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BONAVA

The Swedish "bo” means living and "nav” means hub.
That's what we're all about. We don't just build houses.
We create homes and neighbourhoods where
people live their lives.



En ledande bostadsutvecklare
1 norra Europa

39%

10%

Bonava utvecklar och saljer bostader i

23 regioner i 4tta lander. De utvalda geogra-
fiska marknaderna &r Sverige, Tyskland,
Finland, Danmark, Norge, S:t Petersburg,
Estland och Lettland. Den gemensamma
namnaren for etableringarna ar att vi fokuse-
rar pé storstadsregioner med en tydlig till-

véxt och en stabil lokal arbetsmarknad, som
skapar efterfrdgan pé nya bostader dver tid.
Vi foradlar byggbar mark till prisvérda och
héllbara bostadsmiljéer dar boendet anpas-
sas till sdval kundens 6nskemal och behov
som omradets unika férutsattningar. Bonava
erbjuder bade flerbostadshus och sméhus

Bonava Arsredovisning 2017

9%

5%

2%

35%

Andel av nettoomséattningen 2017 (%).

och utvecklar bostader at konsumenter
ochinvesterare, som till exempel pensions-
fonder, tillsammans med kommuner och
andra aktorer. Harigenom bidrar Bonava
till att skapa nya levande stadsdelar.



NETTOOMSATTNING

14,5

miljarder SEK

BOSTADER | PRODUKTION

9 880

vid utgéngen av aret

ANTAL ANSTALLDA

1807

i23 regioner i atta lander

UTFALL FINANSIELLA MAL
OCH UTDELNINGSPOLICY 2017

AVKASTNING PA SYSSELSATT KAPITAL

16,6%

Avkastning pa sysselsatt kapital
ska uppga till 10-15 procent

SOLIDITET

33, 7%

Soliditeten ska uppga till minst 30 procent

STYRELSENS FORSLAG TILL UTDELNING

40

(5,20 SEK per aktie)

Minst 40 procent av koncernens resultat
efter skatt ska delas ut till aktiedgarna
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Strategi och maél

Erbjudande
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Den legala &rsredovisningen omfattar sid. 90-131.

Den legala héllbarhetsrapporten omfattar sid. 52-62,
72-74 och 136-149.

Arsredovisningen publiceras pa svenska och engelska.
Den svenska versionen ar originalversion.
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Areti korthet

Aret i korthet

Nettoomsattningen uppgick till 14 479 (13 492) MSEK.

Rorelseresultatet uppgick till 1 946 (1 562) MSEK, varav
resultat frdn markférsaljning uppgick till 492 (188) MSEK.

Resultat efter finansiella poster uppgick till 1 721
(1283) MSEK.

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 402 (1 004) MSEK.
Kassaflode fore finansiering uppgick till -26 (536) MSEK.

Resultat per aktie uppgick till 12,99 (9,26) SEKY.

Avkastning pé sysselsatt kapital uppgick till 16,6 (14,6) procent.

Antalet salda bostader uppgick fér perioden till 5 704 (6 233).

Antalet produktionsstartade bostader uppgick for perioden
till 6 702 (5 832).

Styrelsen foresléar en utdelning om 5,20 SEK per aktie.

SALDA BOSTADER UNDER ARET

5 702

Nyckeltal

MSEK 2017 2016
Nettoomsattning 14479 13492
Rorelseresultat 1946 1562
Rorelsemarginal, % 13,4 11,6
Resultat efter finansiella poster 1721 1283
Periodens resultat efter skatt 1402 1004
Resultat per aktie, SEK 1) 12,99 9,26
Kassaflode fore finansiering -26 536
Nettolaneskuld 4165 3699
Nettolaneskuld, exkl. bostadsrattsféreningar/

bostadsaktiebolag -168 75
Sysselsatt kapital vid periodens slut 12003 10134
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 16,6 14,6
Soliditet, % 33,7 33,7
Antal produktionsstartade bostader under perioden 6702 5832
Antal bostader i produktion vid periodens slut 9880 9113
Antal sdlda bostader under perioden 5702 6233
Antal resultatavraknade bostader under perioden 5464 4778
Utdelning, SEK 5202 3,80

1) Ingen utspadningseffekt foreligger.
2) Av styrelsen foreslagen.

For definitioner av nyckeltal, se bonava.com/investor-relations/

finansiell-information.

PRODUKTIONSSTARTADE BOSTADER UNDER ARET

6 702

"Vi har lang erfarenhet av att utveckla bostader av hég kvalitet och
vara hyresratter dr inget undantag. Vi utgar fran samma processer och
byggsystem och ser till att skapa levande platser dar manniskor kan trivas.
HANNA IVANSSON, ANSVARIG FOR TRANSAKTIONER B2B

4
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Areti korthet

Overgripande hallbarhetsmal

HAPPY NEIGHBOURHOODS FOR THE MANY PROTECTING OUR PLANET

Ar 2020 ska 50 procent av Bonavas Ar 2020 ska Bonava bekampa klimat-
produktionsstartade bostader tillhora forandringen med Science based targets.
det prisvarda segmentet. Ar 2020 ska 50 procent av Bonavas alla bostader
som produktionstartas pa marknader dar
Svanen eller Green Zoom kan tillampas
miljomarkas eller miljécertifieras.

L&s mer pa sid. 54. L&s mer pa sid. 56.

PASSIONATE WORKPLACE RELIABLE BUSINESS

Langsiktigt mal for Zero Harm; Bonava ska arligen héallbarhets-
ingen manniska, vare sig Bonava-anstalld, rapportera enligt GRI:s riktlinjer
underleverantor, allmanhet eller kund ska och redovisa framsteg till FN:s

skadas eller bli sjuk av Bonavas Global Compact.

arbetsplatser.

L&s mer pa sid. 58. L&s mer pa sid. 61.

LEVANDE PLATSER | DANMARK

Vedbaek Park, norr om Képenhamn, bestér av 103 Svanen-
markta radhus. Radhusen &r integrerade i den bevarade skogen
som utgor en del av det ursprungliga landskapet. Vi har dven
byggt en aktivitetspark i en skogsglénta i omrédet dar de
boende har méjlighet att umgas, samlas och leka.

MICHAEL SUCKOW,
FORMAN PA PROJEKETET FRIEDENSTALER GARTEN | BERNAU, TYSKLAND

Bonava Arsredovisning 2017 7



Vd har ordet

JOACHIM HALLENGREN, VD OCH KONCERNCHEF

OKAT KUNDFOKUS

Blickar jag tillbaka pa aret som géatt kan jag
konstatera att vi gor vart basta helarsresultat
nagonsin och att Bonava &r en arbetsplats
som praglas av medarbetare med hogt enga-
gemang och passion. Vi har pa mycket kort
tid etablerat Bonava som en ledande aktor
pa norra Europas bostadsmarknad. Pa en
marknad dar méanga aktorer bygger dyra
bostader at fa vill vi utveckla prisvarda bo-
stader som fler manniskor har réd att bo i.

Vara kunder ar vart fokus och utgédngspunk-
ten for allting vi gor. Var nyfikenhet kring vad
som gor ménniskor lyckliga dar de bor ledde
oss under aret ut pa en resa till vara atta lan-
der dér vi frdgade allméanheten vad det ar
som gor dem lyckliga i ett bostadsomrade.
Att kanna trygghet och att bostadsomradet
underlattar en aktiv livsstil var tva av de
absolut starkaste drivkrafterna. Jag kan
rekommendera att ldsa mer om undersok-
ningen och resultatet pa sid. 26-30.

Bonava Arsredovisning 2017

BONAVA STAR STABILT

Under slutet av aret praglades bostadsmark-
naden i Sverige av negativ medierapporte-
ring och politiska beslut som gjorde att
marknaden gick fran att vara stark till avvak-
tande. Efter flera ar av 6kade priser pa den
svenska bostadsmarknaden ar vinuinneien
period av normalisering dar kdpare och sal-
jare behover hitta varandra pa en ny niva.
Jag konstaterar dock att det finns en stark
underliggande efterfragan pa bostader i



Vd har ordet

Under 2017 6kade vi nettoomséattningen och rorelseresultatet till en ny rekordniva. Nettoomsatt-
ningen for helaret 6kade till 14,5 (13,5) Mdr SEK och rérelseresultatet till 1,9 (1,6) Mdr SEK.
Resultat efter skatt uppgick till 1,4 (1,0) Mdr SEK vilket resulterade i en vinst per aktie om 12,99
(9,26) SEK. Ett starkt kassafléde under det fjarde kvartalet resulterade i att vi justerat for lan i
svenska bostadsrattsféreningar och finska bostadsaktiebolag avslutade &ret med en nettokassa.
Vi levererade pa véara finansiella mal och styrelsens forslag till utdelning uppgar till 5,20 (3,80)
SEK per aktie vilket ar linje med var utdelningspolicy om att dela ut minst 40 procent av resultatet

efter skatt.

Sverige och goda makroekonomiska forut-
sattningar som @r gynnsamma for bostads-
marknaden i det langre perspektivet.

Var geografiska spridning 6ver 23 regioner
i atta lander skapar méjligheter for oss att
mota lokala férandringar i efterfrédgan och
investera i de marknader som genererar bast
avkastning. Var satsning i Tyskland fortsatter
enligt plan och vi har sedan 2013 6kat anta-
let byggrétter i Tyskland med 144 procent
samtidigt som vi under samma period har
minskat antalet byggréatter i Sverige med
33 procent. Under aret 6kade vi var forsalj-
ning i Tyskland med 25 procent jamfort med
2016. Marknaden i Tyskland har under de
senaste aren varit stark och det finns en god
efterfrdgan pa bostader frdn konsumenter
ochinvesterare. Investeraraffaren fortsatte
att véxa under aret och vi gjorde véar forsta
affar i Norge dé vi sélde 70 hyresratter i
Bergen. Under aret utgjorde investeraraffa-
ren cirka 30 procent av vér totala affar vilket
ari linje med var ambition. Det glader mig att
investeraraffaren fortsatter att vaxa pé flera
marknader eftersom att det skapar en balans
ivar affar.

FORBATTRINGAR INOM

HALSA OCH SAKERHET

Bonavas storsta tillgang ar medarbetarna.
For mig ar det viktigt att alla medarbetare
ska vara och ké@nna sig sékra pé sina arbets-
platser. Var vision "Zero Harm" innebér att
samtliga arbetsplatser ska vara fria fran
olyckor och ohélsa, detta ska genomsyra
vara projekt fran borjan till slut. Vi har gjort
stora satsningar for att forbattra arbetet
inom halsa och sakerhet och jag ar glad 6ver

att arbetsskadefrekvensen, olyckornas
allvarlighetsgrad och sjukfranvaron ar lagre
jamfort med i fjol aven om det fortsatt kom-
mer att krdvas mycket mer av oss for att nd
var vision. Hallbarhetsarbetet fortsatter att
utvecklas enligt plan. Vi &r medlemmar i
FN:s Global Compact och vi har under &ret
faststallt ytterligare tva hallbarhetsmal.

Vi kommer dels att bekdmpa klimatforand-
ringen med mal godkanda av Science Based
Initiative och vi kommer att fortsatta att
bidra till en héllbar konsumtion och produk-
tion genom att 6ka andelen miljomarkta
bostader p& de marknader dar den svenska
miljocertifieringen Svanen eller ryska Green
Zoom kan tillampas.

VIVILL FORANDRA BRANSCHEN

Vid utgangen av strategiperioden 2020 har
vi som malsattning att 50 procent av alla
bostader i produktion ska tillhdra det pris-
varda segmentet. Vi vill férandra bostads-
marknaden sa att forstagangskoparen eller
flerbarnsfamiljen kan flyttainietthemien
trygg miljo. For att langsiktigt ligga pa nivan
om 50 procent prisvarda bostader behover
vi 6ka produktiviteten. Férandringsbenédgen-
heten ivar bransch &r lag och produktivitets-
utvecklingen har sedan 1997 till och med
varit negativ jamfoért med en produktivitets-
okning om éver 100 procent i tillverknings-
industrin. For att 6ka produktiviteten kravs
det att vi varje dag utmanar gamla synsatt
hos oss sjélva och i branschen. Vi behover
arbeta mer effektivt genom att standardisera
processer, utnyttja stordriftsfordelar och
darmed minska kostnader utan att kompro-
missa med design och kvalitet. Ett litet men

Bonava Arsredovisning 2017

viktigt exempel pa hur vi har effektiviserat
var inképsfunktion under aret &r att vi istallet
for att kopa in hissar fran ett flertal aktorer
pé& marknaden nu valt en huvudleverantor.
Las garna mer i strategiavsnittet pa

sid. 18-25 om vilka initiativ vi driver for att
Oka effektiviseringen. Mot bakgrund av detta
sa kénner jag mig trygg infor framtiden. Med
var breda geografiska spridning, vart diversi-
fierade erbjudande och vér starka finansiella
position ar vi val positionerade for att fort-
satta utveckla prisvarda bostéder till fler
manniskor.

Joachim Hallengren
Vd och koncernchef



Marknaden
for bostads-
utveckling

Pa flera av vara marknader har efterfragan av prisvarda bostader
okat de senaste aren. Externa faktorer sa som makroekonomi,
politik samt demografi ar starka bakomliggande drivkrafter.
Med fokus pa okad effektivitet kan vi bredda vart
erbjudande av prisvarda bostader for fler manniskor.






Marknaden fér nyproducerade bostader har
de senaste aren vuxit dar Bonava ar verksamt.
Gynnsamma makroekonomiska och demo-
grafiska faktorer har resulterat i att efterfra-
gan av nyproducerade bostéader har dkat.

Under de senaste fem aren har investe-
ringar i nybyggnation 6kat med 6ver 20 pro-
centinom EU omradet och under aret upp-
gick de totala investeringarna till 312 (287)
Mdr EURD.

Over 90 procent av Bonavas nettoomsitt-
ning under 2017 kom fran Sverige, Tyskland,
Finland, Danmark och Norge. P& dessa mark-
nader har investeringarna 6kat de senaste
aren och under 2017 uppgick investering-
arna i nybyggnation pa dessa marknader till
95 (86) Mdr EUR. P& Bonavas marknader
har investeringarna 6kat som mest i Sverige,
Danmark och Tyskland under de senaste
fem aren.

SVERIGE

Marknaden for nyproduktion har under de
senaste aren vuxit kraftigt i Sverige. Investe-
ringarna okade till 12,2 (9,8) Mdr EUR
under 2017, en 6kning med &ver 20 pro-
cent. Under slutet av 2017 forsvagades
marknaden som gétt fran att vara stark till att
vara avvaktande vilket huvudsakligen beror
pé politiska beslut och negativ marknads-
psykologi. Det finns dock en god underlig-
gande efterfragan av bostiader och goda
makroekonomiska forutsattningar som ar
gynnsamma for bostadsmarknaden i det
langre perspektivet.

TYSKLAND

Bostadsmarknaden i Tyskland har varit stark

med 6kade priser de senaste aren och inves-

teringarna i nybyggnation okade under 2017
till 62,1 (57,0) Mdr EUR.

1) Det uppskattade vardet av investeringarna
i alla bostadsprojekt i Mdr EUR. Euroconstruct,
rapport 84, 2017.
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Marknaden for bostadsutveckling

Investeringar i nybyggnationen av bostader (Indexerat till 100 med utgangspunkt ar 2013)

300
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«= Sverige = Tyskland = Finland - Danmark  =Norge == Ovriga Europa

Kalla: Euroconstruct, rapport 84, 2017.

FINLAND

Ekonomin i Finland har borjat aterhamta sig
efter en tid av svag utveckling och investe-
ringarna i nybyggnation 6kade med dver

15 procent under 2017 jamfort med 2016.
Totalt uppgick investeringarna i nybyggna-
tion till 6,8 (6,0) Mdr EUR under 2017.

DANMARK-NORGE

Bostadsmarknaden i Danmark var stark
under aret och bostadspriserna har 6kat i de
omréden dar Bonava &r aktivt. Investering-
arna 6kade under 2017 till 3,5 (3,0) Mdr
EUR.

Bostadsmarknaden har under de senaste
&ren varit stark i Norge och under 2017
okade investeringarna i nybyggnation med
13,8 procent till 11,1 (9,7) Mdr EUR.
Bostadsmarknaden i Norge har efter flera ar
av kraftigt 0kade priser och inférda politiska
regleringar mattats av nagot vilket avspeglats
i att bostadspriserna minskade under aret.

Bonava Arsredovisning 2017

Andel av investeringar i nybyggnation
av bostéader i Europa 2017

. Sverige, 4%
B Tyskiand, 20%
M Fintand, 2%
. Danmark, 1%
. Norge, 4%
[ | Ovriga, 69%?

" Marknader dar
Bonava ar verksamt, 31%

2

Inkluderar Belgien, Frankrike, Holland, Irland,
Italien, Polen, Portugal, Schweiz, Slovakien,
Spanien, Storbritannien, Tjeckien, Ungern
och Osterrike.



Marknaden for bostadsutveckling

FAKTORER SOM PAVERKAR Sysselsattningsnivan pa vara marknader (Indexerat till 100 med utgangspunkt ar 2006)
BOSTADSMARKNADEN

Utbud och efterfragan 120

Historiskt har det utvecklats for lite bostéder —
iférhallande till den demografiska utveck- B

lingen pé flera av vara marknader. Detta har
skapat ett underskott av nyproducerade
bostader. | Sverige har utvecklingstakten
varit hog de senaste aren vilket skapat
debatt om huruvida utbudet av bostader ar 80
for stort i vissa regioner och om det utveck- 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
las for dyra bostader. Trots att det har .

utvecklats manga bostader i Sverige under —Sverige -~ Danmark = Lettland

de senaste &ren s& uppskattar Boverket att =Tyskland = Norge —EU

det finns ett behov av att mellan 2017 och =Finland = Estland
2020 utveckla totalt 322 000 bostader3d). Kalla: AMECO (Makroekonomiska databasen for Europeiska kommissionens generaldirektorat
Pa var nast storsta marknad i Tyskland upp- for ekonomiska och finansiella fragor).

skattar GAW4) att det behdver utvecklas

400 000 nya bostader arligen under de

kommande tio aren.

100

Sysselsattning

En hog sysselsattningsgrad okar konsumtio-
nen och investeringsviljan i bostader. Syssel-
sattningsgraden har under de senaste aren
varit stark i Sverige, Norge och Tyskland.

Ekonomisk tillvaxt BNP utvecklingen péa véra marknader (Indexerat till 100 med utgdngspunkt &r 2006)
Positiv BNP-utveckling skapar goda forut-
sattningar fér investeringar i bostadsmark- 180
naden. Samtliga vara marknader har haft en -
stark utveckling av BNP under de senaste 160
tio aren. 140

120

100

80

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

«= Sverige ~ Danmark e=Lettland
= Tyskland == Norge - EU
== Finland == Estland

3) Kalla: Boverket, rapport 2017:17. Kélla: AMECO (Makroekonomiska databasen for Europeiska kommissionens generaldirektorat
Berakning av behovet av nya bostéder till 2025. fér ekonomiska och finansiella fragor).

4) Kalla: Berakningar fran GdW (den federala foren-
ingen for tyska bostader och fastighetsforetag).
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Réntor

Nar réantan &r lag 6kar investeringsviljan pé
bostadsmarknaden. Laga rantor resulterar

i lagre boendekostnader och moijliggor
darmed hogre konsumtion och investerings-
vilja i bostadsmarknaden. P4 de flesta av
Bonavas marknader &r rantan pa langsiktiga
statsobligationer pé historiskt ldga nivéer.

Tillgang till krediter

Lagar och regelverk som paverkar konsu-
menternas kdpkraft vid bostadskép som
exempelvis tillgdng och kostnad for krediter
har en stor paverkan pa bostadsmarknaden.

Disponibel inkomst

Kopkraft ar en viktig faktor for investeringar
i bostadsmarknaden. Den disponibla inkom-
sten har 6kat pa alla vara marknader sedan
2006.

Marknaden for bostadsutveckling

L&ngrantan pa vara marknader (Indexerat till 100 med utgangspunkt &r 2006)

%
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== Finland

Kalla: OECD. Langrantorna avser statsobligationer som férfaller om tio r.

Disponibel inkomst pé vara marknader (Indexerat till 100 med utgadngspunkt ar 2006)
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== Finland -EU

Kélla: OECD. Underlag fér heldr 2017 ej tillgdngligt vid publikation av &rsredovisningen.
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Befolkningstillvaxt

En 6kande befolkning starker efterfragan
pé bostader. P& vara marknader har befolk-
ningen okat mest i Sverige och Norge. Oro-
ligheter i omvarlden under senaste &ren har
gjort att immigrationen utgjort en 6kad del
av befolkningstillvaxten pa fler av vara mark-
nader. Detta stéller ett krav p& oss som
bostadsutvecklare att utveckla prisvarda
bostader som fler manniskor har rad att
kopa.

Urbanisering

Urbaniseringstrenden ar stark i Europa och
allt fler manniskor flyttar till storstaderna.
For Bonava ar det viktigt att utveckla nya
bostadsomréaden med god infrastruktur sa

att nya omraden kan integreras i stadsmiljon.

Urbaniseringen forvantas fortsatta framover
och 6ka pa samtliga marknader dér vi ar
verksamma.

Marknaden for bostadsutveckling

Befolkningstillvixten pa vara marknader (Indexerat till 100 med utgédngspunkt ar 2006)
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Kalla: AMECO (Makroekonomiska databasen for Europeiska kommissionens generaldirektorat fér ekono-
miska och finansiella fragor).

Urbaniseringsgrad pé véra marknader

%
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Kalla: Forenta Nationerna (World Urbanization Prospects 2014).
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TRE SARSKILDA KANNETECKEN
FOR BOSTADSMARKNADEN

1. Okat behov av prisvarda bostader
Bostadspriserna pé vara marknader har 6kat
under de senaste aren. Laga rantor har starkt
kopkraften och okat investeringsviljan for
konsumenter och investerare. Pa flera av
vara marknader har det historiskt utvecklats
for lite bostader, vilket i kombination med en
hog grad av urbanisering och stark befolk-
ningstillvaxt skapat en stor efterfragan pa
bostader.

| takt med att bostadspriserna har stigit
har efterfragan pa prisvéarda bostader dkat.
For att mota den 6kade efterfragan pa pris-
varda bostader har vi som malséattning att 50
procent av alla bostader som vi har i produk-
tion vid utgangen av strategiperioden 2020
ska tillhora det prisvarda segmentet.

For att lyckas med var méalsattning om att
kunna erbjuda fler prisvarda bostader beho-
ver vi 6ka produktiviteten.

Las mer om hur vi arbetar for att utveckla
fler prisvarda bostader pé sid. 54.

Marknaden for bostadsutveckling

Prisutvecklingen p& bostader pa vara stérsta marknader
(Indexerat till 100 med utgéngspunkt ar 2006)

200
150
100 cc—— —_———
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Sverige Danmark
= Tyskland Norge
= Finland

Kalla: Bank of international Settlements. Inkluderar alla bostéder i landet. Nominella tal.

2. Stora mojligheter till produktivitetsutveckling

Produktivitetsutvecklingen i byggindustrin
ar generellt ldg och den var till och med
negativ i Sverige mellan 1997 och 20165).
P& var nast storsta marknad i Tyskland var
produktivitetsutvecklingen positiv, men jam-
fort med tillverkningsindustrin ligger bygg-
industrin efter. Produktivitetsutvecklingen i
tillverkningsindustrin i Sverige och Tyskland

uppgick mellan &ren 1997 och 2016 till 107
respektive 54 procent jamfért med byggin-
dustrins produktivitetsutveckling under
samma period som uppgick till -13 respek-
tive 5 procent.

For att 6ka produktiviteten kravs det en
hogre grad av standardisering och industria-
lisering. Nya och mer effektiva produktions-

Produktivitetsutvecklingen i bygg- och tillverkningsindustrin mellan 1997-2016

metoder kommer att férandra produktionen
av bostader i framtiden och Bonava vill vara
drivande i den utvecklingen.

Las mer om hur vi arbetar med standar-
disering och industrialisering i Strategi-
avsnittet pa sid. 24-25.

5) OECD, bruttomervarde per timme, konstanta pri-
ser, arbetsproduktivitet. Data for 2017 ej till-
ganglig vid publikation av &rsredovisningen
2017.

Sverige

Tyskland

Byggindustrin

= mm -13%
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+5%

Tillverkning
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Marknaden for bostadsutveckling

3. Okad digitalisering méjliggér 6kad produktivitet

Studier visar att digitaliseringsgraden o
och produktivitetsutvecklingen i bygg- Sgitaliserings index
industrin ar l&g. Byggindustrin har till 95
och med lagre digitaliseringsgrad och en L

IT och kommunikation

samre produktivitetsutveckling an indu- N

strin for lantbruk, skogsbruk, fiske och i

jakt. Digitalisering ar ett viktigt verktyg 40 -

for att 0ka produktiviteten i byggindustrin

och darmed effektiviteten. Digitalisering 31

mojliggor realtidssamarbete mellan 30 | Avancerad till-

interna och externa resurser samt infor- 25l verkning

mationsmodeller som innehéller relevant Energi Ei?!f:ﬂi[ och

information om projektet som exempelvis 20 - Detaljhandel Olja och gas

kostnader, materialatgéang, ritningar, visu- sl

aliseringar och tidplaner. Med hjalp av Gruvarbete \

forbattrade digitala modeller kan bygg- 10 ~—— Lantbruk, skogs- Tillverkning av

komponenter lttare standardiseras. Att 5@ bruk, fiske och jakt basvaror

arbeta utifran samma plattform gér dven Byggindustrin

att det blir enklare att exempelvis upp- 0 : : : : : : : : : : : : :
-15 -10 -05 0 0,5 1,0 15 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0 4,5 5,0

tacka fel innan produktionen av bostader
péborijas.

Tillvéxt i produktivitet, 2005-2014
Sammanslagen &rlig tillvaxttakt, %

Produktivitetstillvéxt och grad av digitalisering, 2005-2014.

L&as mer om hur vi arbetar med digita-
lisering i Strategiavsnittet pa sid. 24.

REPETITION, REPETITION, REPETITION...

Vi vill kunna erbjuda vara kunder attraktiva balkonger utan att det ar
pé bekostnad av att bostaderna blir for dyra. For oss ar darfor effek-
tivitet nyckelordet. Bonava Tyskland arbetar med tre olika typer av
balkonger som &r jamforbara i pris och installation. De konsekventa
installationerna underlattar processen, gor att vi kan arbeta snab-
bare, sakrar kvalitet och underlattar kostnadsplanering for oss
sjalva, vara leverantorer och kunder.

Kalla: McKinsey Global Institute, Reinventing construction: A route to higher productivity, February 2017.

BONAVA TYSKLAND ANAMMAR INDUSTRIALISERING

For att tillgodose kundernas behov inom prisvarda sméahus sé &r
industrialisering viktigt for oss. For trappor anvander vi fortillver-
kade komponenter och stalgjutformar som képs in fran ett fatal leve-
rantorer via ramavtal. Detta innebar att trappornas form och langd
ar anpassningsbara. Flexibiliteten gor det mojligt att skapa balans
mellan effektiv boyta och bra design. Tillsammans med en effektiv
byggprocess och materialanvéandning, skapar detta flexibilitet i
designen av skyddsracken och fargval.

Bonava Arsredovisning 2017 17



Strategi och mal

Bonavas strategi bygger pa var erfarenhet att likheterna
mellan olika marknader ar tillrackligt starka for att vi ska
kunna dra fordelar av att agera som ett féretag, med en
bred geografisk ndarvaro och gemensamma processer.






Strategi och mal

VISION
We create happy neighbourhoods where people have the highest
quality of life.

Var vision ar att skapa grannskap dar manniskor ar lyckliga och
har hogsta livskvalité. Sjalvklart betyder det olika saker for olika
manniskor och kan férandras over tid. Darfor forsoker vi alltid lara
oss och forsta vad som gér manniskor lyckliga dar de bor.

MISSION
We challenge ourselves every day to change the housing game,
creating better homes and lives for the many.

Vi utmanar oss sjalva varje dag for att utveckla branschen och
skapa battre hem och liv for fler.

VISION
MISSION

FINANSIELLA MAL

STRATEGISK POSITION

STRATEGISKA INITIATIV OCH DRIVKRAFTER

HALLBARHETSAGENDA

VARDERINGAR

Bonavas strategi bygger pa att likheterna mellan olika marknader ar
tillrackligt starka for att vi ska kunna dra fordelar av att agera som
ett foretag, med en bred geografisk narvaro och gemensamma
processer. Bostadsutveckling ar en lokal verksamhet i den
meningen att varken kunder eller produkter ar flyttbara. Dessutom
spelar kommuner och lokala myndigheter en central roll da de
utformar riktlinjer och regelverk samt bestammer over planerings-
processen och beviljar tillstdnd. M&nga av aktérerna och leveranto-

rerna i branschen ar darfor lokala eller regionala. Trots detta finns
det ménga karakteristika inom bostadsutveckling som ar gemen-
samma och gransoverskridande. Studier visar att kundbehoven i
maéangt och mycket 4r desamma oavsett land. Detta ligger till grund
for Bonavas strategi och de initiativ som drivs i nuvarande strategi-
period fram till 2020. Bonavas héllbarhetsagenda med tillhérande
héallbarhetsmaél visar hur strategin langsiktigt ska leda till hallbar
utveckling.
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Strategi och mal

FINANSIELLA MAL OCH UTDELNINGSPOLICY

Avkastning pa sysselsatt kapital

Bonava ska ge god avkastning pa investe-
rat kapital med bibehallen finansiell stabi-
litet. Avkastningen pa sysselsatt kapital ska
uppga till 10-15 procent.

AVKASTNING
PA SYSSELSATT
KAPITAL

Soliditet

For att sdkerstélla att avkastningsmalet
inte nas genom finansiellt risktagande ska
soliditeten uppgaé till minst 30 procent.

SOLIDITET

STRATEGISK POSITION

Med bred geografisk spridning, ett diversifierat kunderbjudande,
ett brett produktsortiment och ett kostnadsledarskap i Tyskland och
Baltikum har Bonava en attraktiv strategisk position p& marknaden.

> Las mer pa sid. 2 2

Utdelningspolicy

Bonavas utdelningspolicy ar att minst 40
procent av koncernens arliga resultat efter
skatt ska delas ut till aktiedgarna. Policyn
syftar till att erbjuda god direktavkastning
samtidigt som forutsattningar ges att inves-
tera i verksamheten och darmed skapa till-
vaxt med bibehallen finansiell stabilitet.

UTDELNINGSPOLICY

VARDERINGAR

Bonava definieras och styrs av sex
grundldggande varderingar:

- Customer focus

- Passion

- Delivering excellence

- Friendly

- Brave

- Reliable

> Lasmer pasid. 49-51

I
HALLBARHET

Att bidra till global hallbar utveckling ar
viktigt for oss. Bonavas héllbarhetsagenda
och langsiktiga hallbarhetsmal fortydligar
de nédvandiga forutsattningarna for oss att
over tid lyckas med var strategi, leverera pa
de finansiella malen och samtidigt leva upp
till vara grundldaggande varderingar. Bonava
har 6vergripande hallbarhetsmal, kopplade
till fyra fokusomraden:

» Happy neighbourhoods for the many

» Protecting our planet

- Passionate workplace

+ Reliable business

> L&s mer pa sid. 52_62

Bonava Arsredovisning 2017

STRATEGISKA INITIATIV
OCH DRIVKRAFTER

For att uppna véar vision driver Bonava ett
antal strategiska initiativ. Dessa innefattar
att 6ka differentieringen genom stérre
kundfokus, att konsolidera marknader och
vaxa i Tyskland samt att 6ka effektiviteten
och reducera kostnaderna. De strategiska
initiativen stéds av en dndamaélsenlig
verksamhetsmodell, gemensamma
processer och system samt vinnarkultur
och personalfokus.

> Lasmer pasid. 24-25
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Strategi och maél

Strategisk position

Bonavas strategiska position ar attraktiv ur
flera dimensioner. Vi har en bred geografisk
narvaro som innebar att vi kan fokusera pa
att vaxa pa de marknader som genererar

1. Geografisk narvaro i 23 regioner

iatta lander

Var geografiska spridning ger oss méjlig-
heter att moéta lokala forandringar i efter-
fragan och darmed att investera i de mark-
nader som genererar bast avkastning.

Den tyska bostadsmarknaden é&r stor, stabil
och har egenskaper som ar attraktiva for
Bonava. Marknaden ar fragmenterad, vilket
skapar tillvaxtpotential for storre aktorer
som Bonava. Den relativt korta bygglovs-

2. Diversifierat erbjudande till
konsumenter och investerare

Vi har ett diversifierat erbjudande som ska-
par en lag riskprofil. Kdrnverksamheten ar
att salja och leverera hem och bostads-
omraden till konsumenter. Samtidigt utgor
projekt riktade till investerare ett intressant
och attraktivt komplement, eftersom det
bidrar till forbattrad risk- och kassaflodes-

3. Mix av produkttyper

Bonavas erbjudande innefattar stérre pro-
jektinom flerbostadshus saval som mindre
projekt for enfamiljshus. Vara tillgangliga
markomraden avgor ofta vilken produkttyp
viviljer att satsa pa. En bra produktmix
skapar inte bara unika kundvarden i form

4. Kostnadsledarskap i Tyskland

och Baltikum

Vi ar kostnadsledande péa den tyska mark-
naden, vilket gjort oss till marknadsledande
inom affordable-segmentet. Tack vare
denna position kan vi kdpa och utveckla
mark som konkurrenterna har svart att géra
l6nsam. | Tyskland ar kapitalomsattningen

bast avkastning. Ett diversifierat erbju-
dande av olika produkttyper till konsumen-
ter och investerare skapar en balansivar
affar. Vi har ett kostnadsledarskap i

processen med majlighet till delbetal-
ningar under produktionsfasen utgdr grun-
den for en kapitaleffektiv leveransmodell.
Bonava ar val positionerat for att dra fordel
av detta eftersom vi lange varit en ledande
bostadsutvecklare pad denna marknad.
Bonavas malsattning &r att véxa pa den
tyska marknaden inom den nuvarande stra-
tegiperioden. Satsning pa tillvaxt pa vissa
marknader kan samtidigt innebéra att nar-
varon pa andra marknader prioriteras ned

profil, och darmed en mer diversifierad och
balanserad portfol;.

Bonavas malsattning ar att ta vara pa till-
vaxtmojligheter inom investerarsegmentet
pé de marknader dar det finns forutsatt-
ningar. Malsattningen ar att investeraraffa-
ren ska utgora en tredjedel av var affar 6ver
tid. Under 2017 salde vi bland annat vart
forsta projekt riktat till investerare i Bergen,

av levande och trivseamma bostadsomraden,
den bidrar ocksa till att stérka var finansiella
riskprofil genom att marginaler och forsalj-
ningshastighet varierar. Bonavas projekt
med enfamiljshus i Sverige har drivits pa ett
effektivt satt och ar attraktiva pa markna-
den. Vi planerar darfor att 6ka produktionen

inom detta segment hdg och ledtiderna
korta. Bonavas tyska byggsystem, som
baseras pa intern och centraliserad design
och produktion, har skapat betydande kon-
kurrensfordelar. Bonava stravar efter att
kontinuerligt forbattra denna arbetsmodell
som legat till grund for att bygga 6ver

20 000 hem i Tyskland och ar en viktig

En diversifierad affarsmodell som skapar varde

Tyskland och Baltikum vilket gjort oss mark-
nadsledande i det prisvarda segmentet.

eller helt avvecklas. | linje med detta har vi
fortsatt att Oka antalet byggréatter i Tysk-
land. Vi har tidigare under strategiperioden
ldmnat vissa regionala marknader i Norge,
Sverige och Finland som bedémdes ha
mindre gynnsamma marknadsférutsatt-
ningar. Vi bevakar och utvarderar l6pande
regionala marknader for att sékerstalla att
viverkar pa de marknader som ar mest att-
raktiva for var langsiktiga affar.

Norge. Det forsta investerarprojektet som
lanserades i Danmark i slutet av 2016 far-
digstélldes under sista kvartalet 2017.

av svenska smahus under strategiperioden.
Under aret starkte vi den svenska organisa-
tionen inom sméhus bade kompetens-
massigt och processmaéssigt och skapade
en god grund for det fortsatta arbetet med
att utveckla affaren.

forklaring till Bonavas starka stallning pa
marknaden. Kunskapsoéverforing fran
Tyskland har bidragit till den positiva
utvecklingeni Estland och Lettland. Det
kostnadsledarskap vi har i dessa lander
bygger pa komponenter och erfarenheter
fran det tyska byggsystemet.

Konsumenter

Marginal/Risk

Investerare
22

Bonava Arsredovisning 2017

Flerbostadshus

Volym/Tid

Radhus och fristdende sméhus



Strategi och mal

Strategiska fokusomraden

1. Fokus pé prisvirda bostader

De fyra huvudsakliga segmenten pa markna-
den ar Affordable (prisvarda), Core, High-
end och Exclusive. Bonava har valt att verka i
de tre forstndmnda produktsegmenten.
Fram till 2020 vill vi 6ka fokus pa det pris-
varda segmentet som &r attraktivt av flera
anledningar, inte minst eftersom det ligger i
linje med var mission och bidrar till att l6sa
bostadsbristen. Vanligtvis &r projekt inom
detta segment mer kapitaleffektiva eftersom
planprocessen ar kortare. Mals&ttningen ar
attvid utgangen av strategiperioden 2020
ska 50 procent av vara bostader i produktion
vara inom det prisvdrda segmentet. Vid
utgéngen av 2017 uppgick 40 (46) procent
av bostéderna i produktion till det prisvarda
segmentet. Las mer om utfallet pa sid. 139.

2. Varumarke for differentiering
Bostadsutveckling &r en marknad med
begrénsad differentiering och lag varumar-
keslojalitet. Detta &r speciellt tydligt inom
affordable- och core-segmenten. Som ett
nyetablerat varumarke har Bonava som mal-
sattning att 6ka varumarkeskannedomen for
att skapa fortroende och preferens.

Var ambition och inriktning ar att skapa
unika varden genom hela kundresan, fran
kommunikation till leverans av vara hem och
bostadsomraden. Detta bidrar ytterligare till
en 6kad differentiering.

3. Méijligheter till forbattrad
kostnadsposition i Norden

Historiskt har Bonavas nordiska verksamhet
varit helt beroende av NCC som totalentre-
prendr med mycket begransade egna resur-
ser och kompetens inom produktion, design
och inkép. Under 2015 paboérjade Bonava
darfor arbetet med att bygga upp interna
funktioner inom dessa omraden i de nordiska
landerna. Denna process pagar och malsatt-
ningen &r att vi som ett sjalvstéandigt bolag
ska kontrollera hela vardekedjan fran mark-
kop till verlamning av bostad till kund. Detta
innebér en forbattrad kostnadsposition fér
att leverera nya hem och bostadsomraden
till fler manniskor.

Bonava Arsredovisning 2017
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Strategi och mal

Strategiska initiativ och drivkrafter

= Konsolidera marknader och vaxa i Tyskland

PO Design & produktion
Oka effektiviteten

Differentiering

Oka differentieringen
genom storre kundfokus

Geografisk narvaro

Yo

Inkép
Reducera kostnader

° Oka effektiviteten
Bonavas organisation for design och

produktion skiljer sig mellan olika lander. |
Tyskland arbetar Bonava med vertikalt inte-
grerade designavdelningar och produktions-
personal, medan verksamheten i Norden his-
toriskt har anvant NCC som totalentreprenor
och darmed haft en egen begransad organi-
sation. Malsattningen &r att etablera interna
produktions- och designorganisationer pa
alla Bonavas marknader for att optimera
designprocessen specifikt for vara behov och
att 6ka industrialiseringen. Genom att bygga
pé erfarenheterna fran var tyska verksamhet
skapar vi forutsattningar for att 6ka produkti-
viteten och samtidigt minska kostnader och
ledtider. Som ett viktigt led i implemente-
ringen av en effektiv design- och produktions-
process arbetar vi ocksd med att digitalisera
informationsflodet.

Kombinationen av ett allt mer digitalt sam-
halle och snabba tekniska framsteg skapar
stora moijligheter att effektivisera bostads-
produktionen. VDC (Virtual Design and
Construction) ar ett samlingsbegrepp for
den utveckling som sker for att skapa ett
digitalt informationsflédde som spanner éver
alla de aktiviteter som ingér i att utforma och
uppféra bostader och bostadsomréden. VDC
skapar forutsattningar for stora effektivitets-
vinster da det minskar manuellt arbete och

24

Okar kvaliteten i de informationsmodeller
som sammanbinder saval leverantorer

som arkitekter och kunder. Under 2017
pabdrjade Bonava ett omfattande arbete
med syfte att digitalisera designprocessen
pé flera av vara marknader. Det initiala foku-
set har varit att digitalisera byggsystemet.

Med kraften i VDC digitaliseras byggsyste-
mets samtliga komponenter vilket skapar
forutsattningar for en hogre grad av modu-
larisering. Det kommer att leda till 6kad
kostnadseffektivitet utan att gora avkall pa
kundnytta och arkitektoniska kvaliteter.

“Implementeringen och utvecklingen avVDC i
vara processer och system kommer att géra oss
mer effektiva. Var omvarld férandrar sig snabbt
och vi behdéver anvanda oss av ratt teknologier,
processer och kompetenser for att 6vertraffa vara
konkurrenter.”

ALEXANDER BOYTSOV, BITRADANDE UTVECKLINGSCHEF
BONAVA S: T PETERSBURG

Bonava Arsredovisning 2017



Oka differentiering

genom storre kundfokus
Varumarkeskiannedomen for Bonava ar lag
eftersom vi &r ett nyetablerat varumarke.
Bara ett fatal av konkurrenterna har i ndgon
man lyckats profilera och differentiera sitt
varumarke. Till att borja med fokuserar vi pa
att bygga en tydlig profil for att gradvis 6ka
kannedomen om varumarket. Malsattningen
ar att skapa en konsekvent och proaktiv
kundresa samt att bygga upp ett varumar-
keskapital genom innovativa produkter och
tydlig segmentering.

For att skilja ut sig pa marknaden pé ett

satt som ar relevant for vara kunder, &r det

Konsolidera marknader

och vaxai Tyskland
Historiskt har Bonavas vinst och kapitalef-
fektivitet varierat mellan regioner pa vara
atta marknader. Skillnaderna beror delvis pa
den varierande marknadsdynamiken och
strukturen, delvis pa var strategiska position
pé den lokala marknaden. Fokus &r att vaxa
pé den tyska marknaden och koncentrera
Bonavas verksamhet till farre regioneride
nordiska marknaderna. Bonava foljer utveck-
lingen péa de regionala marknaderna och jus-
terar kontinuerligt den lokala geografiska
narvaron. | linje med vér strategiska inrikt-

Strategi och maél

insiktsdrivna arbetssattet avgorande. Vi vet
att hemmet ar viktigt for de allra flesta och
manga beskriver just koket som "hemmets
hjarta". Det ar har vi lagar mat, dter och diskar
- men ocksé har som vi ofta umgas med
familj och vanner, ldser laxor, arbetar eller
pysslar under lediga stunder. Genom ett
intensivt och gediget insiktsarbete kartlade
vi under aret vad vara méalgrupper varde-
satter nar det géller kokets utformning och
utseende - allt for att genuint forsta hur vi ska
kunna erbjuda riktigt bra och prisvarda kok
till véra kunder. Genom ett samarbete mellan
arkitekter, designers och insiktsexperter

tog vi fram ett helt nytt koncept for kok.

ning fortsatte vi att 0ka antalet byggratter i
Tyskland och vid utgdngen av 2017 hade vi
cirka 30 procent fler byggratter jamfort med
2016. Aven antalet bostader i produktionen
okade i Tyskland och vid utgangen av 2017
uppgick antalet till 3 584 jamfoért med 2 969
vid utgédngen av 2016. Fran ar 2013 till
utgangen av 2017 har vi 6kat antalet bygg-
ratter i Tyskland med 144 procent jamfort
med en minskning i Sverige om 33 procent.

Andamalsenlig verksamhetsmodell

For att de strategiska initiativen ska
kunna realiseras och uppna full effekt beho-
ver de olika marknaderna samordnas. For att
sakerstilla realisering av vdra gemensamma
synergier har vi olika forum for vara strate-
giska initiativ och sakerstaller koordinering
och effektivisering pa vara olika marknader.

Gemensamma processer och system

Etableringen av Bonava krévde
betydande investeringar i nya system och
processer inom vara karn-och supportfunk-
tioner. Dessa ar nu pa plats och gor att
Bonava kan utveckla ett &ndamalsenligt
systemlandskap som 6kar effektiviteten
inom samtliga strategiska initiativ.

Vinnarkultur och personalfokus

Ménniskan ar i fokus inom allt Bonava
gor och utgér grunden for var strategi bade
externt och internt. For att uppna langsiktig
framgang ar det avgorande att vi kan rekry-
tera, behélla och utveckla var personal. Vi
arbetar strukturerat med att kontinuerligt
starka foretagskulturen och férbattra
personalutvecklingsprocesserna.

Reducera kostnader

Bonavas inkopsorganisation varie-
rar mellan marknader avseende saval
kompetens som kapacitet. De nordiska
organisationerna har haft begrénsade
inkbpsorganisationer eftersom projekten
historiskt har levererats p4 totalentrepre-
nad av NCC. Det finns betydande poten-
tial i att samordna inkdpsaktiviteter inom

Bonava. For att tillvarata potentialen har vi

etablerat en central inképsfunktion med
malsattning att generera kostnadsbespa-
ringar genom att utnyttja skalfordelar.

Exempel pé utformning av trapphus med hiss.

Bonava Arsredovisning 2017

Genom att erbjuda ett antal attraktiva design-
koncept for hela koket far vara kunder en
enklare och mer behaglig beslutsprocess,
samtidigt som Bonava kan effektivisera hela
processen med inkop, hantering och monte-
ring. Vara kunder i smahusprojektet i Alta-
dalen blev de forsta att ta del av denna
mojlighet. Vara utvarderingar visar hittills

pa mycket positiva resultat saval ur kund-
som foretagsperspektiv.

Antal byggratter i Sverige och Tyskland

-33% +144%
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Vi har aktivt arbetat med att strukturera
arbetet i olika kategorier med syftet att
hitta basta moijliga leverantérer inom res-
pektive kategori. Under aret arbetade
inkdpsfunktionen bland annat med hissar,
dar vi tidigare kopte fran olika leverantorer
i olika marknader och hade en komplex
kravbild som skiljde sig 4t mellan markna-
der och projekt. Vi konsoliderade inkops-
volymen 6ver vara marknader till en
huvudleverantor. Detta bidrog till direkta
besparingar och till standardiserade vari-
anter av en viktig byggkomponent.
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Vara kunder ar utgangspunkten for allt vi gor.
Genom att arbeta med kundinsikter kan vi sakerstalla att
vi uppfyller vara kunders forvantningar. Det utgor grunden
ivart arbete for att skapa levande och lyckliga grannskap.






VI SKAPAR HEM OCH GRANNSKAP

Vi skapar hem och grannskap dar manniskor
kanner tillhérighet, trivs och vill vara. Ett hus
ar sa mycket mer an huset du bor i, det hand-
lar om ménniskorna och platserna runtom-
kring. Vara kundinsikter bygger pé en stan-
dig dialog med kunder om vad som &r viktigt
for att man ska kdnna sig hemma och trivas
dar man bor. Att skapa en trygg och levande
plats som star sig 6ver tiden ar viktigast for
oss. Vart erbjudande spanner 6ver flera pro-
duktsegment med fokus pa prisvarda och
hallbara bostéader.

PA STANDIG JAKT EFTER KUNDINSIKTER
Bonava har visionen att skapa grannskap dar
manniskor ar lyckliga och har hégsta livskva-
lité. For att na var vision ar det avgorande
med en genuin forstaelse av behov och driv-
krafter hos vara kunder och mélgrupper.

Kund- och marknadsinsikter ar darfor
viktiga beslutsunderlag for utveckling av
vara projekt och produkter men dven for
var kommunikation, férsaljning och service.

Bonava har en gemensam uppsattning
matningar i vara atta marknader som utgor
grunden for det insiktsdrivna arbetet i orga-
nisationen. Genom att méata och folja upp
sadant som varumarkets utveckling, kund-
nojdhet och effekt av olika kampanjer séker-
stéller vi att alla enheter levererar. Samtidigt
identifierar vi skillnader och likheter mellan
marknader, bédde avseende kunderna och
var egen prestation. Detta ligger i sin tur till
grund for larande i organisationen och visar
var det finns potential for synergier mellan
landerna. Genom att dessutom, steg for
steg, arbeta igenom vart erbjudande utifran
ett méalgruppsperspektiv sikerstaller vi rele-
vans och utveckling av vad Bonava erbjuder
kunderna.

P3 alla vara marknader genereras insikter
pa en mer detaljerad niva for att sakerstalla
att varje projekt optimeras utifrdn den tankta
maélgruppen, dess behov och férutsattningar
péa just den platsen. Har utgér dialoger med
kunder en viktig del.
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HAPPY INDEX - MATER OCH JAMFOR

OVER TID OCH MELLAN OMRADEN

Under aret presenterade vi resultaten fran

Happy Quest, en omfattande studie pa véra

atta marknader; Sverige, Tyskland, Finland,

Danmark, Norge, S:t Petersburg, Estland

och Lettland. Studien hade tva viktiga mal-

sattningar:

« Att svara pa fragan om vad som faktiskt ar
viktigt for att manniskor ska trivas i sina
omréaden och inom vilka av dessa omraden
som det finns utrymme for forbattring.

- Att skapa ett Happy Index, ett eget KPI for
att mata i vilken utstrackning personer bor
iomréden som svarar mot var vision.

Denna unika undersékning omfattar ett
representativt urval av befolkningen pé vara
atta marknader. Totalt medverkade 8 000
personer i aldrarna 18 ar och uppat. Under-
sokningen genomfordes via en webbenkat
dar uppdragsgivaren inte framgick och
dar samtliga respondenter garanterades
anonymitet.

Med undersékningen som grund skapa-
des Happy Index som &r statistiskt verifierat.

Happy Index utgors aven sammanvagning
ochindexering av tre fragor. Med detta matt
kan vi pa ett tillforlitligt satt mata och jam-
fora graden av lycka mellan olika bostads-
omraden, olika orter eller olika lander, men
aven utvecklingen 6ver tid. Matningen av
Happy Index hos detta representativa urval
av befolkningen ger oss ett referensvarde att
Overtraffa i vara egna bostadsomraden.

GEMENSAMMA DRIVKRAFTER

PA SAMTLIGA MARKNADER

Det finns mycket som kan goéras for att fa
manniskor att trivas i sina bostadsomraden.
Det mest grundlaggande behovet ar trygg-
het, som 81 procent angav som viktigt.
Nagra av de viktigaste drivkrafterna pa alla
marknaderna ar ocksa att underlatta ett
aktivt liv, till exempel méjligheten att gé och
cykla (66 procent), bekvamlighet i vardags-
livet (58 procent) och ett omrade som
underlattar en halsosam livsstil (58 pro-
cent). Det ar ocksé viktigt att kdnna till
omradet (57 procent) saval som de som
bor dar (41 procent).

Hog grad av lycka hos allmanheten i Bonavas lander
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Happy Index méter graden av lycka i bostadsomrédet fran noll (0) till 100. Méttet &r utvecklat av Bonava och
statistiskt verifierat fér vara atta marknader. Alla marknader visar héga resultat i Happy Index under ar 2017,
med ett medeltal p& 72 (av max 100). Svenskarna trivs bast i sina bostadsomraden med 79 poéng.

S:t Petersburg och Estland visar lagre varden an 6vriga marknader.
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VAD GOR VI MED KUNDINSIKTERNA?
Bonava arbetar systematiskt med att
omvandla kundinsikter till atgarder for att
standigt utveckla vart erbjudande samt hur,
var och nér vi méter vara malgrupper och
kunder.

