ny styrelseledamot.

e att omvdlja Michael Bile till styrelseordférande.

e att omvdlja det auktoriserade revisionsbolaget Ernst
& Young Aktiebolag som bolagets revisor till slutet av
ndsta drsstdmma.

e attbemyndiga styrelsen att for tiden intill nésta &rsstémma,
vid ett eller flera fillfdllen, och med eller utan foretrédes-
raft for aktiedgarna, fatta beslut om nyemission av hégst
20 000 000 stamaktier. Nyemission ska kunna ske med
kontant betalning eller med bestémmelse om apport eller
kvittning. Vid fullt utnyttjiade av emissionsbemyndigandet
kommer det totala antalet stamaktier i bolaget att &ka fran
50 000 000 till 70 000 000.

Styrelse

Uppgifter

Det ankommer pé styrelsen att fér dgarnas rékning férvalta
bolagets angeldgenheter och att ansvara fér bolagets
organisation. Styrelseordféranden leder styrelsearbetet.
Vid det konstituerande styrelsemétet faststélls bolagets
firmatecknare faststélls samt styrelsens arbetsordning,
instruktionen for verkstéllande direktdren och instruktionen
for den ekonomiska rapporteringen. Pa bolagets styrelse-
méten behandlas bland annat bolagets finansiella situation
samt vid behov fastighetstransaktioner, vardeutveckling av
fastighetsbesténdet samt utvecklingsstadier av bolagets
projekt. Bolagets revisor nérvarar och rapporterar vid sty-
relseméten vid behov.

Styrelsen ska arligen hélla ett konstituerande sammantréde
omedelbart efter &rsstdmman. Dérutéver ska minst fem sty-
relsemdten hdllas per ér. Styrelsesammantréden ska alltid
avhéllas i anslutning till avlémnande av finansiella rap-
porter, inklusive kvartalsrapporter. Vid varje styrelseméte
behandlas verkstallande direktérs och dvriga lednings rap-
porter dver

o verksamheten under den féregdende perioden, inklusive
prognos fér innevarande rékenskapsér, eller langre period

¢ avvikelse mot budget och prognos; och
e finansiell rapportering; samt
e i forekommande fall delérsrapport.

Utéver de forgdende ndmnda omrédena ska styrelsen en
gdng per &r behandla:

o faststdllande av bokslutskommuniké;

¢ godkénnande av drsredovisning med férslag till vinst-
disposition;

® genomgdng av revisionsrapport;
¢ rapport avseende stdrre investeringar;

e utvardering av verkstallande direktéren (vilket ska ske p&
styrelsesammantrdde dér den verkstdllande direktéren
inte deltar); och

e utvardering av bolagets behov av internrevision.



Sammansattning

Arsstdmman 2017 omvalde Micael Bile (ordférande),
Andreas Eneskjéld, Jan Bjérk, Knut Ramel, Henrik Raspe
samt valde Erika Olsén till ny styrelseledamot. | avsnittet
“Styrelse” pd sidorna 44-45 redovisas varije styrelseleda-
mots fodelsear samt huvudsaklig utbildning och arbetslivs-
erfarenhet, uppdrag i bolaget och andra vasentliga upp-
drag, beroenderelation till eget eller nérstdende fysisk eller
juridisk persons innehav av aktier och andra finansiella
instrument i bolaget.

Under 2017 hélls 12 styrelseméten. Ledamdternas nérvaro
framgar av tabellen nedan.

Oberoendekrav

Enligt Koden ska en majoritet av de stémmovalda styrelse-
ledaméterna vara oberoende i férhéllande till bolaget och
bolagets ledning. Minst tvé av dessa ska dven vara obero-
ende i férhéllande till bolagets stérre aktiedgare. Bolagets
styrelse har beddmts uppfylla kraven pé& oberoende da
tre av de sex stdmmovalda ledaméterna &r oberoende i
forhallande fill bolaget och koncernledningen. Micael Bile
och Andreas Eneskjold &r inte oberoende i férh&llande il
bolaget, bolagsledningen eller bolagets stérre aktiedgare.
Henrik Raspe &r oberoende i férhéllande till bolagets stérre
aktiedgare men inte i férhéllande till bolaget. Jan Bjork,
Erika Olsén och Knut Ramel &r oberoende i férhéllandet till
bolaget, bolagsledningen eller bolagets stérre aktiedgare.

