BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

En god bolagsstyrning ar grundlaggande.

Bolagsstyrning omfattar olika beslutssystem genom vilka dgaren
direkt eller indirekt styr bolaget. Styrningen regleras frdmst av

bolagsordningen, aktiebolagslagen och annan svensk lagstifining,
borsens regelverk, interna policyer och riktlinjer samt Svensk kod
for bolagsstyrning (Koden). Koden dr kompletterande till lagar och
regelverk och dr normgivande for bolagsstyrningen. Normerna dr
inte tvingande men bygger pd principen att eventuella avvikelser

ska anges och forklaras.

ARSSTAMMA (1)

STYRELSE (3)

VERKSTALLANDE
DIREKTOR (4)

LEDNINGSGRUPP (5)

EXTERNT REGELVERK:
Aktiebolagslagen
Arsredovisningslagen
Svensk kod for bolagsstyrning
Ovriga tillampliga lagar och regler

INTERNT REGELVERK:

® Bolagsordning

@ Fraststillda policyer och riktlinjer
® Ovriga tillampliga instruktioner
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Willhem AB ar ett svenskt publikt bo-
stadsbolag med fastigheter pa utvalda
tillvaxtorter i Sverige. Av bolagsordning-
en framgar att bolaget ska, direkt eller
indirekt, dga och forvalta fast och 16s
egendom och diarmed forenlig forvalt-
ning samt att bolagets site ar Stockholm.
Bolaget 4gs av Forsta AP-fonden och

ir ett av de ledande privata bostads-
bolagen i Sverige. Det 6vergripande
uppdraget frdn dgarna ar att driva och
utveckla bolaget langsiktigt med hoga
ambitioner vad giller Ionsamhet, hallbar
forvaltning och hyresgistfokus. For att
sdkerstélla detta kravs en styrning med
tydlig ansvarsfordelning mellan dgare,
styrelse, verkstillande direktor och an-
dra intressenter. Tydliga strukturer och
processer behovs for att styra verksam-
heten. Den 6vergripande styrningsstruk-
turen framgar av bilden till vianster och
forklaras under respektive avsnitt.

ARSSTAMMA (1)

Agarnas inflytande i bolaget utovas vid
bolagsstamma. Arsstimma ska hallas en
gang per ar och kallelsen ska utfiardas
tidigast sex och senast fyra veckor fére
arsstamman. Kallelse sker per post och
genom kungorelse i Post- och Inrikes
Tidningar samt i Svenska Dagbladet/
Dagens Nyheter.

Vid arsstdmman ska styrelse samt revi-
sor viljas och arvoden for dessa faststil-
las. Styrelsen ska enligt bolagsordningen
besta av ldgst tre (3) och hogst sju (7)
styrelseledamoter, med hogst sju (7)

styrelsesuppleanter. Vidare faststélls
resultat- och balansréikning pa arsstam-
man och beslut tas om dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust enligt
den faststillda balansrdkningen. Extra
bolagsstamma kan hallas vid behov.

Willhem har inte ndgon valberedning,
vilket ar en avvikelse fran Koden. Anled-
ningen dr den begrinsade dgarkretsen,
som gor att ett sarskilt utsett organ av
dgaren inte anses behovas. Nominering-
en av styrelseledamoter hanteras av dga-
ren i samrad med styrelsens ordférande.

Som ett stod for nomineringen av leda-
moter har bolaget en mangfaldspolicy.
Styrelsens sammansattning ska vara prag-
lad av mangsidighet och bredd avseende
kompetens, erfarenhet och bakgrund.

En jamn konsfordelning och diversifierad
aldersstruktur efterstrivas. For mer infor-
mation om styrelsen, se sidan 54.

Willhems senaste arsstamma holls den
14 maj 2019. Samtliga aktier var represen-
terade pa stimman. Rikenskaperna for
2018 faststilldes och styrelseledaméter
och verkstillande direktoren beviljades
ansvarsfrihet. Vid arsstimman omvaldes
Per-Hakan Westin, Johan Magnusson,
Lena Larsson Daag och Simon de Chateau
att fortsétta som ledamoter intill slutet
av nista arsstamma. Siv Malmgren av-
gick som styrelseledamot och Christel
Armstrong Darvik valdes in som ny
ledamot intill slutet av nista arsstimma.
Till styrelsens ordforande omvaldes
Per-Hakan Westin.