Det ska till exempel kdnnas tryggt att leva
och réra sig i vara hem och omréden och det
ska alltid vara god framkomlighet till s&val
fots som cykel. Lésningarna kan se olika ut
beroende péa land och projekt, men ska alltid
finnas dér och vara utformade i enighet med
varumarket. P4 sa satt sékerstéller vi att vi
motsvarar bade marknadens och kundens
behov och rér oss i ratt riktning for att leva
upp till var vision.

Bonavas kundnojdhetsmatningar ar utfor-
made sa att vara kunder ska f& gora sina ros-
ter hérda och kunna férmedla vad som ar
mest angelaget for dem nar det galler hem-
met, omradet och relationen till Bonava,
saval gladjeamnen som irritationsmoment.
Utifran den aterkoppling vara kunder ger,
identifierar vi fokusomraden for att utveck-
las vidare och bli battre. Det ar insiktsdriven
utveckling och kundfokus for oss.

FLERBOSTADSHUS OCH SMAHUS

Bonava skapar hem och grannskap i form av
flerbostadshus, radhus och fristdende sma-
hus. For att skapa trygga och levande platser
som star sig dver tiden och bidrar till sam-
hallet involverar vi konsumenter, investerare,
kommuner, regioner och andra aktoérer i
utvecklingsarbetet. Vart erbjudande ar diver-
sifierat avseende kund-och produktkategori,
vilket kar mojligheten till vardeskapande
och lénsamhet da olika behov tillgodoses
samtidigt som riskerna sprids.

LYCKLIGT GRANNSKAP | BONN

Erbjudande

KONSUMENTER | FOKUS

Majoriteten av Bonavas hem och grannskap
skapas for forsaljning direkt till konsument.
Forsaljningen sker i olika upplatelseformer,
b&de i form av 4ganderatter och bostadsrat-
ter eller motsvarande bostadsaktiebolag i
Finland. Ungefar 70 procent av de bostader
Bonava salde under 2017 var till konsumen-
ter. Bonava bérjar med marknadsforing och
forsaljning av hemmen och grannskapet
parallellt med projektutvecklingen. Genom
digitala visualiseringar och hjalpmedel ges
konsumenten en mojlighet att skapa en bild
av det framtida hemmet. Bonava kan dar-
med sakerstalla ett tillrackligt antal intres-
senter fére produktionsstart. Férsaljningen
till konsumenter sker med egen saljpersonal
i olika omfattning pa vara geografiska mark-
nader. | S:t Petersburg, Estland och Lettland
sker forséljning uteslutande genom egen
personal, medan forséljningen i Sverige,
Finland, Danmark och Norge i viss man dven
involverar externa maklare. | Tyskland
anvands externa séljagenter i kombination
med egen personal.

HOGA AMBITIONER MED
INVESTERARAFFARER

Investerare dr exempelvis pensionsfonder,
forsakringsbolag, fastighetsfonder, privata
fastighetségare eller allménnyttan. Normalt
saljer Bonava bostadsfastigheterna till inves-
terare fore byggstart. | praktiken innebar det
att investeraren ofta erlagger kopeskillingen
successivt i takt med att projektet fardig-
stalls, vilket leder till en lagre kapitalbind-
ning fér Bonava jamfort med forséljning till
konsumenter. Under 2017 stod investerare
for 30 procent av de bostader som saldes.
Bonava ansvarar for projektutvecklingen

ochivissa fall lamnar vi aven hyresgarantier
till investeraren. Pa flera av vara marknader
har Bonava néra samarbeten med ett antal
investerare. Malet 4r att andelen bostads-
affarer med investerare ska 6ka dven pa
andra marknader. Under 2016 genomférde
vivar forsta investeraraffar i Danmark och
under 2017 genomférde vi var forsta inves-
teraraffar i Norge vilket gor att vi nu har nu
genomfort investeraaffarer pd merparten av
vara marknader.

BONAVAS ROLL | SAMHALLET
For att lyckas utveckla prisvarda bostader
for vi en regelbunden dialog med politiska
beslutsfattare och tjansteman. Fokus ligger
pé att diskutera samverkan och hur Bonava
kan skapa nya omraden och prisvarda bosta-
der for fler. Genom véar unika position som
bostadsutvecklare i atta lander kan vi bidra
med viktiga konkreta insikter och lardomar
fran andra marknader. Vi vill fortsatta att
vara en del av utvecklingen i samhallet.
Genom att dela vara insikter i méten med
media, arrangera rundabordssamtal och
vara aktiva i relevanta branschsammanhang
driver vi pa vad galler hur vi ser pa var roll i
samhallet som bostadsutvecklare och hur vi
vill bidra. I juli arrangerade vi tva valbesokta
rundabordssamtal i Almedalen pa Gotland.
Dar diskuterade vi digitaliseringen av bran-
schen och hur vi skapar levande omraden. |
Finland stod Bonava vard for ett seminarium
med representanter fran regeringen och
kommuner for att samtala om hur vi kan
utveckla mer prisvarda hem. Vid ett flertal
tillfallen har Bonava Tyskland kommenterat
den tyska bostadsutvecklingen i ndgra av
landets storsta tidningar.

Med totalt 137 bostader i 12 flerfamiljshus kommer det nya boendet i Bonn att vara ett hem dar unga familjer och
aldreboende bor tillsammans i ett grannskap. Projektet &r ocksé anpassat for personer med funktionshinder.

Bonava Arsredovisning 2017
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Bostadsmarknaden &rihogre grad an tidigare
en viktig del i vdr moderna ekonomi. Den
maste fungera och vara sund bade vad galler
balansen mellan hyresratter och bostadsratter
samt hur véra nya omraden utformas och
knyts ihop med existerande omgivning. |
slutdndan handlar det om landers och regio-
ners konkurrenskraft, formaga att attrahera
den basta kompetensen samt att skapa val-
fungerande inkluderande samhéllen.

Under 2017 har den allmanna bostads-
diskussionen dndrat fokus fran att handla om
hur manga bostidder som behodver byggas till
att handla om vilka vi faktiskt bygger for. Ett
annat tydligt inslag i samhallsdebatten utgor
effektiviseringen av bostadsindustrin och
hur man digitaliserar industrin for att bli
effektivare. Dessa trender ar relevanta for
alla Bonavas atta marknader och har kan vi
bidra till utvecklingen.

Vikten av kommunernas och regionernas
roll i detta arbete kan inte nog understrykas.
Bonava moter regelbundet tjansteman och
politiker p& olika niver for att forsta, beratta
och gemensamt diskutera hur vi som
bostadsutvecklare kan leverera en attraktiv
boendemiljo till en ldmplig kostnad. Dialog
med kommuner och regioner ar avgérande
for att skapa hem och omraden som mann-
iskor vill flytta till.

Bonava bidrar aktivt pa alla vara atta
marknader med att méta de krav pé bostads-
utveckling som foljer av 6kad urbanisering.
Exempel pa &tgarder ar att planera in gron-
ytor, utveckla innovativa parkeringslos-
ningar samt férenkla nyttjandet av hallbara
transportalternativ. Som en stor aktor pa
bostadsmarknaden har Bonava en viktig roll
i samhallet, ocks& genom att skynda pa
utvecklingen mot hallbar stadsutveckling.
Har kommer vara erfarenheter fran de olika

BONAVA VILL OKA VALBEFINNANDET

Erbjudande

marknaderna val till pass. Vilka behov har
kommunerna kring Berlin gemensamt med
Umea kommun och finns det lardomar att
hamta frén var finska verksamhet till den
svenska marknaden vad galler kommun-
dialog? Svaret &r tveklost ja. Bonava lagger
darfor stor vikt vid att odla och varda en bra
och 6ppen dialog med féretradare fran

kommunerna for att ha s god information
som moijligt nér spaden satts i marken for
nasta bostadsomrade.

Las mer om Bonavas roll i samhallet
pa sid. 52-62.

VALKOMMEN HEM!

Bonava i Danmark och Norge har utvecklat ett "Valkommen hem paket” som placeras
ialla nya bostader infor inflyttning. Paketet bestar av olika nédvandigheter och annat
gott som hilsar kunden valkommen vid inflytt. Vidare framgér det att hemmet har
kontrollerats for renlighet och funktionalitet av en Bonava-anstalld.

Det ar lattare att komma ut och trédna nar det kan gdras néra
hemmet. | Bonavas bostadsomréde Vermonniitty i Finland utrustas
ett av flerbostadshusen med ett gym som gor det mojligt for de
boende att trdna och vara aktiva. | Vermonniitty tar vi konceptet
traningsplats till nasta niva. Férutom ett vanligt gym, kommer

bostadsomradet att ha ett traningsomréde dar vuxna och barn
kan trana och vara aktiva tillsammans. Det narliggande tranings-
omradet och lekplatsen ar utvecklat s§ att vuxna kan trana sam-
tidigt som barnen leker i skyddad miljo i lekparken.
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Vardekedja

Framgangen for Bonavas verksamhet grundar sig i var
formaga att foradla byggbar mark till nya hallbara boendemiljoer.
Det handlar om att anpassa bostader till sdval kundernas onskemal
och behov som omradets unika forutsattningar. Detta forutsatter att
vi ar aktiva genom hela vardekedjan - fran projektidé och analys
till 6verlamning av bostad till slutkund.



Vi ar aktiva genom hela vardekedjan fran det
att vi koper mark tills dess att kunden far
nycklarna till sitt nya hem. Var framgang
grundar sig i var formaga att foradla byggbar
mark till nya hallbara boendemiljer. Vi
anpassar bostader till sdval kundernas 6ns-
kemal och behov som omradets unika forut-
sattningar. Det ar darfor viktigt for oss att vi
har en god kdnnedom och insikt om hur
manniskor vill bo och leva.

Med utgéngspunkt i vara kundinsikter tar
vi fram en projektidé som f6ljs av ett utveck-
lingsarbete. Vi skapar varde genom att
utveckla omraden dar manniskor trivs och ar
lyckliga. For genomférandet av projekten
har Bonava véldefinierade processer. Det
ger oss kontroll 6ver hela vardekedjan och
sakerstéller att projekten foljer utsatt tidplan
och levererar ldGnsamhet.

Viredogor férsaljningsvardet av en bostad
som nettoomsattning forst nar bostaden ar
overlamnad till kund.

BERAKNAT FARDIGSTALLANDE
Vid utgéngen av aret hade Bonava 9 880
(9 113) bostader i produktion med en forsalj-
ningsgrad som uppgick till 68 (75) procent.
Antalet bostéader i produktion till konsumen-
ter uppgick till 6 844 (6 158) och 3036
(2 955) tillinvesterare. | slutet av varje kvar-
tal gor vi en bedémning av nér bostéderna i
produktion kommer att fardigstéllas. Férand-
ringar i produktionstid eller tillstand och
legala regler kan gora att exakt tidpunkt for
fardigstallande avviker fran véar initiala
bedodmning. | vissa fall kan dven formalia hos
myndigheter eller kunden skapa fordroj-
ningar som gor att tidpunkten for fardigstal-
lande inte till fullo kan jamstallas med att
bostaden resultatavraknas.

Jamfort med samma tidpunkt 2016 hade
vi fler bostader att fardigstalla fran forsta
kvartalet 2018 och framét. Av det totala
antalet bostader som annu inte har fardig-
stéllts berdknas 56 (60) procent att fardig-
stallas under 2018.

Vardekedja

Beréknat fardigstallande av bostéader per kvartal
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Diagrammet visar bedoémd fardigstéllandetidpunkt fér bostéader till konsumenter, samt bostader till
investerarmarknaden som @nnu inte resultatavraknats. Bostader i produktion som redan resultatavraknats
till investerare ar inte inkluderade. Kurvan visar sald andel. Salda bostader resultatavraknas vid tidpunkten

for overlamnandet till kund.

Antal bostader i produktion per kvartal och andel sdlda bostader
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Diagrammet visar antal bostader i produktion per kvartal och hur stor andel av bostadderna som var salda.
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Bjorksatravagen i Satra ar Bonavas

och Designstudions forsta projekt

i Sverige som in-house arkitekt.

- Bjorksatravagen ar vart forsta internt ritade
projekt i Sverige som banat vag for hur vi
nu arbetar. Har har vi skapat nya hem, dar
bullerbykénslan ar kvar aven om vi bygger
flerbostadshus. Viiteamet har lagt stor vikt
vid "livet mellan husen”. Det blir ett trivsamt
och 6ppet bostadsomrédde med egen
karaktar, sager Mans Elander, Arkitekt pa
Designstudion.
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Vardekedja

Bonavas vardekedja

FORADLING OCH UTVECKLING

1. Markfoérvarv

Infor ett markforvarv analyseras vilket typ
av boende som bor utvecklas och till vil-
ken malgrupp med utgangspunktivara
kundinsikter. Genom att tidigt involvera
ratt kompetenser inom arkitektur, pro-
jektutveckling, miljé och byggledning
kan en tids- och kostnadseffektiv process
sakerstallas.

2. Projektutveckling
Projektutvecklingen utgar fran kunder-
nas behov, 6nskemal och vara interna
lonsamhetskrav. Vart forslag bearbe-

tas internt och i samarbete med berérda
myndigheter for att sakerstélla att projek-
tet Overensstammer med malgruppens
preferenser. Nar ramar for program, eko-
nomi, produktval och andra viktiga delar
tagits fram sa tas beslut om projektstart.

3. Marknadsféring och forsaljning
Marknadsfoéring av projekten inleds
under projektutvecklingsfasen. Vi skapar
och for dialog med relevanta malgrupper
via fysiska moéten, digitala kanaler och
tryckt media. Genom digital visualisering
erbjuds kunderna en rattvisande bild

av bostéderna s att de kan fatta val-
grundade beslut om koép redan innan
bostaden ar fardigstalld. Nar tillrackligt
kundunderlag ar uppnatt startar vi
produktion.

Tilltrade Forsaljnings- Produktions-
till mark start start

1. Markforvarv 2. Projektutveckling (design och planering)

FINANSIELL RAPPORTERING
AV BOSTADSAFFAREN

KONSUMENTER

Markforvarv

Utgifter fram till markforvarv kostnadsfors
l6pande som produktionskostnader. Nar vi
tilltratt marken upptas anskaffningsvardet
som Exploateringsfastigheter i balans-
rakningen och Investeringar i bostads-
projekt i kassaflédesanalysen. Nar Bonava
kontrollerar mojligheten att utveckla mark
rapporteras dessa som Byggrétter. En
byggratt motsvarar en framtida bostad.
Mark som Bonava kontrollerar genom
optionsavtal eller annan form av avtal,
men dar marken annu ej tilltratts,
rapporteras som Byggratter utanfor
balansrakningen.
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Utgifter fér projektutveckling

Utgifter for projektutveckling, marknads-
foring och forsaljning som intraffar efter
att marken tagits upp i balansrakningen
aktiveras som Exploateringsfastigheter

i balansrékningen och belastar Investe-
ringar i bostadsprojekt i kassaflédes-
analysen.

Bonava Arsredovisning 2017

3. Marknadsféring och férsaljning

Projektgenomfoérande

Nar beslut om produktionsstart fattats
och produktionen paborjas évergéar var-
det for markanskaffning och aktiverade
utvecklingskostnader i balansrakningen
fran Exploateringsfastigheter till Paga-
ende bostadsprojekt. Utgifter under pro-
duktionstiden aktiveras som Padgéende
bostadsprojekt i balansrakningen och
belastar Investeringar i bostadsprojekt i
kassaflodesanalysen. Vid produktionsstart
Overgar antalet Byggratter till antal Bosta-
der i pdgéende produktion. Efter produk-
tionsstart rapporteras samtliga bostader
dar ett bindande avtal tecknats med kund
som Antal sélda bostader under perioden.




4. Projektgenomférande

Pa de nordiska marknaderna har Bonava
historiskt sett upphandlat totalentreprena-
der fran NCC. Som fristdende bolag byg-
ger vi upp en egen design- och produk-
tionskompetens. Darigenom kan projekt
upphandlas pa utférandeentreprenad vil-
ket ger oss 6kad kontroll dver produktions-
ledet. | Sverige och Danmark-Norge har
Bonava etablerad platsledning for utveck-
ling av smahus. | Tyskland har Bonava en
intern och centraliserad design- och pro-
duktionskompetens som innefattar bade
platsledning och yrkesarbetare. Produk-

Vardekedja

tionskompetens med platsledning finns
aveni S:t Petersburg, Danmark och
Estland-Lettland. | samtliga projekt,
oavsett vilken roll vi har i produktionsledet,
finns en ansvarig projektchef som kontinu-
erligt samordnar och foljer upp aktiviteter,
tidplan och budget. Projektchefen koordi-
nerar och hanterar dven kontakter med
myndigheter, leverantorer och entreprent-
rer samt revision av underleverantorer.
Projektgenomférandet avslutas med att
nycklarna lamnas over till kund.

5. Kundservice
Vart ansvar tar inte slut efter att kunden
flyttatin i sitt nya hem. Vi fortsatter att ha
kontinuerlig kontakt med kunden och ar
lyhorda for fragor och forbattringsforslag.
For oss ar det viktigt att kunden kénner
sig trygg genom hela resan dven efter
inflyttning.

Kundernas asikter samlas in for att
kunna sakerstalla att vi kontinuerligt
forbattrar vara processer.

OGverlamning
av bostad

4. Projektgenomférande

Fardigstéallande och

o6verlamning av bostad

Nar produktionen fardigstalls och
kunderna far tilltrade till bostaderna
redovisas forsaljningsvardet for dessa
bostader som Nettoomséttning i resultat-
rakningen. De aktiverade utgifterna for
dessa bostader kostnadsfors fran
Pagéaende bostadsprojekt i balans-
rakningen till Kostnader fér produktion
iresultatrakningen. Det bokforda vardet
for fardigstallda men ej tilltradda bostader
overgar fran Pagaende bostadsprojekt till
Fardigstéallda bostader i balansrakningen.

A
>

| kassaflodet rapporteras resultatet fran
bostadsforsaljningen under Resultat efter
finansiella poster medan det bokforda
vardet pa de resultatavraknade bosta-
derna rapporteras som Forsaljningar

av bostadsprojekt. Tilltradda bostader
rapporteras som antal Resultatavraknade
bostader under perioden. Ovriga fardig-
stallda bostader rapporteras som Fardig-
stallda ej resultatavraknade bostader,
inklusive salda bostader som annu inte
tilltratts av kunden.

Bonava Arsredovisning 2017
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Y

5. Kundservice

FINANSIELL RAPPORTERING
AV BOSTADSAFFAREN

INVESTERARE

Rapporteringen av bostadsaffaren mot
investerare ar i hoég grad samma som for
konsumenter. | rapporteringen av konsu-
mentaffarer resultatavraknas bostad for
bostad medan det ofta &r ett helt bostads-
projekt eller ett storre antal enheter som
resultatavrdknas mot investerare.
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Marknader

Med en geografisk spridning 6éver 23 regioner i atta
lander har Bonava en unik position som bostadsutvecklare.
Genom att kontinuerligt dra lirdom mellan vara marknader,

skapar vi prisvarda bostader for fler manniskor.



Marknader - Sverige

Sverige

2017 2016 Nettoomséattning per segment 2017
Finansiella nyckeltal
Nettoomséattning, MSEK 5699 5040 Sverige, 39%
Rorelseresultat, MSEK 1230 920 .
Rorelsemarginal, % 21,6 18,3 Tyskland, 35%
Sysselsatt kapital, vid periodens slut, MSEK 4986 4 350 . Finland, 9%
Avkastning pé sysselsatt kapital, % 24,7 19,3 Danmark-Norge, 10%
Anstallda 229 184
S:t Petersburg, 5%

B att

yogratter Baltikum, 2%
Byggrétter, vid periodens slut, antal 7 500 7 200

varav byggrétter ej i balansrakningen, antal 4900 3300

Bostadsutveckling till konsumenter

Salda bostader under perioden, antal 621
Startade bostader under perioden, antal 965
Resultatavraknade bostéder

under perioden, antal 1245
Bostader i pagaende produktion,

vid periodens slut, antal 2009
Forsiljningsgrad i pdgéende produktion, % 55

Bostadsutveckling till investerare

Salda bostéader under perioden, antal 90
Startade bostader under perioden, antal 90
Resultatavraknade bostéder

under perioden, antal 158
Bostader i pagaende produktion,

vid periodens slut, antal 538
Forsaljningsgrad i pdgéende produktion, % 100
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MARKNADEN

Under den senare delen av 2017 har mark-
naden utvecklats fran att vara stark till avvak-
tande vilket huvudsakligen beror pa politiska
beslut och marknadspsykologi. Det finns
dock en stor efterfrdgan av bostader och
underliggande goda makroekonomiska for-
utsattningar som &r gynnsamma for bostads-
marknaden. Boverket uppskattar att det
finns ett behov av att utveckla 600 000
bostader mellan 2017 och 2025.

VART ERBJUDANDE

| Sverige riktar sig erbjudandet bade till
konsumenter och investerare. Konsument-
marknaderna finns i Stockholm, Géteborg,
Linképing, Uppsala och Umea. Inom sma-
husaffaren erbjuder vi ett begransat antal
hustyper for att 0ka industrialiseringen av
byggprocessen. For flerbostadshus anvan-
der vii stor utstrackning ett byggsystem
baserat pa lang erfarenhet. Byggsystemet
forbattras kontinuerligt for att tillgodose
vara strategiska prioriteringar. | Sverige
miljocertifieras alla projekt. Fran och med
2017 anvander vi miljomarkningen Svanen
for alla nya investeringar.

Marknader - Sverige

KONKURRENTER

Konkurrensen pa marknaden ar hard och
efter flera ar av stigande bostadspriser har
manga bostadsutvecklare etablerat sig pa
marknaden. En del av konkurrenterna ar
byggforetag som Skanska och Peab, vilka ar
aktiva inom bostadsutveckling medan andra
aktorer, som exempelvis JM, specialiserar
sig pa bostadsutveckling. Det finns dven
méanga mindre aktérer som inte har egen
byggverksamhet, som Oscar Properties,
Besqgab och Magnolia. P4 marknaden for
smahus moter vi konkurrens fran aktorer
som Alvsbyhus och Myresjéhus.

STRATEGISKA PRIORITERINGAR

For att 6ka produktiviteten pagar uppbyggnad
av egen design och produktionskompetens
vilket mojliggor att vi kan styra och kontrollera
hela design och produktionsprocessen.

Detta medfor att vi kan fortsatta utveckla

vara designprocesser och byggsystem och
darmed sanka produktionskostnaderna och
forbattra vart erbjudande. Vi vill dven prioritera
arbetet med projektportféljen i véra utvalda
marknader och uttka investeraraffaren.

STORT INTRESSE FOR HALLBARA BOSTADER

I KRISTINEBERGS SLOTTSPARK

Under &ret startade arbetet med ett av Bonava Sveriges stérsta pro-
jekt; Kristinebergs Slottspark pa Kungsholmen i Stockholm. Laget
ar mycket centralt och attraktivt. Har utvecklar vi 182 Svanenmarkta

hem. Kristinebergs slottspark blir ett omrade med olika typer av
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VIKTIGA HANDELSER

Under aret har Bonava gjort flera framsteg

i forflyttningen mot att erbjuda fler bostader
i affordable segmentet. Bland annat kopte vi
mark i Botkyrka for att skapa ett bostadsom-
rade for cirka 350 bostader. Var smahusaffar
fortsatter att véxa och under aret firade vi att
vi utvecklat vart 500:e smahus. Vi paboérjade
vart nya omrade Altadalen i Nacka, ett initia-
tiv som innebar ytterligare tillvaxt och sats-
ning pa var sméhusutveckling. Under 2018
startade vi produktionen och totalt kommer
vi att utveckla cirka 220 smahus i projektet.

| slutet av aret togs forsta spadtaget for
Kristinebergs Slottspark pa Kungsholmen,
ett av Bonava Sveriges storsta projekt som
omfattar totalt 182 lagenheter.

FINANSIELLA RESULTAT
Nettoomsattningen 6kade i Sverige till foljd
av att fler bostader 6verlamnades till bdde
konsumenter och investerare, samt ckad
forsaljning av mark. Rérelseresultatet for-
battrades da fler bostader resultatavrakna-
des, samtidigt som resultatet fran mark-
forsaljningar okade till 482 (257) MSEK.

boenden. Det sociala kvarteret har flera sallskapliga ytor och néarhet
till deli, vinbar och nérservice. Parkhuset som stér vant mot den
lummiga slottsparken ger mer lugn och avskildhet.



Marknader - Tyskland

Tyskland

2017 2016 Nettoomsattning per segment 2017
Finansiella nyckeltal
Nettoomséattning, MSEK 5049 3907 Sverige, 39%
Rorelseresultat, MSEK 668 477 . Tyskland, 35%
Rorelsemarginal, % 13,2 12,2 . . Finland. 9%
inland,

Sysselsatt kapital, vid periodens slut, MSEK 3037 2163 3 50/0 °
Avkastning pé sysselsatt kapital, % 23,0 25,4 Danmark-Norge, 10%
Anstallda 886 809 S:t Petersburg, 5%
Byggratter Baltikum, 2%
Byggrétter, vid periodens slut, antal 8 300 6400

varav byggratter ej i balansrakningen, antal 3700 2700
Bostadsutveckling till konsumenter
Salda bostader under perioden, antal 1506 1288
Startade bostader under perioden, antal 1455 1455
Resultatavraknade bostéder
under perioden, antal 1135 1057
Bostader i padgaende produktion,
vid periodens slut, antal 2105 1785
Forsaljningsgrad i pdgéende produktion, % 68 59
Bostadsutveckling till investerare
Salda bostader under perioden, antal 906 645
Startade bostader under perioden, antal 906 645 Rostock/Stralsund Berlin
Resultatavraknade bostéder
under perioden, antal 611 201 F
Bostader i pagaende produktion, (%
vid periodens slut, antal 1479 1184 e
Forsaljningsgrad i pdgéende produktion, % 100 100

-~ S 's.
Hamburg
Furstenwalde
_ (Tysklands

Dusseldorf . hUVUdkOTOL),\
Koln

Neu-Isenburg Leipzig/Dresden

Mannheim/Ludwigsburg
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MARKNADEN

Bostadsmarknaden i Tyskland &r stark och
bostadspriserna fortsatte att stiga under
aret. Efterfragan ar god fran saval konsu-
menter som investerare och berdkningar
visar pa att det behover utvecklas 400 000
nya bostader arligen under de kommande
tio aren.

VART ERBJUDANDE

Bonava verkar i regionerna Berlin, Hamburg,
Ostersjon, Sachsen, Rhen-Ruhr, Kéln/Bonn,
Rhen-Main och Rhen-Neckar/Stuttgart.
Erbjudandet riktar sig till konsumenter och
investerare for sdval smahus som flerbo-
stadshus. Bonava har utvecklat ett bygg-
system i Tyskland som mojliggor en effektiv
produktionsprocess, fran forvary, inklusive
planering och byggnation, till 6verlatelse.
Byggsystemet som finjusteras kontinuerligt
har tillampats i 6ver 20 ar.

Marknader - Tyskland

KONKURRENTER

Den tyska marknaden ar fragmenterad med
manga aktorer vilket skapar goda tillvaxt-
moijligheter for ett stérre foretag som
Bonava. | Tyskland konkurrerar vi med saval
storre féretag som mindre lokala aktérer. De
storsta konkurrenterna ar BPD, Instone (fd.
Formart) och CG Gruppe.

STRATEGISKA PRIORITERINGAR

Baserat pa verksamhetens goda [6nsamhet
och storleken pa den tyska marknaden ser vi
goda moijligheter till organisk tillvaxt genom
rekrytering och férvarv av mark for framtida
projekt. | linje med var strategiska inriktning
fortsatte vi att 0ka antalet byggratter i Tysk-
land och vid utgédngen av 2017 hade vi cirka
30 procent fler byggratter jamfort med
2016. Aven antalet bostader i produktionen
Okade och vid utgédngen av 2017 uppgick
antalet till 3 584 jamfort med 2 969

vid utgédngen av 2016.

LEVANDE KVARTER MED GEMENSAM TRADGARD

| bostadskvarteret Beuel i Bonn utvecklar Bonava runt 500 andels-
lagenheter. Ett eget varme- och energikraftverk tillgodoser omradets
energiférsorjning. Terrasser, balkonger och gemensam takterrass

skapar en harmonisk atmosfar. Den gemensamma tradgérden ger
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VIKTIGA HANDELSER

For femte aret i rad rankades Bonava som
den mest aktiva bostadsutvecklaren i tyska
storstader av marknadsundersokningsfore-
taget bulwiengesa. Vi anordnade vér forsta
kapitalmarknadsdag som bérsnoterat bolag
pa svenska ambassaden i Berlin med ambi-
tionen att ge fordjupning i den tyska verk-
samheten. Under dagen besokte deltagarna
nagra prisvarda bostadsprojekt i Berlin.

FINANSIELLA RESULTAT

| Tyskland 6kade nettoomsattningen framst
tack vare att fler bostader 6verlamnades till
investerare. 611 bostader till investerare
resultatavrdknades under &ret jamfort med
201 bostader féoregéende ar. Nettoomsitt-
ningen fran konsumenter 6kade da fler
bostéader resultatavraknades. Rorelse-
resultatet i Tyskland forbattrades tack

vare 6kad nettoomsattning till ndgot for-
battrade marginaler.

majlighet till gemenskap och till att odla blommor, frukt, farska
kryddor eller gronsaker. Boende erbjuds maojligheten att utdka sitt
nya hem med en liten tradgard i anslutning till bostadsbyggnaden.



Marknader - Tyskland

NATVERKANDE

VID EXPO REAL

Bonava narvarade pa EXPO
REAL, en av Europas viktigast
fastighets- och investerar-
massor. En viktig motesplats
for att utveckla relationer med
kommuner, markagare och
investerare och inte minst
diskutera trender pa fastighets-
marknaden.

VIVAXER | TYSKLAND

Utbyggnaden p& 5 000 m2 av vart huvudkontor i Flrstenwalde ger
inte bara plats fér nya arbetsplatser, men ger ocksé utrymme for att
stodja en aktiv livsstil. Detta stoder oss i var tillvaxtstrategi.

Bonava Arsredovisning 2017
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Finansiella nyckeltal

Nettoomséattning, MSEK

Rorelseresultat, MSEK

Rorelsemarginal, %

Sysselsatt kapital, vid periodens slut, MSEK
Avkastning pa sysselsatt kapital, %
Anstallda

Byggratter
Byggrétter, vid periodens slut, antal
varav byggrétter ej i balansrakningen, antal

Bostadsutveckling till konsumenter
Salda bostader under perioden, antal
Startade bostader under perioden, antal

Resultatavraknade bostéder
under perioden, antal

Bostader i pagéende produktion,
vid periodens slut, antal

Forsaljningsgrad i pdgéende produktion, %

Bostadsutveckling till investerare
Salda bostéader under perioden, antal
Startade bostader under perioden, antal

Resultatavraknade bostéder
under perioden, antal

Bostader i pagaende produktion,
vid periodens slut, antal

Forsaljningsgrad i pdgéende produktion, %
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2017

1290

0,0
1284
-0,2
146

7100
4300

579
702

398

865
54

628
628

327

925
100

Marknader - Finland

Finland

2016

1516
92
6,1
1092
7,1
104

7 300
4200

637
522

658

567
50

624
624

1091
100

Nettoomsattning per segment 2017

b 9%
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Sverige, 39%

M 7yskiand, 35%

M Fintand, 9%
Danmark-Norge, 10%
S:t Petersburg, 5%

Baltikum, 2%




MARKNADEN

Ekonomin i Finland har borjat aterhamta sig
efter en tid av svag utveckling. Efterfragan
under 2017 var god fran saval konsumenter
som investerare och bostadspriserna steg.

VART ERBJUDANDE

Vi erbjuder flerbostadshus till konsumenter
och investerare i Helsingfors, Esbo, Vanda,
Abo, Tammerfors och Uledborg.

KONKURRENTER

De storsta konkurrenternai Finland utgors
av byggbolag som ocksé ar aktiva inom
bostadsutveckling, som exempelvis
Lemminkainen och Skanska. Under aret gick
det finska bolaget YIT samman med
Lemminkainen, vilket gjorde att marknaden
konsoliderades nagot.

STRATEGISKA INITIATIV

Vi expanderade var design- och produktions-
kompetens med aktiv rekrytering enligt
plan. Vid slutet av aret hade vi tolv padgaende
projekt ledda av var egen platsledning.
Byggnadssystemldsningar utvecklades
enligt plan, vilket kommer att leda till sénkta
kostnader och okad kvalitet.

VIKTIGA HANDELSER

| maj samlade Bonava en vasentlig del av
beslutsfattarna pa fastighetsmarknaden for
att diskutera framtidsutsikter, hinder och
utvecklingen for prisvart boende. Bitra-
dande borgmastare for Helsingfors, Vanda,
Esbo samt tva statliga ministrar fanns bland
gasterna. Bonava var en avvinnarnaien
stérre markallokeringstavling for Pasila-
omradet i Helsingfors, Finland. Over 500
lagenheter ska byggas i tva faser. Nar hela
omradet utvecklats kommer det att erbjuda
hem fér 5 700 nya invanare. Bonava utveck-
lar sin del av omradet i ndra samarbete med
Helsingfors stad.

Marknader - Finland

FINANSIELLA RESULTAT

Nettoomsattningen i Finland var lagre én
foregéende éar. Ett lagt antal produktions-
starter de senaste aren medférde att farre

bostader till konsumenter resultatavrakna-

des, medan fler bostader till investerare
resultatavraknades. Rorelseresultatet och

STARK INVESTERARMARKNAD | FINLAND

rorelsemarginalen i Finland forsémrades
jamfort med samma period féregéende ar
da den lagre nettoomsattningen inte till-
réckligt kunde técka de fasta kostnaderna.
Finland bygger upp egna produktionsre-
surser vilket medforde 0kade administra-
tionskostnader.

Bonava salde 119 lagenheter i Perkkaa, Esbo till OP-Rental Yield. Byggstart ska initieras
direkt och lagenheterna planeras sté klara i bérjan av 2019. Bostaderna planeras att
utvecklas i ett nytt, attraktivt bostadsomrade i Esbo. Omradet ligger néra till naturen,
affarer och skolor, men aven till Helsingfors stadskarna.

BONAVA VINNER BETYDANDE MARKALLOKERINGSTAVLING
Bonava var en av vinnarna i en betydande markallokeringstavling for

Pasila-omradet i Helsingfors.

Bonava Arsredovisning 2017
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Finansiella nyckeltal

Nettoomséattning, MSEK

Rorelseresultat, MSEK

Rorelsemarginal, %

Sysselsatt kapital, vid periodens slut, MSEK
Avkastning pa sysselsatt kapital, %
Anstallda

Byggratter
Byggrétter, vid periodens slut, antal
varav byggrétter ej i balansrakningen, antal

Bostadsutveckling till konsumenter
Salda bostader under perioden, antal
Startade bostader under perioden, antal

Resultatavraknade bostéder
under perioden, antal

Bostader i pagéende produktion,
vid periodens slut, antal

Forsaljningsgrad i pdgéende produktion, %

Bostadsutveckling till investerare
Salda bostéader under perioden, antal
Startade bostader under perioden, antal

Resultatavraknade bostéder
under perioden, antal

Bostader i pagaende produktion,
vid periodens slut, antal

Forsaljningsgrad i pdgéende produktion, %
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Marknader - Danmark-Norge

Danmark-Norge

2017

1454
141
9,7
857
15,3
79

2000
800

362
507

312

517

2016

1931
194
10,0
736
16,0
53

900
300

299
249

396

316

Nettoomsattning per segment 2017

Sverige, 39%

B yskiand, 35%

M Fintand, 9%
Danmark-Norge, 10%
S:t Petersburg, 5%
Baltikum, 2%
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MARKNADEN

| Danmark fortsatte priserna att 6ka under
aretide omréden dar vi &r aktiva och efter-
fragan pa bostader var god. | Bergen i Norge
minskade bostadspriserna ndgot under aret
efter flera ar av stigande priser.

VART ERBJUDANDE

Bonava verkar i Kbpenhamn i Danmark samt
i Bergen i Norge. Vart erbjudande omfattar
saval flerbostadshus som sméhus och riktar
sig bade till konsumenter och investerare.

KONKURRENTER
Den danska marknaden &r fragmenterad
med ett stort antal bostadsutvecklare som

VI BYGGER VACKRA HEM

Byhusene i Havnevigen och Krayers
Plads prisbelonades av Kbpenhamns
stad for vackra byggnader.

- Vi ar valdigt stolta over att ha mottagit
denna utmarkelse. Det visar hur vi kan
paverka livskvaliteten i en hel stad,
sager Torben Modvig, Affarsenhetschef
Danmark-Norge (till vanster i bilden).

Marknader - Danmark-Norge

Arkitektgruppen, ELF Development och FB
Gruppen. | Norge moéter vi konkurrens fran
storre byggnadsféretag som Skanska och
Veidekke, likval som aktérer specialiserade
pé bostadsutveckling som Obos, Selvaag,
Bolig och JM.

STRATEGISKA PRIORITERINGAR

Den strategiska inriktningen i Danmark och
Norge &r att fortsatta uppbyggnaden av pro-
duktionsorganisationen och utveckla egna
byggsystem. | Danmark har Bonava 6verlam-
nat sina forsta rad- och flerbostadshus som
ar byggda med egen produktion.

FORSTA INVESTERARAFFAREN | BERGEN, NORGE

Bonava Norge genomforde sin forsta investeraraffar genom forsalj-
ningen av 70 ldgenheter i Bergen. Projektet ligger i det nya omradet

Bonava Arsredovisning 2017

VIKTIGA HANDELSER

Bonava genomférde under aret sin forsta
investeraraffar i Norge genom en férsaljning
av hyresbostéader i Bergen. Projektet
omfattar 70 lagenheter och képare var
Utlejebolig AS.

FINANSIELLA RESULTAT

Antalet resultatavraknade bostader till kon-
sumenter var lagre an foregédende ar och
nettoomsattningen minskade. Rorelseresul-
tatet for Danmark-Norge minskade jamfort
med samma period féregdende ar pa grund
av lagre nettoomsattning.

Sandsli, mellan staden och flygplatsen, med god infrastruktur,
skolor och fritidsomréaden.
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Finansiella nyckeltal

Nettoomséattning, MSEK

Rorelseresultat, MSEK

Rorelsemarginal, %

Sysselsatt kapital, vid periodens slut, MSEK
Avkastning pa sysselsatt kapital, %
Anstallda

Byggratter
Byggrétter, vid periodens slut, antal

Bostadsutveckling till konsumenter
Salda bostader under perioden, antal
Startade bostader under perioden, antal

Resultatavraknade bostéder
under perioden, antal

Bostader i padgaende produktion,
vid periodens slut, antal

Forsaljningsgrad i pdgéende produktion, %

Bostadsutveckling till investerare
Salda bostader under perioden, antal
Startade bostader under perioden, antal

Resultatavraknade bostéder
under perioden, antal

Bostader i padgaende produktion,
vid periodens slut, antal

Forsaljningsgrad i pdgéende produktion, %
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Marknader - S:t Petersburg

S:t Petersburg

2017

727
104
14,3
1108
8,4
266

3500

516
813

833

813
33

2016

915
178
194
1277
16,5
276

4400

653
363

1026

800
61

74

Nettoomsattning per segment 2017

Sverige, 39%

B 1ysiiand, 35%

M Finng, 9%
Danmark-Norge, 10%
S:t Petersburg, 5%

Baltikum, 2%
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MARKNADEN
Bostadsmarknaden i S:t Petersburg var fort-
satt avvaktande men med stabila priser.

VART ERBJUDANDE
Pa den ryska marknaden verkar Bonava

endast i S:t Petersburg. Erbjudandet fokuse-

rar uteslutande pa flerbostadshus till konsu-
menter och investerare.

KONKURRENTER

Det finns ett stort antal aktorer i S:t Peters-
burg, som exempelvis YIT och inhemska
konkurrenter som Setl City och LSR.

Marknader - S:t Petersburg

STRATEGISKA PRIORITERINGAR

Vi vill fortsatta utveckla vart kunderbju-
dande och samtidigt forbattra var kostnads-
position utifrédn vart definierade byggsystem
och arbeta med strategiska inkop.

VIKTIGA HANDELSER

Forsta fasen i projektet Magnifika lansera-
des under é&ret. | bostadsomradet kommer
det att finnas férskolor och skolor. Bade
den forsta och andra fasen av Magnifika
tilldelades Silver och Guld "Green Zoom"
certifiering.

HALLBARHETSPROJEKT | HJARTAT AV S:T PETERSBURG

Magnifika lanserades i S:t Petersburg i april 2017. Landskaps-
konceptet uppmarksammades av lokala foretag och tilldelades
Urban Awards. For att visa fordelarna med bostadsomradet for
potentiella kunder skapade Bonava en visningsgard i anslutning

till projektets saljkontor.

FINANSIELLA RESULTAT
Nettoomséattningen minskade pé grund av
ett minskat antal resultatavréknade bostader
till konsumenter. Rorelseresultatet var lagre
an foregdende ar pa grund av ett lagre antal
resultatavraknade bostéder. Resultatet
belastades med nedskrivningar av exploate-
ringsfastigheter om 34 (18) MSEK.

- Magnifika &r en milstolpe for S:t Petersburg - landskapskonceptet
satter en helt ny standard for hela branschen. Kvarteret ligger nara
en flod och utveckling av marken intill vattnet ingér i utvecklings-
planerna. S:t Petersburgs férsta energineutrala bostad kommer

4ven att byggas inom bostadsomrédet, sager Pekka Eskola,
projektledare for Magnifika p& Bonava.

Bonava Arsredovisning 2017
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Attjobba
pa Bonava

Bonava ar en plats dar du kan fa ett spannande arbetsliv och vara
med pa en resa; Bonavas resa, din individuella karridrresa och resan
som vara projekt tar fran markforvary, skiss till hem och grannskap
dar vara kunder trivs och kdnner sig hemma.



Att jobba pa Bonava

Att jobba pa Bonava

Var vision ar att skapa grannskap dar
manniskor &r lyckliga och har hégsta livs-
kvalité. Visionen sitter mitt i hjartat hos
oss alla. Det ar var passion som driver oss
och styr oss varje dag pa var resa.

Vi har gemensamma varderingar och mal,
men var och en har sin egen resa genom vil-
ken vi vaxer och utvecklas som individer och
professionellt. Vi ror oss alltid framat - siktar
lite hdgre, lite langre, samtidigt som vi stré-
var efter en héllbar balans mellan jobb och
fritid. Tillsammans har vi kommit langt. Vi
s&ger inte att var resa alltid ar latt, men vi ar
overtygade om att vi kommer att klara det
tillsammans.

Pa vagen utforskar och soker vi nya majlig-
heter till var egen personliga utveckling och
hur vi bidrar till att skapa hem och grannskap
dar manniskor kanner tillhorighet, trivs och
vill vara. Det ar darfor vi stiger upp pa morgo-
nen. Det ar vad vi tror pa. Vi utmanar oss
sjalva varje dag for att utveckla branschen
och skapa battre hem och liv for fler.

JOIN OUR JOURNEY

Vart arbetsgivarvarumarke sammanfattas
i"Join our journey”. Bonava ar en plats dar
du kan fa ett spannande arbetsliv och vara
med pé en resa; Bonavas resa, din individu-
ella karriarresa och resan som vara projekt
tar fran markforvary, skiss till hem och
grannskap déar vara kunder trivs och kdnner
sig hemma. Vi védlkomnar dig ombord. Det
ar du som valjer att félja med, och vi vill att
du valjer det varje dag.

NYSTARTAT MED LANG HISTORIA

Bonava ar ett nytt féretag och varumarke
med en stark entreprendrsanda och driv.

Vi star samtidigt pa en fast grund som bors-
noterat féretag med en stark finansiell posi-
tion och en historia tillbaka till 30-talet. Vi ar
idenna bransch for att stanna. Aven om vi
ar ett stort och internationellt féretag ar
familjekéanslan stark.

VARA VARDERINGAR

Véra varderingar definierar och styr vart beteende som féretag och varumérke och &r grunden i var féretagskultur.

PA EN SPANNANDE FORANDRINGSRESA
Vi &r pa en spannande resa mot var vision
och for att lyckas maste vi leva vara véarde-
ringar och utmana branschen och hur vi
jobbari alla delar av var verksamhet. Var
fortsatta framgéang bygger pa var forméga
att utveckla prisvarda hem och levande
omraden for fler.

HOGA AMBITIONER OCH STOR KUNSKAP
Vi har hoga ambitioner och en stark vilja att
prestera. Kunden ar hjartat i allt vi gor. Till-
sammans har vi stor kunskap och expertis,
vilket gor Bonava till en bra plats att utveck-
las pé under var resa mot vara hoga mal-
sattningar.

HARLIG ATMOSFAR OCH LAGANDA

Vi ar passionerade, positiva och dedikerade
det vi gor. Vi utvecklas hela tiden, hjalper
varandra och samarbetar 6ver granser. Med
ett 6ppet, kommunikativt och rakt satt att
vara, arbetar vi hart tillsammans och har
roligt under tiden.
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Att jobba pa Bonava

"Manniskorna jag arbetar med, atmosfaren och stamningen.
Det ar det som skapar passion fér mig.”

ANNA BABICHEVA, KUNDTJANST, S:T PETERSBURG

"Det ar viktigt for mig att gora det "Var uppgift ar att gora allting
mojligt for manniskor att bo i vackra hem smartare, vara modiga och hitta nya
som de har rad med.” satt att gora saker pa.”
PATRIK MYRBERG, ARKITEKT, SVERIGE ANNALY ROSIN, MARKNADSFORING, ESTLAND

Bonava Arsredovisning 2017
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Hallbarhets-
agenda

Varlden star infor stora utmaningar. Bonava kan och vill
bidra till den omstallning som kravs for en socialt, miljomassigt
och ekonomiskt hallbar utveckling. Vart bidrag sammanfattas
i Bonavas hallbarhetsagenda.



Hallbarhetsagenda

Om hallbarhetsagendan

Med héllbarhetsagendan driver vi den
langsiktiga utvecklingen for att leva upp
till Bonavas vérderingar, strategi och
tilldmpning av forsiktighetsprincipen.

Hallbarhetsagendan har fyra viktiga
fokusomraden:

- Happy neighbourhoods for the many
« Protecting our planet

- Passionate workplace

- Reliable business

Hallbarhetsagendan stodjer dven flera
yttre dtaganden: Bonava ska leva upp till
principerna fér manskliga rattigheter,
arbetsvillkor, miljo och anti-korruption i FN:s
Global Compact, bidra till FN:s globala mal
for hallbar utveckling, folja OECD:s riktlinjer
for multinationella foretag samt redovisa
enligt Global Reporting Initiative (GRI).
Bonavas héllbarhetsagenda har
formulerats med hjalp av en omfattande
kartldggning av bolagets mest vasentliga
hallbarhetsaspekter.

Las mer om kartldggningen
pé sid. 136.

Bonava Arsredovisning 2017
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Hallbarhetsagenda

Happy neighbourhoods for the many

Koncernmél:
Happy neighbourhoods for the many

Ar 2020 ska 50 procent av Bonavas
produktionsstartade bostéader tillhora
det prisvarda segmentet.

Sambhallen och demografi
forandras, ocksa dar Bonava
verkar. Det behovs fler prisvarda
bostader for att avhjalpa
bostadsbristen. Overlag finns
mycket att gora for valfungerande
omraden, stader och samhallen.
Att bidra till det &r en stor
affarsmojlighet for Bonava.

VIKTIGA HANDELSER 2017

« Interna workshops pé alla marknader med
fokus pa prisvarda bostader och lyckliga
grannskap

- Genomférande av var forsta Happy Quest,
en undersodkning for att utforska vad som
skapar lyckliga grannskap

- Implementering av ett stéd- och utvarde-
ringsverktyg for 6kad social hallbarhet vid
utveckling av nya bostadsprojekt i Sverige

BOSTADSOMRADE

FOR EN AKTIV LIVSTIL

"On Track” ar hemma for de som gillar fysisk
aktivitet, umgénge, narhet till city och egen
bilpool. De smarta ldgenheterna har stora
ljusinsléapp och balkong eller uteplats in
mot en gemensamma aktivitetsgarden.
Pendelstationen ligger precis runt hornet.

BONAVAS HALLBARHETSAGENDA

PRISVARDA BOSTADER

Att erbjuda prisvarda boenden for fler mann-
iskor &r hogt prioriterat for Bonava. Tillgang
till prisvarda bostader ar avgorande for att
samhallet utvecklas i positiv och héallbar rikt-
ning. Bonavas samtliga strategiska initiativ
bidrar till detta.

Under aret genomférdes workshops pé
alla marknader under ledning av Bonavas
varumarkes- och kulturambassadorer. Traf-
farna erbjod tid och plats for att reflektera
over hur var och en bést bidrar till Bonavas
vision och mission. Grupperna identifierade
styrkor och utvecklingsomraden for att
skapa engagemang for det fortsatta arbetet
med att leverera fler bostader inom det pris-
varda segmentet och samtidigt skapa lyck-
liga grannskap.

Enligt var definition ar prisvarda bostader
sddana som manniskor med disponibel

inkomst i medianspannet pa respektive
geografisk marknad har rad att kpa och bo
i. Bonavas mal ar att 50 procent av bosta-
derna som Bonava utvecklar vid utgédngen
av strategiperioden 2020 ska utgoéras av
bostader som tillhor det prisvarda segmen-
tet. Andelen prisvarda bostader som produk-
tionsstartades under aret uppgick till 40 pro-
cent. Att andelen produktionsstartade
bostader i det prisvarda segmentet &r lagre
an for 2016 forklaras av att nagra mycket
stora projekt i det prisvdarda segmentet bor-
jade utvecklas under 2016 och pa grund av
forbéattrade rutiner for intern rapportering.
Se sid. 141 for mer information.

Prisvarda bostéader 2017 2016
Produktionsstartade bostader
i det prisvarda segmentet, % 40 46

Fokusomraden

Stottande ramverk

FN:s globala mal for hallbar utveckling

 Prisvarda bostader
- Platser som skapar lyckliga grannskap
« Samhallsutveckling som skapar

tillhorighet

Héllbara stader

och samhallen

54

Bonava Arsredovisning 2017

» Cirkular produktionsmodell

- Hallbar markanvandning

- Effektiva byggnader

- Hallbara och oskadliga material

Hallbar Bekampa
konsumtion klimat-
och produktion  forandringen



PLATSER SOM SKAPAR

LYCKLIGA GRANNSKAP

Bonava utvecklar platser som skapar lyck-
liga grannskap. Platsens lage och utform-
ning paverkar manniskors beteende vilket
far hallbarhetseffekter, bade socialt och mil-
jomassigt. Bonavas undersdkning Happy
Quest som kartlagger vad som far mann-
iskor att trivas dar de bor har gett oss rele-
vanta insikter. Exempelvis ser vi att mycket
gronska, stod for hallbara transporter och
mojlighet till ett fysiskt aktivt liv spelar stor
roll for boendes trivsel.

SAMHALLSUTVECKLING

SOM SKAPAR TILLHORIGHET

Bonava involverar blivande boende och
grannar i utvecklingen av vara bostads-
omréden, inte minst da vi vet att manga upp-
skattar mojligheten att paverka. Det bidrar till
samhéallsutveckling som skapar tillhorighet.

Bonava stravar efter att skapa interna
processer och samarbeten som optimerar
utformningen av bostadsomréden for social
och miljomaéssig hallbarhet. Vi kan mata
framgangen for detta bland annat genom
vart program for kundnsjdhetsmatningar.
Programmet omfattar dels en undersdkning
till samtliga nya kunder, dels en arlig mat-
ning till de som kdpt och bor i hem utveck-
lade av Bonava sedan tidigare.

Under aret anvande vii pabdrjade
bostadsprojekt i Sverige det stéd- och utvar-
deringsverktyg for 6kad social hallbarhet
som 2016 togs fram tillsammans med kom-
muner dar Bonava har verksamhet. Verk-
tyget underlattar tidig planering av platser
som skapar lyckliga grannskap och sam-
hallsutveckling som skapar tillhorighet.

Hallbarhetsagenda

L&s mer om Bonavas kundundersokningar
och om Bonavas erbjudande p4 sid. 28.