Arbetsordning

Styrelsen faststéller varje &r en arbetsordning fér styrelse-
arbetet. Arbetsordningen beskriver styrelsens och styrelseord-
férandens arbetsuppgifter samt innehdller bestammelser for
ansvarsférdelningen mellan styrelsen och den verkstéllande
direktdren. Arbetsordningen innehdller ocksa bestammelser
for antalet styrelsemdten, dagordningar infér styrelseméten
samt andra rikflinjer fr beslutsfattandet, den finansiella rap-
porteringen och bolagets revision.

Styrelsens arbete under 2017
Styrelsens arbete har under 2017 bedrivits i férsta hand
inom ramen for formella styrelseméten. Dérutéver har upp-

ratthéllits en [dpande kontakt mellan bolagets verkstallande
direktér, styrelsens ordférande och ledningsgruppen i syfte
att séikerstdlla att styrelsen f&tt tillfredsstéllande information
och beslutsunderlag fér sitt arbete och fér att kontrollera att
styrelsens beslut verkstallts.

Styrelsen har under 2017 arbetat med strategiska frégor
rérande utveckling av befintligt fastighetsbestdnd samt
beslut om de férvarv av ytterligare fastigheter som genom-
forts under dret och pégéende och planerade bostads-
utvecklingsprojekt. Dartill har styrelsen fattat beslut kring
finansiering inklusive emission av obligationer.

Styrelsen genomfér é&rligen en utvardering av styrelse-
arbetet med syfte att utveckla styrelsens arbetsformer och
effektivitet.

Styrelsens utskott

Styrelsens har bedémt att det fér ndrvarande inte finns
behov av att inrdtta utskott fér hantering av frégor inom
styrelsen. De uppgifter som enligt Koden ska utféras av ett
ersattningsutskott samt hantering av erséttningsfrégor har
huvudsakligen fullgjorts inom ramen fér styrelsearbetet.

Enligt 8 kap. 49a § aktiebolagslagen &r Genova skyldigt att
ha ett revisionsutskott om det inte beslutar att styrelsen istdl-
let ska fullgéra de uppgifter som ankommer pd revisions-
utskottet. De uppgifter vilka ankommer pé revisionsutskottet
att utféra har fullgjorts inom ramen fér styrelsearbetet.

Revision

Revisorn ska granska Genovas &rsredovisning och rékenska-
per samt styrelsens och verkstdllande direktérens forvaltning.

Vid &rssttmman 2017 omvaldes som revisor i Genova det
registrerade revisionsbolaget Ernst & Young. Huvudansva-
rig revisor ar Per Karlsson, auktoriserad revisor och medlem
av FAR.

Styrelsens sammanséttning, erséttning samt narvaro under méten 1 januari-31 december 2017

Ledamot Invald Ersattning (kr) Narvaro styrelseméten
Micael Bile 2011 90 000 per manad 12/12
Andreas Eneskjéld 2014 90 000 per ménad 12/12
Jan Bjérk 2015 100 000 per ér 12/12
Knut Ramel 2015 100 000 per é&r 12/12
Henrik Raspe 2016 100 000 per é&r 12/12
Erika Olsén 2017 100 000 per é&r 7/12

- Ol



Styrning och organisationsstruktur

Styrdokument

e finanspolicy

¢ informationspolicy

e insiderpolicy inklusive loggboksrutiner

* medarbetarhandbok

Verkstdllande direktor

Genovas verkstdllande direktér ansvarar fér bolagets
|6pande férvaltning i enlighet med reglerna i aktiebolagsla-
gen samt av styrelsen antagna instruktioner for verkstal-
lande direktdren och fér finansiell rapportering. Verkstél-
lande direktéren har enligt instruktionen ansvar fér bland
annat att bolagsordningen, direktiv fran bolagsstémma,
styrelsens arbetsordning och andra av styrelsen utfardade
riktlinjer och anvisningar efterlevs. Den verkstdllande direk-
téren svarar vidare fér att bolagets finanspolicy, informa-
tionspolicy och insiderpolicy inklusive loggboksrutiner féljs.
Verkstdllande direktér ar dven ansvarig for att den interna
organisationen och kontrollen &r Gndamélsenlig.