Den 3 september 2019 holls en extra
bolagsstdmma. Samtliga aktier var
representerade pa den extra stimman.
Pa stdmman valdes, med entledigande
av Johan Magnusson, Johan Temse till
ordinarie styrelseledamot intill ndsta
arsstaimma.

Med hansyn till den begrinsade
agarkretsen publiceras varken kallelse
till eller protokoll fran bolagsstimman pa
Willhems webbplats, vilket &dr en avvikel-
se fran Koden.



EXTERN REVISION (2)

Bolaget ska ha lagst en och hogst tva
revisorer samt hogst tva revisorssupple-
anter. Till revisor, samt i forekommande
fall revisorssuppleant, ska utses auktori-
serad revisor eller registrerat revisions-
bolag. De valda revisorerna granskar
arsredovisning, koncernredovisning och
bokforing for Willhem AB (publ). Vidare
granskar de styrelsens arbete och verk-
stiallande direktorens forvaltning och
dotterbolagens arsredovisningar samt
avger revisionsberattelse. Revisionen
sker i enlighet med Aktiebolagslagen
och god revisionssed i Sverige.

Vid arsstiamman i maj 2019 omvaldes
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
som byréd, med Bengt Kron som huvudan-
svarig revisor samt Ulrika Ramsvik som
medpéaskrivande revisor. Revisionstea-
met har under aret haft 16pande kontakt
med bolaget utover de granskningar
som genomforts. Styrelsen har traffat
revisorerna tva ganger for avrapportering
av forvaltnings- och bokslutsrevision. Fér
mer information avseende arvoden och
ersittningar till revisorerna, se not 7.

STYRELSE (3)

Styrelsen ar overgripande ansvarig for
organisation och forvaltning av Willhems
verksamhet si att dgarens mal med verk-
samheten uppfylls. Det innebéar att styrel-
sen ansvarar for bolagets angeldgenheter
enligt den svenska aktiebolagslagen samt
beslutar i frigor av 6vergripande strate-
gisk och ekonomisk betydelse. Déri ingéar
beslut om storre investeringar och av-
yttringar. Styrelsen faststéller affiarsplan
med tillhorande ekonomisk plan och ars-
bokslut. Styrelsens arbete regleras genom
en arligen faststalld arbetsordning. Arbets-
ordningen innehaller instruktioner om
styrelsens ansvarsomraden samt instruk-
tioner som reglerar styrelsens méten avse-
ende bland annat dagordning, beslutsfor-
het, narvaro, protokoll och javsfragor.
Vidare innehéller arbetsordningen arbets-

fordelningen mellan styrelse och verk-
stéllande direktor. Styrelsen har ocksa
utsett ett finansutskott och ett redovis-
ningsrad, som vid behov utreder sarskilda
finansierings- eller redovisningsfragor.
Finansutskottet bestar av ledamot som &r
agarrepresentant, vd och finansdirektor.
Redovisningsradet bestar av ordforande
samt tva ovriga styrelseledamoter, varav
en ar dgarrepresentant. Utvirdering av
styrelsens arbete sker arligen genom
att styrelsens ordforande initierar, med
séirskilda skriftligt besvarade fragor som
underlag, forberedda diskussioner och
samtal om styrelsens arbete under éret.
Syftet med utvirderingen ar att utveckla
styrelsens arbetsformer och effektivitet.
Styrelsen har under 2019 genomfort
nio styrelsemoten, varav tva konstitue-
rande. [ juni hade styrelsen ett heldags-
mote som behandlade strategifragor. De
ordinarie styrelsemotena har foljt en i
styrelsens arbetsordning fastlagd agenda
med minst foljande fasta punkter for
ordinarie styrelsemoten:

a) genomgang av protokollet fran
senaste styrelsesammantradet

b) rapport om bolagets verksamhet

c¢) finansiell rapportering

d) rapport om viktigare beslut fattade
av verkstallande direktor sedan
foregédende styrelsesammantrade