Ta del av Bonavas matetal och resultat
inom Happy neighbourhoods for the many
pé sid. 139.

Vi tar reda pa:

« kundernas benagenhet att
rekommendera Bonava (NPS)

» kundnojdhet (NKI)

- graden av lycka i bostadsomrédet
(Happy Index)

SVANENMARKTA BOSTADER | PRISBELONT GRANNSKAP
Sigtuna Stadsangar, da under namnet Norra Sigtuna Stad, fick Sweden Green Building
Award i kategorin for hallbar stadsutveckling for sitt arbete med den nya stadsdelen ar
2014. Genom en unik process, styrd av invanarnas visioner och héga krav pa langsiktigt
miljétdnkande, vaxer det nya grannskapet fram som ett samarbetsprojekt dar Bonava numer
ar en av flera aktorer. Aktorerna har fatt konkurrera om sin medverkan genom markanvis-
ningstavlingar for att alla gemensamt ska bidra till den héga héallbarhetsambitionen.
Grannskapet har en egen hemsida som bjuder in med orden: "Valkommen till Sigtuna
stadsédngar - en helt ny stadsdel som utvecklas i Sigtuna stad med maélsattningen att vara
Sveriges mest héllbara stadsdel. Bonava och SigtunaHem har pabérjat arbetet med var sitt
bostadskvarter och forsta inflyttning i stadsdelen beréknas till 2018". Kvarteret som Bonava
borjat utveckla heter Gretas glanta och erbjuder Svanenmarkta, mycket energieffektiva och
vélplanerade hem av olika storlekar, i arkitektoniskt varierad miljo.

- Arbetsférhallanden som
stodjer vara varderingar

- Halsa och sakerhet

- Maéngfald

Anstandiga
arbetsvillkor och
ekonomisk tillvaxt

- Efterlevnad

- Ansvarsfull samverkan
med leverantorer

- Skatt

- Transparens

Genomforande
och globalt
partnerskap
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Hallbarhetsagenda

Protecting our planet

Koncernmal:
Protecting our planet
Ar 2020 ska Bonava bekampa
klimatférandringen med Science
based targets.

Ar 2020 ska 50 procent
av Bonavas alla bostader som
produktionstartas pa marknader dar
Svanen eller Green Zoom kan tilldmpas
miljomarkas eller miljocertifieras.

Det mesta manniskor gér
forbrukar naturens resurser och
inverkar negativt pa miljon. Det,
kombinerat med att fler flyttar

till stader, kraver omstallning till
héallbara stader och samhallen. Det
handlar bland annat om effektiv
anvandning av resurser och mark
samt minskade utslapp. Denna
utveckling medfor risker men
framfoérallt méjligheter fér Bonava.

VIKTIGA HANDELSER 2017

« Tva nya koncernmal kopplade till de
globala malen Bekdmpa klimatférand-
ringen respektive Hallbar konsumtion
och produktion

- Kartlaggning av Bonavas viktigaste
materialstrommar, for en cirkular
produktionsmodell

« Rapportering till Carbon Disclosure
Project

56

CIRKULAR PRODUKTIONSMODELL
Byggproduktion, sarskilt anvandning av
byggnadsmaterial, medfér omfattande mil-
jopéverkan. Bonavas vision om en cirkular
produktionsmodell innebar optimerade
materialstrémmar och minimalt behov av
nyframstalld produktionsravara. Det yttersta
malet &r ett slutet kretslopp.

Att narma oss en cirkular produktions-
modell ar viktigt, inte bara fér minskad miljo-
paverkan, utan dven i langden for var for-
maga att leverera prisvarda bostader. Vi ar
overtygade om att priserna for ny révara,
sarskilt dar tillgdngen &ar begransad, kommer
att 6ka liksom kostnaderna for utslapp och
avfallshantering.

Bonava har fattat beslut om att anta
ambititsa och langsiktiga klimatmal. Till
utgéngen av nuvarande strategiperiod ar
2020 ska Bonavas antagna mal for minskad
klimatpaverkan uppfylla kriterierna for att
godkannas av det internationella initiativet
Science Based Target. Initiativet hjalper
bolag att pa vetenskaplig grund formulera
tillrackligt omfattande mal for att ta ansvar
for sin andel av varldens behov av minskad
klimatpaverkan for att halla den globala tem-
peraturékningen under tva grader. For att
malen ska godkannas som Science Based
kravs omfattande kartlaggning. Vara mal
kommer att innefatta bade direkt och indi-
rekt klimatpaverkan. Bonavas indirekta

Anvandning av byggnadsmaterial i Tyskland

paverkan harror framst fran anvandning
av material och bostéderna vi skapar.

Ett steg i ratt riktning ar att rapportera
Bonavas pagaende klimatinsatser till
Carbon Disclosure Project (CDP), vilket
vi gjorde for forsta gdngen under aret.
Under 2018 kommer Bonava att ha tillgdng
till mer data och mal att rapportera till CDP.

HALLBAR MARKANVANDNING

Att anvanda mark péa hallbart satt blir allt vik-
tigare da det har stor betydelse for att skapa
motstandskraft mot klimatférandringar.

Dar det behovs, sanerar Bonava mark och
g6r den lamplig for bostader. D3 vi tar tidi-
gare oexploaterad mark i ansprék planerar
vi s4 att den biologiska méangfalden och
andra ekologiska varden skyddas.

Bonavas uppféljning av hallbar markan-
vandning inriktas pa tidigare exploaterad
respektive oexploaterad mark, sanering,
insatser for att skydda eller kompensera eko-
logiska varden samt hantering av fridlysta
arter. Historiskt ar detta intern kontroll som
hanterats uteslutande i respektive affarsen-
hets verksamhetsledning, men som vi med
var nya hallbarhetsagenda identifierat ett
tydligt behov av att lyfta till koncernniva.

EFFEKTIVA BYGGNADER

Att leverera resurseffektiva bostader &r cen-
tralt for Bonava. Vi fokuserar framst pa god
energiprestanda och lag vattenforbrukning.

300
250
200
150
100

50

0 2013
Betong m3/bostad

2014

M Prefabricerade betongelement m?/bostad

2015

2016

I Stal ton/bostad
Kalksandsten m3/bostad

2017

Den uppgang i materialanvandning som rapporterades fér 2016 berodde pa hur inképen hade planerats.

Trenden 6ver tid &r nedatgéende.
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NOLLENERGI-BYGGNADER

SATTER NY STANDARD

- Magnifika ar en milstolpe for S:t Peters-
burg. Landskapskonceptet satter en helt ny
standard for hela branschen. Magnifika blir
ett attraktivt grannskap i en tidigare sliten
industrimiljo. S:t Petersburgs forsta energi-
neutrala bostad kommer dven att byggas
inom bostadsomradet, sager Pekka Eskola,
projektledare for Magnifika pa Bonava.



Malet &r att erbjuda hem med béttre energi-
prestanda &n vad byggnormen i respektive
land kraver. Landerna har inte jamforbara
definitioner eller kravnivéer for energi-
prestanda och malen sitts séledes landsvis.
Energikraven pa Bonavas marknader har
successivt skarpts. Att de bostader Bonava
producerar blir energieffektivare an vad
byggreglerna for nyproduktion i respektive
land kraver ger forutsattningar for minskat
energibehov for den byggda miljon. For de
bostader Bonava borjat producera under
aret uppgar denna potential for insparad
energi till 81,2 GWh varje ar bostaderna &r
i drift. Det motsvarar 0,15 procent av Sveri-
ges samlade karnkraftsproduktion ar 2015
(senaste ar rapporterat av Energimyndig-
heten). Genom att Bonavas tekniska platt-
formar anpassas till olika landers miljo-
standarder och certifieringar skapar vi
ocksé forutsattningar for effektiv hushall-
ning med vatten.

HALLBARA OCH OSKADLIGA MATERIAL
Hallbara och oskadliga material betyder for
Bonava material som medfér minsta mojliga
skada pa den yttre miljon, inte ar halsofarliga
for manniskor som hanterar dem och som
inte heller paverkar inomhusmiljon negativt.
Nya varianter av material och insatsamnen
utvecklas och lagstiftningen hinner inte alltid
med utvecklingen. Miljomarkning och certi-
fiering av byggnader ar bra verktyg for
Bonava att sakerstalla forsiktighetsprincipen
och forsékra kunder och andra intressenter
att hallbara och oskadliga material anvands.
Bonava anvander miljomarkning och certifie-
ring antingen direkt eller som referens for
interna processer och krav.

Miljéomarkningen Svanen ar Bonavas for-
stahandsval. Svanen ar endast tillamplig for
byggnader i Norden. Bonava utgar fran Sva-
nens krav i alla upphandlingar pa koncern-
niva och kompletterar med lampliga lokala
certifieringar nar det ar relevant.

Svanen tar hansyn till miljon genom hela tillverkningsproces-
sen, fran ravara till fardig byggnad. | slutdndan leder det till att
Svanenmaérkta hem ar bade trivsamma, ekonomiska och kli- .

Hallbarhetsagenda

Minskat energibehoy, arlig framtida drift av bostaderna Bonava produktionsstartat 2017
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Méngden energi som arligen inte behdvs fér den framtida driften av de bostéder Bonava bérjat producera 2017,
jamfort med om byggnaderna enbart foljde kraven i respektive lands byggregler for nyproduktion. Baseras pa
respektive lands standard for energiberakningar for uppvarmd area.

Ta del av Bonavas métetal och resultat
inom Protecting our planet péa sid. 140.

Bonava foresprakar utveckling av Svanen-
markningen tillsammans med EU:s miljo-
markning EU-Blomman. En gemensam miljo-
markning for bostader i Europa skulle under-
latta avsevart och paskynda utvecklingen,
sarskilt for hallbara och oskadliga material.
Bonava Svanenmarker sedan 2017 alla %
nya projekt i Sverige och lamnar successivt

Andel miljomarkta bostader

certifieringen Miljobyggnad. Vi har aven 50

Svanenmarkta bostéder i Danmark och i 40

Norge. | S:t Petersburg certifieras sedan

2017 samtliga nya projekt med den ryska 30

certifieringen Green Zoom. | Tyskland har 20

Bonava testat den tekniska plattformen och

materialval mot héllbarhetscertifieringen 10

DGNB och visat att byggnader kan uppfylla

kraven for DGNB Guld. 2015 2016 2017

Bonava har fattat beslut om att till 2020
ska minst 50 procent av bostaderna som
borjar produceras p&d marknader dar Svanen
eller Green Zoom &r tillampbara miljomarkas
eller certifieras.

Andel miljomérkta och certifierade bostader som
bérjat produceras p& de marknader dar Svanen eller
Green Zoom kan tillampas; Norden och S:t Petersburg.

Den som kdper ett nytt Svanenmarkt hem fran Bonava far
darfor:
Energisnala l6sningar: Laga kostnader genom bra isolering,

matsmarta. De ar noggrant granskade for att forsakra att det inte
férekommer miljofarliga, cancerframkallande eller pa annat satt
giftiga amnen. Svanen kontrollerar och begrénsar dven anvand-
ningen av amnen som vetenskapen annu inte vet om de ar far-
liga eller inte, for sékerhets skull. Travaror som &r anvénda i
byggnaden ar kontrollerade for att sékerstalla att de inte kom-
mer fran skog med hdgt skyddsvirde eller fran genmodifierade
plantor. Svanenmarkningen forséakrar aven bra ljudisolering och
god ventilation for trivsam och rogivande innemiljo.

Bonava Arsredovisning 2017

hogkvalitativa fonster och effektiv varmeatervinning

Trivsam innemiljo: God ljudisolering och bra ventilation
Milj6- och hélsokloka materialval: Byggmaterial som inne-
haller s lite miljo- och halsoskadliga amnen som majligt
Hog bostadskvalitet: Boendet forblir energisnélt och behéller
sin goda innemiljé under lang tid

Nordiska Ministerradet beslutade att inféra Svanen som milj6-
markning 1989. Bostadshus i Norden kan Svanenmarkas sedan
2009 och kriterierna uppdaterades senast 2017. Svanen ar
Nordens officiella miljdmarke och det drivs utan bransch- eller
vinstintresse. Syftet ar att ge nordiska konsumenter bra verktyg
for att kunna valja produkter som uppfyller stranga miljokrav.
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Passionate workplace

Koncernmal:
Passionate workplace
Langsiktigt mal for Zero Harm;

ingen manniska, vare sig Bonava-anstalld,
underleverantor, allmanhet eller kund
ska skadas eller bli sjuk av Bonavas
arbetsplatser.

Bonava jobbar aktivt for att

stirka medarbetarna och
foretagets gemensamma kultur.
Vi skapar forutsattningar for

goda prestationer och resultat,
liksom méijlighet till lArande

och utveckling. Vi arbetar fore-
byggande for att ingen ska skadas
eller drabbas av sjukdom av
Bonavas arbetsplatser. Att erbjuda
valkomnande och inkluderande
arbetsmiljo ar viktigt for oss.

VIKTIGA HANDELSER 2017

- Bonavas forsta Passionate workplace-
undersékning

- Lansering av Bonava Change,
ett program for férandringsledning

- Forstarkning av kompetens och rutiner
for 6kad halsa och sakerhet

ARBETSFORHALLANDEN SOM
STODJER VARA VARDERINGAR
Eftersom Bonava verkar pa atta olika markna-
der ar det sarskilt viktigt med aktiva insatser
for att starka medarbetarna och féretagets
gemensamma kultur. Bonavas kulturresa
borjade redan 2012 och har lagt grunden till
var nuvarande position. Utgangspunkten har
varit att utveckla en vinnande kultur, praglad
av vara varderingar. For att var och eninom
Bonava ska ha mojlighet att utveckla sig,
kravs forutsattningar som stédjer goda
prestationer och resultat, lika mycket som
moijligheter att lara och utvecklas. Gott ledar-
skap och valdefinierade gemensamma HR-
processer leder Bonava i rétt riktning. Bonava
definierade under aret de viktigaste forutsatt-
ningarna for Passionate workplace och
utformade en &rlig medarbetarundersckning
for att félja upp detta over hela foretaget.
| drets undersokning som genomférdes under
varen deltog 84 procent av alla medarbetare.
Bonavas styrka som arbetsgivare aterspeglas
i medarbetarnas svar som visar pa hégt enga-
gemang och lojalitet i forhallande till genom-
snittet i branschen. Samtidigt framkom att
vissa medarbetare upplever stress och efter-
fragar battre planering och prioritering. Dar-
for kommer Bonava att jobba dn mer intensivt
for att utveckla arbetsmiljon samt méjliggora
goda prestationer och sund balans mellan
arbete och fritid. Alla team har analyserat sina
resultat och tagit fram utvecklingsplaner.

Ett initiativ som lanserades redan under
aret och som foérvantas ge goda resultat ar

Bonava Change. Bonava Change ar en
grupp forandringsledare som finns tillgédng-
liga for hela koncernen. Syftet ar att utveckla
Bonavas forméga att leda och hantera for-
andring, nagot som &r sarskilt angelaget da
Bonava ar inne i en stark utvecklingsfas.

Bonava Academy ar koncernens nav for
kompetensutveckling och utbildning. Funk-
tionen levererar bland annat obligatoriska
utbildningar inom exempelvis hélsa och
sakerhet, miljoansvar och traning inom ramen
for Bonavas program for regelefterlevnad Our
Foundation. Bonava Academy utvecklar och
driver aven strategiska utvecklingsprogram
och néatverk fér ledare och andra nyckelroller.
Under 2017 lanserades Bonavas forsta ledar-
skapsprogram, L.E.A.D. Programmet vander
sig till ledare pa samtliga marknader. For
nyanstallda erbjuds flera utbildningar och
gemensamma introduktioner. Introduktio-
nerna halls pa huvudkontoret under tvéa dagar.
Under 2017 deltog 288 nya medarbetare fran
alla marknader vid totalt tre tillfallen.

Bonava har en strukturerad process for
uppfoljning av medarbetarnas prestation
och utveckling. Varje medarbetare har kvar-
talsvisa samtal med narmaste chef for
grundlig uppféljning av forvantningar, mal
och utvecklingsplaner. Darutover far var och
en stéd genom manadssamtal med sin chef.

HALSA OCH SAKERHET

Arbete pa byggnadsplatser ar fortfarande
férenat med risker och det kravs férebyg-
gande och kulturstarkande arbete for att

Andel av hela

Personalomsattning Antal, 2017 personalstyrkan, 2017

Nyanstallda 501 29%

Avslutade 274 16%

Uppgifterna inkluderar visstidsanstallningar.
Antal medarbetare per yrkeskategori, vid arets slut

Tjansteman Yrkesarbetare
Total Kvinnor Mén Kvinnor Mén

Period 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Tillsvidare, heltid 1568 1399 534 457 785 662 5 6 244 274
Tillsvidare, deltid 53 57 46 49 6 6 1 1 0 1
Visstid, heltid 118 100 31 21 46 30 8 8 33 41
Visstid, deltid 11 4 6 3 5 1 0 0 0 0
Linjekonsult, heltid 40 28 30 22 10 6 0 0 0 0
Linjekonsult, deltid 6 5 4 3 2 2 0 0 0 0
Total 1796 1593 651 555 854 707 14 15 277 316

Inkluderar ej langtidsfranvarande.
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minska riskerna. Bonava har antagit ett lang-
siktigt mal for halsa och sakerhet; att verka
for Zero Harm. Zero Harm innebar attingen
- vare sig kund, medarbetare, leverantor
eller allmanhet - ska drabbas av sjukdom
eller skada av Bonavas arbetsplatser. Till
arets framsta insatser hor utvecklade rutiner,
systemstdd och utékning av organisationen
for halsa och sédkerhet.

Bonava arbetar enligt en operativ plan for
Zero Harm som utvecklades under aret. Pla-
nen galler fram till 2020 och innehaller mal,
nyckeltal, atgarder och aktiviteter. Malen
avser omradena ledarskap och kultur for att
skapa affarsvarde, valbefinnande och balans
mellan arbetsliv och fritid, effektiviserade
processer och system samt involvera véra
entreprendrer. De arliga planerna kopplade

Halsa och sakerhet

Hallbarhetsagenda

till detta ar mycket omfattande. For 2017
uppnéaddes 83 procent av arets alla delmal.
Utestdende aktiviteter genomférs 2018.
Styrelsen och ledningen féljer arbetet kvar-
talsvis, daribland uppfyllelse av Zero Harm-
planen och identifierade risker. Allvarliga till-
bud och olyckor f6ljs upp vid varje styrelse-
mote. Inledningsvis innebar det utokade
arbetet for 6kad hélsa och sakerhet att
rapporteringen fangar upp fler riskobserva-
tioner och tar med fler incidenter av mindre
allvarlig karaktar, an vad som tidigare varit
brukligt inom Bonavas marknader. Detta ar
nddvandigt i arbetet for att &stadkomma
forandring och for den fortsatta utveck-
lingen av en stark sékerhetskultur. Faror
ska hanteras innan en olycka har intraffat.

Medarbetare Entreprenérer4

2017 2016 2017 2016
Sjukfranvaro, %1 4,0 5,0 iu. iu.
Arbetsskador?) 11 19 38 23
Arbetsskadefrekvens3 4,0 7.0 6,8 iu.
Ddodsfall, arbetsrelaterade 0 0 0 0

1
2) Arbetsskador som medfort sjukfranvaro.

3) Antal arbetsskador per miljon arbetade timmar.

4) Entreprencrer under Bonavas platsledning.

i.u. =ingen uppgift

Antal sjukfranvarotimmar relativt totalt arbetade timmar.

"Zero Harm - det bérjar med mig" var
temat fér 2017 &rs Awareness day.
Awareness day ar Bonavas arliga
fokusdag for 6kad hélsa och sakerhet.
Tillsammans med samtliga vara
anstallda och entreprendrer identifierar
vi forbattringsomraden for att starka
hilsa och sidkerhetskulturen pé véra
arbetsplatser.

Utifran resultatet av den skriftliga utvarderingen
som deltagarna gjorde var 2017 &rs Awareness
day en lyckad aktivitet. 98 procent av deltagarna
tyckte att tiden var val spenderad och att koncep-
tet var bade intressant och larorikt.

Bonava uppmarksammade International
World Day for Safety and Health at Work genom
"riskjakter" pa byggarbetsplatser och kontor.
Medarbetarna inspekterade arbetsplatserna for
attidentifiera och hantera potentiella faror.

2l

Arbetsskadefrekvens
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[l Egna medarbetare

2017

M Totalt (egna medarbetare + entreprendrer under Bonavas platsledning)

Risker och tillbud

Bonavas intensiva arbete med att f& ner olyckorna pa
byggplatserna har gett resultat. Arbetsskadefrekvensen
for Bonava totalt, inklusive entreprenérer under
Bonavas platsledning fér alla &tta marknader, &r nu
néra genomsnittet for byggindustrin i Sverige, trots att
Sverige brukar sticka ut med l4ga arbetsskadefrekvens-
tal vid internationell jamforelse. Branschgenomsnitt for
arbetsskadefrekvens for byggindustrin i Sverige ar 6
arbetsskador med sjukfranvaro per miljon arbetade
timmar (kalla: Arbetsmiljéverket, &r 2016). Arbets-
skadefrekvensen for Bonavas egna medarbetare &r
under branschgenomsnittet.
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Det systematiska arbetet med att identifiera och utreda
risker och tillbud (incidenter som skulle ha kunnat leda
till en olycka) for att forbattra rutiner och arbetssatt
innan olyckan &r framme ar avgérande for sékrare
arbetsplatser. Att det rapporteras ménga risker och till-
bud i organisationen ar darfor i huvudsak positivt och
helt i linje med Bonavas utarbetade plan fér okad halsa
och sakerhet.
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MANGFALD

Bonava stravar efter att vara en valkom-
nande och inkluderande arbetsplats praglad
av mangfald dar samverkan stér i centrum.
Malet ar att sakra Bonavas tillgang till en
bred rekryteringsbas och att bolagets med-
arbetare ska spegla befolkningen i stort.
Detta gor Bonavas uppgift enklare; att skapa
battre hem och liv fér fler manniskor. Bland
vara insatser marks praktik for studerande
och nyanlanda samt samarbete med organi-
sationer for fler kontakter med nyanlédnda
med intresse for var bransch.

Bonavas medarbetare forvantas agera uti-
fran bolagets varderingar. Har ingar 6msesi-
dig respekt. Bonavas uppforandekod och
HR-policy understryker att vi stér for lika
moijligheter oavsett kdn, konséverskridande

Hallbarhetsagenda

identitet eller uttryck, etnisk tillhdrighet, reli-
gion eller annan trosuppfattning, funktions-
neds&ttning, sexuell laggning och alder. Var
medarbetarundersdkning visar att den stora
majoriteten medarbetare (83 procent) anser
att lika mojligheter och skyldigheter réder.
Ett mindre antal (9 procent) har svarat att de
inte anser att Bonava lyckats 8stadkomma
en fullt jamlik arbetsplats respektive varken
eller (8 procent). Nagot fler kvinnor an man
har uppgett att de inte anser att lika maijlig-
heter och skyldigheter réder. Det ar ndgot
som utreds vidare och foljs upp i kommande
undersdkningar. Sedan undersokningen
genomfdrdes har Bonava gjort insatser for
att 6ka medvetenheten om vikten av att alla
ska ké@nna sig inkluderade och att trakasse-
rier eller diskriminering inte accepteras.

| Sverige har Bonava under aret inlett sam-
arbete med Mitt Liv, dar vara medarbetare
erbjuds stod att verka som mentorer for att
tillsammans med motsvarande antal nyan-
landa ge sig ut pa en nio ménaders gemen-
sam resa av nya kontakter och utbyte av erfa-
renheter. | arets program med Mitt Liv deltar
11 personer frdn Bonava som mentorer. |
Tyskland har Bonava sedan flera ar tillbaka
ett rullande program for att erbjuda nyan-
landa praktikplats och larlingsutbildning.

Ta del av Bonavas métetal och resultat
inom Passionate workplace pa sid. 142.

Styrelse Tjansteman Yrkesarbetare
Kvinnor, 43% Kvinnor, 42% Kvinnor, 5%
B Msn, 57% Bl Msn, 58% B Msn, 95%
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Hallbarhetsagenda

Reliable business

Koncernmal:
Reliable business
Bonava ska arligen hallbarhets-

rapportera enligt GRI:s riktlinjer
och redovisa framsteg till FN:s
Global Compact.

Att utveckla omraden och bostader
innebar omfattande kontakter med
en rad intressenter; utover kunder
och medarbetare &r myndigheter,
leverantérer och inte minst
aktieinvesterare viktiga. Bonava

ar beroende avintressenternas
fértroende for att kunna verka pa
marknaden. Bonavas varderingar
ar utgangspunkten for allt vart
agerande. Vi redovisar 6ppet vara
insatser och resultat inom hallbart
foretagande.

VIKTIGA HANDELSER 2017

- Uppdatering av Bonavas uppférandekod

- Implementering av nya processer for
intern kontroll av risker och efterlevnad

- Framtagande och implementering av
leverantorskrav for efterlevnad av
Bonavas uppforandekod

EFTERLEVNAD

Bonavas kulturstarkande satsningar bidrar
till att vi gor ratt saker pa ratt satt. Har ingar
att efterleva géllande lagar, regler och prin-
ciper. Bonavas interna regler och processer
definieras i var uppférandekod samtivara
policyer och verksamhetsledningssystem.

Bonavas uppforandekod har arbetats om
for att tydliggdra var och ens ansvar for
Bonavas hallbarhetsagenda och principerna
for manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljo
och antikorruption. Visselblasarfunktionen
Bonavas Speak Up-system mojliggor for
medarbetare och personer utanfér Bonava
att anonymt anmala formodade avvikelser
via webb eller telefon.

Our Foundation stodjer efterlevnaden av
uppfoérandekoden. Har finns riktlinjer som
hjalper oss att fatta bra beslut i svara situa-
tioner och varje affarsenhet har tillgang till
radgivare. Under 2017 genomférdes 32
fysiska workshops med 667 medarbetare pa
alla Bonavas atta marknader for att diskutera
och informera om bolagets etiska riktlinjer.
Our Foundation ar mycket viktig for Bonavas
forebyggande arbete for att motverka till
exempel korruption. Alla ska kdnna till vad
som férvantas av var och en, och var rad
finns att inhamta.

Under aret utvecklades och forbattrades
organisationen och processerna for intern
kontroll av risker och efterlevnad. Kontroll
av héllbarhetsriskerna ar integrerad i proces-
serna. Arbetet leds av Bonavas chef for
risk- och efterlevnadskontroll, med en
riskkommitté bestdende av CFO, Chef for
controlling och redovisning, chefsjuristen
och hallbarhetschefen. Riskkommittén
genomfor en arlig cykel av analyser och
kontroll med alla affarsenheter och de
centrala funktionerna, dar risker kartlaggs
och kontrollfunktioner utvarderas.

Bonavas mest vasentliga risker och hante-
ringen av dessa presenteras pa sid. 72-74.

BONAVAS UPPFORANDEKOD

ANSVARSFULL SAMVERKAN

MED LEVERANTORER

Bonava har omkring 14 000 leverantérer.

Vi stravar efter langsiktighet och dmsesidigt
larande i relationen till leverantorerna.

Under 2017 tog Bonava fram koncernge-
mensamma krav som alla leverantérer maste
uppfylla for efterlevnad av Bonavas uppfo-
randekod. For att kvalificera sig stélls bland
annat krav pa systematiskt miljé- och arbets-
miljoarbete och efterlevnad av de univer-
sella principernai FN:s Global Compact.
| anslutning till det utvecklade vi vara ink&ps-
processer samt verktyg for utvardering av
leverantorer.

P4 vissa marknader 4r systematiska insat-
ser inom miljo, halsa och sadkerhet inte stan-
dardibranschen. En del leverantorer kan
uppfatta Bonavas krav som betungande
medan andra uppskattar vart férhallnings-
satt. Genom att tydliggora syftet med vara
rutiner och driva utveckling i branschsam-
arbeten kan vi paverka alla marknader vi
verkar pa.

Férdelning Bonavas leverantorer

Entreprenadtjanster, 22%

. Byggnads- och
installationsmaterial, 11%

. Konsulttjanster och
indirekta inkép, 66%

JOACHIM HALLENGREN, VD OCH KONCERNCHEF

Bonava Arsredovisning 2017
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SKATT
Bonava bidrar till samhéllet genom att
betala skatt sdésom bolagsskatt, fastighets-
skatt och transaktionsskatt, moms och
arbetsgivaravgifter. Sddana skatteintakter
ar avgorande for samhallsutvecklingen pé
de marknader dar Bonava verkar och under-
lattar i forlangningen att skapa lyckliga
grannskap dar ménniskor lever med béasta
livskvalité. Atagandet innebar att Bonava:
- Efterlever géllande skattelagstiftning
i alla verksamhetslander
« Agerar enligt OECD:s riktlinjer om
internprissattning
- Har 6ppna relationer med skatte-
myndigheter i alla verksamhetslander
« Inte undviker beskattning genom artifi-
ciella och aggressiva skatteupplagg

Hallbarhetsagenda

TRANSPARENS
Bonava redovisar arligen enligt Global
Reporting Initiatives riktlinjer for hallbar-
hetsredovisning. Under 2017 rapporterade
Bonava insatser och resultat till FN:s Global
Compact samt till CDP.

| GRI och FN:s Global Compactindex pa
sid. 146 framgar var i arsredovisningen hall-
barhetsupplysningarna presenteras.

For rapportering av Bonavas viktigaste
méatetal for Reliable business
se sid. 145.

"Jag uppskattar ordning och reda, vilket jag tycker att platsledningen ocksa gor.
Nar det ar tydliga riktlinjer, tidsplaner med mera sa gar bygget bra. Av mina 12 ari
branschen sa har jag inte jobbat at eller pa ett battre féretag dar vi har kdnt oss sa

betydelsefulla som vi gor har. Bonavas fokus pa arbetsmiljo tycker jag ar otroligt viktigt.
Vi méarker att Bonava tar det pa fullt allvar.”

PATRIK KARLSSON, RORMOKARE PA JARLAROR AB
EN LEVERANTOR TILL BONAVAS PROJEKT EDS HOME | SVERIGE
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Bonava pa
kapitalmarknaden

Bonavas kommunikation med kapitalmarknaden
syftar till att 0ka forstaelsen for Bonavas affar, optimera
tillgangen till kapital och att minska aktiens volatilitet.



Bonava pa kapitalmarknaden

Kapitalstruktur och finansiering

Bostadsutveckling &r en kapitalintensiv verk-
samhet och i Bonavas balansrakning finns
tillgadngar i form av mark och pagaende
bostadsprojekt, som behover finansiering.
Pa flera av vara marknader sker stérre delen
avinbetalningarna forst nar kunderna far
tillltrade till sina hem vilket staller krav pa
hur vi hanterar koncernens likviditet, finan-
siering och finansiella risker. Verksamheten
finansieras i lokala valutor med interna lan
fran Bonavas finansavdelning. Bonavas
framsta likviditetskallor &r kassaflodet fran
den l6pande verksamheten samt upplaning
fran externa langivare.

Koncernens finansiella risker regleras av
en finanspolicy och hanteras centralt, till
stor del genom nyttjandet av olika finansiella
instrument. Mer information om hantering
av finansiella risker aterfinns pé sid. 72-74
ochinot23.

LANGFRISTIG FINANSIERING

2016 ingick Bonava ett ldneavtal med AB
Svensk Exportkredit avseende tva tids-
bundna l&n om vardera 30 MEUR med
ursprunglig l6ptid om fyra respektive fem ar.
Bonava ingick dven under 2016 avtal om en
kreditfacilitet, en s& kallad revolving credit
facility (RCF), med fyra banker (Danske
bank, Handelsbanken, SEB och Swedbank)
med rambelopp 2,7 miljarder SEK. Facilite-
ten kan nyttjas i SEK, EUR och NOK, och
hade en ursprunglig l6ptid om fem ar. Lanet
har nyttjats vid behov och utgor nu dven
back-up facilitet till féretagscertifikatpro-
grammet. SEK- och RCF-lanen l6per med
rorlig 3-méanaders-stibor med ett marginal-
péslag och har villkor knutna till soliditet och
rantetackningsgrad.

RORELSEKAPITALFINANSERING

Bonava har aven kreditramar hos banker i
form av kontokrediter med 364-dagars l6p-
tid om 280 MSEK som var outnyttjade per
den 31 december 2017, samt kreditlimiter
hos banker for dags- eller veckovisa lan.

FORETAGSCERTIFIKAT

Bonava etablerade den 30 augusti 2017 ett
certifikatprogram. Programmet har ett ram-
belopp om 2 miljarder SEK, ar registrerat
hos Euroclear och kan utnyttjas i SEK eller
EUR. Emissionsinstitut ar Danske Bank,
SEB, Handelsbanken och Swedbank. Den
RCF som beskrivits ovan fungerar dven som
back-up for certifikaten. Mer information
aterfinns i informationsbroschyren féretags-
certifikatprogram samt presentation till
certifikatinvesterare pa bonava.com.

BYGGFINANSIERING AV BOSTADS-
RATTSFORENINGAR OCH BOSTADS-
AKTIEBOLAG

| Sverige och Finland séljer Bonava bostader
i bostadsrattsféreningar respektive bostads-
aktiebolag. | samband med att projekt
startas etableras bostadsrattsféreningar

i Sverige och bostadsaktiebolag i Finland.

Finansiering per den 31 december 2017

Finansieringen av dessa projekt sker huvud-
sakligen genom projektrelaterade lan hos
banker, dar utbetalningen av lanen sker i takt
med att byggnationen fortskrider. Lantagare
ar bostadsrattsféreningen respektive
bostadsaktiebolaget. Dessa lan redovisas

i Bonavas balansrakning. Bonava har finan-
sieringsramar som técker forvantade pro-
jektkostnader fér bostadsrattsféreningar
och bostadsaktiebolag.

GARANTIER

Bonavas kunder betalar in forskott vid

olika tillfallen, vid olika tidpunkter och

i varierande omfattning mellan de olika
marknaderna. Som sékerhet kan garantier
utfardas av bank eller kreditforsakringsbolag
alternativt av ett bolag i koncernen. For-
skottsbetalningarna innebér en fordel
genom att viss del av byggnationen kan
finansieras med dessa kassafloden.

Lanetyp Valuta Rambelopp
Foretagscertifikat MSEK 2000
Lan MEUR 30
Kreditfacilitet (RCF) MSEK 2700
Lan MEUR 30

Utnyttjat Outnyttjat

Forfallodag Réntebas belopp belopp
<1lar Rorlig 200 1800
2020-06-09 Rorlig 30 0
2021-04-28 Rorlig ov 2500
2021-06-09 Rorlig 30 0

1) Inget belopp var utnyttjat under RCF. Skillnaden mellan rambeloppet och outnyttjat belopp motsvarar
utestdende foretagscertifikat, for vilka RCF utgor back-up facilitet.

Utnyttjat
Projektfinansiering Valuta Loptid genomsnitt Rantebas belopp
Bostadsrattsforeningar
i Sverige och Bostads-
aktiebolag i Finland. MSEK 18 mén. Rorlig 4411
Bonava Arsredovisning 2017 65



TOTALA TILLGANGAR

De totala tillgdngarna uppgick till 19 713
(16 770) MSEK. Okningen var framst han-
forlig till fler bostader i pagdende bostads-
produktion och en 6kad volym exploate-
ringsfastigheter.

SASONGSVARIATIONER PAVERKAR
SKULDSATTNING

Bonavas verksamhet uppvisar stora sésongs-
variationer, vilket dven avspeglar sig i skuld-
sattningen. Under arets forsta tre kvartal
6kar vanligtvis skulderna till féljd av ménga
startade projekt och ménga bostader i
produktion. Under det fjarde kvartalet over-
lamnas ménga bostader till kunder, vilket
genererar stora infloden som anvands for
att betala av skulder.

Diagrammen visar hur kassaflode och
nettoskuld utvecklas mellan kvartalen samt
hur stor del av skuldsattningen som utgérs
av bostadsrattforenings- och bostadsaktie-
bolagsfinansiering.

Nettolaneskulden fér koncernen var hdgre
an vid utgangen av 2016 framst till foljd av
nettoinvesteringar i bostadsprojekt, och
uppgick vid arsskiftet till 4 165
(3699) MSEK. Av detvar 4 333 (3699)
hanforligt till svenska bostadsrattsforen-
ingar och finska bostadsaktiebolag. Det
innebar att Bonava hade en nettokassa om
168 MSEK vid arets utgang (nettoldneskuld
om 75 MSEK vid utgadngen av 2016),
exklusive bostadsrattsféreningar och
bostadsaktiebolag.
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Férdelning av tillgdngar i balansrakningen
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Bonava pa kapitalmarknaden

Agare och aktien

Bonava-aktien ar sedan 9 juni 2016 noterad
pé Nasdaq Stockholm, Large Cap. Bonava
har tva aktieslag, en A-aktie och en B-aktie.
Varje A-aktie &r beréattigad till tio réster och
varje B-aktie &r berattigad till en rost. Totalt
uppgick antalet aktier per den 31 december
till 108 435 822, varav 13 169 505 A-aktier
och 95 266 317 B-aktier motsvarande totalt
226 961 367 roster.

AGARE OCH AGARSTRUKTUR

Svenska foretag, fonder och privatpersoner
agde per den 31 december 85,6 procent av
aktiekapitalet. Det utlandska dgandet upp-
gick till 14,4 procent. Antalet aktiedgare
uppgick vid arets utgang till 35 299
(41189).

Agarkategorier?)

Agarfordelning per land?)

Privatpersoner, Sverige, 12%

. Privatpersoner, Ovrigt, <1%

. Foretag, Sverige, 73%
Foretag, Ovrigt, 14%

1) Kalla: Euroclear Sweden per den

S

Sverige, 86%

. Tyskland,

2%

B Fintand, <1%

USA, 6%

Storbritannien, 3%

31 december 2017. Ovriga, 2%
SNABBFAKTA
Handelsplats: Nasdag Stockholm Borsvarde 31 december 2017: 12,3 Mdr SEK
Segment/sektor: Financials/Real Estates ISIN kod B-aktien: SE0008091581
Aktieslag: A-aktie och B-aktie ISIN kod A-aktien: SE0008091573
Antal aktier: 108 435822 Tickerkoder
varav A-aktier: 13169505  Nasdag: BONAVB
varav B-aktier: 95266317  Bloomberg: BONAVA:SS
Reuters: BONAVb.ST
Storsta aktiedgare Antal A-aktier Antal B-aktier Innehav, % Roster, %
Nordstjernan AB 10000 000 10323759 18,7 48,6
AMF - Forsakring och Fonder 0 14 036 388 12,9 6,2
Swedbank Robur fonder 0 8332261 7.7 3,7
Lannebo fonder 11772 5326 355 4,9 2,4
SEB Investment Management 0 4962122 4,6 2,2
Fjarde AP-fonden 3343 4146636 3,8 1,8
Carnegie fonder 0 3250000 3,0 1,4
Handelsbanken fonder 0 3051217 2,8 1,3
Lansforsakringar fondforvaltning 0 2946 335 2,7 1,3
Afa forsakring 0 1620638 1,5 0,7
Delsumma 10 storsta aktieagare 10015115 57995711 62,7 69,7
Ovriga 3154 390 37270606 37,3 30,3
Totalt antal aktier 13169505 95 266 317 100,0 100,0
Kalla: Euroclear Sweden per den 31 december 2017.
Aktiekapitalets utveckling
Férandring Forandring Aktiekapital efter ~ Antal aktier efter
Tidpunkt Handelse aktiekapital, SEK antal aktier andring, SEK andring
8apr. 2013 Nybildning N/A N/A 50000 1000
3feb. 2016 Nyemission +450 000 +9000 500 000 10000
Sammanléaggning av aktier (10000:1) N/A -9999 500000 1
Delning av aktier (1:108435822) N/A +108435821 500 000 108 435822
26apr.2016  Fondemission +409 500 000 N/A 410000000 108 435822
18 maj. 2016 Fondemission +23743288 N/A 433743288 108 435 822
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UTVECKLING UNDER ARET
Under aret har Bonavas B-aktie minskat med
-18,8 procent jamfért med OMXSPI som

under samma period 6kade med 6,4 procent.

Fran boérsintroduktionen den 9 juni 2016
steg Bonavas B-aktie med 7,6 procent jam-
fort med OMXSPI som under samma period
o6kade med 18,3 procent. Sista betalkurs per
den 29 december 2017 var 113,5 SEK per
A-aktie och 114,6 SEK per B-aktie, mot-
svarande ett borsvarde om 12,3 Mdr SEK.

Marknadsandel (handel)

Bonava pa kapitalmarknaden

OMSATTNING OCH HANDEL

Den genomsnittliga dagsomsattningen av
antalet B-aktier uppgick till 280 349. Bona-
vas B-aktier handlades p3 fler &n atta olika
marknadsplatser varav Nasdaqg Stockholm
svarade for 64 procent av omsattningen.

baserat p&, av styrelsen féreslagen, utdel-
ning fér 2017 om 5,20 SEK per aktie.
Hogsta stangningskurs for B-aktien under
2017 var 159,0 SEK den 11 maj och lagsta
stangningskurs for B-aktien var 111,5 SEK
den 13 november.

AVKASTNING

Totalavkastningen uppgick under aret till
-15,0 procent. Direktavkastningen per den
31 december uppgick till 4,5 procent

Aktiekursutveckling under éret

Nasdaq Stockholm, 64%
B cboe BXE, 18%
B cooe CXE, 9%
LSE, 3%
Turquoise, 2%
Posit, 2%
B uBs MTF 1%
B s0AT, 1%

Kalla: Fidessa per den 31 december 2017.
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SEK Antal aktier, tusental
200 9000
160 — 6 000
" — .
120 P 3000
80 -
Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec
Bonava B B Omséttning antal aktier, Nasdaqg Stockholm
== OMX Stockholm Omsittning antal aktier, Ovriga
Kalla: SIX.
Genomsnittlig dagsomsattning (antal aktier) 2017
A-aktier 3510
B-aktier 280 349
Handel i B-aktien 2017
Antal omsatta aktier, miljoner 70,4
Vardet av omsatta aktier, per 31 december 9,3 Mdr SEK
Genomsnitt dagsomsattning 37,0 MSEK
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UTDELNING OCH UTDELNINGSPOLICY
Bonavas utdelningspolicy ar att arligen dela
ut minst 40 procent av arets resultat efter
skatt. For 2017 foreslar styrelsen en utdel-
ning om SEK 5,20 per aktie, uppdelat pa tva
utbetalningstillfallen, motsvarande en total
utbetalning pa 40 procent av arets resultat
efter skatt. Den forsta utbetalningen om
2,60 SEK per aktie foreslas att betalas ut
den 3 maj 2018 och den andra utbetal-
ningen om 2,60 SEK per aktie foreslas att
betalas ut den 31 oktober 2018.

Analytiker som foljer Bonava-aktien
ABG Sundal Collier

Carnegie Investment
Handelsbanken Capital

Nordea Markets

SEB Equities

Kepler Cheuvreux

Data per aktiel)

Borskurs A-aktien, SEK
Borskurs B-aktien, SEK
Hogsta notering, B-aktien, SEK
Lagsta notering, B-aktien, SEK
Aktiekursutveckling, %

Eget kapital per aktie, SEK
Utdelning, SEK
Totalavkastning, %
Direktavkastning, %

Resultat per aktie®, SEK
Kassaflode, SEK per aktie
P/E-tal

Antal aktier

Antal aktiedgare

1 Vid &rets utgdng 31 december 2017.

)
2) Av styrelsen foreslagen.
3) Baseras pa foreslagen utdelning.

) Ingen utspadningseffekt foreligger.
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ATERKOP AV EGNA AKTIER

Styrelsen med stod av bemyndigandet fran
bolagsstdmman den 4 april 2017, beslutade
om aterkop av egna B-aktier med anledning
av det aktiebaserade incitamentsprogram-
met LTIP 2017. Under 2017 aterkoptes

194 800 B-aktier, aktier vilket motsvarade
0,2 procent av antalet registrerade aktier till
ett totalt varde om cirka 30,0 MSEK. Totalt
har Bonava aterkopt 549 200 aktier.

Tobias Kaj

Erik Granstrém
Albin Sandberg
Niclas Hoglund

Stefan E Andersson
Klara Jonsson

Jan Ihrfelt

2017 2016
113,50 139,6
114,60 141,2

159,0 141,2

111,5 95,9

-18,8 32,6

61,48 52,25

5,202 3,80

-15,0 36,2

4,53 2,7

12,99 9,26

0,79 6,54

8,8 15,2

108 435822 108 435822
35299 41189
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KONVERTERING AV AKTIER

Enligt Bonavas bolagsordning har dgare till
A-aktier ratt att omvandla dessa till B-aktier.
Under 2017 konverterades totalt 1 205 333
A-aktier till 1 205 333 B-aktier.

tobias.kaj@abgsc.se
erik.granstrom@carnegie.se
alsaO6@handelsbanken.se
niclas.hoglund@nordea.com
stefan.e.andersson@seb.se
klara.jonsson@seb.se
jihrfelt@keplercheuvreux.com

LTIP 2017

Bonava har sedan tidigare ett aktiebaserat
incitamentsprogram som omfattar 25 perso-
ner. P4 arsstamman den 4 april 2017 beslu-
tades att infora ytterligare ett aktiebaserat
incitamentsprogram som omfattar cirka

50 nyckelpersoner for koncernledningen
och vissa nyckelpersoner. For mer
information se not 3.
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Bonavas IR-arbete

Bonavas kommunikation med kapital-
marknaden syftar till att 6ka forstaelsen for
Bonavas affar, optimera tillgadngen till kapital
och att minska aktiens volatilitet. Bonavas
avdelning for Investor relations arbetar dar-
for for att forse kapitalmarknaden med sé
transparent, punktlig och relevant informa-
tion som moijligt.

Bonavas informationsgivning ska vara
relevant fér malgruppen, delges inom en
rimlig tidsram och né& ut samtidigt till foreta-
gets intressenter s3 att de alltid har uppdate-
rad information. IR-relaterade aktiviteter
genomfdrs l6pande under aret i form av

70

presentationer i samband med kvartals-
rapportering, kapitalmarknadsdagar,
roadshows, investerar- och analytikerméten
samt ars- och bolagsstammor.

Viktiga datum foér

Bonavas aktiedgare 2018
Arsstamma 25 april
Delérsrapportjan-mar 25 april
Halvarsrapport jan-jun 17 juli
Delarsrapport jan-sep 24 oktober

Bonava Arsredovisning 2017

FOR MER INFORMATION

Ann-Sofi Danielsson, CFO och IR-ansvarig
ann-sofi.danielsson@bonava.com

Tel: 08-409 544 00

Tel: 0706-740 720

Rasmus Blomgvist, Investor Relations
rasmus.blomgvist@bonava.com
Tel: 0737-739 845
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Intervju med CFO och IR-ansvarig

ANN-SOFI DANIELSSON, CFO OCH IR-ANSVARIG

Ar du néjd med heléret 2017 och &r det
nagot sarskilt du vill lyfta fram?

Om vi ser till nettoomsattningen och rorelse-
resultatet sa gjorde vi vart basta heldr nagon-
sin. Ett starkt kassafléde under det fjarde
kvartalet bidrog till att vi justerat for lan i
bostadsrattsféreningar och bostadsaktie-
bolag avslutade &ret med en nettokassa.

Varfér ska jag investera i Bonava?

Bonava ar ett foretag med lang erfarenhet av
bostadsutveckling. Vi har en bred geografisk
spridning vilket gor att vi inte ar exponerade
for en enskild bostadsmarknad. Var geogra-
fiska spridning skapar goda mojligheter
eftersom vi kan allokera kapital till de
marknader som vi tror mest pa. | Tyskland
beddms behovet av prisvarda bostader

vaxa kraftigt kommande ar och darfor har

vi sedan négra ar tillbaka 6kat antalet bygg-
ratter i Tyskland. Vi har dven en diversifierad
affarsmodell som innebér att vi séljer bosta-
der till saval konsumenter som investerare.
Investerarmarknaden ar stark pa majoriteten
av vara marknader. Prisdkningen pé véra
marknader har skapat en god efterfragan pa
prisvarda bostader vilket ligger i linje med
var strategi om att erbjuda prisvarda bosta-
der for fler manniskor.

Till skillnad fran andra aktorer pa bostads-
marknaden redogor ni resultatet av
forsaljningen pa bostader forst nar ni har
overlamnat bostaden till er kund. Varfor?

| alla bostadsutvecklingsprojekt finns det
flera riskfaktorer som exempelvis att projekt

Bonava Arsredovisning 2017

drar ut pa tiden, legala tvister eller att resul-
tatet fran forsaljning blir lagre an forvantat.
Den konservativa vinstavrakningsmetod
som vi anvander oss utav skapar trygghet
och fértroende hos vara investerare, kunder
och samarbetspartners.

Vad ar dina tankar om framtiden ur ett
finansiellt perspektiv?

Justerat for lan i svenska bostadsrattsforen-
ingar och finska bostadsaktiebolag sa hade
vivid utgdngen av aret en nettokassa. Vi har
en god soliditet och levererar pa samtliga
vara finansiella mal. Var finansiella styrka
tillsammans med var breda geografiska
spridning, vart diversifierade erbjudande
och fokus pa affordable gor att vi star pa

en stabil grund.
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Risker och riskhantering

Risker och riskhantering

Bonava ar exponerat mot risker med storre dess interna kontroll. Potentiella risker iden-

eller mindre péverkan pé bolaget. Riskerna tifieras och &tgérder vidtas fér hantering av I mars 2017 etablerades Riskkommittén
kan hanféras till handelser eller beslut utan-  respektive risk. | riskhanteringsprocessen som bestér av CFO, Chefsjurist, Chef fér
fér Bonavas kontroll men kan ocks&varaen  har ett antal risker identifierats och bedémts Controlling och Redovisning, Hallbar-
effekt av beslut av bolaget. Genom struktu-  utifrdn hur sannolikt det &r att de intraffar, hetschef och Risk- och compliancechef.
rerad och proaktiv riskhantering ar det vilken péverkan det skulle ha pa verksam- Riskkommittén &r ansvarig for att
Bonavas ambition att sékerstalla att riskerna  heten och vad Bonava gér for att hantera centralt organisera, koordinera och

s8 l&ngt som méijligt minimeras eller férblir  respektive risk. Nedan beskrivs och illustre- driva Bonavas riskhanteringsarbete.
potentiella risker. Styrelsen och revisions- ras hur dessa risker placerar sig utifrén Riskkommittén rapporterar regelbundet
utskottet gér &rligen en genomgéng av sannolikhet och paverkan. Fér mer informa- till revisionsutskottet och féretags-
Bonavas riskhantering inklusive bolagets tion om hur Bonava paverkar miljon och ledningen.

interna kontroll. Revisionsutskottet har vilka anstrangningar som gors for att mini-

ocksa till uppgift att kontinuerligt félja och mera de negativa effekterna, se sid. 56.

utvardera Bonavas riskhantering, inklusive

Riskmatris

1 2

Osannolikt Ej troligt
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Risker och riskhantering

SANNOLIKHET ATT RISKEN REALISERAS

(Se illustration sid. 72 fér dversikt)

PAVERKAN OM RISKEN REALISERAS
(Se illustration sid. 72 fér 6versikt)

FINANSIELL RISK

RISKOMRADE

Likviditets-

° risker

Garantier

Felaktig

e rapportering

Vardering

Forandringar
iréntor och

° valutor

RISKOMRADE

Demografi /
ekonomisk
tillvaxt

Regler och
férordningar

BESKRIVNING

Likviditetsrisk ar risken for att bolaget inte kan infria sina
betalningsforpliktelser vid forfallotidpunkten utan att det
medfor betydande 6kade finansieringskostnader.

Bonavas verksamhet ar beroende av garantier. Garanti
givarna kan faststalla att inga vidare garantier ska ges till
Bonava om foretaget inte langre anses kreditvardigt for 6kat
kreditutrymme.