Michael Moschewitz tillirddde som verkstallande direktér
fér Genova den 1 oktober 2017 och eftertrddde Andreas
Eneskiold som kvarstér i ledningsgruppen och som styrel-
seledamot. Ytterligare information om verkstéllande direk-
tor Michael Moschewitz redovisas pd sidan 46 i avsnit-
tet Ledande befattningshavare. Dér finns information om
fodelsear samt huvudsaklig utbildning och arbetslivserfar-
enhet, uppdrag i bolaget och andra véasentliga uppdrag,
eget eller narstéende fysisk eller juridisk persons innehav
av aktier och andra finansiella instrument i bolaget.

Styrelsen utvarderar fortlépande verkstéllande direktdrens
arbete och behandlar utvérdering av verkstéllande direkts-
ren vid eft styrelsemdte under &ret.

Koncernledning

Genovas koncernledning bestar av féljande medlemmar:
Michael Moschewitz, VD

Andreas Eneskjold

Linda Frisk, Forséljningschef

Edvard Schéele, CFO

Erik Hamrin, Ansvarig affarsutveckling

Henrik Raspe, Creative director

Myr Ullhammar, Chef projektutveckling

Henrik Sandstrém, Fastighetschef

Agarstruktur och styrning
av underkoncerner

Koncernen bestéar huvudsakligen av moderbolaget 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 befin-
ner sig direkt under Genova. Genova har réstmaijoritet i
samiliga tre underkoncerner. Storleken av Genovas dga-
randel i vissa av bolagen i de respektive koncernerna
varierar dock dé& ledande befattningshavare i koncernen
ar deldgare i koncernens fastighetsprojekt och férvaltnings-
fastigheter. Denna struktur med deldgarskap har utformats
av bolagets huvudégare och styrelseordférande Micael
Bile i syfte att attrahera och behdlla nyckelpersoner samt
utgéra ett lampligt instrument for att férena de ledande
befattningshavarnas intressen med koncernens och déri-
genom generera en positiv utveckling. Fdljande personer
i bolagets ledning och styrelse har innehav i ett eller flera
av dotterbolagen: Michael Moschewitz, VD, Andreas
Eneskjold, styrelseledamot med uppdrag i bolaget, Anders
Tengbom, afférsutveckling nyproduktion och Henrik Raspe,
styrelseledamot och creative director. Dessa personers
saminvesteringar i dotterbolag regleras genom sarskilda
investeringsavtal. Det &r bolagets uppfattning att dessa
saminvesteringar genomférs p& marknadsmassiga villkor.

Ersattning till styrelseledaméter,
verkstéllande direktér och ledande
befattningshavare

Ersdttning till styrelseledamoter

Arvode och annan ersétining till styrelseledaméterna, inklu-
sive ordféranden, faststdlls av arsstémman. P& arsstdmma den
15 maj 2017 beslutades att arvode ska utgad med 100 000 kr
per styrelseledamot med undantag fér styrelseledamot som
ocks& &r anstéllda i bolaget, som ska erhélla en ersétining
om 90 000 kr i mé&naden samt tjgnstebilsfsrman.

Riktlinjer for ersattning till verkstdllande direktor

och ledande befattningshavare

Bolaget har inte faststdllt riktlinjer for ersattning till verkstdl-
lande direktér och ledande befatiningshavare.