e) rapport om eventuella tvister eller
forlustrisker

STYRELSEMOTEN OCH NARVARO 2019

Obero- Obero- Styrelse-
Invald ende* ende**  méten

200 Ja Ja 99
200 Ja  Ja  9/9
201 Ja Ne  5/5
200 Ja  Ja 212

Per-Hakan Westin

Lena Larsson Daag

Johan Magnusson

Siv Malmgren

Simon de Chateau 2016 Ja Ja 9/9

Christel Armstrong Darvik 2019 Ja Ja 717
2019 Ja  Nej 4/4

Johan Temse

* | forhallande till bolaget och ledningsgrupp
** | forhallande till bolagets storre dgare

Styrelsen har under aret faststallt over-
gripande mal for bolagets verksamhet,
beslutat om storre investeringar, forvarv
och finansieringsfragor. Styrelsens och
verkstillande direktorens arbetsordning-
ar, policyer och riktlinjer for styrning av
bolaget har faststillts. Tva ganger per

ar forlaggs styrelsematen till nagot av
bolagets orter. Syftet dr att skapa god
kunskap om bolagets fastighetsbestand
och kunskap om specifika forutsattning-
ar pa besokt ort. Finansutskottet eller
redovisningsradet har inte haft nagra
sammantriden under aret.

Styrelsens arbete avseende revision,
och ersdttningar
Willhem har inte nédgot revisions- eller
ersattningsutskott, vilket avviker fran
Kodens grundregler. Styrelsen som hel-
het har kunskap och kompetens inom
olika omraden och finner det mer énda-
malsenligt att hantera dessa fragor inom
det ordinarie styrelsearbetet. Styrelsen
uppfyller de krav som stills i aktiebolags-
lagen och Koden, pa bolag dar beslut
finns om att inte inrédtta sddana utskott.
De uppgifter som aligger ett revisions-
utskott och som styrelsen i Willhem
ansvarar for ar att:

e ¢vervaka bolagets finansiella
rapportering

¢ med avseende pa den finansiella
rapporteringen ¢vervaka effektivite-
ten i bolagets interna kontroll och
riskhantering

e halla sig informerad om revisionen
av arsredovisningen och koncern-
redovisningen

e granska och overvaka revisorns
opartiskhet och sjalvstandighet
och da sarskilt uppmérksamma
om revisorn tillhandahéaller bolaget
andra tjanster dn revisionstjinster

e bitrada vid upprittandet av forslag till
arsstammans beslut om revisorsval
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Vid specifika behov sammankallas ett
redovisningsrad. Radet ska forbereda
och foreslad beslut till styrelsen i olika
redovisningsédrenden som till exempel
upphandling av revision och dylikt.

De huvudsakliga uppgifter som aligger
ett ersattningsutskott och som styrelsen
i Willhem ansvarar for ar att:

e bereda styrelsens beslut i fradgor om
ersattningsprinciper, ersiattningar och
andra anstallningsvillkor fér bolags-
ledningen

e folja och utvardera tilliampningen av
de riktlinjer for ersédttningar till ledan-
de befattningshavare som arsstamman
enligt lag ska fatta beslut om samt
géillande ersittningsstrukturer och
ersittningsnivéer i bolaget.

Bolagets principer for ersattningar till
ledande befattningshavare inklusive
bolagets verkstillande direktor foljer de
av regeringen den 22 december 2016
beslutade »Riktlinjer for ersattning och
andra anstillningsvillkor for ledande
befattningshavare i bolag med statligt
dgande«. Detta innebér en avvikelse
fran avsnitt 9 i Svensk kod foér bolags-
styrning. Riktlinjerna galler fran 1 januari

ARSPLAN STYRELSENS ARBETE

2017. Ersattning till styrelsen beslutas av
arsstamman. Pa arsstimman 2019 beslu-
tades att ordférande ska erhalla 550 tkr
iarvode per ar och ovriga ledaméter ska
erhélla 190 tkr per ar, med undantag for
styrelseledamot som ar dgarrepresentant.