Finansiell rapportering av bostadsbranschen ar komplex
och innebar bade komplicerade berakningar och vérdering.
Felaktiga berakningar och brist pa évervakning och analys
av rapporterade siffror kan leda till betydande feliden
finansiella rapporteringen.

Varderingen av Bonavas tillgdngar i exploateringsfastigheter
for framtida utveckling och padgéende och avslutade
bostadsprojekt ar beroende av bedémningar av bostads-
enhetens framtida forsaljningsvarde samt bedémningar av
framtida kostnader foér utveckling och produktion. Felaktiga
bedémningar kan leda till felaktig rapportering av vardet av
dessa tillgdngar.

Bonava &r exponerat mot ranterisker och valutarisker efter-
som férandringar i rantelaget och valutakursen kan paverka
resultatet och kassaflodet eller verkligt varde av finansiella
tillg&dngar och skulder negativt.

BESKRIVNING

En l&gkonjunktur kan péverka konsumentens képkraft och
darmed negativt paverka forsaljning och vinst.

Forandringar av bl.a. bygglovsregler och riktlinjer for bygg-
nation kan generera 6kade kostnader eller forseningar inom
byggnadsprojekt. Forandrade regler avseende bland annat
skatt och bel&ning kan paverka efterfragan pé hus och
bostadspriser. Férandringar av hallbarhetsrelaterade regler
kan innebara risker saval som moijligheter.

MOTVERKANDE FAKTORER

Bonava har faststéllt en viss nivé pa betalningskapaciteten. Vidare finns
en strukturerad process for att [6pande f6lja och prognosticera koncer-
nens likviditet, som syftar till att sékerstalla optimal niva av finansiering
och likviditet vid var tid.

Bonava foljer noggrant sina utnyttjade garantivolymer och erhaller
sékerheter fran en centralt utvald grupp av garantigivare. Bonava foku-
serar dven pa att avsluta utestdende garantier efter garantitidens
utgang.

Bonava tillampar fardigstallandemetoden vilket innebar att intékterna och
kostnaderna ar kdnda vid tidpunkten for vinstredovisning. Foretaget har
ocksé en strukturerad process for att budgetera utestdende kostnader vid
tidpunkten for vinstredovisning.

Bonava genomfor en grundlig varderingsprocess dar det framtida
forsaljningsvardet och kostnaden utvarderas regelbundet. Eventuella
nedskrivningar pa tillgdngarna redovisas i delarsrapporterna.

Bonavas finanspolicy faststéller en nivé fér genomsnittlig rantebind-
ningstid for skuldportféljen samt att ranteomséattningsstrukturen ska
vara spridd over tiden.

Bonavas valutarisk begrénsas av att affarsenheternas betalningar
huvudsakligen sker i lokal valuta. Valutarisker i form av vaxelkursforand-
ringar hanteras centralt av finansfunktionen, och sékras i stor utstrack-
ning i enlighet med géllande finanspolicy.

MOTVERKANDE FAKTORER

Bonava analyserar regelbundet marknaden inom varje verksamhets-
omréade. En diversifierad portfélj i atta lander skapar mojligheten att
flexibelt nyttja de forandrade marknadssituationerna.

Bonava har en kontinuerlig dialog med intressenter som paverkar den
politiska agendan. Detta kompletteras med extern analys inriktad p4 att
identifiera orsaker, trender och pagéende férandringar till avseende
lagar, férordningar och andra regler. Nar vasentliga forandringar intraf-
far, anpassar Bonava fortlépande processer och beslut och nar det ar
nodvandigt, strategin.
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OPERATIV RISK

RISKOMRADE

Projekt-
utveckling

Inkép

Design och
produktion

Miljé och

klimat

Personal

Halsa och
sakerhet

Overtradelse
avinterna och
externa regler

Konkurrens
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Risker och riskhantering

SANNOLIKHET ATT RISKEN REALISERAS

(Se illustration sid. 72 fér 6versikt)

BESKRIVNING

Felaktiga portfélihanteringsbeslut kan leda till vasentligt
lagre lonsamhet. Prisforandringar i inkop, 6kade projekte-
ringskostnader och férseningar i form av indragna tillstdnd
fr&n myndigheter kan paverka projektutvecklingen. Felak-
tiga bedéomningar av den anskaffade markens beskaffenhet
eller kostnader for infrastruktur kan 6ka projektets kostna-
der vésentligt.

Bonava skiftar fokus fran totalentreprenader till delade
entreprenader och tar déarmed direkt kontroll 6ver design-
och produktionsprocessen. Misstag vid inkdpsprocessen
kan innebéra véasentliga finansiella och verksamhetsmas-
siga nackdelar for foretaget. Om Bonava misslyckas med att
kontrollera leverantdrskedjan och sakerstélla efterlevnad av
regler avseende bl.a. ménskliga rattigheter, arbetsférhallan-
den, miljé och antikorruption, finns stor risk for vasentliga
ryktesmassiga och juridiska konsekvenser.

Brister i planering och implementering av husproduktion
kan orsaka 6kade kostnader och/eller bristande kvalitet,
vilket kan leda till 6kade garantikostnader och paverka
foretagets rykte negativt.

Byggverksamhet och fastighetsexploatering medfér miljo-
paverkan och regleras av omfattande miljélagstiftning. Krav
kan uppkomma pa marksanering eller skydd av ekologiska
varden i enlighet med miljolagstiftningen. Klimatforand-
ringar kan paverka den mark och hur val den lampar sig fér
bostadsutveckling.

Bonavas verksamhet kan paverkas negativt om bolaget inte
kan rekrytera och behalla personal, inte minstinom omra-
dena design, produktion och inkdp.

Halsa och sakerhet for Bonavas anstéllda och underentre-
prendrer ar beroende av att Bonava garanterar sakra arbets-
forhallanden. De storsta riskerna uppstar pa byggarbets-
platser och vid transport. En stor del av arbetet p4 Bonavas
byggarbetsplatser utfors av underentreprendrer och en
okad risk for skada kan uppstad om férfaranden inte foljs.

Felaktiga beslut gallande Bonavas IT-arkitektur och IT-verk-
samhet kan leda till minskad l[6nsamhet och innebéra en
sakerhetsrisk for foretaget.

Bonavas verksamhet styrs av gallande lagregler och interna
regler och principer pa foretagets marknader, bl.a. om anti-
korruption, som bygger pa Bonavas virderingar. Over-
tréadelse av dessa interna och externa regler kan leda till
vasentliga ryktesmassiga och finansiella nackdelar.

Okad konkurrens kan ha en negativ effekt pa tillgdngen
pa mark och personal och pa kundernas efterfradgan pa
Bonavas produkter.
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PAVERKAN OM RISKEN REALISERAS
(Seillustration sid. 72 for dversikt)

MOTVERKANDE FAKTORER

Operativa risker hanteras av den strukturerade interna verksamhets-
styrning som Bonava tilldmpar. Bonava bedémer och hanterar dessa
risker genom verksamhetssystem och utvecklade processer och rutiner,
exempelvis avseende juridisk och fysisk due diligence, fér- och detalj-
projektering och centrala inkop.

Bonava har etablerat en centraliserad inkdpsorganisation och uppréattat
ett ramverk for urval och granskning av leverantérer for att starka kon-
trollen 6ver och férbattra samordningen av inkdpsarbetet. Bonava har
faststallt de krav som varje leverantor ska uppfylla fér att kvalificera sig
som leverantor till Bonava, med principer frén FN:s Global Compact och
Bonavas uppférandekod som utgédngspunkt.

Bonava efterstravar att 6ka industrialiseringen av produktionen. Okad
repetition och kunskapsutbyte inom koncernen minskar risken for att
upprepa misstag.

Bonavas interna verksamhetsstyrning for varje enskild marknad séker-
stéller efterlevnad av nationella och lokala krav. Bonava har interna
resurser lokalt och/eller anlitar extern expertis for planering och utfo-
rande av marksanering eller efterbehandling samt planering i tét dialog
med lokala myndigheter. Bonava har gemensamma rutiner och system
for larm och kommunikation av olyckor och allvarliga tillbud, samt ett
koncerndvergripande héllbarhetsnatverk.

Bonava har en strukturerad process for rekrytering och varumarkes
arbetet lagger stark betoning pa employer branding. Bonava erbjuder
konkurrenskraftiga anstallningsvillkor.

Bonava goér ingen atskillnad mellan egen personal och underentrepre-
nérers personal pd Bonavas arbetsplatser och har en nollvision, "Zero
Harm" med yttersta malsattning att inga skador eller arbetsrelaterad
ohélsa ska uppsta. Bonava har krishanteringsplaner, samt gemensamma
rutiner och system for hantering av fara och olyckshéndelser som inklu-
derar anmalan och varningar om olyckor eller tillbud uppstér, larm och
kommunikation av olyckor och allvarliga tillbud, samt ett professionellt
arbetsmiljonatverk over hela koncernen.

Bonava har implementerat en centraliserad IT-organisation som
kontinuerligt foljer och utvéarderar foretagets verksamhetsbehov.

Bonava har implementerat ett komplett efterlevnadsprogram (“Our
Foundation”) som hanterar dessa risker. Viktiga element i programmet
ar direkta och webbaserade utbildningar, en utvecklad rddgivningsfunk-
tion, whistleblowerfunktion samt regelbunden intern rapportering och
kommunikation.

Bonava genomfor strukturerade kundenkater och optimerar kontinuer-
ligt produktionskostnaderna for att erbjuda kunden de produkter de
efterfragar.
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Bolagsstyrnings-
rapport

Bonava ar ett svenskt publikt aktiebolag noterat pa Nasdaq
Stockholm. Bonava tillampar Svensk kod for bolagsstyrning.
Bonavas bolagsstyrning syftar till att sédkerstalla ett effektivt och
vardeskapande beslutsfattande genom en tydlig roll- och ansvars-
fordelning mellan agare, styrelse och koncernledning. Denna
transparens ar en forutsattning for att Bonava ska kunna agera
snabbt och korrekt nar nya affarsmojligheter ges.
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Ordforande har ordet

SVERIGE | RAMPLJUSET

Under 2017 hamnade den svenska bostads-
marknaden i rampljuset efter att den lang-
variga prisuppgéangen brots i slutet avsomma-
ren. Media tévlade under hésten om vem som
kunde skapa de svartaste rubrikerna, vilket
ytterligare bidrog till osdkerheten pa markna-
den. For Bonava har detta mérkts i framforallt
en trogare forsaljning i vara svenska projekt
ochien aktiekurs som minskade med 28 pro-
cent under juni till december. Vi tror dock att
langre forséljningstider snarare ska ses som en
normalisering och att den marknad vi har sett
under de senaste dren dar manga bostader
salts redan innan visning har varit ett undan-
tag. Att kdpa en ny bostad ar alltid ett stort
beslut och att kdpa en nyproducerad bostad
dar det kan vara flera ar kvar till inflyttning ar i
manga fall ett annu storre beslut som kraver
stabilitet och framtidstro.

MEN BONAVA AR SA MYCKET MER

Med det sagt s& star Bonava stadigt aven i
en potentiellt svagare period pa den svenska
marknaden. Var storlek och véra goda finan-
ser gor oss mindre beroende av att uppna
hoga foérsaljningsgrader tidigt i projekten
och vart fokus pa prisvarda bostader ligger
helti linje med det behov som faktiskt finns.
Bonava har dessutom en bred geografisk
diversifiering dver atta olika lander och ett
erbjudande som innefattar bdde bostadsrat-
ter, hyresratter och sméhus. Var strategiska
forflyttning av tyngdpunkten mot Tyskland
fortsatter enligt plan. Sedan 2013 har vi mins-
kat var byggrattsportfolj i Sverige med 33 pro-
cent och istallet okat byggrattsportféljen i
Tyskland med 144 procent. Vi har under de
senaste tre dren dessutom startat 60 procent
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fler bostéader i Tyskland &an i Sverige och dven
startat fler bostader i Finland an i Sverige.

FORSTARKT STYRELSE

Vid arsstamman 2017 valdes Mikael Norman
in som ny ledamot i Bonavas styrelse. Mikael
tog direkt 6ver som ordfoérande i revisions-
utskottet och har genom sin langa erfarenhet
och sitt stora engagemang varit ett viktigt
tillskott till styrelsen under aret.

Under aret har styrelsen haft 10 méten
inklusive ett tvddagarsbesok vid Bonavas
finska kontor. Styrelsen har under aret flitigt
diskuterat forutsattningarna pa vara olika
marknader, med extra fokus p& Sverige.
Styrelsen har ockséa beslutat om flera storre
forsaljningar och investeringar. Totalt 6kade
Bonavas byggrattsportfolj med 3 400 enhe-
ter under 2017, dér vi framférallt byggde
péa var framtida portfélj i Tyskland. De flesta
investeringsbeslut sett till antalet tas pa
vd-/lokalniva, men eftersom alla stérre pro-
jekt faller under styrelsens beslutsmandat
hamnar anda halften av vardet for nya inves-
teringar pa styrelsens bord, vilket ger en god
mojlighet att kontrollera den dvergripande
projektportfoljen och risknivan.

EN TRYGG ARBETSPLATS

En stdende punkt pé styrelsens agenda ar
"rapport om eventuella arbetsmiljéinciden-
ter" dar arbetsrelaterade olyckor och inci-
denter rapporteras till styrelsen med orsaks-
analyser. Att manniskor ska kdnna sig trygga
pé sin arbetsplats kan tyckas sjalvklart, men
tyvarr forekommer det fortfarande for manga
arbetsplatsrelaterade olyckor och till och
med dodsfall pa byggarbetsplatser. Bonava
har inrattat visionen Zero Harm vilket innebar
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att vara arbetsplatser ska vara fria fran
olyckor. Under hosten genomforde Bonava
sin arliga "Awareness Day" dar dven delar av
styrelsen deltog. Under Awareness Day stop-
pas verksamheten p4 alla Bonavas bygg-
arbetsplatser for att fokusera pa halsa och
sékerhet. Temat for &ret var "Zero Harm - det
borjar med mig" och fokuserade pa ansvaret
alla har att bidra till en sakrare arbetsplats for
b&de sig sjalva och andra genom att identi-
fiera faror innan olyckor sker. Inom Bonava
ar ett viktigt redskap for detta att inte bara
rapportera och analysera faktiska olyckor
utan dven tillbud som potentiellt kunde ha
lett till en olycka, for att darigenom kunna
dra lardomar och férandra arbetet.

REKORDRESULTAT OCH

HOJD UTDELNING

Bonavas resultat 6kade under aret med

40 procent till 12,99 kronor per aktie.
Styrelsen har for rakenskapsaret 2017 fére-
slagit arsstamman en utdelning om 5,20
kronor per aktie (3,80 kronor fér 2016),
vilket ar i linje med var utdelningspolicy om
minst 40 procent av arets resultat efter skatt.
Vi aterinvesterar dock majoriteten av vinsten
iverksamheten dér vi ser fortsatt goda
moijligheter till tillvaxt och vardeskapande
for vara aktieagare.

Slutligen vill jag som ordférande framféra
ett varmt tack till alla anstallda pa Bonava for
ett val utfort arbete under 2017 som innebar
nytt rekord i sdval omsattning och resultat
som antal bostader under produktion.

Carl Engstrom
Styrelseordférande
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Bonava ar ett svenskt publikt aktiebolag som
noterades pa Nasdaq Stockholm den 9 juni
2016 efter att ha delats ut till NCC:s aktie-
agare. Bolagsstyrningen i Bonava utgar fran
svensk lag, bolagsordningen, Nasdaq Stock-
holms Regelverk for emittenter samt de reg-
ler och rekommendationer som ges ut av
relevanta organisationer. | de lander dar
Bonava driver verksamhet foljs den lagstift-
ning och ovriga regler som ar tillampliga
lokalt. Bonava ska dven folja god sed pa
vardepappersmarknaden, vilket bland annat
innebar att koncernen tillampar Svensk kod
for bolagsstyrning, "Koden". Bonava foljer
Koden utan nagra avvikelser. Inga 6vertra-
delser av Nasdaq Stockholms Regelverk for
emittenter eller god sed pa aktiemarknaden
har férekommit.

Denna bolagsstyrningsrapport har upprat-
tats av styrelsen och lamnas i enlighet med
arsredovisningslagen och Koden och redo-
gor for Bonavas bolagsstyrning under 2017.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstamman ar enligt aktiebolagslagen
bolagets hogsta beslutande organ och det
ar vid bolagsstamma som aktiedgare har ratt
att fatta beslut rorande bolaget.

Kallelse till bolagsstdmma sker genom att
kallelsen halls tillganglig pa bolagets hem-
sida samt annonseras i Post och Inrikes Tid-
ningar. Samtidigt som kallelse sker annonse-
ras en upplysning om att kallelse har skett i
Dagens Nyheter och Svenska Dagbladet.

Bonavas bolagsstyrningsstruktur

Bolagsstammor under 2017

Arsstamman den 4 april 2017 var bolagets
enda bolagsstdmma under 2017. Utover val
av styrelse och andra sedvanliga fragor
beslutade arsstamman bland annat om ett
nytt aktiebaserat incitamentsprogram for
koncernledning och vissa nyckelpersoner.

Arsstamma 2018

Bonavas arsstamma 2018 dger rum den
25 april 2018 i Stockholm. Aktieagare har
ratt att fa ett drende upptaget vid arsstam-

man om skriftlig begaran inkommit till styrel-

sen senast den 7 mars 2018, vilket bolaget
har informerat om pa sin hemsida i samband
med delarsrapporten for det tredje kvartalet
2017. Begaran ska stéllas till styrelsen.
Bonava efterstravar att styrelsen, lednings-
gruppen, valberedningen och revisorn ska
vara narvarande vid bolagsstamma. For mer
information om bolagsstamman, se sid. 152
eller Bonavas hemsida, bonava.com.

AKTIEN OCH AKTIEAGARE

Bonavas aktie noterades pa Nasdaq
Stockholm den 9 juni 2016. Vid senaste
arsskiftet uppgick antalet aktier i bolaget till
108 435 822 aktier. Aktiekapitalet var per
samma datum 433 MSEK och kvotvardet
per aktie uppgick till 4,00 kronor.

Antalet aktiedgare uppgick vid arsskiftet
till 35 299 stycken. Bolagets fem storsta
aktiedgare var vid arsskiftet Nordstjernan
AB, AMF Férsakring och Fonder, Swedbank
Robur fonder, Lannebo fonder och SEB
Investment Management.

Styrelsen*

Carl Engstrom
Styrelseordférande

Viveca Ax:son Johnson

Asa Hedenberg
Samir Kamal
Mikael Norman
Magnus Rosén
Anna Wallenberg

Vd och koncernled

* Under 2017 fullgjordes ersattningsutskottets
uppgifter av Bonavas styrelse i dess helhet.

Revisionsutskott
Mikael Norman, Ordf.
Asa Hedenberg
Samir Kamal
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Mer information om Bonavas aktier
gch aktieagare, finns i avsnittet
Agare och aktien pé sid. 67-69.

D

BOLAGSORDNINGEN
Bonavas bolagsordning som faststélldes vid
arsstamman 2017 &terfinns i sin helhet pa
bonava.com. Bolagsordningen féreskriver
att bolaget ska direkt eller genom dotter-
bolag, utveckla och investera i bostader
och bedriva handel med fastigheter samt
bedriva annan med ovan ndmnda verksam-
heter forenlig verksamhet, samt dessutom
ombesorja vissa koncerngemensamma upp-
gifter sdsom att tillhandahalla stabstjanster.
Styrelsen har sitt sate i Stockholm. Bolaget
kan inte fatta nagra beslut i strid mot bolags-
ordningen utan att forst hanskjuta en sddan
fraga till bolagsstamma for beslut och even-
tuell &ndring av bolagsordningen.
Bolagsordningen innehéller inga sarskilda
bestammelser om tillsdttande och entledi-
gande av styrelseledamaéter eller om &ndring
av bolagsordningen.

VALBEREDNING

Vid arsstamman 2017 i Bonava utsags
féljande valberedning infér &rsstamman
2018: Tomas Billing, Nordstjernan AB,
Tomas Risbecker, AMF - Forsakring och
Fonder, Mats Gustafsson, Lannebo Fonder
samt styrelsens ordférande som adjungerad
ledamot. Tomas Billing valdes till valbered-
ningens ordférande. Vid arsstamman antogs
aven instruktioner for valberedningens
arbete.

Kontakta styrelsen pa
ir@bonava.com
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Valberedningens arbete

Valberedningen har enligt instruktionerna
till uppgift att lagga fram forslag till arsstam-
man om antalet styrelseledamaéter och sty-
relsens sammanséttning inklusive styrelsens
ordférande, samt férslag om styrelsens arvo-
dering, inklusive eventuellt sarskilt arvode
for utskottsarbete. Valberedningen ska
ocksé lagga fram forslag om arsstammans
ordférande och, i férekommande fall, om
revisorer och deras arvodering. | den man
som anses erforderlig ska valberedningen
aven lagga fram forslag till andringar

i gallande regler for valberedningen.

Mangfaldspolicy
Bonavas mangfaldspolicy innebar, i enlighet
med Koden punkt 4.1, att dess styrelse ska
ha en med hansyn till bolagets verksamhet,
utvecklingsskede och férhallanden i 6vrigt
andamalsenlig sammanséttning, praglad av
mangsidighet och bredd avseende de
bolagsstammovalda ledaméternas kompe-
tens, erfarenhet och bakgrund och att en
jamn konsfordelning ska efterstravas. Malet
med méangfaldspolicyn ar att tillgodose vik-
ten av tillracklig mangfald i styrelsen nar det
galler kon, alder och nationalitet samt erfa-
renheter, yrkesbakgrund och kompetens i
ovrigt. Se sammanfattning pa sid. 60 av
bolagets mangfaldsarbete i 6vrigt.
Valberedningen har infor drsstamman
2018 haft fyra protokollférda sammantra-
den och darutdver haft kontakt mellan
moten per telefon och e-post. Valbered-
ningen har av styrelsens ordférande fatt en
redogorelse for hur arbetet bedrivits i styrel-
sen under aret och har traffat och intervjuat
samtliga styrelsens ledamoéter. Styrelsens
ordférande har dven delat resultatet av sty-
relsens sjalvutvardering av styrelsearbetet
med valberedningen. Valberedningen har
noterat att styrelsen ar val fungerande.
Valberedningen har vidare konstaterat att
styrelsen i termer av mangfald och kéns-
fordelning har en tillfredsstallande samman-
sattning. Valberedningen har darefter utvar-
derat bolagets behov och en andamalsenlig

Valberedning infér arsstamman 2018
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sammanséattning av styrelsen i férhallande
till nuvarande styrelseledamoters bakgrund
och kompetens och déarvid funnit att styrel-
sen bor kompletteras med en ledamot med
god insyn, erfarenhet och branschkunskap
fran fastighets- och bostadsmarknaden i
Tyskland. Utifran detta har kravprofiler for
moijliga nya ledamater tagits fram och val-
beredningen har identifierat, intervjuat och
utvarderat kandidater. Valberedningen har
aven utvarderat styrelsens arvoden och
behandlat frdgan om ersattning for arbete

i styrelsens utskott. Samtliga beslut i val-
beredningen har varit enhalliga.

Valberedningens forslag
Aktiedgare har varit valkomna med forslag
och synpunkter till valberedningen. Aktie-
agare som Onskar lamna forslag till val-
beredningen gor detta via ir@bonava.com.
Ingen sarskild ersattning har utgatt till
ordféranden, eller till ndgon av de 6vriga
ledaméterna i valberedningen.
Valberedningens forslag pa styrelse-
medlemmar, styrelsearvoden och revisorer
presenteras i kallelsen till &rsstamman samt
pé bonava.com.

STYRELSE
Bonavas styrelse ska enligt bolagsordningen
besta av lagst tre och hogst atta ledamdéter.
Vid arsstamman den 4 april 2017 besluta-
des att omvalja Carl Engstrom, Viveca
Ax:son Johnson, Asa Hedenberg, Samir
Kamal, Magnus Rosén och Anna Wallenberg
till styrelseledaméter samt valja Mikael
Norman till ny styrelseledamot. Fér informa-
tion om styrelseledaméterna och deras upp-
drag utanfor Koncernen samt innehav av
aktier i Bonava, se avsnittet "Styrelse,
ledande befattningshavare och revisor”.
Styrelsen ska langsiktigt tillgodose aktie-
agarnas intresse och bar ytterst ansvar for
bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelagenheter. Styrelsen har fast-
slagit en arbetsordning for styrelsen och en
instruktion fér vd. Darutéver har styrelsen
ocksa beslutat om ett antal 6vergripande

Ledamoter?)

Tomas Billing, valberedningens ordférande
Tomas Risbecker

Mats Gustafsson

1) Samt styrelsens ordférande som adjungerad ledamot.

Utseddav Oberoende?)
Nordstjernan AB Ja/Nej
AMF - Forsakring och fonder Ja/Ja
Lannebo Fonder Ja/Ja

2) Oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen / till den i bolaget réstmassigt storsta aktiedgaren.
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policyer, riktlinjer och instruktioner for bola-
gets verksamhet, se sid. 86. Dessa interna
styrdokument behandlas minst en gang per
ar och uppdateras dartill lopande for att folja
lagar eller nar behov annars foreligger.

Styrelsen och oberoende

Enligt Koden ska en majoritet av de stammo-
valda styrelseledamoterna vara oberoende
iforhallande till bolaget och bolagets led-
ning. Minst tva av dessa ska dven vara
oberoende i forhallande till bolagets stérre
aktiedgare.

Bolagets styrelse har bedomts uppfylla
kraven pa oberoende da samtliga sju av de
stdmmovalda ledamoterna &r oberoende
iforhallande till bolaget och koncernled-
ningen.

Samtliga ledamoter utom Carl Engstrom
och Viveca Ax:son Johnson har bedémts
uppfylla kravet pa oberoende i férhallande
till stérre aktieZgare (i bada dessa fall med
avseende pa Nordstjernan AB).

Styrelsens ordférande

Styrelseordférande valjs pa bolagsstamma
och leder arbetet i styrelsen. Vid arsstam-
man den 4 april 2017 valdes Carl Engstrom
till styrelseordférande. Styrelseordféranden
ska se till att styrelsens arbete bedrivs effek-
tivt, att styrelsen fullgér sina aligganden och
att styrelsens beslut verkstélls av bolaget
och ledningen. Ordféranden ska se till att
styrelsen erhaller den information och det
underlag som kravs for att kunna fatta val
underbyggda beslut.

Styrelsens arbete under 2017
Bolagets styrelse har under 2017 haft tio
moten, inklusive ett konstituerande mote.
Pa dagordningen infor varje ordinarie sty-
relseméte fanns ett antal stdende punkter:
vd:s genomgang av verksamheten, férsalj-
ningar och investeringar, finansiell rapporte-
ring, sammanfattning av storre exponeringar
och rapport om eventuella brister i arbets-
miljo eller avvikelser fran uppférandekoden.
Styrelsen har under 2017 bland annat

Kontakta valberedningen pa
ir@bonava.com
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diskuterat och beslutat om justeringar av
Bonavas strategi och flera storre férséljningar
ochinvesteringar. Styrelsen har dven fattat
beslut om l&ngsiktiga hallbarhetsméal och en

i 6vrigt oférandrad héllbarhetsagenda.

Utskott
Styrelsen har for narvarande tva utskott: ett
revisionsutskott och ett ersattningsutskott.
Under 2017 fullgjordes ersattningsutskot-
tets uppgifter av Bonavas styrelse i dess
helhet, medan ett separat revisionsutskott
verkat sedan &rsskiftet 2016-2017.
Utskottens uppgifter regleras narmare i de
arligen faststéallda utskottsinstruktionerna.

Revisionsutskott
Revisionsutskottet arbetar efter en arligen
faststalld agenda och har till uppgift att
overvaka bolagets finansiella rapportering
och effektiviteten i bolagets interna kontroll
och riskhantering. Revisionsutskottet héaller
sig ocksa informerad om revisionen av ars-
redovisning och koncernredovisning.
Utskottet ska ocksé granska och 6vervaka
revisorns sjalvstandighet och opartiskhet
och sarskilt félja upp om revisorn tillhanda-
héller bolaget andra tjanster &n revisions-
tjanster. Utskottet bitrader ocksd med for-
slag till arsstammans beslut om revisorsval.
Revisionsutskottet har under januari-april
2017 bestatt av styrelseledamé&terna Samir
Kamal, tillika ordférande, Carl Engstrom och
Asa Hedenberg, av vilka ingen &r anstalld av

Styrelsemdten 2017
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bolaget. Under april-december 2017 har
revisionsutskottet bestatt av styrelseleda-
moterna Mikael Norman, tillika ordférande,
Samir Kamal och Asa Hedenberg, av vilka
ingen ar anstélld av bolaget.

Under 2017 har revisionsutskottet haft

fem méten. Bonavas revisor deltog vid tre
moten. Vid métena har exempelvis bolagets
delarsrapporter, den externa revisionens
inriktning och bolagets interna kontroll
behandlats.

Ersattningsutskott

Ersattningsutskottet ska bereda fragor om
ersattningsprinciper till vd och andra
ledande befattningshavare samt individuell
ersattning till vd i enlighet med ersattnings-
principerna. Principerna omfattar bland
annat forhallandet mellan fast och eventuell
rorlig ersattning samt sambandet mellan
prestation och ersattning, huvudsakliga
villkor fér eventuell bonus och incitaments-
program samt huvudsakliga villkor for icke-
monetara férmaner, pension, uppsagning
och avgangsvederlag. For vd géller dven

att styrelseni sin helhet faststaller ersattning
och andra anstallningsvillkor. Aktierelate-
rade incitamentsprogram till koncernled-
ningen och andra ledande befattningshavare
beslutas dock av &rsstamman.

Utskottet ska vidare bitrada styrelsen i

overvakningen av det system genom vilket
bolaget uppfyllerilag, bérsregler och Koden
gallande bestammelser om offentliggérande

avinformation som har med ersattning till
vd och andra ledande befattningshavare
att géra samt félja och utvardera eventuella
pagéende och under aret avslutade program
for rorliga ersattningar fér vd och andra
ledande befattningshavare, tillampningen av
de riktlinjer for ersattning till vd och andra
ledande befattningshavare som arsstamman
enligt lag fattar beslut om samt gallande
ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer.
Under 2017 har ersattningsutskottet haft
tva moten (styrelseméten), ett ordinarie och
ett extra mote. Ledamaoterna har narvarat vid
b&da dessa méten, med det undantaget att
styrelseledamoten Magnus Rosén inte var
narvarande vid det extra motet ijuni 2017.
Vid métena behandlades huvudsakligen
Bonavas riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare, utvardering av dessa och
ersattningsnivaer till vd och andra ledande
befattningshavare, samt de féreslagna
grunderna for ett aktiebaserat incitaments-
program for koncernledning och vissa
nyckelpersoner for beslut 2018.

Ersattning

Vid arsstamman den 4 april 2017 beslutade
stamman att fram till nasta &rsstamma ska
ett arligt arvode utgd med 600 000 SEK till
styrelseordféranden och 270 000 SEK till
var och en av de 6vriga styrelseledamoterna
som inte &r anstallda i bolaget. Stamman
beslutade samtidigt att fram till nésta ars-
stdmma ska, for arbetet i revisionsutskottet,

5 DECEMBER
« Budget2018
- Faststallande héllbarhetsmal
- Utvardering av styrelsens och
vd:s arbete under ret
» Risk- och compliance-rapport,
inkl. internkontroll och stéllnings-
tagande internrevision
- Ersattningsutskott (inkl. STl och LTI)
- Arsredovisning (tidplan)

23 OKTOBER
« Delarsrapport Q3
« Revisionsrapport
« Beslut affarsplan

7 SEPTEMBER

« Awareness day (arbetsmiljo)

- Uppfoljning strategidiskussion

« Genomgang byggratter;
innehav och behov

17 JuLl

DEC

JAN

NOV

-
%

AU

FEB

)
4

MARS
SEPT APRIL

MAJ

JULI

JUNI

« Delérsrapport Q2

29 JUNI

- Strategi-workshop och diskussion

- Finansiell uppdatering

- Diskussion hallbarhet

- Bekraftelse LTIP-deltagare
(Ersattningsutskott)
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24 JANUARI

« Genomgang LTIP/STI2016
och 2017

- Bokslutskommuniké Q4

« Revisionsrapport

- Genomgéng prel. arsbokslut
och utkast till arsredovisning

- Finansiella mél

» Beslutsordning

« Dokumentation infor
arsstamman

24 FEBRUARI (extra méte)

« Beslut krets och mal LTIP 2017
- Bekraftelse beslutsordning

« Dokumentation &rsstamman

— 6MARS
« Arsredovisning (beslut)
- Rapport forsaljning
- Strategidiskussion

4 APRIL

- Konstituerande méte efter
arsstimma

- Beslut om styrelsens utskott

« Styrelsens arbetsordning och
ovriga policyer for Bonava

26 APRIL

« Delarsrapport Q1

« Revisionsrapport

« LTIP-implementering
- People Review
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ett arligt arvode utgd med 100 000 SEK
till ordféranden och 50 000 SEK till var och
en av de Ovriga ledaméterna som inte ar
anstéllda i bolaget. Inga sérskilda arvoden
har utgatt for 6vrigt utskottsarbete.

Vid stdmman beslutades vidare att styrel-
seledamoterna endast ska ha mojlighet att
fakturera styrelsearvode genom ett av
styrelseledamoten helagt bolag under forut-
s&ttning att det pa forhand ar klarlagt att (i)
forfarandet ar kostnadsneutralt for bolaget
samt (ii) skattemassiga férutsattningar finns
for sddan fakturering. Om sa sker ska det
fakturerade arvodet 6kas med ett belopp
motsvarande sociala avgifter enligt lag och
med mervardesskatt enligt lag. Med stod
hérav och i enlighet med senare beslut och
uttalanden av skattemyndigheten avseende
denna fraga beslutade styrelsen darefter att
fakturering av styrelsearvode genom ett av
styrelseledamoten heléagt bolag far ske, om
ovriga férutsattningar ar uppfyllda, fram till
arsstamman den 25 april 2018 men inte
darefter.

Utvardering av styrelsen och
verkstéllande direktéren
Styrelsens ordférande initierar en gang per
ar, i enlighet med styrelsens arbetsordning,
en utvardering av styrelsens arbete. 2017
ars utvardering har utforts sa att varje styrel-
seledamot besvarat ett frageformular. Darut-
over har styrelseordféranden haft enskilda
kontakter med ledaméterna. Utvarderingens
syfte &r att fa en uppfattning om styrelsele-
damoternas asikter om hur styrelsearbetet
bedrivs och vilka atgarder som kan genom-
foras for att effektivisera styrelsearbetet.
Avsikten ar ocksa att f& en uppfattning om
vilken typ av frdgor som styrelsen anser bor
ges mer utrymme och pa vilka omraden det
eventuellt kravs ytterligare erfarenhet och
kompetens i styrelsen. Resultatet av utvarde-
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ningen. | korthet anség styrelsen bland
annat att det troligen skulle vara en fordel
om styrelsen tillférs mer Tysklands-specifik
kompetens och att rapportering och under-
lag till samt diskussionerna i styrelsen fram-
over kan forbattras ytterligare.

VD OCH OVRIGA LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE
Vd utses av styrelsen och ansvarar for den
l6pande forvaltningen av bolaget och koncer-
nens verksamhet i enlighet med styrelsens
instruktioner och foreskrifter. Ansvarsfordel-
ningen mellan vd och styrelsen framgar av
styrelsens arbetsordning samt av styrelsen
upprattad vd-instruktion och beslutsordning.
Vd fungerar som koncernledningens ord-
férande och fattar beslut i samrad med Gvriga
koncernledningen.

Koncernledningen tréffas regelbundet
och i évrigt vid behov. Ar 2017 samman-
tradde koncernledningen nio ganger.

Riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare

Malsattningen med de riktlinjer som antogs
pa bolagets drsstamma den 4 april 2017 &r
att Bolaget ska erbjuda en marknadsmassig
ersattning som mojliggor att personer med
hogsta mojliga kompetens kan saval rekryte-
ras som behallas inom Bolaget. Det totala
ersattningspaketet ska stodja Bolagets lang-
siktiga strategi. Ersattningen till Bolagets
ledning bestar av fast l6n, rorlig ersattning,
langsiktigt prestationsbaserat incitaments-
program, pension och évriga formaner.

Vid faststéllande av den fasta lonen ska den
enskilda befattningshavarens ansvarsomra-
den, erfarenhet och uppnédda resultat beak-
tas. Den fasta lonen revideras antingen varje
ar eller vartannat ar. All rorlig ersattning ar
relaterad till den fasta l6nen, maximerad
samt belonar uppfyllelsen avi forvag upp-

utformad for att motivera och beléna varde-
skapande aktiviteter som stodjer bolagets
langsiktiga operationella och finansiella
mal.

Vad géller pension efterstravar Bonava en
successiv 6vergang till premiebaserade l6s-
ningar, vilket innebar att Bonava betalar pre-
mier som utgor en viss andel av den anstall-
des l6n.

Med ledande befattningshavare forstas
i detta sammanhang vd, CFO och 6vriga
medlemmar av koncernledningen.

For mer information om ersattning till
ledande befattningshavare se not 3 pa
sid. 108.

Styrelsen ager ratt att franga ovanstaende
riktlinjer for ersattning for ledande befatt-
ningshavare om det i enskilda fall finns
sarskilda skal.

Aktierelaterat incitamentsprogram

Bonava har sedan tidigare ett aktiebaserat
incitamentsprogram som omfattar 25 perso-
ner. Pa arsstamman den 4 april 2017 bifoll
styrelsens forslag att infora ett aktiebaserat
incitamentsprogram for koncernledningen
och vissa nyckelpersoner, totalt cirka 50 per-
soner. For deltagande i programmet kravs
ett eget aktiedgande i Bonava. Syftet med
att inféra programmet &r att sammanlanka
aktiedgarnas respektive koncernledningens
och vissa nyckelpersoners intressen for att
sakerstélla maximalt langsiktigt vardeska-
pande. Arsstamman beslutade dven att
bemyndiga styrelsen att aterkopa B-aktier
for att sékra implementeringen av incita-
mentsprogrammet. Styrelsen har beslutat
att utnyttja detta bemyndigande och
genomfort ett sddant aterképsprogram.
Styrelsen avser féresld kommande ars-
stammor i Bonava att inratta langsiktiga
incitamentsprogram enligt liknande princi-
per som galler fér det nuimplementerade

ringen har redovisats inom styrelsen och har  stallda méalsattningar av i huvudsak ekono- programmet for 2017.
av styrelsens ordférande delgivits valbered-  misk art. All rérlig ersattning i Bonava ar
Ersattning och narvaro vid styrelsens méten 2017
Oberoende Totalt

Revisions- Ersattnings- Oberoende  avbolagoch arligt arvode,
Bolagsstammovalda ledaméoter Invald ar Styrelse utskott utskott3) av aktiedgare ledning SEK
Totalt antal moten 10 5 2
Ordf. Carl Engstrom 2015 10 2 2 Nej Ja 600 000
Viveca Ax:son Johnson 2015 10 0 2 Nej Ja 270000
Asa Hedenberg 2015 10 5 2 Ja Ja 320000
Samir Kamal 2015 10 5 2 Ja Ja 320000
Mikael Norman 2017 7 3 2 Ja Ja 370000
Magnus Rosén 2015 8 0 1 Ja Ja 270000
Anna Wallenberg 2015 10 0 2 Ja Ja 270000

3) Under 2017 utgjordes Ersattningsutskottets uppgifter av Bonavas styrelse i sin helhet.
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REVISOR

Bolagets finansiella rékenskapshandlingar
och bokféring samt styrelsens och koncern-
ledningens foérvaltning granskas och revide-
ras av bolagets revisor. P4 arsstimman den
4 april 2017 valdes det registrerade revi-
sionsbolaget EY (Ernst & Young), till revisor
for perioden fram till arsstimman 2018.

Till huvudansvarig revisor har utsetts den
auktoriserade revisorn Mikael lkonen.

For mer information om Mikael lkonens
erfarenhet se sid. 83.

Revisorn ska rapportera till revisions-
utskottet om inte obetydliga fel inom redo-
visningsomradet och vid misstankar om
oegentligheter. Revisorn ska minst en gang
per ar, normalt i samband med boksluts-
sammantrade, till bolagets styrelse rappor-
tera om sina iakttagelser vid granskningen
av bolaget och sin bedomning av bolagets
interna kontroll. Revisorn deltar ocksa vid

arsstamman for att féredra revisionsberattel-

sen som beskriver granskningsarbetet och
gjorda iakttagelser.

Organisation

Bolagsstyrningsrapport

Arvoden till revisorer under 2017
Revisionsarvoden till EY
Revisionsarvoden till andra revisorer
Arvoden for revisionsnara konsulttjanster
Arvoden for skattekonsultation

Ovriga arvoden

Aktiebaserat l&ngsiktigt incitamentsprogram
Antal som erbjods att delta
Antal som valde att g& med

MSEK

O O O K

LTIP 2017 LTIP 2016
51 25
50 25

VD & KONCERNCHEF
Joachim Hallengren

CFO
Ann-Sofi Danielsson

MARKNADS- OCH
FORSALJNINGSCHEF
Sofia Rudbeck

STRATEGI- OCH

Magnus Ljung

HR-CHEF
Jenny Lilja Lagercrantz

CHEFSJURIST
Joakim Mansson

AFFARSUTVECKLINGSCHEF

AFFARSENHETS-

AFFARSENHETS-
CHEF CHEF

SVERIGE
Fredrik Hemborg

TYSKLAND
Olle Boback

AFFARSENHETS- AFFARSENHETS-
CHEF CHEF
FINLAND DANMARK-NORGE
Juuso Hietanen Torben Modvig
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S:T PETERSBURG
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Styrelse

Carl Engstrom

Styrelseordférande sedan 2015

Foédd 1977

Utbildning: Civilekonom, Handelshégskolan i
Stockholm och Civilingenjor, Kungliga Tekniska
Hogskolan i Stockholm.

Nuvarande sysselséattning: Senior Investment
Manager och del av ledningsgruppen i
Nordstjernan AB.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Management-
konsult pa Bain & Co.

Andra pagdende uppdrag: Styrelseordférande
i Salcomp Oyj och Salcomp Holding AB.
Aktieinnehav i Bonava AB: 1 495 A-aktier.

Asa Hedenberg

Styrelseledamot sedan 2015

Fodd 1961

Utbildning: Civilingenjor, Kungliga Tekniska
Hogskolan i Stockholm.

Nuvarande sysselséattning: Vd Specialfastigheter
Sverige AB.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Vd Huge Fastig-
heter AB, vd Uppsalahem AB, Marknads-
omradeschef Stockholm Kommersiellt Innerstad
AP Fastigheter.

Andra pdgdende uppdrag: Styrelseledamot i
Envac AB. Ledamot i fullméaktige, Stockholms
Handelskammare.

Aktieinnehav i Bonava AB: 2 210 B-aktier.

Viveca Ax:son Johnson

Styrelseledamot sedan 2015

Fédd 1963

Utbildning: Samhéllsvetenskaplig
gymnasieutbildning.

Andra pdgdende uppdrag: Ordférande i
Nordstjernan AB, Axel och Margaret Ax:son
Johnsons stiftelse for allméannyttiga andamal
och FPG Media AB. Styrelseledamoti NCC AB,
Rosti Group AB och Axel och Margaret Ax:son
Johnsons stiftelse.

Aktieinnehav i Bonava AB: 25 000 A-aktier och
123 000 B-aktier.

Samir Kamal

Styrelseledamot sedan 2015

Fodd 1965

Utbildning: Civilekonom, Handelshgskolan

i Stockholm. Kandidatexamen elektro- och
elektronikingenjor, Imperial College i London.
Nuvarande sysselséattning: Senior Director,
Novo Holdings A/S (fra april 2018).

Tidigare arbetslivserfarenhet: Partner pd EQT
Partners, partner pa IK Investment Partners,
projektledare pa Carnegie Investment Bank
samt analytiker pa SEB.

Andra pdgdende uppdrag: Styrelseledamot i
Scandi Standard AB och Rimas Holding AB.
Aktieinnehav i Bonava AB: 3 000 B-aktier.

Uppgifter om aktieinnehav i Bonava avser direktdgda, via nérstdende och via bolag dgda aktier per 31 december 2017.
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Mikael Norman

Styrelseledamot sedan 2017

Fodd 1958

Utbildning: Jur. kand, Stockholms Universitet
Tidigare arbetslivserfarenhet: CFO pa Nobia,
Group Controller pa Electrolux, skattejurist pa
PriceWaterhouseCoopers och som domare i
Lansratten och Kammarratten i Stockholm.
Andra pagdende uppdrag: Styrelseledamot i
Bravida Holding AB, Byggmax Group AB, Cloetta
AB och Swedavia AB samt ordférande i revisions-
utskotten i Bravida Holding AB, Cloetta AB och
Swedavia AB.

Aktieinnehav i Bonava AB: 1 500 B-aktier.

Anna Wallenberg

Styrelseledamot sedan 2015

Fodd 1975

Utbildning: Civilekonom, Uppsala Universitet.
Nuvarande sysselséattning: Drift och forsaljnings-
direktor Kronans Apotek.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Sortiments- och
inkdpschef Kronans Apotek, affarsomradeschef

pé Oriola AB och managementkonsult Accenture.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot
iOccasion Euro Events AB.
Aktieinnehav i Bonava AB: 400 B-aktier.

Revisor

Magnus Rosén

Styrelseledamot sedan 2015

Fodd 1962

Utbildning: Civilekonom, Link&pings Universitet
och MBA, Handelshogskolan i Stockholm.
Nuvarande sysselséttning: Vd och koncernchef
iNobina AB.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Vd och koncern-
chef Ramirent PLC, vd BE Group Sverige AB,

vd Cramo Sverige och segmentsansvarig Cramo
Skandinavien, Servicemarknadschef BT Svenska
och vd BT Hyrsystem.

Andra pagdende uppdrag: Inga.

Aktieinnehav i Bonava AB: 3 000 B-aktier.

Mikael lkonen
EY (ERNST & YOUNG AB)

Huvudansvarig revisor

Fodd 1963

Ovriga visentliga uppdrag: revisor i

D. Carnegie AB, Corem Property Group,

Hemso Fastighets AB och Slatto Forvaltning AB.

Uppgifter om aktieinnehav i Bonava avser direktdgda, via nérstdende och via bolag dgda aktier per 31 december 2017.
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Joachim Hallengren

Vd och koncernchef

Fodd 1964

Utbildning: Civilingenjor, Chalmers Tekniska
Hogskola.

Arbetslivserfarenhet: Vd for NCC Housing
mellan 2012-2016 och sammanlagt 16 ars
erfarenhet frén olika positioner inom NCC-
koncernen, bland annat som affarsomrédes-
chef for NCC Property Development och som
koncernledningsmedlem i NCC AB.

Andra pdgédende uppdrag: Styrelseledamot

i Caverion Oy, Forenom Group Oy och
ledamot och &gare av Aktiebolaget Phlebas,
styrelseuppdrag i andra bolag inom Phlebas-
koncernen samt styrelseordférande i Offside
Press AB.

Aktieinnehav i Bonava: 10 000 A-aktier och
52 894 B-aktier.

Sofia Rudbeck

Marknads- och férsaljningschef

Fodd 1974

Utbildning: Civilingenjor, Lunds Tekniska
Hogskola.

Arbetslivserfarenhet: Produkt och marknads-
chef pa Fagerhult Retail. Olika roller inom
innovation och marknad pé Electrolux samt
managementkonsult pd McKinsey & Company.
Andra pdgdende uppdrag: Ordférande Centre
for the Future of Places (KTH) och styrelse-
ledamot i Nordic Modular Group AB.
Aktieinnehav i Bonava: 3 430 B-aktier.

Bolagsstyrningsrapport

Koncernledning

Ann-Sofi Danielsson

CFO

Fodd 1959

Utbildning: Civilekonom, Uppsala Universitet.

Arbetslivserfarenhet: CFO, Ekonomidirektor
och sammanlagt 13 &rs erfarenhet som medlem
iNCC AB:s koncernledning.

Andra pdgdende uppdrag: Styrelseledamot
iBulten AB, Vasakronan AB och Pandox AB.

Aktieinnehav i Bonava: 14 144 B-aktier.

Jenny Lilja Lagercrantz

HR-chef

Fodd 1972

Utbildning: Filosofie Kandidatexamen,
Stockholms Universitet.
Arbetslivserfarenhet: Ledande befattningar
inom Human Resources pa Skandia och
Nasdaq Stockholm.

Andra pdgédende uppdrag: Inga.
Aktieinnehav i Bonava: 3 226 B-aktier.

Magnus Ljung

Strategi- och affarsutvecklingschef

Fodd 1975

Utbildning: Civilingenjor, Linkopings Tekniska
Hogskola.

Arbetslivserfarenhet: Erfarenhet fran ledande
befattningar inom strategi- och affarsutveck-
ling p& Eniro och EDSA, managementkonsult
pé Bain & Co, Booz & Co samt Accenture.
Andra pagdende uppdrag: Styrelseledamot
ioch &gare av Avidor AB.

Aktieinnehav i Bonava: 4 000 B-aktier.

Joakim Ménsson

Chefsjurist

Fodd 1967

Utbildning: Jur Kand, Lunds Universitet.
Zertifikat Gber Européische Studien,
Universitédt Saarbriicken.
Arbetslivserfarenhet: Bolagsjurist pd NCC
Housing sedan 2009. Aven erfarenhet som
bolagsjurist p&d NCC Property Develop-
ment. Vidare erfarenhet som bolagsjurist pa
Skanska Sverige AB och bitradande jurist
pé Gernandt & Danielsson Advokatbyra.
Andra pdgdende uppdrag: Inga.
Aktieinnehav i Bonava: 5 455 B-aktier.

Uppgifter om aktieinnehav i Bonava avser direktdgda, via nérstdende och via bolag dgda aktier per 31 december 2017.
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Fredrik Hemborg

Affarsenhetschef Sverige

Fodd 1972

Utbildning: Civilingenjor, Kungliga Tekniska
Hogskolan i Stockholm.
Arbetslivserfarenhet: Sammanlagt 19 ars
erfarenhet fran olika positioner inom NCC-
koncernen, bland annat som regionchef
inom NCC Property Development.

Andra pdgdende uppdrag: Styrelseledamot
i Ursviks exploaterings AB.

Aktieinnehav i Bonava: 5 637 B-aktier.

Torben Modvig

Affarsenhetschef Danmark-Norge

Fodd 1973

Utbildning: Civilingenjor, Danmarks Tekniska
Universitet och Kanditatexamen i Finans samt
MBA, Képenhamns handelshogskola.
Arbetslivserfarenhet: Sammanlagt nio ars
erfarenhet som ansvarig for NCC:s bostads
utveckling i Danmark. Erfarenhet som
Director pa konstruktionsbolaget Davidsen
Partnere A/S och som Nordic Engineering
Manager pé Shell.

Andra pdgdende uppdrag: Inga.
Aktieinnehav i Bonava: 7 400 B-aktier.
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Olle Boback

Affarsenhetschef Tyskland

Fodd 1953

Utbildning: Ingenjér, Rudbeckskolan i Orebro.
Arbetslivserfarenhet: Ansvarat fér NCC
Housings verksamhet i Tyskland sedan
starten 1994.

Andra pagaende uppdrag: Inga.
Aktieinnehav i Bonava: 14 504 B-aktier.

Michael Bjorklund

Affarsenhetschef S:t Petersburg och Baltikum
Fodd 1969

Utbildning: Civilingenjor, Kungliga Tekniska
Hogskolan Stockholm och Civilekonom,
Stockholms Universitet.

Arbetslivserfarenhet: Sammanlagt sex ars
erfarenhet fran fastighetsutveckling NCC
Property Development och Housing.
Erfarenhet som Fastighetschef Kingfisher Plc,
Ryssland, Regionchef |kea Fastigheter Ryssland
och som Inképschef Skanska International.
Andra pagdende uppdrag: Inga.
Aktieinnehav i Bonava: 3 626 B-aktier.