Risker och riskhantering

Genova utsatts for olika risker i sin verksamhet som kan
fé betydelse for bolagets framtida utveckling, resultat och
finansiella stdllning. Genom att analysera relevanta oséker-
hetsfaktorer som &r mer eller mindre paverkbara och arbeta
strukturerat med att hantera dessa kan Genova minska risken
fér en negativ paverkan p& koncernen och verksamheten.
Risker som Genova kan exponeras for kan indelas i mark-
nadsrelaterade, verksamhetsrelaterade samt finansiella ris-
ker. De finansiell risker som Genova bedémer framst p&ver-
kar bolaget beskrivs nedan. Ovriga risker och Genovas
hantering av dessa beskrivs nérmare pé& sidorna 38-40.

Finansiella risker

Ranterisk

Genovas verksamhet finansieras férutom av eget kapital till
stor del av uppléning frén kreditinstitut och rantekostnader
&r en av bolagets storsta kostnadsposter. Bolaget ér expo-
nerat mot rénterisk p& det sattet att forandringar i rdntela-
get paverkar bolagets rantekostnad.

Hantering

Rantekostnader @r en stor kostnadspost fér Genova och
rénterisk bedéms l6pande i kalkylen av samtliga férvary
och projekt.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan
erhéllas, eller bara erhéllas pé foér bolaget oférmanliga
villkor. Genovas verksamhet, sarskilt avseende forvary av
fastigheter, finansieras till stor del genom lén frén externa
l&ngivare och rdntekostnader &r en stor kostnadspost for
bolaget. En del av Genovas verksamhet utgérs av fastig-
hetsutvecklingsprojekt, vilka kan komma att férdréjas eller
drabbas av oférutsedda, eller 6kade kostnader.

Hantering

Genova arbetar utifrén en faststalld finanspolicy och éver-
gripande maél for finansieringsverksamheten att minimera
rante- och uppléningsrisker. Risken att eventuella problem
i ett specifikt bolag péverkar évriga bolag i koncernen
negativt minimeras genom principen att alla fastigheter
eller projekt ska drivas i separata bolag. Med en stabil
finansiell stéllning och en diversifierad kapitalbas bedémer
Genova att bolaget éven fortsatt kommer att kunna erhélla
finansiering till goda villkor.

Finansiella étaganden

Koncernens l&nefaciliteter innehdller sedvanliga garantier
och ataganden, bland annat fér Genova och dess dotter-
bolag att uppfylla vissa finansiella nyckeltal s&som belé-
ningsgrad och réntetdckningsgrad. De finansiella nyck-
eltalen i s&dana avtal péverkas negativt, dtminstone pé

kort sikt, nar bolaget férvarvar fastigheter genom 18n fran
externa l&ngivare. Om bolaget skulle bryta mot n&got eller
négra finansiella dtaganden i laneavtalen skulle det kunna
leda till att lanen ségs upp till omedelbar betalning eller att
sakerheter realiseras av relevant kreditinstitut.

Hantering

Genova arbetar utifran en faststélld finanspolicy och finan-
siella mal fér att i varje skede sdkerstélla att alla finansiella
&taganden uppfylls.

Vardeféréndringar pé bolagets fastigheter

Genova fdrvaltningsfastigheter redovisas i balansrék-
ningen fill verkligt virde och vardeférandringarna redo-
visas i resultatrakningen. Saval fastighetsspecifika férsém-
ringar s&som ldgre hyresnivaer och ékad vakansgrad som
marknadsspecifika férsdmringar sdsom hégre direktavkast-
ningskrav kan féranleda att bolaget skriver ned det verk-
liga vérdet pé sina fastigheter.

Hantering

Merparten av Genovas fastigheter &terfinns p& marknader
som bolaget beddmer ha en stabil efterfrégan pa lokaler
och bostader. Hyresgdsterna éterfinns inom olika sektorer
med en hég grad av skattefinansierade samhdallsverksam-
heter med hég kreditvardighet och fér vissa storre hyres-
gaster finns ett flertal olika hyresavtal med olika I6ptider.
Genovas férvaltningsfastigheter marknadsvérderas kvar-
talsvis och halvarsvis sker Gven en genomgéng av externa,
oberoende fastighetsvérderare.