Ersattning till verkstillande direktor
och ovriga ledningsgruppen bestar en-
bart av fast 16n och inga rorliga ersatt-
ningar. For mer information om Iéner
och andra erséttningar, se not 8.

For narmare presentation av styrel-
sens ledamoter, se sidan 54.

VERKSTALLANDE DIREKTOR (4)
Styrelsen utser verkstéllande direktor
och faststéller arligen en instruktion
som reglerar arbetsfordelningen mellan
styrelsen och verkstillande direktoren.
I instruktionen anges att verkstillande
direktor ansvarar for att leda foretagets
verksamhet samt ansvarar for den finan-
siella rapporteringen. I juni beslutade
styrelsen att 4ven utse en vice verkstal-
lande direktor for bolaget.

LEDNINGSGRUPP (5)
Verkstillande direktor tillsammans med
de chefer som ar direkt understallda den

verkstéillande direktoren bildar Willhems
ledningsgrupp. Forutom verkstallande
direktor ingar sju personer som har an-
svar for funktionerna fastighetsforvalt-
ning/utveckling, nyproduktion, finans/
transaktion/vice verkstéllande direktor,
ekonomi, I'T- och digitalisering, HR samt
kommunikation och marknad. Bolagets
huvudkontor finns i Géteborg,.
Ledningsgruppen sammantrader
regelbundet for att hantera foretags-
overgripande strategiska och operativa
fragor. Under 2019 har ledningsgrup-
pen haft 11 moten. Utover ordinarie
ledningsgruppsmoten har ledningen
haft ett antal strategimoten. Férutom
I6pande verksamhets- och ekonomisk
uppfoljning, behandlas forvaltningsfra-
gor, fastighetstransaktioner, finansiering,
investeringar och hallbar utveckling.
Bolagets planering, styrning och upp-
foljning av verksamheten foljer arspla-
nen for styrelsen arbete. Affarsplane-
ringen startar med ledningsgruppens
strategidagar under varen och avslutas
med en foretagsovergripande affarsplan
for de kommande fem ar som beslutas
av styrelsen i december. I affiarsplanen
formuleras 6vergripande kort- och lang-

DECEMBER

Styrdokument: Affarsplan,

FEBRUARI

ekonomisk plan, specifika initiativ

Ovriga beslutsfragor
NOVEMBER

Delarsrapport januari—september
Resultatuppféljning

Rapport férvaltningsrevision
Ovriga beslutsfragor

SEPTEMBER

Arsrapport
Resultatuppfoljning
Revisionsrapport
Utvardering styrelsearbete
Ersattningsfragor

Ovriga beslutsfragor

APRIL-MA]

Resultatuppfoljning
Ovriga beslutsfragor

AUGUSTI

Arsredovisning
Deldrsrapport januari—mars
Resultatuppfoljning

Ovriga beslutsfragor

JUNI Konstituerande styrelsemote

Deldrsrapport januari—juni
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Strategier

Omvaérldsanalys och benchmark
Beslut policyer och riktlinjer
Ovriga beslutsfragor



siktiga méal inom olika omraden samt
strategier for att nd malen. Forutom den
foretagsovergripande affarsplanen tar
respektive enhet fram en affarsplan for
sin ort med lokala mal och strategier.
Uppfoljning av méal gors 16pande under
aret. En arlig foretagsovergripande risk-
analys genomfors dér de visentligaste
riskerna identifieras.

For presentation av medlemmarna
i Willhems ledningsgrupp, se sidan 55.

Intern kontroll avden

finansiella rapporteringen

Styrelsen ansvarar, i enlighet med den
svenska aktiebolagslagen och Koden,
for den interna kontrollen i bolaget.
Detta avsnitt beskriver hur den interna
kontrollen, avseende den finansiella
rapporteringen, fungerar. Beskrivningen
innehéller inte nagra uttalanden med
avseende pa kvaliteten pa den interna
kontrollen. Beskrivningen har heller inte
granskats av bolagets revisorer.