Juuso Hietanen

Affarsenhetschef Finland

Fodd 1977

Utbildning: Civilingenjor, Tekniska Hogskolan
i Helsingfors (Aalto Universitet). Fastighets-
finansiering, Hanken Handelshogskola,
Finland. Finansieringsstudier, Budapest
University of Technology, Ungern.
Arbetslivserfarenhet: Sammanlagt 12 ars
erfarenhet fran olika positioner inom NCC i
Finland, S:t Petersburg och Estland-Lettland
och Litauen. Ansvarade for NCC Housings
verksamhet i S:t Petersburg mellan 2008
och 2016 och var ansvarig for NCC Housing
iFinland.

Andra pagaende uppdrag: Inga.
Aktieinnehav i Bonava: 4 724 B-aktier.

Uppgifter om aktieinnehav i Bonava avser direktdgda, via nérstdende och via bolag dgda aktier per 31 december 2017.
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STYRELSENS RAPPORT OM

INTERN KONTROLL

Styrelsens ansvar for intern kontroll regleras
iden svenska aktiebolagslagen och i Koden.
Bolagsstyrningsrapporten ska innehalla
upplysningar om de viktigaste inslagen i
bolagets system for intern kontroll och risk-
hantering i samband med den finansiella
rapporteringen respektive upprattande av
koncernredovisningen. Dessa uppgifter
lamnas i detta avsnitt.

Intern kontroll 6ver finansiell rapportering
och riskhantering

Bonavas interna kontroll avseende den
finansiella rapporteringen ar utformad for
att hantera risker och sékerstalla en hog till-
forlitlighet i processerna kring upprattandet
av de finansiella rapporterna samt for att
sakerstélla att tillampliga redovisningskrav
och andra krav p4 Bonava som noterat bolag
efterlevs. Bonava féljer Committee of Spon-
soring Organizations of the Treadway Com-
mission ("COSO"):s ramverk for att utvar-
dera ett foretags interna kontroll 6ver den
finansiella rapporteringen, "Internal Control
- Integrated Framework". Ramverket bestar
av féljande fem komponenter: kontrollmiljo,
riskbedémning, kontrollaktiviteter, informa-
tion och kommunikation, samt uppféljning.
Processen har utformats for att sakerstélla
en lamplig riskhantering inklusive tillforlitlig
finansiell rapportering i enlighet med IFRS,
tillampliga lagar och regler samt andra krav
som ska tillimpas av bolag noterade pa
Nasdaqg Stockholm. Detta arbete involverar
styrelsen, koncernledningen och 6vrig
personal.

Process for riskbedémning och
internkontroll

Ar 2017 inrattade Bonava en central risk-
kommitté och inférde en ny arlig process for
systematisk riskbedémning och internkon-
troll. Riskkommittén bestar av bolagets
CFO, Chefsjurist, Chef for Controlling och
Redovisning, Hallbarhetschef och Risk- och
Compliancechef. | bérjan av aret genom-
forde varje del av Bonavas organisation en
sjalvutvardering av de viktigaste risker som
enheten moter i sin verksamhet. Dessa dis-
kuterades och analyserades darefter nar-
mare, fére sommaren, i en interaktiv process
dar dven riskkommittén ingar. Darefter,
senast i augusti manad, genomforde varje
del av organisationen en sjalvutvardering av
sin interna kontroll avseende ett antal riskty-
per, dar de huvudsakliga risker som identi-
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fierades under riskbedémningsprocessen
var i fokus. Sedan dven dessa kontroller
diskuterats och analyserats i méten mellan
respektive enhet och riskkommittén, sam-
manstallde riskkommittén pé basis av ovan
beskrivna process Bonavas arliga rapport
om riskhantering och efterlevnad, vilken
tillstélldes revisionsutskottet, koncern-
ledningen och styrelsen.

Kontrollmiljo

Fordelning och delegering av ansvar har

dokumenterats och kommunicerats i for

styrelsen och bolagets styrande policyer.
Styrelsen ser 6ver och faststéller arligen

foljande policyer:

« Styrelsens arbetsordning

« Instruktion till vd

+ Beslutsordning

« Finanspolicy

« Uppférandekod

» Bolagsstyrningspolicy

« Insiderpolicy

« Kommunikationspolicy

« |T-policy

- Hallbarhetspolicy

« Arbetsmiljopolicy

» HR-policy

« Inkopspolicy

 Informationssakerhetspolicy

Alla policyer beslutas av styrelsen. Utover
dessa har bolaget dven andra typer av
bindande styrdokument. Samtliga interna
styrdokument uppdateras regelbundet vid
andring av till exempel lagstiftning, redovis-
ningsstandarder eller noteringskrav och nar
behov annars foreligger.

Samtliga koncernens policyer och 6vriga
styrdokument med tilldmpning for hela
koncernen &r tillgangliga for alla anstallda
pa bolagets intranat.

Styrelsen 6vervakar och sakerstaller
kvaliteten pa den interna kontrollen i enlig-
het med styrelsens arbetsordning och till-
horande instruktion for revisionsutskottet.

Dartill har styrelsen antagit ett antal
grundlaggande riktlinjer som styr arbetet
med riskhantering och intern kontroll. |
dessa ingar riskbedémning och krav pa
kontrollaktiveter fér att hantera de mest
vasentliga riskerna, i enlighet med den ovan
beskrivna nya riskbedomnings- och intern-
kontrollprocessen, samt rapportering.

Ansvar och befogenheter samt styrdoku-
ment utgor, tillsammans med lagar och fére-
skrifter, kontrollmiljén inom Bonava. Under
bolagsledningen har respektive namngiven
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dokumentagare det huvudsakliga ansvaret
for att fastlagda styrdokument efterlevs.
Darjamte anser bolaget att varje anstalld har
ett eget ansvar for att félja beslutade regler
och processer. Bolaget underlattar for de
anstallda att ta detta ansvar genom olika
informations- och utbildningsinsatser.

Riskbedémning

| enlighet med arbetsordningen gor styrelsen,
samt revisionsutskottet, en gdng om aret,
en genomgang av bolagets interna kontroll.
Denna genomgéng baseras pa den ovan
beskrivna nya riskbedémnings- och intern-
kontrollprocessen. Den 6vergripande risk-
analysen tar i forsta hand sikte pé risker
inom foljande omraden:

+ Bonavas omvarld

+ Strategiska

+ Operativa

+ Hélsa och sakerhet

» Klimat och miljé

+ Kundrelaterade

+ Finansiella

+ Legala

De risker som identifierats inom varje
omrade varderas utifran en bedémd sanno-
likhet och paverkan. Utfallet av riskanalysen
utgor en del av den ovan beskrivna riskbe-
démnings- och internkontrollprocessen och
ingar i den arliga riskhantering och efterlev-
nadsrapporten. Fér mer information avse-
ende koncernens risker och riskhantering,
se sid. 72-74 samt not 23.

Bonavas externa revisor bjuds in att pa
styrelsemote och till revisionsutskottet
redogora for sin rapport om den interna
kontrollen.

Kontrollaktiviteter
Bonavas hantering av risker bygger pa att ett
antal kontrollaktiviteter sker pa olika nivaer i
affarsverksamheten, i gemensamma Shared
Service centers (SSC) samt inom olika funk-
tioner. Kontrollaktiviteterna ska sakerstélla
saval effektivitet i Bonavas processer som en
god hantering av identifierade risker. For
affarsverksamheten ar verksamhetssyste-
men grunden for den kontrollstruktur som
satts upp och fokuserar pa viktiga steg i
affarsverksamheten som investeringsbeslut,
produktionsstart samt forsaljning. Bonava
lagger stor vikt vid uppfoljning av projekt.
Bonava har etablerat flera SSC, dels
Bonava Business Services, som hanterar
merparten av den nordiska verksamhetens
transaktioner, dels Human Resources



Operations som hanterar l6neadministration
for de nordiska landerna. Vidare finns IT-
funktionen, som har ett centralt ansvar for
de vasentligaste IT-systemen inom Bonava.
Var och en av dessa funktioner har som krav
att dess processer ska ha kontrollaktiviteter
som hanterar identifierade risker pa ett
effektivt satt.

Andra kontrollaktiviteter innefattar, utéver
sjalva den ovan beskrivna riskbedémnings-
och internkontrollprocessen, framfor allt
foljande:

Varje kvartal halls styrelsemdoten i varje
affarsenhet, vilka samtliga &r bolagiserade.
Centrala inslag i dessa méten ar rapporte-
ring och diskussion av finansiella prognoser
och utfall, affarsenheternas strukturerade
riskbedémning, tvister och exponeringar
med mera.

Bonava har dven implementerat ett
omfattande complianceprogram (“Our
Foundation”). Programmet syftar till att mini-
mera riskerna avseende bristande regelefter-
levnad och affarsetik och innefattar bland
annat skriftliga riktlinjer om antikorruption
och konkurrensratt, centrala och lokala rad-
givare i dessa fragor, obligatoriska utbild-
ningar i affarsetik och ett visselblasarprogram.

Information och kommunikation

Bonava har byggt upp en organisation for
att sakerstalla att den finansiella rapporte-
ringen blir korrekt och effektiv. De interna
styrdokumenten klargér vem som ansvarar
for vad och den dagliga interaktionen mellan
berérda manniskor gor att relevant informa-
tion och kommunikation nar samtliga
berérda parter. Riktlinjer, instruktioner och
manualer av betydelse for den finansiella
rapporteringen kommuniceras till berérda
medarbetare via Bonavas intranat.

Styrelsen erhéller regelbundet finansiella
rapporter avseende Bonavas stallning och
resultatutveckling.

Koncernledningen erhaller saval veckovis
som manatligen finansiell information avse-
ende utvecklingen av férsaljning, resultat,
genomgang och uppféljning av pdgéende
och kommande investeringar samt likvidi-
tetsplanering.

Bolagets kommunikationspolicy saker-
stéller att all informationsgivning externt
och internt blir korrekt och ges vid lamplig
tidpunkt.

De anstallda far, direkt eller indirekt, vara
med och paverka utformningen av relevanta
interna policyer och riktlinjer och har pé sé
satt varit direkt delaktiga i framtagandet av
dessa interna styrdokument.

Bolagsstyrningsrapport

Overvakning - uppféljning och forbittring
Uppfoljning sker l6pande pa samtliga nivaer
i Bonava. Styrelsen utvarderar regelbundet
den information som bolagsledningen och
revisorerna lamnar. Vidare rapporterar bola-
gets revisor personligen sina iakttagelser
fran granskningen och sin bedémning av
deninterna kontrollen direkt till styrelsen.
Styrelsen utvarderar kontinuerligt den
information som koncernledningen lamnar.
Bonavas finansiella stallning och investe-
ringar samt den l6pande verksamheten
diskuteras vid varje styrelsemote. Styrelsen
ansvarar aven for overvakning av den interna
kontrollen och for att tillse att dtgarder vid-
tas rorande eventuella brister och férslag
som framkommer. Detta arbete innefattar
bland annat att sékerstélla att dtgarder vid-
tas for att hantera eventuella brister, liksom
uppfoljning av forslag pa atgarder som upp-
marksammats i samband med den externa
revisonen. Det huvudsakliga underlaget for
denna styrelsens 6vervakning utgors av den
tidigare beskrivna riskbedémnings- och
internkontrollprocessen.

Utvardering av behovet av en separat
internrevisionsfunktion

Nagon internrevisionsfunktion finns idag
inte uppréattad inom Bonava, utéver den nya
riskkommitténs verksamhet som innefattar
inslag med karaktér av internrevision. Styrel-
sen har provat fragan och bedémt att befint-
liga strukturer fér uppféljning och utvarde-
ring ger ett tillfredsstallande underlag.
Sammantaget medfor detta att det inte
anses motiverat att ha en sérskild enhet for
internrevision. Beslutet omprovas arligen.

HALLBARHET

Styrelsen har beslutat om Bonavas hall-
barhetsagenda och koncernévergripande
hallbarhetsmal samt avger hallbarhetsredo-
visningen.Utgangspunkten for hallbarhets-
agendan ar att Bonava ska agera i linje med
FN:s Global Compact och OECD:s riktlinjer
for multinationella bolag samt hallbarhets-
redovisa enligt Global Reporting Initiatiatives
riktlinjer.

Hallbarhetsredovisningen ingér i Bonavas
arsredovisning och har upprattats enligt
Global Reporting Initiatives riktlinjer, version
G4 och alternativ Core. Hallbarhetsredovis-
ningen ar bestyrkt av revisor for hallbarhets-
redovisning, PwC. Perioden fér redovisningen
ar helaret 2017 och redovisningscykeln &r
arlig. Aldre upplysningar om Bonavas verk-
samhetingariNCC:s ars- och hallbarhetsredo-
visningar till och med rakenskapséaret 2015.

Bonava Arsredovisning 2017

Las mer om Bonavas hallbarhetsagenda
och redovisning pé sid. 52-62 respektive
136-149. Vari &rsredovisningen de hall-
barhetsrelaterade upplysningarna aterfinns
i arsredovisningen framgér av index pa
sid. 146.

ORGANISATION FOR HALLBARHET
Styrelsen ar ytterst ansvarig fér Bonavas
hallbarhetsagenda och det kontinuerliga
hallbarhetsarbetet. Bonavas vd delegerar
det operativa ansvaret till Bonavas hall-
barhetschef, som rapporterar till bolagets
strategi- och affarsutvecklingschef i kon-
cernledningen och samordnar hallbarhets-
arbetet med 6vriga funktionsansvariga.

Hallbarhetschefen leder tva grupperingar
inom koncernen; en styrgrupp for hallbar-
hetsagendan och ett rad for beredning av
beslutsunderlag till ledningsgruppen, strate-
gic boards och styrgruppen for hallbarhetsa-
gendan samt implementering av beslut. |
styrgruppen ingar férutom hallbarhetsche-
fen Bonavas vd, CFO, Chefsjurist, HR-chef,
Strategi- och affarsutvecklingschef samt
Marknads- och férsaljningschefen. | hallbar-
hetsradet ingar representanter fran respek-
tive affarsenhet. Hallbarhetschefen ingar
aven i Bonavas riskkommitté.

Bonava har dartill en arbetsmiljochef med
overgripande funktionsansvar for att
utveckla koncerngemensamma processer
och driva utvecklingsarbete for hallbarhets-
aspekten héalsa och sakerhet. Arbetsmiljo-
chefen leder Bonavas rad for halsa- och
sakerhet med syfte att bereda beslutsunder-
lag till ledningsgruppen och strategic
boards samt implementera beslut. | radet for
halsa och sédkerhet ingar representanter fran
respektive affarsenhet. Bonava har en chef
for risk- och efterlevnadsfragor som ansva-
rar for att utveckla Bonavas processer for en
medveten risk- och efterlevnadshantering.

Det huvudsakliga utvecklingsarbetet
bedrivs inom ramen for respektive hallbar-
hetsaspekts mest relevanta strategiska initi-
ativ och dess styrande strategic board med
stod fran Bonavas tva beredande rad; hall-
barhetsrédet respektive radet for hélsa och
sakerhet.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Bonava AB (publ.),
organisationsnummer 556928-0380, med sate i Stockholm,
avger harmed &rsredovisning och koncernredovisning fér
verksamhetsaret 2017.

VERKSAMHET

Bonava utvecklar och séljer bostader i 23 regioner i atta lander.

De utvalda geografiska marknaderna ar Sverige, Tyskland, Finland,
Danmark, Norge, S:t Petersburg, Estland och Lettland. Den gemen-
samma namnaren for etableringarna &r att vi fokuserar pa storstads-
regioner med en tydlig tillvéxt och en stabil lokal arbetsmarknad,
som skapar efterfrdgan pa nya bostader dver tid. Vi foradlar byggbar
mark till prisvérda och hallbara bostadsmiljéer dar boendet anpas-
sas till sdval kundens 6nskemal och behov som omrédets unika for-
utsattningar. Bonava erbjuder bade flerbostadshus och sméhus och
utvecklar bostader at konsumenter och investerare, som till exem-
pel pensionsfonder, tillsammans med kommuner och andra aktorer.
Harigenom bidrar Bonava till att skapa nya levande stadsdelar.

VERKSAMHETENS UTVECKLING

Marknadens utveckling

Bostadsmarknaden i Sverige var avvaktande under slutet av aret och
i genomsnitt minskade bostadspriserna éver hela landet under 2017.
Bostadspriserna i Tyskland fortsatte att 6ka och efterfrdgan var stark
fran konsumenter och investerare. | Finland var efterfrdgan god fran
saval konsumenter som investerare och bostadspriserna ckade.

| Danmark fortsatte priserna att 6ka i de omraden dér vi ar aktiva och
efterfragan pa bostader var god. | Bergen, i Norge, minskade priserna
nagot efter flera ar av kraftigt 6kade priser. Bostadsmarknaden i

S:t Petersburg var avvaktande med stabila priser. Investeraraffaren
var stark i Sverige, Tyskland, Finland och Danmark-Norge.

Nettoomsattning

Nettoomsattningen uppgick till 14 479 (13 492) MSEK. Okningen
var hanforlig till fler resultatavréknade bostader till investerare i
Sverige, Tyskland, Finland och Danmark-Norge. Nettoomsatt-
ningen fran konsumenter minskade da farre bostader resultatavrak-
nades i Finland och Danmark-Norge, medan fler bostéder resul-
tatavréknades i Sverige och Tyskland. Under 2017 resultatavrakna-
des 4 294 (4 371) bostader till konsumenter. Genomsnittspriset per
bostad till konsumenter uppgick till 2,6 (2,7) MSEK. Antalet resul-
tatavrédknade bostader till investerare uppgick till 1 170 (407). For-
andrade valutakurser hade en positiv paverkan om 232 MSEK pa
koncernens nettoomsattning jamfort 2016.

Rorelseresultat

Rorelseresultatet for 2017 uppgick till 1 946 (1 562) MSEK. Antalet
resultatavraknade bostader 6kade samtidigt som marginalerna for-
battrades i bade Sverige och Tyskland. Resultatet fran markforsalj-
ning uppgick till 492 (188) MSEK, dar 6kningen framst var hanforlig
till Sverige. Under 2016 belastades resultatet med -91 MSEK avse-
ende markforsaljning i Lettland. Rorelseresultatet belastades med
nedskrivning av exploateringsfastigheter om 34 (18) MSEK. Forsalj-
nings- och administrationskostnader 6kade for att méta den okade
produktionen. Férandrade valutakurser hade en positiv paverkan
om 27 MSEK pé resultatet jamfort 2016. Foregdende ar belastades
koncernens resultat med kostnader for omstéllning av organisatio-
nen for att vara ett sjalvstandigt bolag med 85 MSEK.

Finansnetto, skatt och arets resultat

Finansnettot uppgick till -226 (-279) MSEK. Forbattringen var
hanforlig till en lagre nettoldneskuld samt en lagre skuld och rénte-
niva i rubel. Resultatet fore skatt for 2017 uppgick till 1 721 (1 283)
MSEK. Skatt pa arets resultat uppgick till -319 (-278) MSEK, mot-
svarande en skattesats om 19 (22) procent. Arets resultat efter skatt
uppgick till 1 402 (1 004) MSEK.

FINANSIELL STALLNING

Totala tillgadngar

De totala tillgdngarna uppgick till 19 713 (16 770) MSEK.
Okningen var framst hanforlig till fler bostader i pAgdende
bostadsproduktion och en 6kad volym exploateringsfastigheter.

NETTOLANESKULD

Nettolaneskulden uppgick till 4 165 (3 699) MSEK, varav nettolane-
skulden i svenska bostadsrattsforeningar och finska bostadsaktie-
bolag uppgick till 4 333 (3 624) MSEK. Nettoldneskulden var hogre
an vid utgangen av 2016 framst till foljd av nettoinvesteringar i
bostadsprojekt under aret. Exklusive bostadsrattsforeningar och
bostadsaktiebolag hade koncernen en nettokassa om 168 MSEK
vid arets utgéng (nettoladneskuld om 75 MSEK féregaende ar).

SYSSELSATT KAPITAL OCH AVKASTNING

PA SYSSELSATT KAPITAL

Avkastning pé sysselsatt kapital uppgick till 16,6 (14,6) procent.
Forbattringen var hanforlig till ett forbattrat rorelseresultat i Sverige
och Tyskland. Sysselsatt kapital uppgick till 12 003 (10 134) MSEK
vid rets utgéng. Det sysselsatta kapitalet 6kade till féljd av 6kad
volym pégéaende bostadsproduktion och exploateringsfastigheter

i Tyskland, Finland och Danmark-Norge.

SOLIDITET OCH SKULDSATTNINGSGRAD

Soliditeten uppgick per den 31 december 2017 till 33,7 (33,7)
procent. Soliditeten paverkas av sdsongseffekter da tillgdngarna
normalt 6kar under arets tre forsta kvartal for att sedan minska i det
fjarde kvartalet da ett stort antal bostader lamnas 6ver till kunderna
och resultatavraknas. Skuldsattningsgraden uppgick till 0,6 (0,7).
Skuldsattningsgraden exklusive bostadsrattsféreningar och
bostadsaktiebolag var 0,0 (0,0).

KASSAFLODE

Kassaflodet fore finansiering uppgick till -26 (536) MSEK. Kassaflo-
det fran den l6pande verksamheten fére forandringar i rorelsekapi-
tal 6kade da resultatet efter finansiella poster var hogre. Detta mot-
verkades till viss del av lagre avsattningar. Markinvesteringar och
bostader i produktion 6kade i samtliga affairsomraden med undan-
tag av S:t Petersburg. Antalet resultatavraknade bostéder 6kade vil-
ket resulterade i att kassaflodet fran forsaljningar av bostadsprojekt
6kade, framfor allt i Sverige, Tyskland och Finland. Kassaflodet fran
ovrigt rorelsekapital var hogre an 2016 eftersom forskott fran kun-
der 6kade framst i Finland. Kassaflodet fran investeringsverksamhe-
ten forbattrades da Bonava under 2016 investerade i nya I T-system.
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SASONGSEFFEKTER

Bonava redovisar intékter och resultat fran forsaljning av bostader
isamband med 6verlamnandet av sdlda och fardigstallda bostader
till kunderna. Bonavas verksamheter paverkas av sédsongsvariatio-
ner, vilket innebér att majoriteten av bostader 6verlamnas i det
fjarde kvartalet. Resultatet i det fjarde kvartalet &r darmed normalt
starkare an i 6vriga kvartal.

BOSTADSFORSALJNING, PRODUKTIONSSTARTER

OCH BYGGRATTER

Bostadsférsaljning och byggstarter

Totalt saldes 3 984 (4 311) bostader till konsumenter och 1 718

(1 922) bostader till investerare under aret. Antal startade bostader
uppgick till 4 984 (4 041) till konsumenter och 1 718 (1 791) till
investerare.

Bostader i produktion

Vid &rets utgang var 6 844 (6 158) bostader till konsumenter och
3036 (2 955) bostader till investerare i produktion. Forsaljningsgra-
den per den 31 december 2017 var 54 (63) procent for bostader till
konsumenter respektive 100 (100) procent fér bostader till investe-
rare. Fardigstallandegraden vid arets utgéng var 44 (49) procent for
konsumenter respektive 32 (40) procent for investerare.

Beraknat fardigstallande under 2018

Jamfort med utgédngen av 2016 hade vi per 31 december 2017
fler bostader att fardigstalla under 2018 och framat. Av det totala
antalet bostader som @nnu inte har fardigstallts beraknas 56 (60)
procent att fardigstéllas under 2018.

Byggratter

Antalet byggratter uppgick till 31 400 (28 000) varav 16 800

(17 500) inkluderades i balansrakningen. Bonava fortsatter att véaxa
pa tillvaxtmarknader, framst i Tyskland dar antalet byggratter upp-
gick till 8 300 (6 400) vid utgangen av aret.

Osélda, fardiga bostader vid arets slut

Antalet osalda fardigstallda bostader vid arets slut var 284 (180).
Samtliga dessa bostader var till konsumenter, framst i S:t Peters-
burg och Finland.

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Det genomsnittliga antalet anstéllda i koncernen uppgick under
aret till 1 696 (1 482) medarbetare. Vid utgédngen av aret uppgick
antalet anstallda till 1 807 (1 662).

Legal struktur

NCC AB har per den 9 juni 2016 delat ut samtliga aktier i Bonava
AB till aktiedgarna. NCC AB kvarstar som minoritetsagare i Bonava
Deutschland GmbH men Bonava innehar en option att férvarva
NCC AB:s andelar under 2021. Genom ett avtal om vinstdelning
avsager sig NCC AB utdelning for att istéllet erhalla en arlig ersatt-
ning om 1,3 MEUR tills avtalet sags upp, vilket tidigast kan ske 5 ar
fran avtalets ingaende. Avtalad vinstdelning innebar att en skuld om
47 MSEK till NCC AB har redovisats som motsvarar verkligt varde av
fyra ars utbetalningar.
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Forandringar bland styrelsemedlemmar

Vid arsstamman 2017 valdes Mikael Norman in som ny ledamot i
Bonavas styrelse. Mikael tog dven 6ver som ordférande i revisions-
utskottet.

AKTIEN OCH AKTIEAGARE

Bonava har tvé aktieslag, en A-aktie och en B-aktie. Sista betalkurs
per den 29 december 2017 var 113,50 kronor per A-aktie och
114,60 kronor per B-aktie, motsvarande ett borsvarde om

12,3 Mdr SEK.

Aktiekapitalet uppgick per balansdagen till 434 MSEK férdelat pa
108 435 822 aktier och 226 961 367 roster. Antalet A-aktier upp-
gick per den 29 december 2017 till 13 169 505 och antalet B-aktier
till 95 266 317. Varje A-aktie representerar tio roster och varje
B-aktie en rost.

Antalet aktiedgare uppgick vid arets utgang till 35 299. Den
storsta dgaren i Bonava var Nordstjernan AB. De tio storsta aktie-
agarna kontrollerade per den 29 december 2017 totalt 62,7 pro-
cent av kapitalet och 69,7 procent av rosterna.

NOMINERINGSARBETE

Infor drsstimman 2018 bestar Bonavas valberedning av Tomas
Billing, valberedningens ordférande (Nordstjernan AB), Tomas
Risbecker, (AMF - Forsakring och Fonder), Mats Gustafsson,
(Lannebo fonder) och Carl Engstrom (Nordstjernan AB) som
adjungerad ledamot av valberedningen i egenskap av styrelsens
ordférande.

ERSATTNINGAR

Styrelsen har utvarderat tillampningen av riktlinjerna fér bestam-
mande av fast och rorlig ersattning till vd och andra personer i bola-
gets ledning (koncernledningen) som beslutades av arsstamman
2017 och de géllande ersattningsstrukturerna och ersattningsniva-
ernaibolaget. Som ett resultat av utvarderingen av det totala ersatt-
ningspaketet for bolagets koncernledning foreslar styrelsen till &rs-
stdamman 2018 att géllande riktlinjer ska fortsatta galla for 2018.
Dessa riktlinjer omfattar koncernledningen inklusive vd, totalt

11 (11) personer i ledande befattning.

Bonava tillampar ersattningsnivaer och anstallningsvillkor som
erfordras for att kunna rekrytera och behalla en ledning med hog
kompetens och kapacitet att nd uppstéllda mal. Principerna och for-
merna for ersattningarna ska motivera ledande befattningshavare
att gora sitt yttersta for att sakerstéalla aktiedgarnas intressen. Ersatt-
ningarna ska darfor vara marknadsmaéssiga och konkurrenskraftiga
samt enkla, ldngsiktiga och mé&tbara. Ersattningen till de ledande
befattningshavarna kan besta av en fast och en rorlig del.

Fast ersattning

Den fasta lonen for ledande befattningshavare ska vara marknads-
anpassad och baseras pa kompetens, ansvar och prestation. Den
fasta ers&ttningen revideras varje ar.
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Kortsiktig rorlig ersattning

Under 2018 &r den kortsiktiga rorliga ersattningen for vd
maximerad till 50 procent av den fasta ersattningen och foér 6vriga
i koncernledningen &r den maximerad till 40 eller 30 procent av
den fasta ersattningen. Den kortsiktiga rérliga ersattningen revide-
ras arligen. Bolagets dtaganden gentemot berdrda personer kan
vid fullt utfall beraknas kosta bolaget hogst 11,7 MSEK exklusive
sociala avgifter.

Pension och 6vriga férmaner

Bonava efterstravar en successiv 6vergang till premiebaserade l6s-
ningar, vilket innebar att Bonava betalar premier som utgor en viss
andel av den anstalldes l6n. Medlem i Bonavas ledning som &r verk-
sam i Sverige och som inte omfattas av pensionsférmaner enligt
ITP-plan ska erhalla hégst 30 procent av den arliga fasta lénen i
arlig premiebaserad pensionsavsattning. Medlem i Bonavas ledning
som ar verksam i annat land har pensionslosning i Overensstam-
melse med lokal praxis. Bonava efterstravar en harmonisering av
pensionsaldern for medlemmar i koncernledningen till 65 ar.

Ovriga formaner

Bonava tillhandahaller 6vriga féormaner till medlem i koncernled-
ningen i enlighet med lokal praxis. Det samlade vardet av dessa
formaner ska i forhallande till den totala ersattningen utgora ett
begransat varde och motsvara vad som i princip ar sedvanligt pa
marknaden.

Uppséagningstider och avgangsvederlag

Uppsagningslon och avgangsvederlag for en ledande befattnings-
havare ska inte 6verstiga nio manadsloner, tolv manadsléner ifraga
om vd och CFO, vid uppsagning fran bolagets sida och sex manader
vid uppséagning fran ledande befattningshavares sida. Med ledande
befattningshavare forstas i detta sammanhang vd, CFO och 6vriga
medlemmar av koncernledningen. Styrelsen ager ratt att franga
ovanstaende riktlinjer for ersattning for ledande befattningshavare
om det i enskilda fall finns sarskilda skal.

Aktierelaterat incitamentsprogram
Arsstamman den 4 april 2017 biféll styrelsens forslag att infora ett
aktiebaserat incitamentsprogram fér koncernledningen och vissa
nyckelpersoner, totalt cirka 50 personer. Fér deltagande i program-
met krévs ett eget aktiedgande i Bonava. Syftet med att inféra pro-
grammet ar att sammanlénka aktiedgarnas respektive koncernled-
ningens samt vissa nyckelpersoners intressen for att sékerstalla
maximalt [&ngsiktigt vardeskapande. Arsstimman beslutade dven
att bemyndiga styrelsen att aterkdpa B-aktier for att sakra framtida
ataganden i incitamentsprogrammet. Styrelsen har beslutat att
utnyttja detta bemyndigande och inlett ett terkdpsprogram.
Styrelsen féreslar att arsstamman beslutar inratta ett langsiktigt
prestationsbaserat incitamentsprogram for ledande befattningsha-
vare och nyckelpersoner inom Bonava-koncernen (LTIP 2018). For-
slaget 6verensstammer i allt vasentligt med de langsiktigt presta-
tionsbaserade incitamentsprogram som tidigare antagits for 2017.
Det ar styrelsens uppfattning att incitamentsprogram av denna form
gynnar bolagets langsiktiga utveckling. LTIP 2018 foreslas omfatta
sammanlagt cirka 50 anstéllda inom Bonava-koncernen. Narmare
information om forslaget, och tidigare inrattade langsiktiga incita-
mentsprogram finns tillgangligt péd bonava.com. Se dven not 3,
Antal anstallda, personalkostnader och ledande befattningshavares
ersattningar.

MODERBOLAGET

Nettoomsattning och resultat

Nettoomsattningen for moderbolaget uppgick till 212 (69) MSEK.
Resultat efter finansiella poster var 284 (24) MSEK. Medelantalet
anstallda var 62 (43).

MILJOPAVERKAN

Bonava bedriver ingen tillstdndspliktig verksamhet enligt miljobal-
ken i moderbolaget eller dotterféretagen. For ytterligare informa-
tion om milj6 och hallbarhet hanvisas till redovisning enligt GRI med
index pé sid. 146-147.

LEGAL HALLBARHETSRAPPORT

Den lagstadgade hallbarhetsrapporten finns i separata delar i Bona-
vas arsredovisning 2017 och utgér inte del av de formella &rsredo-
visningshandlingarna. For upplysningar om milj6 se sid. 56-57, om
sociala férhallanden se sid. 54-55, om personal se sid. 58-60, om
respekt for manskliga rattigheter se sid. 60-61 och om motver-
kande av korruption se sid. 61. For upplysningar om affairsmodell se
sid. 137, om policydokument for hallbarhet se sid. 136 och om
vasentliga risker for hallbarhet se sid. 72-74. Centrala resultatindi-
katorer for hallbarhet presenteras pa sid. 136-149.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrningsrapporten finns som en separat del i Bonavas ars-
redovisning 2017 och utgdr inte en del av de formella arsredovis-
ningshandlingarna, se avsnittet Bolagsstyrning sid. 75-87.

FRAMTIDSUTSIKTER

Marknaden i Sverige ar for narvarande avvaktande, men den under-
liggande efterfragan pa bostader ar fortsatt god i Sverige fran saval
konsumenter som investerare. Efterfrdgan pa bostader i Tyskland &r
fortsatt hog. | Danmark och Finland &r efterfrdgan pé bostader god.
Marknaden i Norge &r stabil och dven i S:t Petersburg har bostads-
marknaden stabiliserat sig.

FORSLAG TILL UTDELNING

Styrelsen foreslar en utdelning om 5,20 SEK per aktie, uppdelat pa
tva utbetalningstillfallen. Den forsta utbetalningen om 2,60 SEK per
aktie foreslas att betalas ut den 3 maj 2018 och den andra utbetal-
ningen om 2,60 SEK per aktie foreslas att betalas ut den 31 oktober
2018.

BELOPP OCH DATUM

Om inget annat ségs anges belopp i miljoner svenska kronor
(MSEK). Den period som avses ar 1 januari-31 december for
resultatrakningsrelaterade poster respektive den 31 december
for balansrakningsrelaterade poster. Avrundningsdifferenser
kan forekomma.
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Koncernens resultatrakning

Finansiell rapportering

MSEK Not 2017 2016
1,10, 20

Nettoomsattning 2 14479 13492
Kostnader for produktion 3,4,8,9,13,19 -11710 -11235
Bruttoresultat 2768 2257
Forsaljnings- och administrationskostnader 3,4,5,8,9 -822 -610
Engangskostnader?) -85
Rorelseresultat 2,6 1946 1562
Finansiella intakter 11 13
Finansiella kostnader -236 -292
Finansnetto 7 -226 -279
Resultat efter finansiella poster 1721 1283
Skatt p4 arets resultat 12 -319 -278
Arets resultat 1402 1004
Hanfors till:
Bonava AB:s aktiedgare 1402 1003
Innehav utan bestdmmande inflytande 2
Arets resultat 1402 1004
Nyckeltal per aktie (fére och efter utspadning)
Resultat efter skatt, SEK 12,99 9,26
Kassaflode fran den l6pande verksamheten, SEK 0,79 6,54
Eget kapital, SEK 61,48 52,25
Antal aktier vid arets utgang, miljoner 107,9 108,1
1) Aktiviteter for att skapa ett fristdende Bonava.
Ingen utspadningseffekt foreligger.

Koncernens rapport over totalresultat
MSEK Not 2017 2016
Arets resultat 1402 1004
Arets omrikningsdifferenser vid omrakning av utlandska verksamheter 13 98
Sakring av valutarisk i utlandsverksamhet -73
Skatt hanforlig till poster som har omforts eller kan omféras till &rets resultat 12 16
Arets vrigt totalresultat ilE 41
Arets totalresultat 1415 1045
Hanfors till:
Bonava AB:s aktiedgare 1415 1042
Innehav utan bestimmande inflytande 4
Arets summa totalresultat 1415 1045

94

Bonava Arsredovisning 2017
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Kommentarer till
koncernens resultatrakning

NETTOOMSATTNING

Nettoomsattningen uppgick till 14 479 (13 492) MSEK. Okningen
var hanforlig till fler resultatavréknade bostader till investerare i
Sverige, Tyskland, Finland och Danmark-Norge. Nettoomsatt-
ningen fran konsumenter minskade da farre bostader resultatavrak-
nades i Finland och Danmark-Norge, medan fler bostéder resul-
tatavrédknades i Sverige och Tyskland. Under aret resultatavrakna-

des 4 294 (4 371) bostader till konsumenter och 1 170 (407) bosta-

der till investerare. Genomsnittspriset per bostad till konsumenter
uppgick till 2,6 (2,7) MSEK. Férandrade valutakurser hade en
positiv paverkan om 232 MSEK pa koncernens nettoomsattning
jamfoért med samma period foregdende ar.

RORELSERESULTAT

Rorelseresultatet for perioden uppgick till 1 946 (1 562) MSEK.
Antalet resultatavraknade bostader 0kade samtidigt som margina-
lerna forbattrades i bdde Sverige och Tyskland. Resultatet fran
markforsaljning uppgick till 492 (188) MSEK, dar 6kningen framst
var hanforlig till Sverige. Féregéende ar belastades resultatet med
-91 MSEK avseende markforsaljning i Lettland. Rorelseresultatet
belastades med nedskrivning av exploateringsfastigheter om

34 (18) MSEK, samt 6kade forsaljnings- och administrationskostna-
der for att mota den 6kade produktionen.

Forandrade valutakurser hade en positiv paverkan om 27 MSEK
pé resultatet jamfort med samma period forra aret. Féregéende ar
belastades koncernens resultat med kostnader for omstéallning av
organisationen for att vara ett sjalvstandigt bolag med 85 MSEK.

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till -226 (-279) MSEK. Férbattringen var
framst hanforlig till en lagre nettolaneskuld samt en lagre skuld
och ranteniva i rubel.

SKATT
Skatt pa periodens resultat uppgick till -319 (-278) MSEK, mot-
svarande en skattesats om 19 (22) procent. Se dven not 12.

Bonava Arsredovisning 2017
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Koncernens balansrakning

Not 2017 2016
TILLGANGAR 1,10, 20,21
Anlaggningstillgangar
Goodwill 8 22 22
Ovriga immateriella tillgangar 8 169 149
Rorelsefastigheter 9 73 68
Maskiner och inventarier 9 147 120
Andra langfristiga aktieinnehav 5 4
Langfristiga fordringar 11 145 228
Uppskjutna skattefordringar 12 144 342
Summa anlaggningstillgdngar 23 705 933
Omsittningstillgangar
Bostadsprojekt
Exploateringsfastigheter 13 5734 5035
Pagaende bostadsprojekt 13 9482 7898
Fardigstallda bostader 13 815 733
Bostadsprojekt 16 031 13 666
Material- och varulager 7 8
Skattefordringar 17 8
Kundfordringar 440 585
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 398 351
Ovriga fordringar 11 993 651
Likvida medel 22 1122 619
Summa omsittningstillgangar 23 19008 15836
SUMMA TILLGANGAR 19713 16770
EGET KAPITAL
Aktiekapital 14 434 434
Ovrigt tillskjutet kapital 4569 4569
Reserver 67 55
Balanserad vinst inkl &rets totalresultat 1564 592
Aktiedgarnas kapital 6633 5648
Innehav utan bestimmande inflytande 5 5
Summa eget kapital 6638 5652
SKULDER
Langfristiga skulder
Langfristiga ranteb4rande skulder 15 3340 2245
Ovriga langfristiga skulder 17 555 271
Uppskjutna skatteskulder 12 19 23
Avsattningar 16 640 780
Summa langfristiga skulder 23 4553 3319
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 15 2024 2236
Leverantorsskulder 807 861
Skatteskulder 132 196
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 18 1067 1119
Ovriga kortfristiga skulder 17 4492 3387
Summa kortfristiga skulder 23 8521 7799
Summa skulder 13074 11117
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 19713 16770
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Kommentarer till
koncernens balansrakning

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Anlaggningstillgdngarna minskade jamfort med foregédende ar
pa grund av lagre uppskjutna skattefordringar vilket motverkades
avinvesteringar i nya IT-system och inventarier till nya kontor.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter 6kade jamfort med foregédende ar
da investeringar i mark 6kade framfor allt i Tyskland.

Pé&gaende bostadsprojekt
Virdet p& pagaende bostadsprojekt 6kade i samtliga lander for-
utom i S:t Petersburg dar en del projekt avslutades under aret.

Fardigstallda bostader

Virdet pé fardigstallda bostader 6kade i S:t Petersburg och Finland.

Antalet fardigstallda ej resultatavraknade bostader var 377 (373).
Under éaret finns ett hogre antal fardigstallda bostader, till ndgot
hogre genomsnittsvarde framst i S:t Petersburg.

Kundfordringar och 6vriga fordringar
Kundfordringar minskade medan 6vriga fordringar 6kade framst
i Sverige.

LANGFRISTIGA SKULDER

Langfristiga rantebarande skulder

Langfristiga rantebarande skulder avseende svenska bostadsratts-
foreningar och finska bostadsaktiebolag 6kade jamfort med fore-
gaende ar till foljd av hogre andel pdgaende projekt, se not 15
Rantebarande skulder.

Ovriga avsattningar
Upplésta avsattningar i Finland gjorde att dessa minskade pé
koncernniva.

KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristiga rantebarande skulder

Kortfristiga rantebarande skulder avseende svenska bostadsratts-
foreningar och finska bostadsaktiebolag minskade till f6ljd av hogre
andel avslutade projekt.

Ovriga kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder 6kade pa grund av 6kade forskott fran
kunder.
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Finansiell rapportering

forandringar i eget kapital

Eget kapital hanforligt till Bonava AB:s aktieagare

Ovrigt Innehav utan

tillskjutet Balanserat bestimmande Summa eget
MSEK Aktiekapital kapital Reserver resultat Summa inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2016-01-01 5003 15 -346 4672 60 4732
Arets resultat 1003 1003 2 1004
Ovrigt totalresultat 39 39 2 41
Summa totalresultat 0 0 39 1003 1042 4 1045
Fondemission 434 -434 0 0
Transaktioner med agare -12 -12 -12
Transaktioner med innehavare utan
bestammande inflytande 5 5 -59 -54
Prestationsbaserat incitamentsprogram 2 2 2
Utdelning -15 -15 -15
Forvérv av egna aktier -45 -45 -45
Summa transaktioner med dgare 434 -434 0 -65 -65 -59 -124
Utgaende eget kapital 2016-12-31 434 4569 55 592 5648 5 5652
Arets resultat 1402 1402 1402
Ovrigt totalresultat 13 13 13
Summa totalresultat 0 0 13 1402 1415 0 1415
Prestationsbaserat incitamentsprogram 11 11 11
Utdelning -410 -410 -410
Forvarv av egna aktier -30 -30 -30
Summa transaktioner med dgare 0 0 0 -429 -429 0 -429
Utgdende eget kapital 2017-12-31 434 4569 67 1564 6633 5 6638

98

Bonava Arsredovisning 2017



Finansiell rapportering

Specifikation av posten
reserver i eget kapital

2017 2016
Omrékningsreserv
Ingdende omrakningsreserv 55) 16
Arets omrikningsdifferenser vid omrakning av utlandska verksamheter 13 96
Vinst/férlust pa sakring av valutarisk i utlandsverksamhet -73
Skatt hanforlig till sakring av valutarisk i utlandsverksamhet 16
Utgéende omrikningsreserv 67 55
Sakringsreserv
Ingéende sakringsreserv 0 -1
Arets forandringar i verkligt varde pa kassaflodessakringar 1
Skatt hanforlig till kassaflodesséakringar
Utgaende sakringsreserv 0 0
Summa reserver
Ingdende reserver 55) 15
Omrékningsreserv 13 39
Sékringsreserv 1
Utgéende reserver 67 55)

FORANDRING AV EGET KAPITAL

Forandringen av eget kapital bestar i huvudsak av arets total-
resultat, transaktioner hanforligt till majoritetsdgaren som ett led
i att presentera sammanslagna finansiella rapporter for Bonava,
utdelningar till och tillskott fran aktieagarna, aterkop av aktier
samt effekter av det langsiktiga prestationsbaserade incitaments-
programmet.

OVRIGT TILLSKJUTET KAPITAL
Avser eget kapital som ar tillskjutet fran dgarna med avdrag for
aterkopta aktier i eget forvar.

OMRAKNINGSRESERV

Omrakningsreserven innefattar alla valutakursdifferenser fran

och med 1 januari 2013 som uppstar vid omrakning av finansiella
rapporter fran utlandska verksamheter som har upprattat sina
finansiella rapporter i en annan valuta &n den valuta som Bonavas
finansiella rapporter presenteras, i Bonavas fall SEK. Vidare bestod

omrakningsreserven under 2016 av valutakursdifferenser som upp-

star vid omvardering av skulder och valutaterminer som upptagits
som sakringsinstrument for en nettoinvestering i en utlandsk
verksamhet. Under 2017 sakras inte langre nettoinvesteringarna
i de utlandska verksamheterna.

SAKRINGSRESERV

Séakringsreserven innefattade under 2016 den effektiva andelen
av den ackumulerade nettoférandringen av verkligt varde pa ett
kassaflodessakringsinstrument hanférbart till sékringstrans-
aktioner som @nnu inte har intraffat. Under 2017 s&kras inte
langre nettoinvesteringarna i de utlandska verksamheterna.

BALANSERADE VINSTMEDEL

INKLUSIVE ARETS TOTALRESULTAT

| denna post ingar intjanade vinstmedel i Bonava, och har redo-
visas dven transaktioner med majoritetsédgare och utdelningar.
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Koncernens kassaflodesanalys

MSEK Not 2017 2016
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat efter finansiella poster 1721 1283
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet:

- Avskrivningar 4 58 40
- Nedskrivningar och aterférda nedskrivningar 8,13 58 25
- Kursdifferenser -49 -139
- Férandringar avsattningar -147 75
- Ovrigt 28 2
Summa poster som inte ingar i kassaflédet -52 2
Betald skatt -206 -197
Kassafléde fran den l6pande verksamheten

fore forandringar i rérelsekapitalet 1462 1087
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital

Forsaljningar av bostadsprojekt 13 11940 10807
Investeringar i bostadsprojekt 13 -14 210 -11538
Ovriga férandringar i rérelsekapital 893 352
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital -1377 -379
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 85 708
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv av byggnader och mark -27 -5
Forséljning av byggnader och mark 22

Forvarv av materiella och immateriella anladggningstillgdngar -113 -170
Forsaljning av materiella och immateriella anlaggningstillgdngar 8 1
Kassafléde fran investeringsverksamheten -111 -173
Kassaflode fore finansiering -26 536
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Kapitaltillskott fran NCC 5051
Amortering av lan till NCC -6012
Upplaning 2059
Utbetald utdelning -410 -15
Forvarv av egna aktier -30 -45
Okning av rantebarande finansiella skulder 3247 3077
Minskning av ranteb&rande skulder -2387 -4802
Okning(-)/Minskning(+) av langfristiga rantebirande fordringar 92 52
Okning(-)/Minskning(+) av kortfristiga rantebarande fordringar 17 108
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 528 -525
Arets kassaflode 502 10
Likvida medel vid arets bérjan 22 619 585
Kursdifferens i likvida medel 1 23
Likvida medel vid &rets slut 22 1122 619
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Kommentarer till
koncernens kassaflodesanalys

Kassaflodet fore finansiering uppgick till -26 (536) MSEK. Ovriga férandringar i rérelsekapitalet 2017 2016
Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore férandringar Bkni )/Minskning (+ L 5 5
i rorelsekapital uppgick till 1 462 (1 087) MSEK. Ett forbattrat Okning (=)/Minskning (+) av varulager -
resultat gav ett 6kat kassafléde fran den l6pande verksamheten Okning (-)/Minskning (+) av fordringar -285 250
fore forandringar i rérelsekapitalet. Okning av skulder 1176 104
Kassaflodet frén forandringar i rorelsekapital uppgick till -1 377 @yriga férandringar i rorelsekapitalet 893 352
(-379) MSEK. Markinvesteringar och bostader i produktion 6kade
i samtliga affarsomraden med undantag av S:t Petersburg. Antalet
resultatavraknade bostader okade vilket resulterade i att kassaflodet Nettolaneskuld, MSEK 2017 2016
fran forsaljningar av bostadsprojekt 6kade, framfor allt i Sverige, Langfristiga rantebarande fordringar 10 79
Tyskland och Finland. Kassaflédet fran évrigt rorelsekapital var TS . .
. . o o L a " . Kortfristiga rantebarande fordringar 68 84
hogre an foregaende ar eftersom forskott fran kunder 6kade framst =—
i Finland. Likvida medel 1122 619
Kassaflodet frén investeringsverksamheten uppgick till Summa 1200 782
-111 (-173) MSEK och forbattrades da Bonava foregéende ar . L .
investerade i nya IT-system. Langf.nsjaga .r.antek?.arande skulder 3340 2245
Kassafldet fran finansieringsverksamheten férbattrades och Kortfristiga rantebarande skulder 2024 2236
uppgick till 528 (-525) MSEK. Féregaende ar erhélls kapitaltillskott  Summa 5364 4481
fran NCC samt amorterades all uppléning hos NCC Treasury AB .
som fanns vid noteringstidpunkten. Nettolaneskuld 4165 3699
varav héanférligt till svenska bostadsréatts-
NETTOLANESKULD o féreningar och finska bostadsaktiebolag
Nettolaneskulden uppgick till 4 165 (3 699) MSEK, varav netto- Rintebarande skulder 4411 3677
laneskulden i svenska bostadsrattsféreningar och finska bostads- —
aktiebolag uppgick till 4 333 (3 624) MSEK. Nettolaneskulden var  Likvida medel 78 53
hogre an vid utgadngen av 2016 till foljd av ett negativt kassaflode. Nettolaneskuld 4333 3624
Exklusive bostadsrattsforeningar och bostadsaktiebolag hade Nettok J/Nettolaneskuld (+), exkl
koncernen en nettokassa om 168 MSEK vid arets utgang (netto- bgstgdzztatgére:inoaarr)gzs;jadéak'tiszola _168 75
laneskuld 75 MSEK féregaende ar). < e
Ej kassaflédespaverkande
Valutakurs-
2016 Kassaflode férandringar Nya leasar 2017
Langfristiga ranteb4rande skulder 2235 1090 1 3326
Skulder for finansiell leasing 16 5 21
Kortfristiga rantebarande skulder 2231 -230 17 2017
Totala réantebérande skulder 4481 860 18 5 5364
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Finansiell rapportering

Koncernens noter

NOT 1 @ Viasentliga redovisningsprinciper

Bonava tillampar de av EU faststallda International Financial
Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar utgivna av IFRS
Interpretations Committee (IFRIC). Koncernen tilldmpar dessutom
Arsredovisningslagen (1995:1554), rekommendationen RFR1
Kompletterande redovisningsnormer for koncerner och uttalanden
fran Radet for finansiell rapportering.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants fér
utfardande av styrelsen den 16 mars 2018. Koncernens resultat-
och balansréakning och moderbolagets resultat- och balansrakning
blir foremal for faststéllelse pa drsstamman den 25 april 2018.

Nya standarder och tolkningar som

annu inte har tilldmpats av Bonava

Under 2017 har inte nagra andringar i IFRS haft ndgon paverkan

pa Bonavas finansiella rapportering. Ett antal standarder och tolk-
ningar trader ikraft for rakenskapsar som paborijas efter 31 decem-
ber 2017 och har inte tillampats vid upprattandet av dessa finan-
siella rapporter. Nedan foljer en bedémning av effekter fran de stan-
darder som bedoms vara relevanta fér Bonava:

IFRS 9, Finansiella instrument, hanterar klassificering, vardering
och redovisning av finansiella tillgdngar och skulder. IFRS 9 ersatter
IAS 39 som hanterar klassificering och vardering av finansiella
instrument, nedskrivning av finansiella instrument och sakrings-
redovisning. IFRS 9 behéller en blandad varderingsansats men for-
enklar den i vissa avseenden. Det kommer att finnas tre varderings-
kategorier for finansiella tillgangar: upplupet anskaffningsvarde,
verkligt varde over 6vrigt totalresultat och verkligt varde 6ver resul-
tatrakningen. Hur ett instrument ska klassificeras beror pa foreta-
gets affarsmodell och instrumentets karaktaristika. Investeringar i
eget kapitalinstrument ska redovisas till verkligt varde over resultat-
rakningen men det finns dven en maojlighet att vid férsta redovis-
ningstillfallet redovisa instrumentet till verkligt varde over 6vrigt
totalresultat. Ingen omklassificering till resultatrakningen kommer
da ske vid avyttring av instrumentet. For finansiella skulder andras
inte klassificeringen och varderingen férutom i det fall da en skuld
redovisas till verkligt varde 6ver resultatrakningen baserat pa verk-
ligt varde-alternativet. Standarden ska tillampas for rakenskapséar
som pabdorjas 1 januari 2018 eller senare. Inférandet av den nya
standarden forvantas i ingen eller liten utstrackning fa effekter pa
Bonavas finansiella rapportering. Ingen omréakning har skett av
ingdende balanser.