Beskrivning av intern kontroll avseende
den finansiella rapporteringen

Inledning

Enligt aktiebolagslagen och Koden svarar styrelsen fér den
interna kontrollen av bolaget. Denna beskrivning har upp-
rattats i enlighet med Kodens avsnitt 7.4 och avser bolagets
finansiella rapportering.

Struktur for kontroll

Styrelsen fér Genova har faststdllt ett antal dokument for
den finansiella rapporteringen. Bland dessa ingdr styrel-
sens arbetsordning och instruktionen fér den verkstdllande
direktéren. Dessa sdkerstdller 16pande Sversyn. Primért
avilar det dagliga arbetet for att uppratthélla kontroll verk-
stéllande direktér. Som framgétt ovan behandlas vid varje
styrelsemate verkstéllande direktérs rapporter.

Riskbedémning
| Genovas affarsprocess analyseras samtliga vasentliga
transaktions- och projektbeslut med avseende pé& risker



riskhantering samt méjligheter. Strukturen for riskhantering
framgér av de styrdokument som antagits av Genova vilka
ar arbetsordning for styrelse, instruktion fér verkstéllande
direktér, finanspolicy samt informationspolicy. Riskhante-
ringen &r en integrerad del av beslutsfattande inom Genova.
Se vidare ovan i avsnittet “Risker och riskhantering”.

Kontrollaktiviteter

De risker som identifieras avseende finansiell rapportering
hanteras genom de kontrollaktiviteter som finns beskrivna i
bland annat styrelsens arbetsordning, instruktion fér verk-
stallande direktér, finanspolicy och informationspolicy.
Kontrollaktiviteternas syfte ar att forebygga, upptacka samt
korrigera fel och avvikelser.

Exempel pé& kontrollaktiveter dar riskbedémningar gérs &r:
e Styrelseméten

* Mdanadsrapporter upprattade av bolagets verkstéllande
direktér i enlighet med bolagets instruktion fér rapporte-
ring av bolagets ekonomiska information

* ledningsgruppsmaten
o Affarsomradesmoten

Genova utvecklar kontinuerligt sina kontrollaktiviteter i syfte
att uppnd en s& dndamalsenlig organisation som majligt.

Information och kommunikation

Rutiner fér Genovas informationsgivning &r fastslagna i
bolagets informationspolicy samt i instruktionen fér den
verkstdllande direktéren och instruktionen fér den ekono-
miska rapporteringen. Rutinerna syftar till aft sdkerstélla
att extern och intern informationslémning sker i ratt tid, ar
korrekt, relevant, tydlig och tillfrlitlig.

Den interna information som tas fram inom ramen fér bola-
gets kontrollaktiviteter kommuniceras mellan styrelse, verk-
stéllande direktér samt ledning vilket skapar underlag fér
att fatta korrekta beslut.

Styrning och uppfdljning

Kontinuerlig uppféljning sker genom att verkstallande direk-
tér upprattar ménadsrapporter vilka ska innehélla informa-
tion om bland annat resultatrékning fér aktuell ménad,
ackumulerat resultat j@mfért med budget och férgéende ér,
budgeterad resultatrékning fér helér jamfért med utfall for
forg&ende ér, likviditetsuppfdlining mot budget och balans-
rakning for aktuell mé&nad.

Behov av internrevision

Det i det férgéende beskrivna arbetet med intern kontroll
avseende finansiell rapportering medfér sammantaget att
styrelsen inte anser det motiverat att ha en sarskild funktion
fér internrevision.

Revisors yttrande om
Bolagsstyrningsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det &r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrap-
porten for &r 2017 pa sidorna 48-54 och fér att den ar
upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen.

Granskningens inrikining och omfattning

Vé&r granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebdr att vér granskning av bolagsstyrningsrapporten
har en annan inrikining och en véasentligt mindre omfatt-
ning jamfért med den inrikining 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 fér véra uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 érs-
redovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma
lag @r férenliga med arsredovisningen och koncernredovis-
ningen.

Stockholm den 12 april 2018
Ernst & Young AB

Per Karlsson
Auktoriserad revisor
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