KONTROLLMILJO
Styrelsen har det 6vergripande ansvaret
for att sikerstilla god intern kontroll
och effektiv riskhantering. Styrelsen
faststaller arligen en arbetsordning for
savil styrelsen som verkstillande direk-
tor. Styrelsens arbetsordning reglerar
ansvar och arbetsfordelning. Styrelsen
har beslutat att hela styrelsen utgor
revisions- och ersittningsutskott. Vidare
utgors valberedningen, till f6ljd av den
begransade dgarkretsen, av styrelsens
dgarrepresentant och ordférande.
Styrelsens kontroll sker genom fast-
stallande av ett antal styrdokument:

e Vd-instruktion

e Besluts- och attestordning
e Policyer och riktlinjer

e Affarsplan och strategier

Utifran styrdokumenten ansvarar verk-
stallande direktoren for att utforma och
uppratthalla system och processer for att

minimera risker i verksamheten och den
finansiella rapporteringen. Forutom ovan
styrdokument finns delegationsordningar,
rollbeskrivningar och andra instruktioner
som reglerar alla medarbetares ansvar
och befogenheter. Standardiserade ruti-
ner for styrning och rapportering finns.
Visentliga affiarsprocesser har kart-
lagts och dokumenterats for att siker-
stilla en god kontrollmiljo. Uthyrning,
inkop, avisering och bokslut dr exempel
pé processer som dokumenterats. Utveck-
ling och uppfoljning av processerna gors
kontinuerligt i syfte att forbattra och
effektivisera den finansiella rapporte-
ringen och styrningen av verksamheten.

RISKBEDOMNING
Riskbedomning avseende den finansiella
rapporteringen hos Willhem syftar till att
identifiera och utvirdera de mest visent-
liga risker som paverkar den interna kon-
trollen avseende den finansiella rappor-
teringen. Riskbedomning gors arligen
som en del av bolagets affars- och verk-
samhetsplanering. Forutom en arlig risk-
analys pa foretagsovergripande niva
genomfors riskanalyser éven pa orts- och
processniva vid behov.

Kritiska riskomraden for den finansiella
rapporteringen ar poster diar virdena
i transaktionerna ér stora eller processen
mycket komplex med behov av en stark
intern kontroll. Tre viktiga riskomraden
ar fastighetsvardering, investeringar/
projekt och finansieringsverksamhet.

Fastighetsvdrdering

Varderingen av fastigheter styrs av en
policy och riktlinjer for vardering som ar-
ligen beslutas av styrelsen. Av policyn och
riktlinjerna framgar bland annat att bola-
get ska genomfora kvartalsvisa vardering-
ar. Vid varje arsskifte ska hela fastighets-
bestandet viarderas av externa viarderare.
Ovriga kvartal gors interna virderingar,
dér avstdmning med vérderingsfirmorna
sker i enlighet med varderingsprocessen.

Fastighetsvirdering innehaller antagan-
den och bedomningar varfor avstamning
med externa varderingsfirmor tillsam-
mans med bolagets egna kvalificerade
analyser och bedémningar ar viktigt for
att korrekt kunna redovisa fastigheter-
nas marknadsvarden. Utover detta utfor
styrelsen arligen en kontroll av fastighets-
viardena genom en ledamot av styrelsen
utsedd som virderingsgranskare.

Investeringar/projekt

Under 2019 har bolaget investerat totalt
1237 Mkr varav 1 023 Mkr avser befintligt
fastighetsbestand samt 214 Mkr avser
nyproduktion. For att minimera investe-
rings- och projektrisker samt siakerstilla
en rimlig avkastning har bolaget en pro-
cess for att starta projekt. Processen kri-
ver noggrann kalkylering och dokumenta-
tion. Upphandlingar styrs av bolagets
policy och riktlinjer fér inkop. Av besluts-
och attestordning framgar vem som slut-
ligt godkéanner en investering eller projekt
beroende pa storleken pa projekt. Inves-
teringar éver 10 Mkr beslutas alltid av sty-
relsen likasa nyproduktionsprojekt.

Finansieringsverksamheten

Bolaget ar verksam i en kapitalintensiv
bransch vilket medfor olika finansiella
risker. De framsta riskerna dr refinan-
sierings- och ranterisk. All finansierings-
verksamhet i bolaget styrs av en finans-
policy, som styrelsen faststéller arligen.
Rapportering av finansverksamheten
med tillhorande compliance rapport
sker pd varje styrelsemote under aret.