IFRS 15, Intakter fran avtal med kunder, ska tillampas fran 1 janu-
ari 2018 och reglerar hur redovisning av intakter ska ske. De princi-
per som IFRS 15 bygger pa ska ge anvandare av finansiella rappor-
ter mer anvandbar information om féretagets intékter. Den utokade
upplysningsskyldigheten innebar att information om intaktsslag,
tidpunkt for reglering, osékerheter kopplade till intaktsredovisning
samt kassaflode hanforligt till féretagets kundkontrakt ska lamnas.
En intakt ska enligt IFRS 15 redovisas nar kunden erhaller kontroll
6ver den forsalda varan eller tjansten, och har mojlighet att anvanda
och erhaller nyttan fran varan eller tjansten. IFRS 15 ersatter IAS 18
Intédkter och IAS 11 Entreprenadavtal samt dartill horande SIC- och
IFRIC-tolkningar. Bonava har genomfort en analys som utvisar att
Bonava kommer att ha fortsatt stod for att redovisa intékter fran
bostadsprojekt till konsument respektive investerare samt férsalj-
ning av mark i samband medatt vasentliga risker och férmaner éver-
fors till koparen, vilket i normalfallet intréffar vid koparens tilltrade.
IFRS 15 kommer saledes inte fa nagon effekt pa Bonavas redovis-
ning, men det kommer att tillkomma vissa nya upplysningar. Bonava
kommer, med anledning av detta, inte att rdkna om jamforelsetalen
for2017.
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IFRS 16, Leasing, ar en ny leasingstandard som ersatter IAS 17
Leasingavtal samt tillhorande tolkningar IFRIC 4, SIC-15 och
SIC-27. Standarden ska tillampas senast fran den 1 januari 2019
och reglerar hur leasing ska redovisas. Alla leasingkostnader ska
nuvardeberaknas och rapporteras som en anlaggningstillgang i
balansrakningen med motsvarande rantebarande skuld. | resultat-
rakningen ersatts leasingkostnaderna med avskrivningar och rante-
kostnader. Enligt nuvarande redovisningsstandard redovisas endast
finansiell leasing pa detta satt. Vid 6vergangen till IFRS 16 kommer
balansomslutningen, sysselsatt kapital, nettoldneskuld och rérelse-
resultatet att 6ka vilket kommer att paverka olika nyckeltal. Resultat
efter finansnetto kommer inte att paverkas. Bonava har inlett ett
arbete for att kvantifiera effekterna kom den nya leasingstandarden
kommer att medféra.

Inga andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som annu inte har
tratt i kraft, forvantas ha ndgon vasentlig inverkan pa Bonava.

KONCERNREDOVISNING
Forvarvsmetod
Rorelseforvarv fran parter som inte ar under gemensamt bestam-
mande inflytande redovisas med tillampning av férvarvsmetoden.
Metoden innebar att forvarv av ett dotterféretag betraktas som en
transaktion varigenom Bonava indirekt forvarvar dotterforetagets
tillgangar och dvertar dess skulder. | forvarvsanalysen faststalls det
verkliga vardet pa forvarvsdagen av forvarvade identifierbara till-
gangar och overtagna skulder samt eventuella innehav utan
bestammande inflytande.

Vid rérelseforvarv dar overford ersattning, eventuellt innehav utan
bestdmmande inflytande och verkligt varde av tidigare agd andel
(vid stegvisa forvarv) éverstiger det verkliga vardet av forvarvade
tillgangar och 6vertagna skulder som redovisas separat, redovisas
skillnaden som goodwill. Nar skillnaden ar negativ, s.k. forvarv till lagt
pris, redovisas denna direkt i arets resultat. Forvarvade och avyttrade
foretag ingar i Bonavas resultat- och balansrakning samt kassaflodes-
analys under innehavstiden. Nagra rorelseforvarv har inte skett under
de rakenskapsar som denna arsredovisning omfattar.

Dotterforetag

Foéretag i vilka Bonava har ett bestdmmande inflytande, i praktiken
ett direkt eller indirekt innehav med mer an 50 procent av résterna,
konsolideras i sin helhet. Med bestdmmande inflytande menas ett
inflytande 6ver foretaget, ratt till rérlig avkastning fran sitt engage-
mang i féretaget samt mojlighet att anvanda sitt inflytande over
foretaget for att paverka avkastningen.

Samarbetsarrangemang

Samarbetsarrangemang definieras inom Bonava som ett projekt i en
konsortieliknande form, dar det finns ett gemensamt bestammande
inflytande. Detta kan till exempel ske via saméagda bolag med gemen-
sam styrning. Samarbetsarrangemang delas upp i joint ventures,
vilka redovisas enligt kapitalandelsmetoden, eller som gemensamma
verksamheter, vilka konsolideras enligt klyvningsmetoden. For vidare
information se not 10. Bonava har joint ventures, dessa ar dock ej
vasentliga for perioderna och presenteras inte separat i de finansiella
rapporterna.

Innehav utan bestimmande inflytande

| ej helagda dotterforetag redovisas innehav utan bestammande
inflytande som utomstdende aktiedgares andel av dotterforetagets
eget kapital. Denna post ingar som en del i Bonavas eget kapital.

| resultatrakningen ingar andelen hanforligt till innehav utan
bestammande inflytande. Upplysning om andelen av resultatet
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hanforligt till innehav utan bestammande inflytande redovisas i

anslutning till resultatrakningen. Effekterna av transaktioner med
innehavare utan bestammande inflytande redovisas i eget kapital
om de inte medfér nagon andring i det bestammande inflytandet.

Utlandska dotterforetag och samarbetsarrangemang

Utlandska dotterforetag tas in med funktionell valuta och raknas om
till rapporteringsvaluta. Med funktionell valuta avses, for Bonavas
del, den lokala valutan fér den rapporterande enhetens redovisning.
Med rapporteringsvaluta férstés den valuta i vilken koncernredovis-
ningen offentliggors, i Bonavas fall svenska kronor.

Eliminering av transaktioner inom Bonava

Fordringar, skulder, intékter och kostnader samt orealiserade vin-
ster och forluster som uppstar nar en enhet inom Bonava saljer en
vara eller tjanst till ett annat koncernféretag elimineras i sin helhet.
Orealiserade forluster elimineras pd samma s&tt som orealiserade
vinster, men endast i den utstrackning det inte finns nagot nedskriv-
ningsbehov. Detsamma galler for samarbetsarrangemang till den
del som motsvaras av Bonavas dgarandel.

INTAKTER

Bonava redovisar intakter i resultatrakningen nar vasentliga risker
och formaner som ar férknippade med dgande av bostaden har
overforts till kdparen. Bonavas nettoomsattning omfattar huvud-
sakligen tre intaktsfloden i form av férsaljning av bostader till
konsumenter, forsaljning av bostadsprojekt till investerare och,

i mindre omfattning, férsaljning av mark.

IFRIC 15 "Avtal om uppférande av fastighet” tilldmpas for redovis-
ning av intakter och kostnader nér ett foretag atar sig att uppfora
fastigheter. IFRIC 15 behandlar dels fragan kring avtalet om uppfo-
rande av fastigheten skall redovisas enligt IAS 11 "Entreprenadavtal”
med successiv vinstavrakning eller enligt IAS 18 “Intékter” dels nar
intakten fran uppforandet skall redovisas. Enligt IFRIC 15 tillampas
IAS 11 nér en kopare kan definiera byggnadselement i fastighetens
konstruktion innan uppforandet pabarijas eller specificera storre
andringar under uppférandet. | andra fall skall IAS 18 tillampas.

Om IAS 18 tillampas maste foérst avgoras om avtalet ar ett avtal
om tillhandahallande av tjanst eller avtal om forsaljning av varor. Om
det ar en tjanst kan modellen for successiv vinstavrakning tilldmpas.
Om bolaget méste tillhandahalla bade tjanster och byggmaterial &r
det fraga om ett avtal for forsaljning av varor.

Bostadsprojekt for konsumenter
Grundprincipen for alla Bonavas enheter ar att intakter fran bostads-
projekt for konsumenter redovisas vid tidpunkten for 6verlamnande,
det vill sdga i samband med tilltradet av bostaden for slutkund.

Bonavas affarsmodell vid forséljning av bostader med dganderatt
ar att Bonava upprattar ett avtal med respektive dgare om uppfo-
rande av bostad. Under byggtiden redovisas upparbetade kostnader
i tillgdngsslaget Bostadsprojekt. Intdkter redovisas nar bostaderna
ar fardigstéallda och kunden har tilltratt.

| Sverige och Finland sker Bonavas projektutveckling av bostader
4ven genom att ett entreprenadavtal ingds med en bostadsratts-
forening som bestallare i Sverige eller ett bostadsaktiebolag i
Finland. | Sverige koper slutkunden en nyttjanderatt i féreningen
motsvarande en sarskild lagenhet. | Finland kdéper kunden aktier i
bolaget som motsvarar en sarskild ldgenhet. Bonavas affarsmodell
innebar att vasentliga risker och formaner 6vergar till kunden som
forvarvar bostaden nar kunden tilltrader bostaden. Eftersom Bonava
har kontroll 6ver saval bostadsrattsférening som bostadsaktiebolag
under uppférandeperioden och fram till dess att forsaljning sker till
slutkund sa konsolideras dessa enheter, vilket medfor att det inte
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foreligger nagot kontrakt med en frdn Bonava extern partinnan slut-
kunden tecknat ett avtal. Intékter baseras pa den faktiska intakten for
forsalt bostadsprojekt. Redovisad intékt per bostad méts av en andel
av bostadens beddmda kostnad vid projektets fardigstallande.

Bostadsprojekt for investerare

Forséljning av bostadsfastigheter till investerare redovisas vid den
tidpunkt nar vasentliga risker och férmaner éverfors till kdparen.
Beroende pa avtalets utformning och lokala lagar och regler kan
detta intréaffa vid kontraktstillfallet, ldpande under produktionstiden,
eller vid tidpunkten for koparens tilltrade till bostaderna. | samtliga
lander intaktsfors transaktionerna vid kdparens tilltrade.

Foérsaljning av mark

| Bonavas nettoomsattning ingar intakter fran forsaljning av mark.
Forsaljning av mark redovisas per den tidpunkt da vasentliga risker
och formaner overforts till koparen, vilket normalt sammanfaller
med tilltradet till fastigheten.

Avyttring av mark som inte varit féremal for projektutveckling
redovisas i resultatrakningen normalt vid kundens tilltrade till
marken.

For samtliga intéktsfloden géller att bedémda forluster i sin
helhet direkt belastar periodens resultat.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar enligt plan sker linjart efter beraknad nyttjandeperiod
med beaktande av eventuellt restvarde vid periodens slut eller efter
konstaterad substansvardeminskning i de fall tillgadngen inte har en
obestambar livslangd. Goodwill som har en obestambar livslangd
skrivs inte av utan prévas systematiskt for eventuellt nedskrivnings-
behov. Bonava tillampar komponentavskrivning dar varje tillgang
med storre varde fordelas pa ett antal komponenter och skrivs av
utifran respektive nyttjandeperiod.

Avskrivningstiderna varierar enligt tabellen nedan:

Programvaror 1-5ar
Andra immateriella tillgangar 3-104ér
Rorelsefastigheter 8-25ar
Maskiner och inventarier 3-20ar

NEDSKRIVNINGAR

Bonava provar i de fall det foreligger indikation pa ett nedskriv-
ningsbehov anlaggningstillgdngarnas redovisade varde. Ned-
skrivningsbehov foreligger nar atervinningsvardet ar lagre an
redovisat varde. Termen nedskrivning anvands aven i samband
med nedvardering av bostadsprojekt. Vardering av dessa projekt
sker enligt lagsta vardets princip d.v.s. det lagsta av anskaffnings-
varde och nettoforsaljningsvarde.

LEASING

Leasing klassificeras i koncernredovisningen antingen som finan-
siell eller operationell leasing. Finansiell leasing foreligger nar de
ekonomiska riskerna och formanerna som ar forknippade med
agandeti allt vasentligt ar overfort till leasetagaren. Om sa ej ar
fallet redovisas avtalen som operationell leasing.

Finansiell leasing

Tillgdngar som hyrs enligt finansiella leasingavtal aktiveras i
Bonavas balansrakning frdn och med att avtal ingatts och tillgdngen
har levererats. Motsvarande forpliktelse redovisas som en lang- och
kortfristig skuld.
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Operationell leasing

Operationell leasing redovisas i resultatrakningen. Leasingavgiften
fordelas linjart dver leasingperioden, vilket kan skilja sig fran erlagd
leasingavgift under innevarande ar. Fér uppgifter om leasing,

se not 19.

SKATTER

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter
redovisas i resultatrakningen forutom dé underliggande transaktion
redovisas i 6vrigt totalresultat eller eget kapital varvid tillhérande
skatt redovisas i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital. Aktuell skatt
ar skatt som ska betalas eller erhéllas for det aktuella aret. Hit hor
aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas for temporéra skillnader mellan redo-
visade och skattemassiga varden pa tillgadngar och skulder. For skatt
pa arets resultat och uppskjutna skattefordringar och -skulder,
senot12.

Uppskjuten skattefordran och -skuld berdknas med utgangspunkt
fran den beslutade skattesatsen for narmast pafoljande ar i respek-
tive land. Vid andring av skattesatser redovisas forandringen dver
arets resultati Bonava.

RAPPORTERING AV RORELSESEGMENT

Ett rorelsesegment ar en del av Bonava som bedriver verksamhet
fran vilken det genererar intakter och &drar sig kostnader och for
vilka det finns fristdende finansiell information tillganglig. Ett
rorelsesegments resultat foljs [6pande upp av den hdgste verk-
stallande beslutsfattaren, i Bonavas fall verkstallande direktoren,
for att utvardera resultatet samt for att kunna allokera resurser till
rorelsesegmentet. Rapporteringen av rérelsesegment dverens-
stdmmer med den rapportering som ldamnas till verkstallande
direktdren, i Bonavas fall med utgédngspunkt i de lander dar
Bonava bedriver verksamhet i. Se vidare not 2.

IMMATERIELLA TILLGANGAR

Immateriella tillgdngar redovisas till anskaffningskostnader minus
ackumulerade av- och nedskrivningar. Goodwill uppkommer som en
del vid forvarv av foretag och verksamheter. Goodwill skrivs inte av
utan den testas arligen fér eventuell nedskrivning. Se vidare not 8.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Rorelsefastigheter

Rorelsefastigheter innehas for att anvandas i den egna verksamheten
sdsom produktion, tillhandahallande av tjanster eller administration.
Fastigheterna redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier redovisas till anskaffningsvarde
med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. Se dven not 9.

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Finansiella anldggningstillgdngar redovisas till verkligt varde
eller upplupet anskaffningsvarde. Nedskrivning sker om verkligt
varde understiger anskaffningskostnaden. Se vidare avsnittet
Finansiella instrument nedan.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Bostadsprojekt

Bonavas fastighetsinnehav som rubriceras som bostadsprojekt
varderas som omsattningstillgdngar da avsikten ar att salja fastig-
heterna och l@mna 6ver dessa till kund efter fardigstallandet. Fastig-
hetsinnehaven varderas till det lagsta av anskaffningsvarde och
nettoforsaljningsvarde. Bostadsprojekt avser fardigstallda bostader,
pagéende bostadsprojekt, outvecklad mark och mark for framtida
exploatering.
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Bostadsprojekt inom Bonava presenteras med uppdelning pa:
- Exploateringsfastigheter

- P4gaende bostadsprojekt

- Fardigstallda bostader

For fordelning av varden se not 13. Omrubricering fran exploate-
ringsfastighet till pagaende projekt sker nar projektet byggstartats.

Exploateringsfastigheter
Exploateringsfastigheter &r Bonavas innehav av mark- och bygg-
ratter for framtida boendeutveckling samt aktiverade projektutveck-
lingsfastigheter. Fastighet med uthyrda byggnader rubriceras som
exploateringsfastighet om avsikten ar att byggnaden ska rivas eller
byggas om.

Exploateringsfastigheter varderas med hansyn tagen till om
utveckling ska ske eller om de alternativt saljs vidare. Till grund
for vardering av mark och byggratter som ska utvecklas finns en
investeringskalkyl. Denna kalkyl uppdateras avseende bedémt
forsaljningspris och kostnadsutveckling nér marknaden och andra
omstandigheter s& kraver. | de fall som ett positivt tickningsbidrag
fran utvecklingen inte kan erhéllas med hansyn till en normal
entreprenadvinst sker nedskrivning. Utvecklingskostnader
aktiveras nar de avser mark eller fastigheter som Bonava ager
eller har kontroll 6ver.

P&gaende bostadsprojekt

Vid byggstart omrubriceras vardet pa mark och aktiverade
utvecklingskostnader till padgaende projekt, tillsammans med
nedlagda kostnader efter byggstart.

Fardigstallda bostader

Projektkostnader for fardigstallda bostader omrubriceras fran
pégaende bostadsprojekt till fardigstallda bostader vid slutbesikt-
ning. Fardigstallda bostader varderas till det lagsta av anskaffnings-
varde och nettoforsaljningsvarde.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Forvarv och avyttringar av finansiella instrument redovisas pa
affarsdagen, som utgor den dag dé bolaget forbinder sig att for-
varva eller avyttra tillgdngen. Finansiella instrument som redovisas
i balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan likvida medel, lane-
fordringar, kundfordringar, finansiella placeringar samt derivat. P&
skuldsidan aterfinns leverantorsskulder, laneskulder samt derivat.
Som finansiellt instrument réknas aven finansiella garantier som
borgensfoérbindelser med mera.

En finansiell tillgéng eller finansiell skuld tas upp i balansrak-
ningen nar bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor.
Kundfordringar tas upp i balansréakningen nér faktura har skickats.
Leverantorsskulder tas upp nar faktura har mottagits.

En finansiell tillgéng tas bort fran balansrakningen nar rattig-
heternai avtalet realiserats eller forfallit. Detsamma géller for del av
finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen
nar forpliktelsen i avtalet fullgjorts eller pa annat satt utslackts.
Detsamma galler for del av finansiell skuld.

Finansiella instrument klassificeras i féljande kategorier avseende
vardering: finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via
resultatrakningen, l&nefordringar och kundfordringar, finansiella
skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen (avser
derivat) samt 6vriga finansiella skulder. Ett finansiellt instrument
klassificeras vid forsta redovisningen utifran i vilket syfte instrumen-
tet forvarvades. Klassificeringen avgor hur det finansiella instrumen-
tet varderas efter forsta redovisningstillfallet sdsom beskrivs nedan.

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kort-
fristiga placeringar med en l6ptid understigande tre manader vid
anskaffningstidpunkten, vilka ar utsatta for endast en obetydlig risk
for vardefluktuation.
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Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde

via resultatréakningen

| denna grupp ingar Bonavas derivat med positivt verkligt varde.
Forandringar i verkligt vérde redovisas i resultatrakningens finans-
netto. Samtliga finansiella instrument som ingér i denna kategori ar
avsedda for handel. Ett derivat som ar ett identifierat och effektivt
sakringsinstrument ingér inte i denna grupp. For redovisning

av sakringsinstrument se Sakring av nettoinvesteringar samt
Kassaflodesséakringar nedan.

L&nefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar varderas till upplupet anskaff-
ningsvarde, det vill sdga till det belopp som forvantas inflyta efter
avdrag for osdkra fordringar som beddéms individuellt. Kundford-
ringens forvantade l6ptid ar kort, varfor vardet redovisas till nomi-
nellt belopp utan diskontering. Kundfordringar varderas l6pande.
Sa snart det ar osdkert om en faktura kommer att betalas reserveras
beloppet. Varje faktura varderas individuellt, men fakturor som varit
forfallna mer an 60 dagar reserveras om inte sarskilda omstandig-
heter foreligger. Samtliga fakturor férfallna mer an 150 dagar
reserveras om betalning inte ar sékrad.

Finansiella skulder varderade till verkligt varde

via resultatrakningen

| denna grupp ingar Bonavas derivat med negativt verkligt varde
med undantag for derivat som ar ett identifierat och effektivt
sakringsinstrument. Férandringar i verkligt varde redovisas i
finansnettot.

Ovriga finansiella skulder

Lan samt 6vriga finansiella skulder, till exempel leverantdrsskulder,
ingér i denna kategori. Skulderna varderas till upplupet anskaff-
ningsvarde.

Fordringar och skulder i utlandsk valuta

Fordringar och skulder i utlandsk valuta omvarderas till balansda-
gens kurs. Valutakursdifferenser som uppstéar vid omrakning av
fordringar och skulder géllande den operativa verksamheten redo-
visas i rorelseresultatet medan valutakursdifferenser som uppstar
vid omrakning av finansiella tillgdngar och skulder redovisas

i finansnettot.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Aktierelaterade ersattningar

Bonava-koncernens aktierelaterade ersattningsprogram utgors
av aktieratter. Det verkliga vardet p4 tilldelade aktieratter vid tid-
punkten for tilldelning redovisas som en personalkostnad med
motsvarande 6kning av eget kapital.

Bonava AB gor vid varje rapporteringstillfalle en bedémning
av sannolikheten for att prestationsmalen kommer att uppnas.
Kostnaderna beriaknas med utgédngspunkt fran det antal aktieratter
som berédknas regleras vid intjaningsperiodens slut.

Nar reglering av aktieratterna sker ska sociala avgifter betalas
for vardet av de anstélldas formaner. Dessa ar olika i de lander
som Bonava verkar i. Under perioden dé& tjansterna utfoérs gors
avsattningar for dessa beraknade sociala avgifter baserat pa
aktieratternas verkliga varde vid rapporteringstillfallet.

For att fullgéra Bonava AB:s atagande i enlighet med det lang-
siktiga incitamentsprogrammet har Bonava AB aterkopt B-aktier.
Dessa aktier redovisas i eget forvar som en minskning av eget
kapital. For beskrivning av Bonava-koncernens aktierelaterade
ersattningsprogram, se sid. 80 och not 3.
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Ersattning efter avslutad anstéallning

Bonava gor atskillnad mellan avgiftsbestamda pensionsplaner

och férmansbestamda pensionsplaner. Avgiftsbestamda pensions-
planer definieras som planer dar foretag betalar faststallda avgifter
till en separat juridisk enhet och inte har ndgon forpliktelse att
betala ytterligare avgifter aven om den juridiska enheten inte har
tillrackliga tillgangar for att betala de ersattningar till anstallda
som hanfor sig till tjanstgoring fram till balansdagen. Andra
pensionsplaner ar féorménsbestamda.

Inom Bonava finns primart avgiftsbestdamda pensionsplaner.

Bonavas utbetalningar avseende avgiftsbestamda pensions-
planer redovisas som en kostnad under den period de anstallda
utfort de tjdnster som avgiften avser.

For tjansteman i Sverige tryggas ITP 2-planens formansbestamda
pensionsataganden for dlders- och familjepension genom forsak-
ring i Alecta. Enligt ett uttalande fran Radet for finansiell rapporte-
ring, UFR 10 Redovisning av pensionsplanen ITP 2 som finansieras
genom forsakring i Alecta, ar detta en féorménsbestamd plan som
omfattar flera arbetsgivare. For rakenskapsaret 2017 har bolaget
inte haft tillgang till information for att kunna redovisa sin proportio-
nella andel av planens forpliktelser, forvaltningstillgdngar och kost-
nader vilket medfort att planen inte varit mojlig att redovisa som en
férmansbestamd plan. Pensionsplanen ITP 2 som tryggas genom
forsakring i Alecta redovisas darfor som en avgiftsbestamd plan.
Premien for den forméansbestamda alders- och familjepensionen
arindividuellt berdaknad och ar bland annat beroende av l6n, tidigare
intjanad pension och férvantad aterstaende tjanstgoring. Forvan-
tade avgifter nasta rapportperiod for ITP 2-forsékringar som ar
tecknade i Alecta uppgar till 23 MSEK.

Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknadsvardet pa
Alectas tillgdngar i procent av forsakringsatagandena berdknade
enligt Alectas forsakringstekniska metoder och antaganden, vilka
inte overensstammer med IAS 19. Den kollektiva konsolideringsni-
van ska normalt till4tas variera mellan 125 och 155 procent. Om
Alectas kollektiva konsolideringsniva understiger 125 procent eller
Overstiger 155 procent ska atgarder vidtas i syfte att skapa forutsatt-
ningar for att konsolideringsnivan atergar till normalintervallet. Vid
lag konsolidering kan en atgéard vara att hoja det avtalade priset for
nyteckning och utdkning av befintliga formaner. Vid hég konsolide-
ring kan en atgéard vara att inféra premiereduktioner. Vid utgdngen
av 2017 uppgick Alectas 6verskott i form av den kollektiva konsoli-
deringsnivan till 154 procent (149).

Ersattningar vid uppségning

En avsattning redovisas i samband med uppsagningar av personal
endast om foretaget bevisligen ar forpliktigat att avsluta en anstall-
ning fére den normala tidpunkten eller nar ersattningar l@mnas som
ett erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang. | det fall foretaget
sager upp personal upprattas en detaljerad plan som minst innehal-
ler arbetsplats, befattningar och ungefarligt antal berdrda personer
samt ersattningar for varje personalkategori eller befattning och
tiden for planens genomférande. Forfaller ersattningar vid upp-
sagningar langre an tolv manader efter rakenskapsarets utgang
diskonteras dessa.
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NOT 1 Viésentliga redovisningsprinciper, forts.

AVSATTNINGAR

Avsattningar skiljer sig fran andra skulder genom att det rader
ovisshet om nar betalning sker eller beloppets storlek for att reglera
avsattningen. En avsattning redovisas i balansrakningen nar det
finns en legal eller informell forpliktelse som en f6ljd av en intraffad
handelse, och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska resurser
kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt att en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras.

Garantidtaganden

Avsittning for framtida kostnader pa grund av garantidtaganden
redovisas till det uppskattade belopp som kravs for att reglera
atagandet p4 balansdagen. Uppskattningen baseras framst pa
historiska erfarenheter fran jamforbara projekt och kalkyler, men
aven pa foretagsledningens bedémning samt erfarenheter av
liknande transaktioner.

LANEKOSTNADER

Lanekostnader som ar hanforliga till sa kallade kvalificerade till-
géngar aktiveras som en del av den aktiverade tillgangens anskaff-
ningsvarde nar den totala ldnekostnaden uppgar till vasentliga
belopp. En kvalificerad tillgang &r en tillgang som med nédvandig-
het tar en betydande tid, i Bonavas fall dver ett ar, i ansprak att
fardigstalla. Ovriga l&nekostnader kostnadsférs [6pande i den
period de uppstar.

STALLDA SAKERHETER

Som stélld sékerhet redovisas vad Bonava stallt som sakerhet for
bolagets eller koncernens skulder och/eller férpliktelser. Dessa kan
vara skulder, avsattningar som finns i balansrakningen eller forplik-
telser som inte redovisas i balansrakningen. Sékerheterna kan vara
knutna till tillgdngar i balansrakningen eller inteckningar. Tillgangar
tas upp till sitt redovisade varde och inteckningar till nominellt
varde. For typ av sakerhet, se not 21.

Insatsgaranti utgor sakerhet for insatser och upplételseavgifter
inbetalda till av Bonava bildade bostadsrattsféreningar. Sddan
garanti ska aterstallas sedan ett ar forflutit efter det att den slutliga
anskaffningskostnaden for bostadsrattsforeningens hus faststallts.

KRITISKA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Koncernens rakenskaper innehéller vissa bedémningar och anta-
ganden om framtiden. Dessa baseras dels pa historisk erfarenhet
och dels pa forvantningar pa framtida handelser och kan saledes vid
senare tidpunkt komma att dndras bland annat pa grund av andrade
omvarldsfaktorer. Detta méaste speciellt beaktas i en konjunktur med
stor osdkerhet bade nar det galler byggmarknaden och den globala
finansmarknaden. De fér Bonava mest vasentliga bedémningarna
beskrivs nedan.

Resultateffekt efter finans-

Foérandring
Nettoresultat -/+5%
Rorelsemarginal -/+1%
Rénteforandring -/+ 1%
Kassaflode fore finansiering -500 MSEK

NOT 2 @ Rapportering av rorelsesegment

Vardering av bostadsprojekt
Bonavas bostadsprojekt redovisas till det lagsta av anskaffnings-
vardet och nettoférsaljningsvardet. Bedémningen av netto-
forsaljningsvardet baseras pé en rad antaganden som till exempel
forsaljningspriser, produktionskostnader, markpriser, hyresnivéer,
avkastningskrav samt méjliga tidpunkter for produktionsstart
och/eller férsaljning. Bonava foljer lépande marknadsutvecklingen
och provar kontinuerligt gjorda antaganden.

Skillnaden mellan bokfort varde och bedomt nettoférsaljnings-
varde ar i vissa fall av mindre varde. En foréandring i gjorda
antagande kan leda till ytterligare nedskrivningsbehov.

Bokfort varde vid arets utgang  Nedskrivning
MSEK exploateringsfastigheter?) under aret
2017 5734 34
2016 5035 18
1) Senot13.
Garantidtaganden

Vid arets utgang uppgick garantiavsattningarna till 326 (357) MSEK,
se not 16. Avsattning for framtida utgifter pa grund av garanti-
ataganden redovisas till det uppskattade belopp som kravs for att
reglera dtagandet pa balansdagen. Uppskattningen baseras pa kal-
kyler, foretagsledningens bedémning samt erfarenheter fran tidigare
transaktioner.

Borgens- och garantifoérpliktelser, rattstvister med mera

Inom ramen fér Bonavas ordinarie affarsverksamhet &r Bonava fran
tid till annan part i rattstvister. | dessa fall goérs en bedémning av
Bonavas ataganden och sannolikheten for ett for Bonava negativt
utfall. Bonava bedémning gors utifran den information och kunskap
Bonava har i dag. Bedémningarna ar i nagra fall svara och slutligt
utfall kan bli annat &n bedomt. Se dven not 16.

Kéanslighets- och riskanalys

Bonava redovisar intakter och resultat fran férsaljning av bostader
isamband med 6verlamnandet av salda och fardigstallda bostader
till kunderna. Bonavas verksamheter paverkas av sdsongsvariationer
som ett resultat av ett cykliskt produktionsar och kallt vader och att
en stor del av arsproduktionen fardigstalls och éverlamnas till kun-
derna under fjarde kvartalet. Darav foljer att resultatet for fjarde
kvartalet normalt ar starkare &n for dvriga kvartal. Bedémningen
baseras pa varden vid arets utgang och ar gjord med utgangspunkt
att alla Ovriga faktorer ar oforandrade.

Paverkan pa avkastning

netto, MSEK (&rsbasis) Soliditet  sysselsatt kapital (%-enheter)
94 0,3 0,7
144 0,5 1,0
35 0,0
-5 -0,8 -0,7

Verksamheten delas upp i fem rérelsesegment baserat pa vilka delar
av verksamheten som vd, den hogsta verkstallande beslutsfattaren,
foljer upp. Varje rorelsesegment har en chef som &r ansvarig for den
dagliga verksamheten och som regelbundet rapporterar utfallet av
rorelsesegmentets prestationer till vd. Det ar utifrdn denna interna
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rapportering som féljande segment har identifierats: Sverige,
Tyskland, Finland, Danmark-Norge och S:t Petersburg. Inom "Ovrigt
och elimineringar” redovisas huvudkontoret, Estland-Lettland samt
justeringar och elimineringar. Samtliga segment utvecklar och saljer
bostéader. Ingen vasentlig forsaljning sker mellan segmenten.
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NOT 2 | Rapportering av rérelsesegment, forts.
Danmark- Ovrigt och
2017 Sverige Tyskland Finland Norge S:tPetersburg elimineringar Summa
Nettoomsattning 5699 5049 1290 1454 727 259 14479
Avskrivningar -22 -3 -1 -3 -34 -63
Nedskrivningar -34 -25 -59
Rorelseresultat 1230 668 1 141 104 -197 1946
Finansiella poster -226
Resultat efter finansiella poster 1721
Sysselsatt kapital®) 4986 3057 1284 857 1108 711 12 003
Danmark- Ovrigt och
2016 Sverige Tyskland Finland Norge  S:tPetersburg elimineringar Summa
Nettoomsattning 5040 3907 1516 1931 915 182 13492
Avskrivningar -19 -1 -2 -22 -44
Nedskrivningar -18 -6 -25
Rorelseresultat 920 477 92 194 178 -298 1562
Finansiella poster -279
Resultat efter finansiella poster 1283
Sysselsatt kapital®) 4 350 2163 1092 736 1277 il 10134
2017 2016
B Netto- Rérelse- Netto- Rérelse-
Ovrigt och elimineringar omsattning resultat omsattning resultat
Bonavas huvudkontor2) 212 -214 69 -227
Verksamhet i Estland och Lettland 273 17 176 20
Forsaljning av fastigheter i Lettland 4 -91
Elimineringar -226 -67
Totalt 259 -197 182 -298
1) Sysselsatt kapital definieras pa sida 135.
2) Aktiviteter for att skapa ett fristdende Bonava medfértde kostnader om 85 (varav 55 MSEK avsag huvudkontoret) for 2016.
Under 2017 har inga saddana kostnader férekommit.
NOT 3 @ Antal anstillda, personalkostnader och ledande befattningshavares ersattningar
2017 2016
Antal varav Antal varav
Medelantal anstéllda anstallda man anstallda man  Andel kvinnor, % 2017 2016
Sverige 229 106 184 81 Konsfordelning i foretagsledningen
Tyskland 886 644 809 600 Totalt
Finland 146 63 104 5] Sl 43 50
DS = e = 20 Ledande befattningshavare 27 27
Norge 16 3 9 7
S:t Petersburg 266 153 276 168 Med ledande befattningshavare avses de personer som tillsammans
Estland 34 19 25 15 med verkstallande direktéren utgor koncernledningen.
Lettland 56 39 31 21
Totalt 1696 1073 1482 957

LONER OCH ANDRA ERSATTNINGAR FORDELADE MELLAN STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE SAMT OVRIGA ANSTALLDA

Styrelse och ledande
befattningshavare

Loner och andra ersattningar

Sociala kostnader
- varav pensionskostnad

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES VILLKOR
OCH ERSATTNINGAR
Till styrelsens ordférande och ovriga arsstammovalda ledamoter
utgar arvode endast enligt drsstammans beslut. Inga pensioner
utgar till styrelsen.

Verkstallande direktorens ersattningar foreslas av ordféranden
och faststélls av styrelsen. Ersattningar till 6vriga befattningshavare

Bonava Arsredovisning 2017

2017 2016
Ovriga Styrelse och ledande Ovriga
anstallda Totalt befattningshavare anstillda Totalt
42 851 893 39 676 715
257 218
7 77 5 64

i ledningen for Bonava foreslas av verkstéllande direktéren och
godkanns av styrelsens ordforande.

Ersattning till verkstéllande direktoren och évriga ledande
befattningshavare utgors av fast lon, rorlig ersattning, aktierelaterad
ersattning, ovriga formaner samt pension. Vid utgdngen av 2017
var antalet ledande befattningshavare elva. Av dessa var sju
anstallda i moderbolaget och fyra anstallda i dotterféretag.
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NOT 3

Antal anstéllda, personalkostnader och ledande befattningshavares ersattningar, forts.

RORLIG ERSATTNING

For verkstallande direktoren Joachim Hallengren var den rorliga
ersattningen for 2017 maximerad till 50 procent av den fasta l6nen.
Den rérliga ersattningen baserades pa ekonomiska mal uppsatta

av styrelsen. Ersattning avseende verksamhetsaret 2017 var
1,3(1,8) MSEK.

PENSIONSVILLKOR FOR VERKSTALLANDE DIREKTOR
Verkstéllande direktoren Joachim Hallengren har ett premiebestamt
pensionsavtal dar premien uppgar till 30 procent av fast lon.
Joachim Hallengrens pensionsalder ar 65 ar.

PENSIONSVILLKOR FOR OVRIGA

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Ovriga ledande befattningshavare som &r anstillda i Sverige har
overgatt till premiebestamd ITP med 65 ars pensionsalder. En av
medlemmarna i koncernledningen har avtalat att for den del av
tjanstepensionen som avser ITP (det vill sdga for lonedelar upp till
30 inkomstbasbelopp) ska denna slutbetalas om medlemmen géar
i pension mellan 60 och 65 ars alder.

For ovriga ledande befattningshavare med anstallning i andra
lander galler kompletterande premiebestamda pensionsvillkor
med 0-30 procent av pensionsmedférande l6n beroende pa
anstallningsland.

ERSATTNINGAR, AVSATTNINGAR OCH OVRIGA FORMANER UNDER 2017

Summa l6n, varav avsatt for

ersattningar och varav varav rorlig aktierelaterad Pensions-
TSEK formanerl) 3) férmaner ersattning? ersattning kostnad
Verkstallande direktér Joachim Hallengren 7221 83 1260 1355 1336
Styrelsens ordforande Carl Engstrom 582
Styrelseledamoten Asa Hedenberg 309
Styrelseledamoten Magnus Rosén 271
Styrelseledamoten Anna Wallenberg 271
Styrelseledamoten Viveca Ax:son Johnson 271
Styrelseledamoten Samir Kamal 309
Styrelseledamoten Mikael Norman 279
Ovriga ledande befattningshavare koncernen (tio personer) 32886 781 4788 5277 5642
Totalt ledande befattningshavare 42 399 864 6048 6632 6978
1) Ersattningar och férméaner avser semesterersattning, arbetstidsférkortning, tjanstebilar och i férekommande fall avgdngsvederlag.
2) Rorlig ersattning avser for respektive verksamhetsar kostnadsfort belopp.
3) Styrelsearvoden ar periodiserade fran arsstimmodatum 2017. Mikael Norman valdes till ny styrelseledamot vid stamman den 4 april 2017.

Revisionsutskottsarvode har utgétt till Mikael Norman (ordférande), Asa Hedenberg samt Samir Kamal.
ERSATTNINGAR, AVSATTNINGAR OCH OVRIGA FORMANER UNDER 2016
Summa lon, varav avsatt for

ersattningar och varav varav rorlig aktierelaterad Pensions-
TSEK férménerd) 3) férméner ersattning? ersattning kostnad
Verkstéllande direktér Joachim Hallengren 7607 16 1777 840 956
Styrelsens ordférande Carl Engstréom 348
Styrelseledamoten Asa Hedenberg 181
Styrelseledamoten Magnus Rosén 181
Styrelseledamoten Anna Wallenberg 181
Styrelseledamoten Viveca Ax:son Johnson 181
Styrelseledamoten Samir Kamal 181
Ovriga ledande befattningshavare koncernen (tio personer) 30606 592 6268 2075 4265
Totalt ledande befattningshavare 39 466 608 8045 2915 5221

1) Ersattningar och férméaner avser semesterersattning, arbetstidsférkortning, tjanstebilar och i férekommande fall avgdngsvederlag.

2) Rorlig ersattning avser for respektive verksamhetsar kostnadsfort belopp.
3) Styrelsearvoden ar periodiserade fran arsstimmodatum 2016.

AVGANGSVEDERLAG

Joachim Hallengren har sex manaders uppsagningstid. Vid uppsag-
ning fran bolagets sida galler en uppsagningstid om tolv manader.
Avgangsvederlag uppgér till tolv manader. Ovriga ledande befatt-
ningshavare har mellan nio och tolv manaders uppsagningstid fran
bolaget, alternativt sex manaders uppsagningstid vid uppsagning
pa befattningshavarens egen begéaran. Avgangsvederlag utgar efter
uppsagning fran bolaget mellan nio och tolv manader. Avgangs-
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vederlaget ska reduceras med eventuell ersattning fran ny arbets-
givare eller inkomst fran egen verksamhet. Ledande befattnings-
havare far ej tilltrada en befattning hos annan arbetsgivare eller
bedriva egen verksamhet utan skriftligt tillstdnd fran bolaget under
uppsagningsperioden. Vid uppsagning pa befattningshavarens
egen begaran utgar inget avgangsvederlag. Efter anstallningens
upphoérande omfattas befattningshavaren av ett konkurrens- och
varvningsforbud under tolv respektive nio manader.

Bonava Arsredovisning 2017
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NOT 3

Antal anstéllda, personalkostnader och ledande befattningshavares ersattningar, forts.

LANGSIKTIGT INCITAMENTSPROGRAM

Bonava har tva utestaende langsiktiga prestationsbaserade aktie-
program till ledande befattningshavare och nyckelpersoner inom
Bonava-koncernen (LTIP2016 samt LTIP 2017). Syftet med pro-
grammen &r att sammanlanka aktiedgarnas respektive koncernled-
ningens intressen for att sakerstalla maximalt langsiktigt vardeska-
pande, att skapa ett langsiktigt koncernévergripande fokus pa resul-
tatutvecklingen samt att underlatta att rekrytera och behalla perso-
ner i koncernledningen och andra nyckelpersoner.

LTIP 2017

LTIP 2017 omfattar 50 ledande befattningshavare och nyckelperso-
nerinom Bonava-koncernen. LTIP 2017 ar ett trearigt prestationsba-
serat program som innebar att deltagarna vederlagsfritt erhallit presta-
tionsbaserade aktieratter vilket ger ratt till B-aktier. For att kunna delta
iLTIP 2017 kravs att deltagarna investerar i ett eget aktiedgande i
Bonava AB, s kallade investeringsaktier, som allokeras till LTIP 2017.
Deltagarna arindelade i fyra kategorier; (1) vd, (2) CFO och affarsen-
hetschefer, (3) dvriga koncernledningen och andra nyckelpersoner
samt (4) nyckelmedarbetare med funktionsansvar. Tilldelningsvardet
per investeringsaktie for kategori (1) utgor 6 aktieratter, 5 aktieratter
for kategori (2) samt 4 respektive 3 for kategori (3) och (4).

Prestationsmal

Tilldelning av B-aktier &r beroende av i vilken utstrackning vissa for-
utbestamda mal uppnas under prestationsperioden. Malen for LTIP
2017 ar relaterat till Bonavas vinst per aktie (EPS) till 70 procent
och Bonavas genomsnittliga avkastning pa sysselsatt kapital
(ROCE) till 30 procent. Om totalavkastningen pa bolagets B-aktie
ar negativ under perioden mellan programmens inférande till och
med dagen for offentliggérande av Bonavas delarsrapport for tredje
kvartalet 2020, ska tilldelningen av B-aktier reduceras till halften.

Programmets omfattning och kostnader

Vid ett antagande om ett fullt uppfyllande av prestationsmélen samt
maximalt deltagande och maximal investering, beraknas vardet pa
aktieratterna till cirka 28 MSEK inklusive sociala avgifter.

Aktieratter Koncern Moderbolag
Utestdende vid periodens bérjan 304 274 136 852
Tilldelade under perioden 162 559 57017
Forverkade under perioden -10 356

Utestaende vid periodens slut 456 477 193 869

VERKLIGT VARDE OCH ANTAGANDEN

Aterkop av egna aktier

| syfte att tacka atagandet for LTIP 2017 for leverans av B-aktier,
inklusive sociala avgifter, har Bonava AB aterkopt 194 800 B-aktier
till ett totalt varde om 30 MSEK.

LTIP 2016

LTIP 2016 omfattar 25 ledande befattningshavare och nyckelperso-
nerinom Bonava-koncernen. LTIP 2016 ar ett trearigt prestationsba-
serat program som innebar att deltagarna vederlagsfritt erhallit presta-
tionsbaserade aktieratter vilket ger ratt till B-aktier. For att kunna delta
iLTIP 2016 kravs att deltagarna investerar i ett eget aktiedgande i
Bonava AB, s& kallade investeringsaktier, som allokeras till LTIP 2016.
Deltagarna ar indelade i tre kategorier; (1) vd, (2) CFO och affars-
enhetschefer samt (3) 6vriga koncernledningen och nyckelpersoner.
Tilldelningsvéardet per investeringsaktie for kategori (1) utgoér 6 aktie-
ratter, 5 aktieratter for kategori (2) samt 4 for kategori (3).

Prestationsmal

Malen for LTIP 2016 &r relaterat till Bonavas rorelseresultat (EBIT) till
70 procent och Bonavas genomsnittliga avkastning pa sysselsatt kapi-
tal (ROCE) till 30 procent. Om totalavkastningen pa bolagets B-aktie
ar negativ under perioden mellan programmens inforande till och
med dagen for offentliggérande av Bonavas delérsrapport for tredje
kvartalet 2019, ska tilldelningen av B-aktier reduceras till halften.

Programmets omfattning och kostnader

Vid ett antagande om ett fullt uppfyllande av prestationsméalen samt
maximalt deltagande och maximal investering, beraknas vardet pa
aktieratterna till cirka 40 MSEK inklusive sociala avgifter.

Aterkop av egna aktier

| syfte att tacka atagandet for LTIP 2016 for leverans av B-aktier,
inklusive sociala avgifter, har Bonava AB aterkopt 354 400 B-aktier
till ett totalt varde om cirka 45 MSEK.

2017 2016
LTIP 2016 Koncern Moderbolag Koncern Moderbolag
Verkligt véarde vid varderingstidpunkten, TSEK 8578 3994 820 369
Aktiepris, SEK 107,76 107,76 107,76 107,76
Lésenpris, SEK 0 0 0 0
Aktieratternas l6ptid, ar 1,75 1,75 2,75 2,75

2017

LTIP 2017 Koncern Moderbolag
Verkligt varde vid varderingstidpunkten, TSEK 3349 1175
Aktiepris, SEK 140,47 140,47
Lésenpris, SEK 0 0
Aktieratternas 6ptid, ar 2,5 2.5

2017 2016
Personalkostnader for aktierelaterad ersattning Koncern Moderbolag Koncern Moderbolag
Aktieratter 11 5 1
Sociala kostnader 2 2
Total personalkostnad for aktierelaterad ersattning 13 6 1 1
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Finansiell rapportering

NOT4 | Avskrivningar NOT 7 | Finansnetto
2017 2016 2017 2016
Immateriella tillgangar -34 -18 Finansiella intakter 11 ilE
Rérel.sefasngh.eter _ -4 4 Rantekostnader pa finansiella skulder
Maskiner och inventarier -25 =22 varderade till upplupet anskaffningsvarde -88 -171
Summa avskrivningar -63 -44  Rantekostnader pa finansiella skulder som
innehas for handelsandamal -83 -72
Netto valutakursférandringar 1 -6
A bk . Ovriga finansiella kostnader -67 -44
.rvod.erT oc . L Finansiella kostnader -236 -292
NOT5  till revisionsféretag
Finansnetto -226 -279
2017 2016
Revisionsforetag
EY NOT8 @ Immateriella tillgdngar
Revisionsuppdrag 6 7
Ovriga revisionsféretag 2017 Goodwill Ovrigt
Revisionsuppdrag i Redovisat anskaffningsvirde vid arets bérjan 67 179
Summa arvoden och kostnadsersattningar Investeringar 77
till revisorer och revisionsfdretag 7 7 Redovisat anskaffningsviarde vid arets slut 67 256
Med revisionsyppdrag avses lag§t?dgad revision av ars- och Ackumulerade avskrivningar vid arets borjan =25
ko“ncernred.owspmgen“och bqkformgen se'm.‘lt styrelsens och verk- Arets avskrivning enligt plan 31
stallande direktorens forvaltning samt revision och annan gransk- = —
ning utférd i enlighet med éverenskommelse eller avtal. Detta Ackumulerade avskrivningar vid drets slut -56
inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets Ackumulerade nedskrivningar vid arets borjan _45 -6
revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som féranleds A
. o . L A Arets nedskrivning -25
aviakttagelser vid sddan granskning eller genomforandet av sadana — -
dvriga arbetsuppgifter. Allt annat ar andra uppdrag. Arets omrékningsdifferens
Ackumulerade nedskrivningar vid &rets slut -45 -31
Restvarde vid arets borjan 22 149
NOT 6 @ Roérelsens kostnader fordelade pa kostnadsslag Restvirde vid arets slut 22 169
2017 2016 2016 Goodwill Ovrigt
Produktionsrelaterade varor och tjanster Redovisat anskaffningsvérde vid arets bérjan 67 86
samt ravaror och férnédenheter 11259 10933 Investeringar 111
Lagerférandringar 1 -2 Avyttringar och utrangeringar -1
Personalkostnader 1151 929  Omklassificering -18
Avskrivningar 63 44 Arets omrakningsdifferens 2 1
Nedskrivningar 58 25  Redovisat anskaffningsvarde vid arets slut 69 179
Summa kostnader for produktion samt . . L.
forsaljnings- och administrationskostnader 12532 11930 Ackumulerade avskrivningar vid drets bérjan 24
Omklassificering 18
Arets avskrivning enligt plan -18
Ackumulerade avskrivningar vid &rets slut 0 -25
Ackumulerade nedskrivningar vid arets bérjan -45 0
Arets nedskrivning -6
Arets omrikningsdifferens -3
Ackumulerade nedskrivningar vid arets slut -47 -6
Restvirde vid arets bérjan 22 62
Restvirde vid arets slut 22 149
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Impairment-test av goodwill har ej inkluderats av vasentlighetsskal.
Posten "Ovrigt" avser framst aktiverade utvecklingskostnader
av IT-system.
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NOT8 @ Immateriella tillgdngar, forts.

Finansiell rapportering

NOT 10 Andelari gemensamma verksamheter

AVSKRIVNINGAR INGAR | FOLJANDE RADER

| RESULTATRAKNING

| finansiella rapporter fér Bonava ingar nedanstadende poster som

utgor agarandel i gemensamma verksamheters nettoomsattning,

kostnader, tillgangar och skulder.

2017 2016
Kostnader for produktion -1 2017 2016
Forsaljnings- och administrationskostnader -34 -17  Intakter 255 63
Summa 34 18 Kostnader -237 -64
Resultat 18 -1
Anlaggningstillgangar 31 20
Omséttningstillgangar 399 455
NOT9 @ Materiella anlaggningstillgangar Summa tillgéngar 430 475
R Ve . Langfristiga skulder 70 228
orelse- askiner oc L
2017 fastigheter inventarier Summa Kortfristiga skulder 271 165
Redovisat anskaffningsvéarde Summa skulder 341 393
vid arets borjan 92 269 361 Nettotillgéngar 89 82
Investeringar 16 64 80
Avyttringar och utrangeringar -9 -12 -21
gmklassﬁlcer-mgar. U U Forteckning éver gemensamma verksamheter Agd andel, %
erts omrakmrllg:fdﬁferens - 2 S 5 Vi B als 33
edovisat anskaffningsvarde
vid drets slut 101 pil e AWBEEGGl IS 2
Stora Ursvik KB 50
Ackumulerade ned- och : ;
avskrivningar vid arets bérjan -24 -149 -173 E:\g: Eplodiennesit 28
Omklassificeringar -15 -15 user_1
. . AB Broutsikten 50
Avyttringar och utrangeringar 6 6 o St Ev— e =
Arets avskrivningar -4 =2 =28 N]\?Buglj" : lsabngar xpltlbzsrmgs 55
Ackumulerade ned- och ?n choeiipleline
avskrivningar vid &rets slut -28 -184 -211 NVBSkondalsbyggarna Il KB 33
Restvarde vid arets borjan 68 120 187
Restvarde vid arets slut 73 147 221
NOT 11 Léangfristiga fordringar och 6vriga fordringar
Rorelse- Maskiner och
2016 fastigheter inventarier Summa
Redovisat anskaffningsvéarde 2017 2016
vid arets borjan 70 182 252  Langfristiga fordringar
Investeringar 5 87 92  Fordringar pa joint ventures 10 81
Avyttringar och utrangeringar -9 -9  Fordringar fran sélda bostadsprojekt 66
Omklassificeringar 12 =il 11 Qvriga langfristiga fordringar 135 82
Arets omrikningsdifferens 6 9 15
Redovisat anskaffningsvarde Langfristiga fordringar 145 228
vid arets slut 92 269 361 . . .
Ovriga fordringar som
Ackumulerade ned- och ar omsattningstillgdngar
avskrivningar vid arets borjan -19 -121 -140  Fordringar pa joint ventures 59 57
Arets omrikningsdifferens -2 -6 -8  Fordringar fran sélda bostadsprojekt 85 161
Arets avskrivningar -4 -22 -26  Forskott till leverantdrer 2
Ackumulerade ned- och Ovriga kortfristiga fordringar 849 431
avskrivningar vid arets slut -24 -149 -173 Ovriga fordringar som &r
Restvarde vid arets borjan 50 61 111 omséttningstillgdngar 993 651
Restvarde vid arets slut 68 120 187
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Finansiell rapportering

NOT 12 | Skatt pa arets resultat samt uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder

2017 2016
Skatt pé arets resultat
Aktuell skattekostnad =112K) -242
Uppskjuten skatteintakt/kostnad -189 -36
Totalt redovisad skatt pa arets resultat -319 -278

2017 2016

Effektiv skatt Skatt, % Resultat Skatt, % Resultat
Resultat fore skatt 1721 1283
Skatt enligt gallande skattesats for bolaget -22 -379 -22 -282
Effekt av andra skattesatser for utlandska bolag -3 -53 -2 -31
Andrad skattesats i Norge 2017 och 2016 -2
Icke avdragsgilla kostnader -3 -45 -3 -39
Ej skattepliktiga intakter 8 144 6 78
Skatteeffekt till foljd av ej aktiverade underskottsavdrag -1 -2 -20
Skatteeffekt till foljd av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 5 4 51
Skatteeffekt till foljd av omvarderade underskottsavdrag -1 12 3 38
Skatt hanforlig till tidigare ar 2 -5 -6
Ovrigt -2 -1 -8
Genomsnittlig skattesats/redovisad skatt -19 -319 -22 -278

Aktuell skatt har berdknas utifran den nominella skatt som réder i respektive land.
| det fall som skattesatsen dndrats féor kommande ar anvands denna fér uppskjuten skatt.

SKATTEPOSTER SOM REDOVISAS DIREKT

FORANDRING AV UPPSKJUTEN SKATT

1 OVRIGT TOTALRESULTAT | TEMPORARA SKILLNADER OCH UNDERSKOTTSAVDRAG
2017 2016 2017 2016
Aktuell skatt pa sakringsinstrument 16 Ingaende bokfort varde 319 338
Summa 0 16 Forvarv/Avyttring av dotterforetag -5 4
Redovisad skatt pa &rets resultat -189 -36
Omrakningsdifferenser -1 14
Utgdende bokfért varde 125 319

Tillgangar Skulder Netto

2017 2016 2017 2016 2017 2016
Pagaende bostadsprojekt 8 100 8 100
Exploateringsfastigheter 12 -7 -7 12
Obeskattade reserver -24 0 -24
Avsattningar 24 13 24 13
Underskottsavdrag 90 207 90 207
Ovrigt 17 26 -7 -17 10 10
Uppskjuten skattefordran/ skatteskuld 139 360 -14 -41 125 319

Aktiverade underskottsavdrag berdknas kunna utnyttjas inom en femérsperiod.
| Bonava finns underskotts- och ranteavdrag motsvarande cirka 54 (90) MSEK som inte varderats i balansrakningen.
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NOT 13 Bostadsprojekt

Finansiell rapportering

Exploaterings- Pagaende Fardigstallda
2017 fastigheter  bostadsprojekt bostader Summa
Redovisat anskaffningsvérde vid arets borjan 5226 7935 739 13900
Investeringar?) 4030 10080 100 14210
Avyttringar -553 -9492 -1895 -11940
Omklassificeringar -2791 905 1886 0
Arets omrikningsdifferens 47 95 -4 139
Redovisat anskaffningsvarde vid arets slut 5958 9523 826 16 307
Ackumulerade nedskrivningar vid arets bérjan -192 -38 -6 -236
Arets nedskrivningar -34 -34
Avyttringar -4 -5 -9
Arets omrikningsdifferens 1 1
Ackumulerade nedskrivningar vid érets slut -225 -42 -11 -278
Restviarde vid arets borjan 5035 7898 733 13 666
Restvarde vid arets slut 5734 9482 815 16 031

1 Investeringar avser investeringar i exploateringsmark, pdgaende bostadsproduktion samt férvarv av bostader som fardigstallts och som dnnu ej tilltratts eller forsalts.

Exploaterings- Pagaende Fardigstallda
2016 fastigheter  bostadsprojekt bostader Summa
Redovisat anskaffningsvirde vid arets bérjan 4953 7 059 607 12619
Investeringar?) 2459 9000 54 11513
Avyttringar -584 -7715 -2076 -10375
Minskning genom férsaljning -269 -267 -536
Omklassificeringar -1669 -430 2087 -12
Arets omrikningsdifferens 336 290 67 693
Redovisat anskaffningsvarde vid arets slut 5226 7 935 739 13900
Ackumulerade nedskrivningar vid arets bérjan -216 -16 -8 -240
Avyttringar 7 7
Omklassificeringar 28 -28 2 2
Arets omrikningsdifferens -4 -1 -5
Ackumulerade nedskrivningar vid arets slut -192 -38 -6 -236
Restvarde vid arets borjan 4737 7043 599 12378
Restvarde vid arets slut 5035 7898 733 13666

1 Investeringar avser investeringar i exploateringsmark, pdgdende bostadsproduktion samt forvarv av bostader som fardigstallts och som dnnu ej tilltratts eller forsélts.

Bonava Arsredovisning 2017
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Finansiell rapportering

NOT 14  Aktiekapital

NOT 16 = Avséttningar

Antal  Aktiekapital,

Forandringar i aktiekapitalet aktier TSEK
Antal aktier den 1 januari 2017 108 435 822 433743
Antal aktier den 31 december 2017 108 435 822 433743

Aktierna fordelas pa 13 169 505 A-aktier och 95 266 317 B-aktier.

En A-aktie berattigar till tio roster och en B-aktie till en rost.
Kvotvarde per aktie ar 4 SEK.

For att kunna fullfélja sina ataganden for de langsiktiga
incitamentsprogrammen har Bonava AB aterképt 549 200
(354 000) B-aktier.

NOT 15 Rantebarande skulder

2017 2016
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut och investerare 590 588
Finansiella leasingskulder 14 11
Skulder avseende svenska bostadsratts-
foreningar och finlandska bostadsaktiebolag 2674 1517
Skulder till joint ventures 16 85
Ovriga langfristiga lan 46 45
Summa 3340 2245
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut och
investerare 200
Skulder avseende svenska bostadsratts-
foreningar och finlandska bostadsaktiebolag 1737 2160
Skulder till joint ventures 58 57
Finansiell leasing, kortfristig del 7 5
Ovriga kortfristiga skulder 22 15
Summa 2024 2236
Totalt réntebarande skulder 5364 4481

For aterbetalningstider och villkor se not 23.

2017 Garantier Ovrigt  Totalt
Ingéende balans 357 423 780
Arets avsattning 83 10 93
Omrubriceringar

Arets utnyttjande -66 -116 -182
Aterford, ej utnyttjad avsattning -52 -4 -56
Omklassificering -1 1 0
Omrékningsdifferenser 5 5
Utgaende balans 326 313 640
2016 Garantier Ovrigt  Totalt
Ingdende balans 242 115 357
Arets avsittning 111 105 216
Omrubriceringar 3 2
Arets utnyttjande -74 -102 -176
Aterford, ej utnyttjad

avsattning -1 -14 -14
Omklassificeringl) 62 316 378
Omrakningsdifferenser 12 4 17
Utgaende balans 85V 423 780

1) Omklassificering under 2016 avser &taganden i sdlda projekt i Bonava Sverige

vilka omforts frén l&ngfristig skuld.

GARANTIER

Garantiavsattningarna avser bedomda utgifter i framtiden. For att
berdkna en framtida garantikostnad gors en individuell bedémning
per projekt. Schablonmassiga procentsatser anvands for berak-
ningen av den framtida kostnadens storlek, dar schablonen ar varie-
rande beroende pé projektets karaktar. Garantikostnaden avsétts
individuellt for varje projekt. Den langsta l6ptiden pa garantiavsatt-
ning ar tio ar medan majoriteten loper cirka tva till tre ar.

OVRIGT

Bonava ar dven inblandade i andra tvister, rattsliga processer och

skatterevisioner som uppkommit i den ordinarie affarsverksamhe-
ten. Eventuell skadestédndsskyldighet och andra kostnader i sam-

band med sadana rattsliga férfaranden bedéms inte vasentligen

paverka Bonavas affarsverksamhet eller finansiella stallning.
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Finansiell rapportering

NOT 17 Ovriga skulder

NOT 20 Transaktioner med narstdende

2017 2016
Ovriga langfristiga skulder
Skulder till joint ventures 2
Skulder fastighetsforvarv 509 237
Ovriga l&ngfristiga skulder 45 32
Summa 555 271
Ovriga kortfristiga skulder
Forskott fran kunder 3958 2828
Skulder for fastighetsforvarv 206 333
Kortfristiga skulder, 6vriga 327 226
Summa 4492 3387

NOT 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2017 2016
Loénerelaterade kostnader 148 142
Projektrelaterade kostnader 749 827
Administrationskostnader 128 147
Réntekostnader 31
Ovriga kostnader 10 3
Summa 1067 1119

NOT 19 Leasing

| foretaget finns ramavtal for operationell leasing av fordon, utrust-
ning och lokaler. Avtalen baseras pa rorlig ranta. Forvarv av objekt
eller forlangning av leasingavtal kraver separat 6verenskommelse.

OPERATIONELL LEASING 2017 2016
Operationell leasetagare

Framtida minimileaseavgifter - leasetagare

Leasingkontrakt som [Gper ut:

Inom 1 ar 96 73
Inom mer &n 1 men mindre &n 5 ar 273 175
Senare an 5 ar 456 15
Arets kostnad for operationell leasing 80 63

Bonava Arsredovisning 2017

Transaktioner med NCC och ovriga NCC-foretag redovisas i tabell
nedan. Bonava tecknade infér 2016 avtal med NCC AB avseende
vissa administrativa och IT-relaterade tjanster.

Som narstaende transaktioner betraktas dven tjanster inom pa-
gaende bostadsproduktion (byggentreprenader) och transaktioner
relaterat till finansieringsverksamheten.

Aven Nordstjernankoncernen, bolag ingdende i Axel Johnson-
gruppen samt joint ventures och samarbetsarrangemang rubriceras
som narstdende. Transaktionerna med ovannamnda parter &r inte
vasentliga och specificeras ej nedan.

For Bonavas ledande befattningshavare, se not 3, Antal anstéllda,
personalkostnader och ledande befattningshavares ersattningar.

2017 2016

Transaktioner med NCC
Forséljning 4 19
Inkép 2583 3314
Finansiella kostnader 87
Kortfristiga fordringar 1
Langfristiga rantebarande skulder 85 45
Kortfristiga rantebarande skulder 12 12
Leverantodrsskulder 60 258
Eventualfoérpliktelser 221 76
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Finansiell rapportering

Finansiella instrument

NOT 21 | Stillda sdkerheter och eventualférpliktelser NOT 23 | och finansiell riskhantering
FINANSPOLICY (PRINCIPER FOR RISKHANTERING)
2017 2016 ! ) ! .
v ” Bonava ar genom sin verksamhet utsatt for finansiella risker. Med
téllda sakerheter finansiella risker avses refinansieringsrisker, likviditetsrisker, rante-
Fér egna skulder: risker, valutarisker, kreditrisker, motpartsrisker och garantikapaci-
Fastighetsinteckningar 2603 1699 tetsrisker. Bonavas finansavdelning ansvarar for efterlevnaden av

Sparrade bankmedel 11 22

Totalt stallda sékerheter 2614 1722
Borgens- och garantiforpliktelser

Egna férbindelser:

Insatser och upplételseavgifterl) 1204 600
Ovriga borgensférbindelser 105 118
Solidariskt med andra féretag:

Skulder i konsortier, handels-

och kommanditbolag 23
Summa borgens- och garantiforpliktelser 1309 741

1

Insatsgaranti utgor sakerhet for insatser och upplatelseavgifter inbetalda

till bostadsrattsféreningar bildade av Bonava Sverige AB. Sadan garanti ska
&terstallas sedan ett ar forflutit efter det att den slutliga anskaffningskostnaden
for bostadsrattsforeningens hus faststallts.

Hyresgarantier uppgar inte till vasentliga belopp.

NOT 22 Kassaflodesanalys och likvida medel

Likvida medel 2017 2016
Kassa och bank 1122 619
Summa enligt balansrakning

och kassaflédesanalys 1122 619

Kortfristiga placeringar har klassificerats som likvida medel med

féljande utgédngspunkt:

» De har obetydlig risk for vardefluktuationer.

» De kan latt omvandlas till kassamedel.

« De har en l6ptid om hégst tre manader vid
anskaffningstidpunkten.

UPPLYSNINGAR OM BETALDA RANTOR

Under aret erhallen ranta uppgick till 11 MSEK (13). Under aret
betald réanta uppgick till 170 MSEK (242).
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finanspolicyn. Bonavas finanspolicy for hantering av finansiella
risker har beslutats av Bonavas styrelse och bildar ett ramverk av
riktlinjer och regler i form av riskmandat och limiter for finans-
verksamheten.

Inom Bonavas decentraliserade organisation ar finansverksam-
heten centraliserad till koncernens finansavdelning, dels for att kunna
bevaka koncernens sammanlagda finansiella riskpositioner, dels for
att kunna uppna kostnadseffektivitet, stordriftsfordelar, kompetens-
uppbyggnad och tillvarata koncerngemensamma intressen. | Bonava
hanteras koncernens rante-, valuta-, kredit-, refinansierings-, mot-
parts- och likviditetsrisk genom koncernens finansavdelning.
Kundkreditrisker hanteras i respektive affarsomrade.

REFINANSIERINGSRISK

Refinansieringsrisk definieras som risken att Bonava inte ska kunna
erhélla finansiering vid en given tidpunkt eller att kreditgivarna

ska fa svarigheter att infria sina utfastelser. Bonava ska enligt finans-
policyn efterstrava en riskspridning mellan olika finansieringskallor
for att trygga sin langsiktiga forsorjning av lanat kapital.

Bonavas policy ar att foretagets skuldportfolj ska ha en forfallo-
struktur som minimerar exponeringen ur perspektivet refinansie-
ringsrisk. Skuldportfoljen bestar av projektfinansiering och 6vrig
skuld. Projektfinansieringen avser byggnation av finlandska
bostadsaktiebolag samt svenska bostadsrattsféreningar och ska
vara knuten till varje enskilt bostadsprojekt och loptiden ska
avspegla projektens tidpunkt for fardigstallande. Den 6vriga skuld-
portféljens forfall ska vara spridd éver tiden och den vdgda genom-
snittliga aterstdende l6ptiden ska vara minst 18 ménader.

| finansieringen avseende byggnation av finlandska bostadsaktie-
bolag och svenska bostadsrattsforeningar om 4 411 (3 677) MSEK
ar kapitalbindningen knuten till varje enskilt bostadsprojekt och
uppgick till 18 (19) ménader. Per 31 december 2017 uppgick
kapitalbindningen till 23 (33) manader for féretagets 6vriga skuld-
portfolj. Kapitalbindningen for totala rantebarande skulder
uppgick till 19 (22) ménader.
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Finansiell rapportering

NOT 23 | Finansiella instrument och finansiell riskhantering, forts.

FORFALLOSTRUKTUR KAPITALBINDNING 2017 | MSEK

Rantebarande skulder

Forfallotid Belopp Andel, %
2018 2022 38
2019 2485 46
2020 504 9
2021 353 7
2022

2023

2024-

Totalt 5364 100

LIKVIDITETSRISKER
For att erhalla god flexibilitet och kostnadseffektivitet samt séker-
stalla tillgdngen pa framtida finansieringsbehov anger Bonavas
finanspolicy att betalningsberedskapen ska uppga till minst 10 pro-
cent av arsomsattningen samt att outnyttjade bindande kreditfacili-
teter ska uppga till lagst 800 MSEK. Betalningsberedskapen defi-
nieras som likvida medel, kortfristiga placeringar och outnyttjade
bindande kreditfaciliteter. Tillgdngliga likvida medel ska placeras
i bank eller rantebarande instrument med god kreditvardighet samt
likvid andrahandsmarknad.
Bonavas likvida medel samt kortfristiga placeringar per den
31 december 2017 uppgick till 1 122 (619) MSEK.
Betalningsberedskapen per den 31 december 2017 uppgick till
26 (27) procent och inkluderar tillgangliga likvida medel om 1 044
(566) MSEK samt outnyttjade bindande kreditfaciliteter om 2 782
(3093) MSEK.

Nedanstaende tabell visar Bonavas finansiella tillgdngar och skulder (inklusive rantebetalningar) samt nettoreglerade derivat som
utgor finansiella tillgdngar och skulder. Finansiella instrument med rérlig réanta har beraknats med den ranta som forelag pa balansdagen.

Beloppen i tabellen ar de avtalsenliga odiskonterade kassaflodena.

LOPTIDSANALYS (BELOPP INKLUSIVE RANTA) NETTO REGLERADE DERIVATINSTRUMENT | MSEK

2017 Totalt <3 man 3 man-1ar 1-3ar 3-5ar >5 ar
Réntebarande fordringar 172 156 12 4
Kundfordringar 440 440
Likvida medel 1122 1122
Summa finansiella tillgangar 1734 1718 0 12 0 4
Derivatinstrument 11 4 1 6
TOTALT 1745 1722 1 18 0 4
Réntebarande skulder 983 203 95 332 858
Réntebarande skulder i finldndska bostadsaktiebolag samt
svenska bostadsrattsféreningard 4488 445 1345 2698
Derivatinstrument (netto) 82 72 7 3
Leverantorsskulder 807 807
TOTALT 6 360 1527 1447 3030 356 0
2016 Totalt <3 man 3man-1ar 1-3ar 3-5ar >5ar
Réntebarande fordringar 396 245 147 4
Kundfordringar 5385 585
Likvida medel 619 619
Summa finansiella tillgangar 1550 1399 0 147 0 4
Derivatinstrument 55) 49 6
TOTALT 1605 1448 6 147 0 4
Réntebarande skulder 846 4 154 47 641
Réntebarande skulder i finldndska bostadsaktiebolag samt
svenska bostadsrattsféreningary BY55 76 2019 1542 5 113
Derivat instrument (netto) 102 52 13 37
Leverantorsskulder 861 861
TOTALT 5564 993 2186 1626 646 113
1 Forfallotidpunkten for rantebarande skulder i osalda fardigstallda projekt i finlandska bostadsaktiebolag &r definierade som férfallotidpunkten

for de langfristiga laneavtalen. Lanen loses dock i takt med forsaljningen av bostaderna.
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Finansiell rapportering

NOT 23 | Finansiella instrument och finansiell riskhantering, forts.

Nedanstaende tabell visar Bonavas bruttoreglerade valutaderivat.
Beloppen i tabellen ar de avtalsenliga, odiskonterade kassaflédena.
Valutaterminerna forfaller inom 0 (3) ménader.

MSEK 2017 2016
Valutaterminer

- utflode -1162
-inflode 1178
Nettofléde fran bruttoreglerade derivat 0 16
RANTERISKER

Ranterisk utgor risken for att forandringar i marknadsrantor pa-
verkar Bonavas kassafloden eller det verkliga vardet pa finansiella
tillgangar och skulder negativt. Bonavas finansieringskallor utgors
i huvudsak av eget kapital, kassaflode fran den operativa verksam-
heten samt uppléning.

Upplaningen som ar rantebarande medfor att Bonava exponeras
for ranterisk.

Enligt Bonavas finanspolicy for hantering av réanterisken ska den
vagda genomsnittliga aterstdende rantebindningstiden for projekt-
relaterade skulder avseende byggnation av finlandska bostadsaktie-
bolag och svenska bostadsrattsféreningar maximalt uppga till
projektets tidpunkt for fardigstallande. For foretagets ovriga skuld-
portfolj ska rantebindningstiden ligga mellan 1 och 18 manader.

Réntebindningstiden for projektrelaterade skulderom 4 411
(83 677) MSEK uppgick till 1 (1) manad. Den rantebarande skulden
avseende foretagets 6vriga skuldportfélj uppgick till 954 (804)
MSEK och den genomsnittliga rantebindningstiden var 2 (4) mana-
der. Per 31 december 2017 uppgick Bonavas totala rantebarande
bruttoskuld till 5 364 (4 481) MSEK och den genomsnittliga rante-
bindningstiden var 1 (1) manader.

Réantebindningstiden foér projektrelaterad finansiering samt fore-
tagets ovriga skuldportfolj féljer den antagna finanspolicyn.

Inga ranteswappar var utestaende per den 31 december 2017
eller 2016.

En hojning av rantenivan med en procentenhet skulle medféra
en férandring av arets resultat med -35 (-22) MSEK givet de rante-
barande tillgadngar och skulder som finns per balansdagen.
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RANTEKANSLIGHET | MSEK

Rantekanslighet, resultat 2017 2016
Effekt pa Effekt pa

resultat resultat

Marknadsranta +/- 1 % 35 22
Rantekanslighet, verkligt varde 2017 2016
Effekt pa Effekt pa

resultat resultat

Marknadsranta +/- 1 % 4 6
2017 2016

Effekt pa Effekt pa

ovrigt ovrigt

totalresultat totalresultat

Marknadsranta +/- 1 % 0 1

FORFALLOSTRUKTUR RANTEBINDNING 2017 | MSEK

Rantebarande skulder
inkl. ranteswappar

Forfallotid Belopp Andel, %
2018 5364 100
Totalt 5364 100
VALUTARISKER

Valutarisker utgor risken att férandringar i valutakursen negativt
paverkar koncernens resultatrakning, balansrakning och kassafloden.

TRANSAKTIONSEXPONERING

| enlighet med Bonavas finanspolicy, ska transaktionsexponeringen
elimineras sa snart den ar kand. Sakring ska ske av kontrakterade
samt sannolika prognostiserade floden.

D& Bonavas affarsenheter huvudsakligen har bade in- och
utbetalningar i lokal valuta ar transaktionsexponeringens omfatt-
ning begrénsad. Inga derivat for att sdkra transaktionsexponering
var utestdende per den 31 december 2017.

Foljande tabell visar Bonavas finansiering i olika valutor.

RANTEBARANDE SKULDER 2017 | MSEK

Motvarde i MSEK Belopp Andel, %
EUR 1307 24
SEK 4057 76
Totalt 5364 100
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Omrakningsexponering

Omrakningsexponering i utlandska nettotillgdngar sakrades till och
med 2016. | januari 2017 avslutade Bonava sin sakring av nettoin-
vesteringar med en positiv resultateffekt om 2 MSEK. Resultateffek-
ten har redovisats via resultatrdkningen.

MOTVARDE | MSEK

Sakringsposition

Nedanstdende tabell visar Bonavas nettoinvesteringar och sakrings-
positioner per valuta samt sdkrad andel utan, respektive med,
hansyn tagen till skatteeffekt till och med ar 2016. Fran och med

ar 2017 upphorde Bonava med att sdkra nettoinvesteringar.

2017

Sakrad andel  Séakringsposition Sakrad andel

Valuta Nettoinvestering fore skatt fore skatt, % efter skatt efter skatt, %
DKK 347
EUR 1529
NOK 510
RUB 461
Totalt 2847 0 0 0 0
2016

Séakringsposition Sakrad andel  Sakringsposition Séakrad andel
Valuta Nettoinvestering fore skatt fore skatt, % efter skatt efter skatt, %
DKK 407 322 79 251 62
EUR 1614 1254 78 978 61
NOK 44 42 95 83 74
RUB 482 118 24 92 19
Totalt 2547 1736 68 1354 53

Szkring av nettotillgdngarna skedde bade genom upptagande av l&n
samt genom valutaterminer. Det redovisade vardet pa l&n samt valu-
taterminer (inklusive underliggande kapitalbelopp) som anvants
som sakringsinstrument for nettotillgdngar per 31 december 2017
var 0 (1 736) MSEK, varav lan 0 (574) MSEK och valutaterminer

0 (1 162) MSEK. Sakringsredovisning tillampades 2016 da kriteri-
erna for sakringsredovisning var uppfyllda. En valutakursdifferens
pa 0 (73) MSEK fore skatt har redovisats i 6vrigt totalresultat. Sak-
ringarna uppfyllde 2016 kraven for effektivitet vilket innebar att
samtliga férandringar pa grund av dndrad valutakurs redovisades

i Ovrigt totalresultat. Per den 31 december 2017 skulle en forsvag-
ning av den svenska kronan gentemot andra valutor med fem
procent medfora en férandring av eget kapital med 142 (41) MSEK.

KREDITRISKER

Kreditrisker och motpartsrisker i finansiell verksamhet

Bonavas placeringsreglemente for finansiella kreditrisker revideras
kontinuerligt och karaktariseras av forsiktighet. Transaktioner sker
endast med kreditvardiga motparter med lagst rating A- (Standard
& Poor's) eller motsvarande internationell rating samt lokala banker
med en rating lagst motsvarande landets kreditvardighet dar
Bonava bedriver verksamhet. ISDA:s (International Swaps and
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Derivatives Association) ramavtal om nettning med alla externa
motparter avseende derivathandel anvands. | placeringsreglemen-
tet anges maximal kreditexponering samt [6ptid for olika motparter.
Den sammanlagda motpartsexponeringen avseende derivat,
beraknad som nettofordran per motpart, uppgick till 0 (58) MSEK
vid utgangen av 2017. Nettofordran per motpart beraknas enligt
marknadsvarderingsmetoden, dvs marknadsvardet pa derivatet
med tillagg av riskférandring (1 procent pa nominellt belopp).
Beraknad bruttoexponering for motpartsrisker avseende likvida
medel och kortfristiga placeringar uppgick till 1 122 (619) MSEK.

Kreditrisker i kundfordringar

Risken att Bonavas kunder inte uppfyller sina dtaganden, det vill
siga att betalning inte erhélls fran kunderna, utgdr en kreditrisk.
Koncernens kunder kreditkontrolleras varvid information om
kundernas finansiella stallning inhamtas fran olika kreditupplys-
ningsforetag. For storre kundfordringar begransas risken for kredit-
forluster genom olika typer av sékerheter. Dessa kan till exempel
vara bankgarantier, sparr i byggnadskreditiv, moderbolagsgarantier
samt 6vriga betalningsgarantier.
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ALDERSANALYS KUNDFORDRINGAR INKLUSIVE FORDRINGAR FOR SALDA BOSTADSSPROJEKT | MSEK

2017 2016
Reserv Reserv
for osakra for osakra
Brutto fordringar Brutto fordringar
Ej forfallna kundfordringar 428 652
Forfallna kundfordringar 1-30 dagar 72 58
Forfallna kundfordringar 31-60 dagar 5 19
Forfallna kundfordringar 61-180 dagar 16
Forfallna kundfordringar >180 dagar 47 36 49 33
Summa 562 36 794 33

Sakerheter for kundfordringar har erhéllits till ett belopp av 0 (0) MSEK.

RESERV FOR OSAKRA FORDRINGAR | MSEK

2017 2016
Ingéende balans 33 83
Arets reservering 5 1
Aterféring av tidigare gjorda nedskrivningar -3 -3
Omrakningsdifferenser 1 1
Utgdende balans 36 33

REDOVISAT VARDE OCH VERKLIGT VARDE
FOR FINANSIELLA INSTRUMENT

Nedanstaende tabell visar redovisat varde och verkligt varde for

finansiella instrument.

Varderingen till verkligt varde pa valutaterminer baseras pa

publicerade terminskurser pa en aktiv marknad.

For finansiella instrument som redovisas till upplupet anskaffnings-
varde; kundfordringar, dvriga fordringar och likvida medel, leverantors-

skulder, andra rantefria skulder och andra rantebarande skulder

beddms det verkliga vardet dverensstdmma med det redovisade vardet.

Inga omklassificeringar av finansiella tillgdngar och skulder mel-

lan nedanstaende kategorier har gjorts under aret.

KLASSIFICERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT | MSEK

Finansiella Finansiella Finansiella
tillgdngar tillgdngar tillgdngar
varderade till varderade till varderade till Finansiella Finansiella skulder )
verkligt varde verkligt varde upplupet tillgdngar varderade till Ovriga
via Ovrigt over resultat- anskaffnings- som kan verkligt varde 6ver finansiella

2017 totalresultat rakningen varde saljas resultatrakningen skulder Summa
Andra langfristiga

vardepappersinnehav 4 4
Langfristiga fordringar 12 12
Kundfordringar 440 440
Ovriga fordringar 155 155
Likvida medel 1122 1122
Derivatinstrument 11 11
Summa tillgdngar 11 1729 4 1744
Langfristiga rantebarande skulder 3340 3340
Ovriga l&ngfristiga skulder 555 555
Kortfristiga rantebarande skulder 2024 2024
Leverantorsskulder 807 807
Ovriga kortfristiga skulder 206 206
Derivatinstrument 82 82
Summa skulder 82 6932 7014
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FORTS. KLASSIFICERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT | MSEK

Finansiella Finansiella Finansiella
tillgangar tillgangar tillgangar
varderade till varderade till varderade till Finansiella Finansiella skulder B
verkligt varde verkligt varde upplupet tillgangar varderade till Ovriga
via ovrigt over resultat- anskaffnings- som kan verkligt varde over finansiella

2016 totalresultat rékningen varde séljas resultatrékningen skulder Summa
Andra langfristiga

vardepappersinnehav 4 4
Langfristiga fordringar 147 147
Kundfordringar 534 534
Ovriga fordringar 17 245 262
Likvida medel 619 619
Derivatinstrument 38 38
Summa tillgangar 17 38 1545 4 1604
Langfristiga rantebarande skulder 2245 2245
Ovriga langfristiga skulder 271 271
Kortfristiga rantebarande skulder 2236 2236
Leverantorsskulder 861 861
Ovriga kortfristiga skulder 334 334
Derivatinstrument 102 102
Summa skulder 102 5947 6 049

| kommande tabeller ldmnas upplysningar om hur verkligt varde
bestamts for de finansiella instrument som l6pande varderas till
verkligt varde samt de finansiella instrument som inte redovisas till
verkligt vérde i Bonavas balansrékning. Uppdelning av hur verkligt
varde bestams ska géras utifrén tre nivaer. Under perioden haringa
forflyttningar gjorts mellan nivaerna och inga signifikanta andringar
har gjorts vad avser varderingssatt, anvand data eller antaganden.

Niva 1: enligt priser noterade pa en aktiv marknad fér samma
instrument. Denna kategori ar inte aktuell for Bonava.

Niva 2: enligt metoden fér Niva 2 baseras verkligt varde pa modeller
som anvander andra observerbara data for tillgangen eller skulden
an noterade priser som ingéariNiva 1. Fér Bonava innebar sadan
data marknadsrantor och avkastningskurvor som anvands for att
beradkna verkligt varde.

Nivé 3: utifrdn indata som inte ar observerbara pa marknaden.
Denna kategori ar inte aktuell for Bonava.

2017 2016
Niva 2 Summa Niva 2 Summa
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde
Derivatinstrument som anvands for sakringsredovisning 0 17 17
Finansiella tillgangar som kan saljas 4 4 4 4
Summa finansiella tillgdngar 4 4 21 21
Finansiella skulder som inte redovisas till verkligt varde
Ovriga skulder (rantebarande skulder) 5364 5364 4481 4481
Summa finansiella skulder 5364 5364 4481 4481
KVITTNING AV FINANSIELLA INSTRUMENT
Bonavas derivat avser innehav mot externa motparter, vilka ar kvittningsbara.
2017 2016
Finansiella Finansiella Finansiella Finansiella
tillgéngar skulder tillgangar skulder
Redovisade bruttobelopp®) 17
Nettobelopp efter avtal om nettning 0 0 17 0
1) | det redovisade bruttobeloppet for finansiella tillgdngar ingér derivat som anvands i sakringsredovisning i évriga fordringar med 0 (17) MSEK.
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Moderbolagets resultatrakning

MSEK Not 2017 2016
Nettoomséttning 212 69
Bruttoresultat 212 69
Administrationskostnader -407 -295
Rorelseresultat 2,34 -195 -226
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag 5 432 291
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 176 148
Réntekostnader och liknande resultatposter 6 -128 -188
Resultat efter finansiella poster 12 284 24
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhallna 141

Koncernbidrag, ldmnade -5
Resultat fore skatt 425 19
Skatt pa arets resultat 9 3 27
Arets resultat 428 45

Kommentarer till moderbolagets
resultatrakning och balansrakning

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING
Moderbolaget bestér av koncerngemensamma funktioner for
ekonomi, finans och IT, marknadsféring, personal, juridik och
strategi.

Moderbolagets intakter bestar till stor del av utdebitering av dess

tjanster till dotterbolagen. Nettoomsattningen uppgick till 212 (69).

Okningen var hanforligt till hdgre administrationskostnader 4n
foregaende ar till foljd av en storre organisation.

Resultat fran andelar i koncernféretag bestér av utdelningar samt
nedskrivningar av aktier i dotterféretag. | dvrigt bestar de finansiella
posterna i huvudsak av réanteintékter och rantekostnader inom den
centraliserade finansavdelningen.
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KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS BALANSRAKNING
Under 2017 har Bonava AB forvarvat Januki SIA fran sitt dotter-
bolag Bonava East Holding AB. Bonava AB har lamnat aktiedgar-
tillskott till dotterbolag under aret.

Under 2016 bildade Bonava AB en centraliserad finansavdelning
i syfte att kunna bevaka koncernens sammanlagda finansiella
riskpositioner samt att kunna uppna kostnadseffektivitet och stor-
driftsférdelar. Fordringar koncernforetag avser finansavdelningens
fordringar pa dotterforetag.

Under 2016 6kades aktiekapitalet i moderbolaget genom bade
ny- och fondemissioner.
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Moderbolagets balansrakning

MSEK Not 2017 2016
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar

Immateriella anldggningstillgangar
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten och liknande 7 159 142

Materiella anldggningstillgdngar
Inventarier 11 15

Finansiella anldggningstillgadngar

Andelar i koncernforetag 8 2276 1740
Uppskjuten skattefordran 9 63 58
Andra langfristiga fordringar 2 1
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 2340 1799
Summa anléggningstillgangar 2509 1955
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 2812 3739
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 32
Ovriga fordringar 983 360
Summa kortfristiga fordringar 3820 4131
Kassa och bank

Kassa och bank 120
SUMMA TILLGANGAR 12 6330 6207
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 434 434
Fond for utvecklingsutgifter 98 83
Summa bundet eget kapital 532 517
Fritt eget kapital

Balanserad vinst 4249 4648
Arets resultat 428 45
Summa fritt eget kapital 15 4677 4693
Summa eget kapital 5208 5210
Avséttningar

Ovriga avsattningar 2 1
Summa avséttningar 2 1
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 10 590 574
Skulder till koncernféretag 34
Ovriga skulder 2

Summa langfristiga skulder 592 609
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 36 43
Skulder till koncernféretag 178 219
Aktuell skatteskuld 1
Ovriga skulder 10 207 2
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 11 107 122
Summa kortfristiga skulder 528 387
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12 6330 6207
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Moderbolagets férandring 1 eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Fond for

utvecklings- Balanserat Arets Summa
MSEK Aktiekapital utgifter resultat resultat eget kapital
Ingdende eget kapital 2016-01-01 0 0 5003 -145 4 858
Vinstdisposition -145 145 0
Fondemission 433 -433 0
Erhéllet kapitaltillskott 349 349
Overforing till fond for utvecklingsutgifter 83 -83 0
Prestationsbaserat incitamentsprogram S S
Aterkop av aktier -45 -45
Arets resultat 45 45
Utgéende eget kapital 2016-12-31 434 83 4648 45 5210
Vinstdisposition 45 -45 0
Overforing till fond fér utvecklingsutgifter 15 -15 0
Prestationsbaserat incitamentsprogram 11 11
Aterkop av egna aktier -30 -30
Utdelning -410 -410
Arets resultat 428 428
Utgaende eget kapital 2017-12-31 434 98 4249 428 5208
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Moderbolagets kassaflodesanalyser

MSEK 2017 2016
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 284 24

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet:

Anteciperad utdelning -294 -337
Avskrivningar 33 17
Nedskrivningar 56 176
Foréndringar avsattningar 1 -2
Ovrigt 42

Summa poster som inte ingér i kassaflédet -162 -145
Betald skatt -17 -46
Kassafléde fran den lopande verksamheten fore férandringar i rérelsekapitalet 106 -167
Okning (-)/minskning (+) av fordringar -79 -504
Okning (+)/minskning (-) av skulder 96 129
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital 18 -375
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 123 -542

Investeringsverksamheten

Investeringar i aktier i dotterforetag -567 -496
Investeringar i inventarier -15
Investeringar i immateriella tillgdngar -71 -107
Kassafléde fran investeringsverksamheten -638 -619

Finansieringsverksamheten

Aterkop av egna aktier -30 -45
Erhéllet kapitaltillskott 5051
Utdelning -410

Okning (-) /minskning (+) av rantebarande fordringar 347

Okning (+)/minskning (-) av rintebarande skulder -3 -3766
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -95 1240
Arets kassaflode -610 79
Likvida medel vid arets borjan 120 41
Likvida medel vid arets slut -490 120

Likvida medel vid 2017 ars slut, -490 MSEK, avsdg medel pa koncernkonto hos Bonava's finansavdelning och rapporterades
netto i balansréakningen som fordringar hos koncernforetag.

Kommentarer till
moderbolagets kassaflodesanalyser

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till 123 (-542)  Féréndring av réntebarande skulder 2016 Kassafléde 2017
MSEK. En minskning av kortfristiga réntefria fordringar ledde till Kortfristiga rantebarande skulder 219 -19 200
a’gceknajza;:odet fran rorelsekapitalet blev positivt jamfért med fore- Langfristiga rantebrande skulder 574 16 590
& : Totalt rantebarande skulder 793 -3 790

Kassaflodet fran investeringsverksamheten var lagre jamfort
med féregdende ar da Bonava AB givit kapitaltillskott till tvé av sina
dotterbolag.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten var negativt jamfort
med féregédende da Bonava AB under 2016 erhéll ett kapitaltillskott
fran NCC AB samt att bolaget i samband med det reglerade sina lan
hos NCC Treasury.

Under éret har rantor erhéllits med 176 (148) MSEK och betalats
med 17 (145) MSEK.
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Moderbolagets noter

NOT 1 Redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin &rsredovisning enligt Ars-
redovisningslagen (1995:1554) och rekommendationen
RFR2 Redovisnings for juridiska personer samt uttalanden
fran Radet for finansiell rapportering.

Moderbolagets redovisningsprinciper skiljer sig fran koncernens
pa foljande punkter:

Dotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget till anskaffnings-
varde minus eventuella nedskrivningar. Nedskrivningar av dessa
aktier och andelar sker om &tervinningsvardet ar lagre an det
bokférda vardet. Som intékt redovisas erhallen och anteciperad
utdelning.

Leasing

I moderbolaget redovisas samtliga leasingavtal enligt reglerna
for operationell leasing. Erlagda leasingavgifter redovisas
iresultatrakningen.

Koncernbidrag

Erhallna och lamnade koncernbidrag redovisas i moderbolagets
resultatrakning som bokslutsdisposition, vilket ar i enlighet med
alternativregeln i RFR2.

Lanekostnader
| moderbolaget kostnadsfors lanekostnader i sin helhetiden
period som de uppkommer.

NOT 2 Antal anstéllda, loner och andra ersattningar

Medelantalet anstéllda var under aret 62 (43). De anstéllda utgoérs
av 38 kvinnor och 24 man.

REDOVISNING AV KONSFORDELNING
Andel kvinnor, %

2017 2016
Styrelsen 43 50
Ledande befattningshavare 43 43
LONER OCH ANDRA ERSATTNINGAR SAMT SOCIALA
KOSTNADER, INKLUSIVE PENSIONSKOSTNADER
MSEK 2017 2016
Loéner och ersattningar 68 46
Sociala kostnader 45 31
varav pensionskostnad 14 17

Loner och ersattningar avser endast personal i Sverige.
Se dven koncernens not 3, Antal anstéallda, personalkostnader
och ledande befattningshavares ersattningar.

LONER OCH ANDRA ERSATTNINGAR FORDELADE MELLAN
STYRELSELEDAMOTER M.FL. OCH OVRIGA ANSTALLDA

2017 2016

Styrelse Ovriga  Styrelse Ovriga
MSEK ochvd anstéllda ochvd anstéllda
Léner och andra
ersattningar 10 58 9 42
(varav tantiem o.d.) (1) (3) (2) (5)
Avskrivningar
MSEK 2017 2016
Immateriella tillgdngar -30 -17
Materiella tillgdngar -3
Summa avskrivningar -33 -17

Arvoden och kostnadsersattningar

till revisionsforetag
MSEK 2017 2016
Revisionsféretag
EY
Revisionsuppdrag 2 2
Summa arvoden och kostnadsersattningar
till revisorer och revisionsforetag 2 2

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och koncern-
redovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning samt revision och annan granskning utférd
ienlighet med 6verenskommelse eller avtal. Detta inkluderar 6vriga
arbetsuppgifter som det ankommer pé bolagets revisor att utfora
samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser

vid s&ddan granskning eller genomférandet av sddana dvriga arbets-
uppgifter. Allt annat ar andra uppdrag.
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NOT 5 Resultat fran andelar i koncernféretag

Finansiell rapportering

(\[OawAll |Immateriella tillgangar

MSEK 2017 2016 Forvarvade immateriella tillgangar 2017 2016
Utdelning 463 461 Redovisat anskaffningsvarde vid arets borjan 170 63
Nedskrivningar -31 -170 Investeringar 72 107
Summa 432 291 Redovisat anskaffningsvarde vid arets slut 242 170
Ackumulerade avskrivningar vid &rets borjan -22 -5
Arets avskrivning enligt plan -30 -17
[\[o}lIl Rintekostnader och liknande resultatposter Ackumulerade avskrivningar vid arets slut -52 -22
Ackumulerade nedskrivningar vid arets borjan -6
MSEK 2017 2016  Arets nedskrivningar -25 -6
Réantekostnader koncernféretag -2 Ackumulerade nedskrivningar vid &rets slut -31 -6
l?an.teko.stnaéer kreditinstitut -99 -104 R B A B 142 59
Ovriga finansiella kostnader -29 -82 Restvirde vid &rets slut 159 142
Summa -128 -188

(N[O I Andelarikoncernféretag

Redovisat varde

Antal
MSEK Andeli % andelar 2017 2016
Namn, Organisationsnummer, Sate
Bonava East Holding AB, 556495-9079, Stockholm 100 1000
Bonava Sverige AB, 556726-4121, Stockholm 100 1000 51 49
Bonava Latvija SIA, 40003941615, Lettland 100 10294 477 78 78
Januki SIA, 40003835266, Lettland 100 3357977 98
Bonava Eesti OU, 11398856, Estland 100 1 41 36
LLC Bonava Saint-Petersburg, INN7841322136, Ryssland 100 381 115
LLC Bonava Development, INN7842398917, Ryssland 100 266
LLC Petro Center, INN7841457408, Ryssland 99 11 22
Bonava Norge AS, 980 390 020, Norge 100 7501 481 44
Bonava Danmark A/S, 32 65 55 05, Danmark 100 5000 457 456
Bonava Holding GmbH, HRB 16608 FF, Tyskland 100 19976 375 373
Bonava Wohnbau GmbH, HRB 15662 FF, Tyskland 10 2500 1 1
Bonava Suomi Oy, 2726714-3, Finland 100 10000 302 300
Summa andelar i koncernféretag 2276 1740
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(N[O Ill Skatt pa arets resultat samt uppskjutna skattefordringar

2017 2016
Skatt pé arets resultat
Aktuell skattekostnad -2 -34
Uppskjuten skatteintakt/kostnad 4 61
Totalt redovisad skatt pa arets resultat 3 27

Resultat
Effektiv skatt 2017 2016
Resultat fore skatt 425 19
Skatt enligt gallande skattesats for bolaget -93 -4
Icke avdragsgilla kostnader -7 -38
Ej skattepliktiga intakter 102 101
Skatteeffekt till foljd av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 3
Skatt hanforlig till tidigare ar -2 -29
Ovrigt -4
Redovisad skatt S 27
Effektiv skatt 1% 141%
Tillgdngar Skulder Netto

MSEK 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Underskottsavdrag 63 58 63 58
Uppskjuten skattefordran 63 58 63 58

N[Ol Rantebarande skulder

MSEK 2017 2016
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut och investerare 590 574
Summa 590 574
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut och

investerare 200
Koncernforetag 219
Summa 200 219
Totalt rantebarande skulder 790 793

For aterbetalningstider och villkor se koncernens not 23, Finansiella
instrument och finansiell riskhantering.

N[O &Ml Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

MSEK 2017 2016
Lonerelaterade kostnader 21 24
Administrationskostnader 58 98
Rantekostnader 31
Ovriga kostnader 2
Summa 107 122
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(N[Ol Transaktioner med narstdende

Bonava AB har haft transaktioner med dvriga NCC-foretag och pris-
sattningen har f6ljt den transfer pricing policy som férelegat inom
NCC-koncernen.

Transaktioner med NCC-koncernen redovisas i tabell nedan.
Bonava tecknade avtal infor 2016 med NCC AB avseende vissa
administrativa och IT-relaterade tjanster.

Bonava AB's forsaljning till dotterféretag uppgick till 211 (68)
MSEK och inképen uppgick till 31 (3) MSEK.

Aven Nordstjernankoncernen, bolag ingdende i Axel Johnson-
gruppen samt joint ventures och samarbetsarrangemang rubriceras
som narstdende. Transaktionerna med ovannamnda parter ar inte
vasentliga och specificeras ej nedan.

For Bonava AB:s ledande befattningshavare, se koncernens not 3,
Antal anstéllda, personalkostnader och ledande befattningshavares
ersattningar.

MSEK 2017 2016

Transaktioner med NCC-koncernen

Forséljning 2

Inkop 3 21

Finansiella kostnader 14

Leverantodrsskulder 2
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N[O Stillda sikerheter och eventualférpliktelser

2017
17 740

2016
15485

MSEK
Borgensférbindelser

Moderbolagets borgensforbindelser ar for dotterbolags réakning.

\[OXmR:3 Uppgifter om moderbolaget

Bonava AB, organisationsnummer 556928-0380, ar ett svensk-
registrerat aktiebolag och har sitt sate i Stockholm. Bonava AB:s
aktier ar marknadsnoterade pa Stockholmsbérsen (Nasdag
Stockholm/Stora bolag).

Huvudkontorets adress &r Bonava AB, Lindhagensgatan 72,
Stockholm.

Koncernredovisningen fér &r 2017 bestar av moderbolag och
dess dotterforetag, tillsammans benamnt koncernen. | koncernen
ingar dven andeliinnehaven iintresseféretag.
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N[Ol Vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande

stdende vinstmedel, SEK 4676849 392
Disponeras enligt foljande:

Ordinarie utdelning till aktiedgarna 5,20 SEK per aktie 561010434
| ny rakning balanseras 4115838958
Summa SEK 4676 849 392

Aktier som ar aterkopta av Bonava AB berattigar inte till utdelning.
Den féreslagna utdelningens totalbelopp ar berdknat baserat pa
antalet utestaende aktier per 16 mars 2018.
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Forslag till vinstdisposition

Vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till férfogande stdende vinstmedel 4676849 392
Disponeras enligt foljande:

Ordinarie utdelning till aktiedgarna 5,20 SEK per aktiel) 561010434
I ny rakning balanseras 4115838958
Summa SEK 4676 849 392

1) Aktier aterkpta av Bonava AB berattigar inte till utdelning. Den féreslagna utdelningens totalbelopp
beréknas pé antalet utestdende aktier per den 16 mars 2018.

Styrelsen och verkstéllande direktéren forsakrar harmed att arsredovisningen och koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets
férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder
respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och moderbolagets stallning och resultat.
Forvaltningsberattelsen for koncernen respektive moderbolaget ger en rattvisande dversikt Gver koncernens och
moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som
moderbolaget och koncernen star infor.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts for utfardande av styrelsen den 16 mars 2018.
Koncernens resultat- och balansrakning och moderbolagets resultat- och balansrakning blir féremal for
faststallelse pa arsstamman den 25 april 2018.

Stockholm den 16 mars 2018

Carl Engstrom Viveca Ax:son Johnson Asa Hedenberg
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot

Samir Kamal Mikael Norman Magnus Rosén Anna Wallenberg
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Joachim Hallengren
Verkstéllande direktér

Var revisionsberattelse har avlamnats den 16 mars 2018
Ernst & Young AB

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor

Bonava Arsredovisning 2017
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Revisionsberattelse

Till bolagsstidmman i Bonava AB (publ), org nr 556928-0380

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN
Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen fér Bonava AB (publ) fér &r 2017 med undantag for bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 75-87. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 90-131 i detta dokument.
Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den
31 december 2017 och av dess finansiella resultat och kassafléde
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och arsredovisnings-
lagen. Véra uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 75-87. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens évriga delar.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrékningen for moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar férenliga med innehéllet i den kompletterande
rapport som har 6verlamnats till moderbolagets revisionsutskott
i enlighet med Revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revi-
sorssed i Sverige och hari dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap
och 6vertygelse, inga forbjudna tjanster som avses i Revisorsférord-
ningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i férekommande fall, dess moderforetag eller dess
kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omréden for revisionen ar de omrédden som
enligt var professionella bedomning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och ivart stallningstagande till, arsredovisningen och

koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalan-

den om dessa omréden. Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomfdrdes inom dessa omraden ska ldsas i detta sammanhang.

Vardering av bostadsprojekt

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksé inom dessa omré-
den. Darmed genomférdes revisionsatgarder som utformats for att
beakta var bedémning av risk for vasentliga fel i arsredovisningen
och koncernredovisningen. Utfallet av var granskning och de
granskningsétgarder som genomforts for att behandla de omraden
som framgéar nedan utgér grunden for var revisionsberattelse.

Beskrivning avomradet

Bostadsprojekt uppgick den 31 december 2017 till 16 031 Mkr och
utgor 81 procent av koncernens tillgangar per 31 december 2017.
Bostadsprojekt redovisas till det ldgsta av anskaffningsvardet och
nettoforsaljningsvardet. Bedomningen av nettoforsaljningsvardet
ar till sin natur behéaftat med antaganden och en férandring i gjorda
antaganden kan f4 vasentlig effekt i redovisade varden. En beskriv-
ning av bostadsprojekten framgar av not 13 Bostadsprojekt samt
not 1 Vasentliga redovisningsprinciper avsnitt Kritiska uppskatt-
ningar och bedémningar.

Garantiataganden

Hur detta omrade beaktades i revisionen
| var revision har vi utvarderat ledningens process for projektredo-
visning, bland annat genom att granska upprattade projektkalkyler
och utvarderat rimligheten i projektens marginaler. Vi har med stod
av vara varderingsspecialister granskat rimligheten i gjorda antagan-
den som forsaljningspriser, produktionskostnader, hyresnivaer och
avkastningskrav.

Vi har dven utvarderat processen for inkop- och produktions-
kostnader och testat identifierade nyckelkontroller i denna.

Vi har ocksé granskat lamnade upplysningar i drsredovisningen.

Beskrivning av omradet
Avsiattningar for garantidtaganden uppgick till 326 Mkr den 31
december 2017, och uppgar darmed till vasentliga belopp i koncer-
nens balansrakning. Avsattning for framtida garantidtaganden redo-
visas till det uppskattade belopp som bedémts komma att tga for
att reglera dtagandet pa balansdagen. Uppskattningen baseras pa
kalkyler, foretagsledningens beddmning samt erfarenheter fran
tidigare genomfdrda avyttringar av bostadsprojekt.