Ovriga riskomrdaden

Ovriga riskomraden som analyseras
kontinuerligt for att sikerstilla effektiva
kontroller dr:

e Uthyrning

e Inkop

Skatt

e [T-miljo

Bokslutprocessen
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Risker i den finansiella rapportering-
en diskuteras l6pande med bolagets
revisorer.

KONTROLLAKTIVITETER

Olika typer av kontrollaktiviteter finns for
att forhindra att fel uppstar. Kontrollerna
kan vara savil systemsatta som manuella
och gors bade pa foretagsovergripande
niva men ocksa pa omrades- och process-
niva. Kontroller utfors av olika roller i bo-
laget, vilket skapar en forstaelse for de
risker som kan uppsta.

Processer och rutiner ar standardisera-
de och bolaget har en tydlig ansvarsfordel-
ning inom ekonomi- och finansfunktionen
vad galler framtagandet av de finansiella
rapporterna. Uppfoljning och analys av
resultat, utfall mot budget/prognos samt
nyckeltal gors varje manad. Rapportering
till styrelsen sker kvartalsvis. Process-
beskrivningar, rapporteringsrutiner och
ekonomi- och personalhandbok utvecklas
och utvirderas kontinuerligt. Den finan-
siella rapporteringen ar stéindigt foremal

for provning. Ekonomi- och finansfunktio-
nen har ett ansvar att vid behov anpassa
processerna och rutinerna for att saker-
stalla kvaliteten i rapporteringen, samt att
lagar och externa krav foljs. Genom kon-
troller begriansas risken for viasentliga fel
i den finansiella rapporteringen.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION
Den finansiella informationen formedlas
genom Willhems arsredovisning och del-
arsrapporter samt genom bland annat
bolagets webbplats. Information som
lamnas ska vara rak, tydlig och enkel.

En kommunikationspolicy med tillhéran-
de riktlinjer ar framtagen for att siker-
stalla att den finansiella informationen
formedlas pa ett korrekt sitt till bolagets
intressenter. Ledningen ansvarar for

att informera berérda chefer om deras
ansvar for att uppratthalla god intern
kontroll. Varje chef har sedan ansvar for
att 1opande informera om de regler och
policyer som alla medarbetare har att
forhalla sig till. Alla styrdokument finns

tillgangliga pa Willhems intranat och all
nyanstilld personal genomgar ett intro-
duktionsprogram. Férutom via intranétet
kommuniceras information via olika
interna moten.

UPPFOLJNING

Willhems styrelse har det 6vergripande
ansvaret for att uppfoéljningen av den in-
terna styrningen ar andamalsenlig och
effektiv utifran faststallda policyer och
riktlinjer. Uppféljning av den finansiella
rapporteringen sker kontinuerligt genom
de kontroller och analyser som styrelse,
ledning samt ekonomi- och finansfunk-
tion utfor. Styrelsen far regelbundet rap-
portering om hur bolagets arbete med
intern kontroll utvecklas. Affirsplanens
strategiska och 6vergripande operativa
mal foljs upp kvartalsvis av styrelsen.
Uppfoljning sker ocksa utifran den ex-
terna revisionen som gors av bolagets
revisorer. Revisorernas iakttagelser rap-
porteras till styrelse, ledning och 6vriga
berdrda medarbetare.

Revisorsyttrande om bolagsstyrningsrapporten
Till bolagstamman i Willhem AB (publ), org.nr 556797-1295

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for ar 2019 pa sidorna 48-52 och for att den ar uppréttad

i enlighet med arsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar
att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en viasentligt 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 tillriacklig grund for vara uttalanden.

UTTALANDE

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 arsredovisnings-
lagen samt 7 kap. 31§ andra stycket samma lag ar forenliga med arsredovisningen och koncernredovisningen samt ér i 6verens-

stimmelse med arsredovisningslagen.

Goteborg den 21 april 2020.
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Ulrika Ramsvik
Auktoriserad revisor