En beskrivning av garantidtaganden framgar av not 16 Avsatt-
ningar samt not 1 Vasentliga redovisningsprinciper avsnitt
Kritiska uppskattningar och bedémningar.
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Hur detta omréade beaktades i revisionen
Vi har utvarderat rutinen kring avsattning av garantidtaganden i var
revision, bland annat genom att utvérdera anvand metod. Vi har
genom stickprov granskat genomforda berakningar och gjorda
antaganden vid bestdmmande av garantiavsattningar.

Vi har ocksa granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.

Bonava Arsredovisning 2017



Revisionsberattelse

Byte av redovisningssystem

Beskrivning av omradet

Delar av koncernen har under aret bytt redovisningssystem for att
harmonisera systemen inom koncernen. Byte av redovisningssys-
tem ar en komplex atgard som kan paverka den finansiella rapporte-
ringen. Med anledning av detta bedomer vi byte av redovisnings-
system som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

Annan information &n &rsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pé sidorna 1-74
och 135-152. Det &r styrelsen och verkstéllande direktoren som

har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi goér inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen &r det vart ansvar att ldsa den information som identi-
fieras ovan och 6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning
ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat
under revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar
Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
att drsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att
den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppréatta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehéller nagra vasent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel.
Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren for bedémningen av
bolagets forméga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar s& ar
tillampligt, om férhallanden som kan péverka forméagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagan-
det om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstal-
lande direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamhe-
ten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.
Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat évervaka bolagets finan-
siella rapportering.

Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pé fel, och att ldmna en revisionsberttelse som innehaller vara utta-
landen. Rimlig sadkerhet ar en hég grad av sakerhet, men ar ingen
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Hur detta omréade beaktades i revisionen

VAr revision omfattade féljande granskningsatgarder men var inte
begrénsad till dessa: Vi har utvarderat och granskat processen for
6vergangen till nytt redovisningssystem. Vi har granskat bolagets
tillvagagangssatt for testning av det nya systemet och hantering av
avvikelser som noterats under testning. Vi har utvarderat bolagets
rutiner for att verifiera 6verféringen av data fran det gamla systemet
till det nya och vi har granskat behoérighetsstrukturen och ansvars-
fordelningen i det nya redovisningssystemet.

garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

- identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
péa oegentligheter eller péa fel, utformar och utfér granskningsét-
géarder bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som ér tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasent-
lig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre an fér en vasent-
lig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma gransknings-
atgarder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande direkto-
rens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstal-
lande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upp-
rattandet av &rsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar
ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om det finns ndgon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets férméga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slut-
satsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revi-
sionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om
s&dana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om &rs-
redovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras
pé de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisions-
berattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden gora
att ett bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

- utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehalleti arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna p4 ett satt som ger en rattvisande bild.
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- inhamtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste

ockséd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra férhallanden som rimligen kan péaverka
vart oberoende, samt i tillampliga fall tillh6rande motatgarder.

Av de omrédden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi
vilka av dessa omrédden som varit de mest betydelsefulla for revisio-
nen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de
viktigaste bedémda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som
darfor utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena.

Vi eskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar
eller andra forfattningar forhindrar upplysning om fragan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR
Uttalanden
UtGver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens och verkstallande direktdrens forvaltning av Bonava
AB (publ) for &r 2017 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdamman disponerar vinsten enligt férslaget
iforvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamd&ter och verk-
stillande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehoy,
likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
l6pande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation,
och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokfo-
ringen, medelsfoérvaltningen och bolagets ekonomiska angelagen-
heter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt. Den verkstéllande
direktdren ska skota den lopande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de &tgarder som &r
nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstam-
melse med lag och for att medelsférvaltningen ska skotas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseleda-

mot eller verkstallande direktoren i ndgot vasentligt avseende:

- foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget.

- panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta,

ar att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget ar férenligt
med aktiebolagslagen.
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Rimlig sékerhet ar en hog grad av sédkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atgarder eller férsummelser som kan for-
anleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar
sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras péa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar
att vi fokuserar granskningen pé séddana atgarder, omraden och for-
hallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation.

Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens for-
slag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av under-
lagen for detta for att kunna bedéma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 75-87 och fér att den &ar uppréattad i enlighet med &rsredo-
visningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en vésentligt mindre omfattning jamfor 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 tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar férenliga med arsredo-
visningens och koncernredovisningens évriga delar samt i dverens-
stammelse med arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsags till
Bonava ABs revisor av bolagsstdmman den 4 april 2017 och har
varit bolagets revisor sedan 22 april 2016.

Stockholm den 16 mars 2018
Ernst & Young AB

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor
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Definitioner

Bonava anvander sig bland annat av de alternativa nyckeltalen avkastning pa sysselsatt kapital, nettoldneskuld och soliditet.
Koncernen anser att nyckeltalen ar anvandbara fér anvandarna av de finansiella rapporten som ett komplement for att bedoma
koncernens moijlighet till att ldmna utdelning, férmaga att genomféra strategiska investeringar, forutsattningar for att leva upp till
finansiella dtaganden, samt for att kunna utvardera lonsamheten. Berdkningar av och ytterligare information om de alternativa
nyckeltalen finns pé bonava.com. Koncernen definierar nyckeltalen enligt nedan. Definitionerna ar oférandrade mot tidigare perioder.

BRANSCHRELATERADE DEFINITIONER
Bostéder i produktion

Avser tiden fran byggstart fram till fardig-
stéllande av byggnad. En bostad anses
fardigstalld efter genomford slutbesiktning.

Byggratt

Beddmd mojlighet att bebygga ett mark-
omréde. For bostader motsvarar en byggratt
antingen en lagenhet, radhus eller fristdende
smahus. For att forfoga dver en byggrétt
krévs antingen dgande av marken eller
option pé& att 4ga marken.

Byggstart

Det tillfalle ndr Bonava pabdrjar produk-
tionen av en byggnad. Vid detta tillfalle
6vergar balanserade utgifter fér mark
och utvecklingskostnader till padgédende
bostadsprojekt.

Exploateringsfastigheter

Avser Bonavas innehav av mark- och bygg-
ratter for framtida boendeutveckling samt
aktiverade projektutvecklingsfastigheter.

Fardigstallda bostader

Avser bostéder dar slutbesiktning har skett
men bostaden dnnu inte har sélts, alternativt
dar den fardigstallda bostaden sélts men
annu ej tilltratts av kdparen.

Fardigstallandegrad
Bokférda kostnader i relation till beraknade
totala kostnader i pagdende bostadsprojekt.

Forsaljningsgrad
Antal sélda bostéder i produktion i relation
till totalt antal bostader i produktion.

Resultatavraknade bostader

Antal sélda bostader som tilltratts av kdparen.
Vid kdparens tilltrade redovisas kope-
skillingen som nettoomsattning och ned-
lagda utgifter for bostaden redovisas som
kostnader for produktion.

Reservationsgrad

Antal reserverade bostader i produktion
irelation till totalt antal bostader

i produktion.

Salda bostader

Antal bostader dar bindande forsaljnings-
avtal ar tecknat med kunden och bostaden
har byggstartats.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Andel riskbarande kapital

Summan av eget kapital och uppskjutna
skatteskulder i procent av summa tillgangar.

Avkastning pa sysselsatt kapital
Resultatet efter finansnetto med ater-
laggning av rantekostnader for rullande
12 manader i procent av genomsnittligt
sysselsatt kapital.

Balansomslutning
Summan av tillgangar respektive skulder
och eget kapital.

Direktavkastning
Utdelning i procent av borskursen vid
arets slut.

Genomsnittlig rénta
Nominell rénta vagd med balansdagens
utestdende rantebarande skulder.

Genomsnittlig rantebindningstid
Aterstaende rantebindningstid vagd
med utestaende rantebarande skulder.

Genomsnittligt eget kapital
Medeltalet av redovisat eget kapital
de fem senaste kvartalen

Genomsnittligt sysselsatt kapital
Medeltalet av sysselsatt kapital de
fem senaste kvartalen

Kapitalomsattningshastighet
Nettoomséttning for rullande 12 ménader
dividerad med genomsnittligt sysselsatt
kapital.

Kostnader fér produktion

Nedlagda kostnader fér mark, utvecklings-
kostnader som arkitekter och 6vriga bygg-
herrekostnader, anslutningsavgifter och
uppférande av byggnad.

Nettolaneskuld

Rantebarande skulder och avsattningar
minus réantebarande tillgadngar inklusive
likvida medel.
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Nettoomsattning

Nettoomsattningen redovisas vid tidpunkt
for 6verlamnande av bostaden till slutkund.
Fastighetsforsaljningar redovisas per den tid-
punkt d& vasentliga risker och férméner éver-
forts till kdparen, vilket normalt sammanfaller
med tilltrade till fastigheten. Nettointakt
avser samma definition.

Rorelsemarginal
Rorelseresultat i procent av
nettoomsattningen.

Réantetackningsgrad

Resultat efter finansiella poster plus
finansiella kostnader dividerat med
finansiella kostnader. Berékning sker
pé rullande 12 méanader.

Skuldsattningsgrad
Nettolaneskuld dividerad med eget kapital.

Soliditet
Summan av eget kapital i procent
av summa tillgangar.

Sysselsatt kapital

Balansomslutningen minskad med icke
rantebarande skulder, inklusive uppskjutna
skatteskulder.

AKTIERELATERADE NYCKELTAL
Resultat per aktie

Arets resultat hanforligt till Bonavas aktie-
agare dividerat med ett vagt genomsnitt
av utestdende antal aktier under aret.
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Hallbarhet - upplysningar och GRI

OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN
Detta ar Bonavas andra arliga héllbarhetsre-
dovisning. Hallbarhetsredovisningen ingar

i Bonavas arsredovisning och har uppréttats
enligt Global Reporting Initiatives (GRI) rikt-
linjer, version G4 och alternativ Core. Redo-
visningen omfattar 2017 och det har inte
genomforts nagra betydande férandringar
irapporteringen. Redovisade indikatorer
galler, om annat inte anges, fér Bonavas alla
enheter och helaret.

Aldre upplysningar om Bonava ingar i
NCC:s ars och hallbarhetsredovisningar till
och med rékenskapsaret 2015. Hallbarhets-
redovisningen ar granskad och bestyrkt av
extern hallbarhetsrevisor, se sid. 149.

Index pa sid. 146 visar var i arsredovis-
ningen de hallbarhetsrelaterade upplysning-
arna aterfinns.

HALLBARHETSORGANISATION

Bonavas organisation och ansvar for hallbar-
hetsagendan beskrivs i bolagsstyrningsrap-
porten p& sidorna 75-87.

Bonavas utveckling av hallbarhetsarbetet
drivs huvudsakligen inom ramen fér bola-
gets strategiska initiativ. Varje hallbarhetsas-
pektiagendan ar knuten till ett strategiskt
initiativ. De strategiska initiativen leds av res-
pektive Strategic board. Ofta kravs samver-
kan for att Bonava ska na ratt resultat.

STYRDOKUMENT

Viktigaste styrdokumentet fér Bonavas hall-
barhetsarbete ar uppforandekoden dér prin-
ciperna for Bonavas efterlevnad av FN Glo-
bal Compact och héllbarhetsagenda fortyd-
ligas. Uppforandekoden samverkar med
Bonavas hallbarhetspolicy med &tagande for
Bonavas sociala och miljémassiga ansvar
inkluderat, Bonavas policy for halsa och
sédkerhet och Bonavas HR-policy med ata-
gande for méngfald och mot diskriminering

Strategiskt initiativ
Differentiering

Geografisk narvaro
Design och produktion
Inkép

Andamalsenlig verksamhetsmodell
Processer och system

Vinnarkultur och personalfokus
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inkluderat. Uppférandekoden och samtliga
policyer fastslas av styrelsen. Bonavas leve-
rantorskrav galler for samtliga leverantorer.
Ovannamnda policyer och Bonavas leveran-
torskrav finns tillgangliga pa bonava.com.

Dartill styr koncerngemensamma obliga-
toriska rutiner med interna regler for exem-
pelvis skatt, resor, motorfordon, sponsring,
alkohol och narkotika samt minimistandard
for miljo, halsa och sékerhetsverksamhets-
ledning i alla affarsenheter.

MEDVERKAN | EXTERNA INITIATIV

OCH ORGANISATIONER

Bonava ar betalande medlem i FN:s Global
Compact. Bonava i Sverige ar medlem i
Sweden Green Building Council, Bonava i
Danmark ar medlem i Danish Green Building
Council och Bonava i S:t Petersburg ar med-
lem i Russian Green Building Council.
Bonava i Sverige ar aven medlem i Sveriges
Siakerhetskulturnatverk (SAKU).

Bonava Sverige ar samarbetspartner till
organisationen Mitt Liv, som &r ett socialt
foretag som arbetar for ett inkluderande
samhalle och en arbetsmarknad dar mang-
fald vardesatts.

Bonavas Marknads- och forsaljningschef ar
ordférande i styrgruppen fér Centre for the
Future of Places (CFP) pa KTH i Stockholm.
CFP &r ett internationellt nav for forskning
kring det framtida rummet och har inrattats
for att framja héallbar stadsutveckling. Centret
fokuserar pa hur staden ska planeras, utfor-
mas och modifieras for att mota bade dagens
och morgondagens utmaningar.

Bonavas arbetsmiljochef ar ordférande i
den SIS-kommitté som hanterar ledningssys-
temen for arbetsmiljo OHSAS 18001/ISO
45001 samtingar som expert i den interna-
tionella organisationen for utveckling av ISO-
standarden 45001 f6r halsa och sakerhet.

Hallbarhetsagenda

« Platser som skapar lyckliga grannskap
« Samhallsutveckling som skapar kansla
av tillhérighet

« Hallbar markanvandning

» Prisvarda bostader
« Cirkular produktionsmodell
- Effektiva byggnader

- Hallbara och oskadliga material
+ Ansvarsfull samverkan med leverantorer

« Efterlevnad

« Transparens

« Skatt

« Arbetsforhallanden som stodjer vara
varderingar

« Halsa och sakerhet
- Mangfald
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VASENTLIGHETSANALYS

Under Bonavas forsta ar som fristdende

bolag genomférdes en grundlig vasentlig-

hetsanalys for att identifiera Bonavas vikti-
gaste hallbarhetsaspekter. Processen inled-
des av en omfattande analys av omvarlds-
faktorer och forvantad regulatorisk utveck-
ling globalt, inom EU och lokalt. Darefter
intervjuades externa specialister och nyckel-
kompetens inom Bonava for att identifiera
forvantade konsekvenser fér Bonava. En stor
mangd specifika hallbarhetsaspekter rang-
ordnades med hjalp av ett internt enkat-
forfarande. Relevanta funktionsansvariga
och representanter fran alla affarsenheter
identifierade de mest vasentliga aspekterna

vid en gemensam workshop. Utformning av

Bonavas héllbarhetsagenda och gruppering

av aspekterna i fyra fokusomréden bereddes

av Bonavas styrgrupp for hallbarhetsagen-

dan, validerades av ledningsgruppen och

beslutades slutligen av styrelsen.
Vasentlighetsanalysen sammanfattas

i fyra fokusomréden:

- Happy Neighbourhoods - demografiska
och samhalleliga férandringar pa Bonavas
marknader gor att det behovs fler pris-
varda bostader i bédde socialt och miljé-
massigt val fungerande omraden for att
det ska kunna utvecklas héllbara stdder
och samhéllen. Att kunna bidra till det
utgor en stor affarsmojlighet for Bonava.

- Protecting our planet - 6verutnyttjande
av naturresurser och effekter av miljéfor-
stéring i kombination med stark trend av
urbanisering kraver omstallning for effek-
tivare anvandning av resurser, minskade
utsléapp samt markanvandning som star-
ker motstandskraften emot klimatférand-
ring. Det &r avgorande for hallbar konsum-
tion och produktion samt bekdmpning av
klimatféréandringen. For Bonava utgor
denna utveckling bade risk och majlighet
eftersom att bidra positivt blir en férut-
sattning for att fa tillstand att utveckla
mark och kostnadseffektivt kunna produ-
cera hem som vara kunder vill bo i.

« Passionate workplace - Bonava verkar
ien alldeles for olycksdrabbad bransch
som aven praglas av begransad mangfald.
Darfor ar Bonava beroende av engagerade
medarbetare som vill driva forandring for
att astadkomma ansténdiga arbetsvillkor
och ekonomisk tillvéixt. Sddan forandring
ar en forutsattning for Bonavas framgéng
och ger samtidigt moéjlighet att bidra till
utveckling dven utanfor Bonavas direkta
egna kontroll.

« Reliable business - delvis som effekt av
digitalisering och det informationssam-
hélle som véxer fram 6kar intressenternas
forvantan om transparens och information
om hur foretag tar samhalleligt ansvar. Att
O6ppet redovisa hur Bonava bidrar till efter-
levnad av de universella principerna med
genomférande och globalt partnerskap
for de globala hallbarhetsmalen som FN
faststallt &r darfor vasentligt for att vara
en trovardig affarspartner.



Under 2017 genomfordes analys av intres-
senters preferenser for att verifiera att
Bonavas hallbarhetsagenda leder oss
iratt riktning.

AFFARSMODELL OCH
HALLBARHETSPAVERKAN

Markforvarv

Vilken mark som tas i ansprak och lokalise-
ringen i férhallande till infrastruktur och
samhallsfunktioner har stor social och milj6-
massig paverkan, bade direkt vid produktion
och indirekt genom péverkan painvanarnas
moijlighet att leva hallbart. Bonava under-
soker markens forutsattningar och analyse-
rar den langsiktiga hallbarhetspotentialen
infor markforvarv.

Design och planering

Den viktigaste fasen fér Bonavas langsiktiga
indirekta sociala och miljomassiga paverkan
ar design och planering. | samverkan med
myndigheter och andra aktérer samt genom
dialog med narboende och Bonavas kunder
planerar Bonava for lyckliga grannskap for
fler. Bonavas uppférandekod och efterlev-
nadsprogram Our Foundation ger stod och
ledning for korrekta myndighetskontakter
bland annat fér att minimera risk for korrup-
tion. Design och beslut om materialval avgor
om bostaderna kan tillh6ra det prisvarda
segmentet, vilken inomhusmiljé de kommer
att erbjuda samt miljopéverkan under pro-
duktion och resten av byggnadernas och
grannskapets livscykel.

Bonavas vardekedja

Hallbarhet - upplysningar och GRI

Projektgenomférande

Under genomférandet har Bonava sin
storsta direkta hallbarhetspaverkan. Produk-
tion av bostader innebar markarbeten som
kan paverka grundvatten och kringliggande
omréden. Sanering av tidigare féroreningar
kan ocksa vara nédvandigt. Transporter till
och fran byggplatsen, energi for produktio-
nen, materialanvandning och avfall belastar
miljon direkt och indirekt. Hur arbetet styrs
péaverkar arbetsférhallandena inklusive halsa
och sékerhet for dem som vistas pa bygg-
arbetsplatsen. Buller, damm och ljusférore-
ningar kan innebara direkt stérning for
narboende. Indirekt kan Bonava paverka
manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljé
och antikorruption utanfor den egna verk-
samheten genom krav p& och kontroll av
leverantorer och underentreprendrer.

Kundservice

Efter fardigstallande ar Bonavas paverkan i
huvudsak indirekt. Viktigast ar att sékerstalla
slutbesiktningar, korrigeringar och injuste-
ring av installationer samt underhallsinstruk-
tioner. Med samarbetsavtal eller férmedling
av kontakter kan Bonava dven ha stor indi-
rekt hallbarhetspaverkan genom till exempel
stod vid val av leverantoérer for service och
underhéll och avtal fér energiforsorijning.
Med information och stdd till kunderna att
utnyttja byggnadernas och omradets forut-
sattningar for hallbar livsféring och genom
att underlatta samverkan mellan de boende
kan Bonava ha ytterligare indirekt social och
miljomassig paverkan.

INTRESSENTER

Bonavas viktigaste intressenter ar:
+ Kunder

+ Aktieinvesterare och analytiker
+ Medarbetare

+ Leverantorer

+ Myndigheter

Bonava samverkar med kunderna framférallt
inom ramen for utvecklingsprojekten. Dartill
gor vi regelbundna kundundersékningar.

Bonava har regelbunden kontakt med
investerare och analytiker genom delérs-
rapportering, bolagsstammor, kapitalmark-
nadsdagar samt moten och presentationer.

Den viktigaste dialogen med medarbetare
sker ivardagen och i regelbundna moten
gallande utveckling och prestationsplane-
ring. Bonavas medarbetarundersékningar
ger mojlighet att anonymt uttrycka asikter
om Bonava som arbetsplats.

Bonava har néra kontakt med leverantorer,
bland annat vid sarskilda leverantorstraffar.
Slutligen samverkar Bonava med myndig-
heter, framst inom ramen for utvecklings-
projekten samt vid remissforfaranden.

ARETS INTRESSENTDIALOG

Arets viktigaste analys av intressenters
preferenser var Happy Quest. Happy Quest
undersoker vad som gor manniskor lyckliga
dar de bor. Allmanheten i &tta lander fick
samma fragor och sammanlagt medverkade
8 000 personer, vilket gett oss tillrackligt
statistiskt underlag for att faststalla Bonavas
Happy index.

Tilltriide
Lill mark

Férsdilinings
start

Produktions

start

Gverlimning
av bostad

1. Markfardin 2. Projektutveckling

4. Projektgenomifdrande 5. Kundservico

{design ach planering)

3. Marknadsforing

och forsaljning

> L&s mer om Bonavas vardekedja péa sidorna 34-35.

Bonava Arsredovisning 2017

137



Med Happy index mater vi hur val vara
projekt lyckas i strévan att skapa lyckliga
grannskap.

Resultatet av Bonavas genomférda Happy
Quest dverensstammer val med tidigare
genomford vasentlighetsanalys. Exempelvis
bekraftar Happy Quest att hallbar markan-
vandning ar nagot som kan bidra till platser
som skapar lyckliga grannskap. Undersok-
ningen visar tydligt att véxter, gronska och
planteringar i grannskapet ar en av de fakto-
rer kring omradets utformning som mann-
iskor i samtliga ldnder beddomer som viktiga
for trivseln. Detta &r en av de variabler som
visar sig korrelera starkast med Happy index,
Bonavas index for att mata graden av lycka
i bostadsomraden. Happy Quest visar dven
atti snitt 36 procent av befolkningen upp-
fattar det som mycket viktigt att vara med
och paverka omradets utveckling. Vikten
av att vara med och paverka dkar bade med
stigande alder och med 6kande inkomster.

Bonavas nyckelintressenter

Hallbarhet - upplysningar och GRI

Vi ser ocksa att det ar extra viktigt for familjer
med barn, en viktig méalgrupp for Bonava.

Under aret genomforde vi ett omfattande
arbete for att tydliggora vad Bonava kraver
och erbjuder som arbetsgivare. Bonavas
arbetsgivarl6fte definierades med hjalp av
ett antal fokusgrupper med medarbetare pa
alla marknader. Lés mer om Bonavas arbets-
givarvarumarke pé sidorna 49-51.

En viktig sammanfattande intressent-
grupp ar de indirekta intressenterna som pa
uppdrag &t andra eller fér att publicera hall-
barhetsindex bedémer Bonavas rapporte-
rade hallbarhetsinformation och i vissa fall
aven inhamtar information om Bonavas
verksamhet fran annat hall. Dessa indirekta
intressenter har under aret bekraftat att
Bonava, aven ur ett bérsinvesterarperspektiv
har identifierat ratt fokusomraden och prio-
riterade aspekter for hallbarhetsagendan
och det fortsatta utvecklingsarbetet.

Den sammantagna analysen under aret
har bekraftat att hallbarhetsagendan styr
Bonava ratt, och har bidragit till underlag
for beslut om koncerngemensamma hall-
barhetsmal for Protecting our planet.

AVGRANSNINGAR

Sett till hela vardekedjan, sker Bonavas
storsta paverkan pd ménniskor och miljo
framforallt utanfor organisationen. Aspekter
med i forsta hand paverkan inom organisa-
tionen ar arbetsférhallanden som stodjer
Bonavas varderingar och efterlevnad.
Cirkular produktionsmodell, halsa och
sakerhet samt mangfald har stor paverkan
bade inom organisationen och utanfor.

KONTAKT

For ytterligare information om Bonavas
hallbarhetsarbete och redovisning, kontakta
Anna Hamno Wickman, Hallbarhetschef:
anna.wickman@bonava.com

08-409 544 00

~
~
-’

-
-
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Resultat 2017
Globalt mal for
héllbar utveckling Bonavas fokusomrade Bonavas koncernmal, faststillda av styrelsen Utfall 2017 Utfall 2016
Hallbara stader och Happy neighbourhoods  Ar 2020 ska 50 procent av Bonavas 40% 46%
samhallen for the many produktionsstartade bostader tillhora det
prisvarda segmentet.
Héllbar konsumtion Protecting our planet Ar 2020 ska 50 procent av Bonavas alla 42% 32%
och produktion bostader som produktionstartas pa marknader
dar Svanen eller Green Zoom kan tillampas
miljomarkas eller miljocertifieras.
Bekéampa klimat- Protecting our planet Ar 2020 ska Bonava bekampa klimat- Betyg D i Carbon it
forandringen forandringen med Science based targets. Disclosure Project
Anstandiga arbetsvillkor Passionate workplace Zero Harm 83% uppfyllnad arets it
och ekonomisk tillvaxt alla Zero Harm delmal
Partnerskap for malen Reliable business Arligen héllbarhetsrapportera enligt Externt granskad och Bonavas forsta
GRI:s riktlinjer och redovisa framsteg bestyrkt hallbarhets- héallbarhets-
till FN:s Global Compact. redovisning redovisning
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Happy neighbourhoods for the many

PRISVARDA BOSTADER

Kommentar till resultatet

Att andelen produktionsstartade bostader
idet prisvarda segmentet ar lagre an for
2016 forklaras dels av att ndgra mycket
stora sadana projekt borjade byggas under
det aret, dels pé grund av forbattrade
rutiner fér intern rapportering. Fér 2017
har segmenten for samtliga bostader foljts
upp i ett och samma system, vilket inte var
moijligt tidigare.

PLATSER SOM SKAPAR LYCKLIGA
GRANNSKAP OCH SAMHALLSUTVECK-
LING SOM SKAPAR TILLHORIGHET

Undersokning nya kunder

Under 2017 har de olika marknaderna
successivt anslutits till Bonavas kundnojd-
hetsprogram och fran och med januari 2018
kommer samtliga nya kunder i alla Bonavas
lander att omfattas.

Undersokning befintliga kunder
Undersokningen gar ut som webenkat via
mail till samtliga personer registrerade i
Bonavas kunddatabas som har bott i ett
hem frén Bonava i minst 12 manader. Fér att
sakerstélla trovardighet i svaren ges moijlig-
het att besvara enkéten anonymt. Personer
som inte langre bor kvar filtreras bort genom
kontrollfragor. | dagsldaget meddelas inte
Bonava nér ett hem saljs vidare och vi har
darmed inte heller kontaktuppgifter till de
som koper ett hem av Bonava pé andra-
handsmarknaden. Som en foljd av detta

kan varken malgruppens storlek eller svars-
frekvens faststéllas.

Fokus for bada dessa undersékningar ar
att fanga upp vad som ar bra och om det ar
nagot som kan bli battre vad galler omradet,
hemmet eller relationen till Bonava. Vid
analys av delresultaten ar det viktigt att ha i
atanke att utveckling av bostadsomréden ofta
ar en lang process och dessa siffror reflekte-
rar darmed i huvudsak bostadsutveckling och
relationer fran tiden innan vi lanserat vara
program for inkluderande av kundinsikter
och uppfoljning. Tidigare insatser har framst
skettinom respektive marknad.

Ytterligare upplysningar om platser som
skapar lyckliga grannskap och samhalls-
utveckling som skapar tillhérighet

NPS; Net Promoter score, kundernas
bendgenhet att rekommendera Bonava,
méts for samtliga marknader frdn och
med 1 januari 2018 och kan forst darefter
redovisas.

Prisvarda bostader

2017 2016
Informa- Informa-
Pris- ; tion  Pris- ) tion
Segment varda Mellan Ovre saknas varda Mellan Ovre  saknas
Produktionsstartade
bostader, % 40 53 7 0 46 36 6 12
Fardigstallda bostader, % 45 48 7 0 43 42 2 13
NKI (N6jd Kund Index) fér befintliga kunder
100
80
80
63
60
40 30
20
0 - -
Sverige Tyskland Finland Danmark S:t Petersburg

Kommentar till resultatet

Bonava visar utomordentligt goda resultat i S:t Petersburg och resultat i niva med
branschen for Sverige, Tyskland och Finland. Det lagre resultatet for Danmark forklaras
framst av kvalitetsbrister i leveransen som tagit for lang tid att &tgarda. Extra resurser har
nu tillsatts for snabbare hantering. Resultat redovisas inte for Norge, Estland eller Lettland

pé grund av for laga bastal.

Happy index for befintliga kunder

100
80 81v 792 824 790 230 779 g 791
662
60
40
20
Sverige Tyskland Finland Danmark S:t Petersburg
[ | | Happy customer?
[ § | Happy Quest (Market)?

Kommentar till resultatet

For samtliga marknader visar Happy index hogre siffror bland Bonavas kunder an fér
ett representativt urval av befolkningen i respektive land. Resultaten visar pé signifikant
hogre Happy index for Bonavas kunder i Tyskland, Finland och S:t Petersburg jamfort
med befolkningen i stort. Resultat redovisas inte for Norge, Estland eller Lettland pa

grund av for laga bastal.

Bonava Arsredovisning 2017
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Protecting our planet

CIRKULAR PRODUKTIONSMODELL
Materialdtgang i Tyskland

HALLBAR MARKANVANDNING
Projekt som beviljats produktionsstart

Anvandning av

byggnadsmaterial 2013 2014 2015 2016 2017
Betong m3/bostad 52,5 43,1 423 485 37,0
Prefabricerade betong-

element m2/bostad 170,1 134,2 136,8 1614 1231

Stal ton/bostad 3,7 3,0 3,0 3,5 2,7
Kalksandsten m3/bostad 348 296 304 40,7 311

Kommentar till resultat

Tysklands siffror som for 2016 visade att materialdtgdngen hade
Okat visar nu ater pa en minskande trend. Uppgangen 2016
berodde p& koncentration av flera storre leveranser i slutet av aret.
Av den anledningen kan det vara missvisande att jamféra enskilda
ar mot varandra, trenden behover analyseras 6ver flera ar.

Materialdtgang i S:t Petersburg

Anvandning av

byggnadsmaterial 2017 2016
Betong m3/bostad 30,6 24,7
Prefabricerade betong-

element m2/bostad 68,2 50,2
Stél ton/bostad 2,8 2,3
Isolering m3/bostad 4,8 7,5

Ytterligare upplysningar for cirkuldr produktionsmodell

Under 2017 kartlade och identifierade vi vara vasentliga material-
strommar for att underlatta framtida samstammig uppfoljning av
materialanvandning p& samtliga marknader.

140

Nyckeltal 2017 2016
Andel tidigare exploaterad (%) 55 46
Andel tidigare oexploaterad mark (%) 45 54
Marksanering (ha) 12 40
Andel projekt med vasentliga insatser for

bevarande av ekologiska varden (%) 25 24
Antal fridlysta arter som paverkas 3 i.u.

i.u. =ingen uppgift

Ytterligare upplysningar for hallbar markanvandning

De fridlysta arter som Bonava kommit i kontakt med &r arter av
flygande ekorre (Pteromys volans), groda (Pelophylax lessonae)
och 6dla (Lacerta agilis). De har IUCN-kod: least concern, lagst
grad av angeldgenhet. Bonava har anpassat projekten och skyddat
arternas habitat i samarbete med berérda myndigheter.
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EFFEKTIVA BYGGNADER

Olika lander tillampar olika definitioner av energiprestanda, varfor
uppgifternainte ar jamforbara mellan marknaderna. Marginalen att
skapa mer energieffektiva hem an byggreglerna kraver skiljer ocksa
mellan marknaderna. Darfor foljer Bonava upp vara byggnaders
energiprestanda i relation till gallande krav i respektive land.

Produktionsstartade bostader

Bonavas
energi- Krav energi-
prestanda, prestanda, Battre én
kWh/m?2 kWh/m?2 krav, %
2017 2016 2017 2016 2017 2016

Sverige 64 64 83 88 23 27
Tyskland 34 i.u. 47 iu. 27 i.u.
Finland 122 126 131 133 6 6
Danmark 27 39 30 49 9 20
Norge 47 iu. 60 95 22 iu.
S:t Petersburg 47 52 113 113 58 55
Estland 125 138 150 150 17 8
Lettland 41 46 66 70 38 34
i.u. =ingen uppgift
Fardigstallda bostader

Bonavas

energi- Krav energi-

prestanda, prestanda, Battre én
kWh/m?2 kWh/m?2 krav, %
2017 2016 2017 2016 2017 2016

Sverige 67 64 91 91 27 30
Tyskland 44 iu. 61 iu. 28 i.u.
Finland 124 117 135 130 8 10
Danmark 43 30 43 55 1 42
Norge 15 iu. 30 95 50 iu.
S:t Petersburg 49 58 113 102 57 44
Estland 139 108 150 150 7 28
Lettland 46 it 63 it. 26 it

i.u. =ingen uppgift i.t. =inte tillampligt

Kommentar till resultat
Resultaten foljer de delmél som faststallts for respektive marknad.

Bonava Arsredovisning 2017

HALLBARA OCH OSKADLIGA MATERIAL

Tabellerna visar Bonavas tillampning av miljémarkningen och
certifieringen pa de marknader dar Svanen och Green Zoom ar
tillampbara. Sverige ar i en 6vergangsfas dar bade bostader med
Miljobyggnadscertifiering och Svanenmarkta bostader forekommer.
Eftersom produktionstiderna varierar mellan olika marknader och
typer av byggnader malsatter Bonava i forhallande till de projekt
som startar produktion under aret.

Produktionsstartade bostader

Miljomarkta/ Andel av totalt
certifierade bostader antal bostader, %

2017 2016 2017 2016
Sverige 681 1084 65 70
Finland 0 0 0 0
Danmark 135 72 48 28
Norge 0 0 0 0
S:t Petersburg 813 72 100 9
Totalt 1629 1228 421 321

1 Av totalt pd marknader dar Svanen eller Green Zoom kan tillampas.

Fardigstallda bostader

Miljomarkta/ Andel av totalt
certifierade bostader antal bostader, %

2017 2016 2017 2016
Sverige 995 734 68 56
Finland 0 0 0 0
Danmark 38 64 14 100
Norge 101 0 55 0
S:t Petersburg 72 562 9 26
Totalt 1206 1360 360 291

1 Av totalt pd marknader dar Svanen eller Green Zoom kan tillampas.

Kommentar till resultat

For Sverige gor évergangen fran Miljobyggnad till Svanen att
andelen bostader som saknar certifiering eller mérkning ar storre
an tidigare malsattning angett. | gengald har under 2017 stérre
andel Svanenmarkta bostader byggstartats i Danmark &n tidigare
malsattning. Fran 2018 ska samtliga bostader som bérjar produce-
ras i Sverige Svanenmarkas, liksom samtliga bostader i S:t Peters-
burg ska certifieras med Green Zoom.
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Passionate workplace

Antal medarbetare per yrkeskategori, arets utgang

Totalt Tjansteman Yrkesarbetare
Kvinnor Mén Kvinnor Mén
Period 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Sverige Tillsvidare 250 209 130 112 120 97 0 0 0 0
Visstid 4 2 3 2 1 0 0 0 0 0
Linjekonsult 17 4 13 4 4 0 it. it. it. it.
Tyskland Tillsvidare 824 768 228 203 392 365 0 0 204 200
Visstid 53 32 14 8 37 23 0 0 2 1
Linjekonsult 0 0 0 0 0 0 it it it it
Finland Tillsvidare 175 114 93 71 82 43 0 0 0 0
Visstid 5 2 3 2 2 0 0 0 0 0
Linjekonsult 4 9 3 7 1 2 it. it. it. it
Danmark-Norge Tillsvidare 92 63 22 19 70 44 0 0 0 0
Visstid 3 2 1 0 2 2 0 0 0 0
Linjekonsult 1 1 1 1 0 0 it it it it
S:t Petersburg Tillsvidare 195 251 72 79 78 91 5 6 40 75
Visstid 55 41 15 11 7 5 8 6 25 19
Linjekonsult 21 14 16 12 5 2 it it it it
Baltikum Tillsvidare 85 51 35 22 49 28 1 1 0 0
Visstid 9 25 1 1 2 1 0 2 6 21
Linjekonsult 3 5 1 1 2 4 it. it. it. it
Totalt Tillsvidare 1621 1456 580 506 791 668 6 7 244 275
Visstid 129 104 37 24 51 31 8 8 33 41
Linjekonsult 46 33 34 25 12 8 it i.t. it. it.
i.t. = inte tillampligt
Helarsarbetskraft per yrkeskategori
Tjansteman Yrkesarbetare
Period 2017 2016 2017 2016
Sverige Tillsvidare 248,7 207,7 0,0 0,0
Visstid 4,0 2,0 0,0 0,0
Linjekonsult 16,8 4,0 it it
Entreprenord) it it 209,1 iu.
Tyskland? Tillsvidare 611,6 557,4 204,0 200,0
Visstid 46,9 29,8 2,0 1,0
Linjekonsult 0,0 0,0 it it
Entreprencr it it 2000,0 i.u.
Finland Tillsvidare 174,6 113,6 0,0 0,0
Visstid 50 2,0 0,0 0,0
Linjekonsult 4,0 9,0 it it
Entreprenor it it 547,2 iu.
Danmark-Norge Tillsvidare 92,0 63,0 0,0 0,0
Visstid 2,1 11 0,0 0,0
Linjekonsult 1 1 it it
Entreprencr it it 212,3 i.u.
S:t Petersburg Tillsvidare 149,0 169,5 45,0 80,5
Visstid 22,0 16,0 33,0 25,0
Linjekonsult 18,8 11,5 it it
Entreprencr it it 1018,8 i.u.
Baltikum Tillsvidare 83,5 49,5 0,2 0,2
Visstid 3,0 1,5 6,0 23,0
Linjekonsult 3,0 5,0 i.t. it
Entreprencr it it 149,9 i.u.

1) Entreprendrer under Bonavas platsledning, arbetade timmar omréknat till helérsarbetskraft med antagande om 40 timmars arbetsvecka.
2) Uppgifter fér 2016 baseras for Tyskland pa grund av tidigare systembegrénsning pa antagande om att antal medarbetare motsvarade heléarsarbetskraften.
i.u. =ingen uppgift i.t. =inte tillampligt
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Personalomsattning
Antal % av totala personalstyrkan
Period 2017 2016 2017 2016
Sverige Nyanstallda 103 49 41 23
Avslutade 39 12 15 6
Tyskland Nyanstallda 131 125 15 16
Avslutade 57 iu. 7 iu.
Finland Nyanstallda 87 55 48 47
Avslutade 23 12 13 10
Danmark-Norge Nyanstallda 53 29 56 45
Avslutade 17 7 18 11
S:t Petersburg Nyanstallda 66 57 27 20
Avslutade 96 i.u. 39 i.u.
Baltikum Nyanstallda 61 49 66 66
Avslutade 42 iu. 45 iu.
Total Nyanstéallda 501 364 29 24
Avslutade 274 i.u. 16 i.u.

i.u. =ingen uppgift

Kommentar till resultat

P4 grund av systembyte saknas uppgift om avslutade anstéllningar for vissa marknader. Uppgifterna inkluderar visstidsanstallningar.

Engagemang och lojalitet

Delresultat fran medarbetarundersékningen Passionate workplace

Engagemangsindex
eNPSD

1 eNPS = Employee Net Promoter Score, bendgenhet att rekommendera arbetsgivaren.

Kommentar till resultat

Bonavas viktigaste medarbetarrelaterade
nyckeltal pa évergripande niva ar engage-
mangsindex och eNPS. De utgor delresultat
av den arliga medarbetarundersdkningen
Passionate Workplace. Arets utfall pa 83
respektive 35 ligger val 6ver branschmedel.

Halsa och sakerhet

Ytterligare upplysningar fér arbetsférhéallan-
den som stddjer vara varderingar
Sammantaget tacks 66 (2016: 68) procent
av vara medarbetare av kollektivavtal. Samt-
liga medarbetare i Sverige, 93 (2016: 93)
procent av medarbetarna i Tyskland och

48 (2016: 43) procent i Finland omfattas av
kollektivavtal. | 6vriga lander tillampas inte
kollektivavtal.

Bonava Branschmedel
83 77
35 8

Medarbetare pa alla marknader férutom
Tyskland har tillgang till ett Bonavagemensamt
system till stdd for individuell prestation- och
karriarutveckling. 65 procent av dessa med-
arbetare anvander systemet och av dem har

85 procent fatt sina méal och utvecklingsplaner
godkénda. Det betyder att de fullféljt Bonavas
process for prestation- och karriarutveckling
pé uppfljtbart satt. pre formulerar mal och
utvecklingsplaner utanfér systemet.

Sjukfréanvarol) Dédsfall?) Arbetsskador3) Arbetsskadefrekvens®

2017 2016 2017 2016 20179 20179 20169 20179 20179 20169
Sverige 1,9% 1,8% 0 0 7 2 1 10,6 4,6 2,3
Tyskland 6,8% 7,9% 0 0 22 8 17 6,3 5,9 13,7
Finland 1,5% 1,1% 0 0 8 0 0 9,1 0,0 0,0
Danmark-Norge 1,6% 2,8% 0 0 7 0 0 18,1 0,0 0,0
S:t Petersburg 0,4% i.u. 0 0 3 1 1 2,0 2,5 2,0
Baltikum 1,1% 0,2% 0 0 2 0 0 6,8 7.6 0,0
Total 4,0% 5,0% 0 0 49 11 19 6,8 4,0 7.0

1

®w N

Antal arbetsskador som medfért sjukfranvaro.

IS

Antal arbetsskador per miljon arbetade timmar.

e e s enNe

6) Bonavas medarbetare.

i.u. =ingen uppgift

Kommentar till resultat

Bonava arbetar intensivt for att 6ka det fore-
byggande hélsa och sékerhetsarbetet. Sarskilt
prioriterat ar arbetet med att inkludera under-
entreprendrers personal for att fa acceptans och
efterlevnad av Bonavas rutiner och interna reg-
ler. Arbetet borjar ge resultat. Arbetsskadefrek-

Antal sjukfrénvarotimmar relativt totalt arbetade timmar Bonavas medarbetare.
Arbetsolyckor p& Bonavas byggplatser med dédlig utgang for medarbetare eller underentreprenérer med eller utan Bonavas platsledning.

Anstallda och entreprendrer under Bonavas platsledning.

vensen, dven inkluderat underentreprendorer, har
under aret varit nedatgaende. 2016 var genom-
snittet i den svenska byggindustrin for arbets-
skadefrekvens med sjukfranvaro 6 skador per
miljon arbetade timmar, eller 10,9 skador per
tusen medarbetare (kélla: Arbetsmiljoverket).
Bonavas totala arbetsskadefrekvens med sjuk-

Bonava Arsredovisning 2017

franvaro inklusive underentreprenérer under
Bonavas platsledning for alla atta marknader
sammantaget ligger alltsa for 2017 nara genom-
snittet for byggindustrin i Sverige. For att vara
ett foretag i byggindustrin har Bonava stor andel
tjansteman, vilket férklarar den laga arbets-
skadefrekvensen fér egna medarbetare.
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Méngfald (kdnsfordelning)

Hallbarhet - upplysningar och GRI

Totalt Kvinnor Man

Antal Antal % av yrkeskategori Antal % av yrkeskategori
Period 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Styrelse (antal) 7 6 3 3 43 50 4 3 57 50
Koncernledning (antal) 11 11 3 3 27 27 8 8 73 73
Tjansteman?) 1431 1202 602 514 42 43 829 688 58 57
Yrkesarbetarel) 290 330 13 14 5 4 277 316 95 96
Linjekonsulter?) 44 31 32 24 74 77 11 7 26 23
Total? 1776 1573 651 555 37 35 1126 1018 63 65

1) Helarsarbetskraft. 2016 ars uppgifter for helérsarbetskraft inkluderar, pa grund av tidigare systembegransning, antagande om att antal medarbetare i Tyskland

motsvarade heldrsarbetskraften.
2) Totalinkluderar alla féorutom styrelse.

Kommentar till resultat

Kategorin som star ut som negativt sned-
fordelad ar gruppen kvinnliga yrkesarbetare,

Mangfald (Aldersférdelning)

aven om snedférdelningen minskar. Mot bak-

grund av att var bransch praglas av begransad
konsfordelning ar det positivt att konstatera att

aven den snedférdelningen boérjat minska,
om an langsamt.

<30ar
Kvinnor Mén
Antal % av yrkeskategori Antal % av yrkeskategori
2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Styrelse (antal) 0 0 0 0 0 0 0 0
Koncernledning (antal) 0 0 0 0 0 0 0 0
Tjanstemanl) 123 92 9 8 111 84 8 7
Yrkesarbetarel) 1 0 0 0 18 24 6 7
Linjekonsulter) 13 13 30 43 3 2 6 5
1) Heldrsarbetskraft. 2016 ars uppgifter baseras pa grund av tidigare systembegréansning antagagande om att antal medarbetare i Tyskland motsvarade
helérsarbetskraften.
30-504ar >50ar
Kvinnor Man Kvinnor Man
% av yrkes- % av yrkes- % av yrkes- % av yrkes-
Antal kategori Antal kategori Antal kategori Antal kategori
2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Styrelse (antal) 1 1 14 17 1 1 14 17 2 2 29 33 3 2 43 33
Koncernledning
(antal) 2 2 18 18 5 6 45 55 1 1 9 9 3 2 27 18
Tjansteméan?) 372 317 26 26 507 399 35 33 107 105 7 9 211 205 15 17
Yrkesarbetarel) 6 9 2 3 141 161 49 49 6 5 2 2 118 131 41 40
Linjekonsulter 1) 15 9 34 28 9 6 19 18 4 2 9 7 0 0 0 0

1) Helarsarbetskraft. 2016 ars uppgifter baseras pa grund av tidigare systembegransning antagagande om att antal medarbetare i Tyskland motsvarade

helarsarbetskraften.

Ytterligare upplysningar om méngfald

Fragor om lika mojligheter ingar i medarbetar-
undersokningen Passionate workplace. 83 pro-
cent uppgav att de anser att lika méjligheter
och skyldigheter rader inom Bonava, medan
nio procent svarar att de inte anser det och atta
procent svarar varken eller. Det dr ingen storre
skillnad mellan yrkeskategorierna tjansteman
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och yrkesarbetares svar, daremot &r det storre
andel kvinnor an man som har svarat negativt.

Undersdkningen genomférdes tidigt under
2017 ochinsatser for att Bonava ska vara och
upplevas som en inkluderande och jamstalld
arbetsplats har intensifierats darefter. Arbetet
pagar inom ramen fér initiativet Vinnarkultur
och personalfokus.
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Reliable business

EFTERLEVNAD

Avvikelserapportering Antal

Bonava SpeakUp 1

Ovriga inrapporterade avvikelser 3
Varav: signifikanta avvikelser 2
Varav: efter utredning bedémt grundlosa 2

Rattsliga atgarder mot konkurrens- 0

begransade verksamheter eller
betydande sanktioner fér brott mot
gallande lagar och bestammelser

Kommentar till resultat

Det ar rimligt att anta att det forekommer
viss underrapportering, sarskilt av mindre
allvarliga avvikelser och riskobservationer.
Bonava har under 2017 inlett atgarder for
att hoja den interna kunskapsnivan om
bland annat maéjligheten att rapportera
avvikelser anonymt till Bonava SpeakUp
for att Oka rapporteringsbenagenheten.

Koncerngemensamt systemstod for risk-
hantering och rapportering av avvikelser
rérande miljé och halsa och sdkerhet har
boérjatimplementeras under 2017 for att
underlatta transparens och det férebyg-
gande arbetet. Under aret har elva milj6-
rapporter inkommit: tre mindre allvarliga
olyckor, tva sanktioner, tva riskobservationer
och fyra andrade rutiner.

Kommentar

Avvikelser gentemot intern uppférandekod,
grund for uppséagning och anstéllningar
avslutade

Ytterligare upplysningar om ansvarsfull
samverkan med leverantorer

Bonava stravar efter att 6ka kontrollen ver
vara inkOp genom att etablera direkta sam-
arbeten med leverantorer. Vi gor centrala
upphandlingar for vasentliga inkdp inom
byggmaterial och produkter samt konkur-
rensutsatter entreprenader pa vara nordiska
marknader. | samband med detta granskas
nya leverantorer grundligt avseende efter-

Ytterligare upplysningar om efterlevnad ANSVARSFULL SAMVERKAN levnad av de universella principernai FN:s
Under 2017 har alla nyanstéllda tjansteméan  MED LEVERANTORER Global Compact, systematiskt milj6-, arbets-
erbjudits den e-utbildning inom ramen fér 2017 2016  milj6- och kvalitetsarbete samt ekonomisk
Bonavas efterlevnadsprogram Our Founda-  Granskade nya stabilitet.
tion som samtliga befintliga medarbetare leverantorer, Norden 1600 260 Bonava har uppskattningsvis 14 000
genomgick under 2016. For narvarande Antal kvalificerade leverantorer. D& vart nya inkopssystem har
har 91 procent av alla tjansteman genom- leverantorer, Norden 150 0 implementerats kommer vi kunna redovisa
gatt den. Under &ret genomférdes dven 32 Antal diskvalificerade en exakt uppgift.
fysiska workshops med 667 medarbetare pa leverantérer, Norden 400 0
alla Bonavas atta marknader for att diskutera Antall ' ® id
och informera om bolagets etiska riktlinjer. \ntal leverantorer vidare
for ytterligare granskning,
Norden 1050 260
SKATT
Egna skatter
Danmark-
MSEK Totalt Sverige Tyskland Finland Norge S:t Petersburg Baltikum
Inkomstskatt 147 48 31 18 29 21 0
Fastighetsskatt 27 3 4 7 8 4 1
Stampelskatt 112 9 87 8 7 0 1
Sociala avgifterl) 177 76 80 1 2 12 6
Ovriga skatter? 39 0 0 0 34 0
Egna skatter, totalt 501 136 202 34 50 71 8
1) Betalasi Tyskland ej som skatt till myndighet utan som avgift till férsakringsbolag.
2) Utgdrs av icke avdragsgill moms i Norge och kallskatt pé utdelning i S:t Petersburg.
Insamlade skatter
Danmark-
MSEK Totalt Sverige Tyskland Finland Norge S:t Petersburg Baltikum
Moms 851 589 7 200 35 7 13
Personalens kéllskatter 242 81 88 28 31 7 6
Insamlade skatter, totalt 1,093 670 96 228 67 13 19
Ytterligare upplysningar om skatt
Det ar forsta aret som Bonava presenterar dversikt
for total tax contribution. Nasta arsredovisning
presenteras tabell med jamforelseér.
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GRI-index

Generella standardupplysningar Sid.
G4-1 Kommentar fran vd och styrelse 8-9,76
G4-2 Risker och mojligheter 72-74,136-137
G4-3 Organisationens namn 130
G4-4 Huvudsakliga varumarken, produkter och tjanster 22
G4-5 Huvudkontorets lokalisering 130
G4-6 Lander dar bolaget verkar 4
G4-7 Agarstruktur och bolagsform 67
G4-8 Marknader dar bolaget verkar 4,36-48
G4-9 Bolagets storlek 6
G4-10 Medarbetarstyrka 142
G4-11 Medarbetare med kollektivavtal 143
G4-12 Leveranttrskedja 61, 145
G4-13 Betydande foréandringar under redovisningsperioden 75-87,136
G4-14 Forsiktighetsprincipens tilldmpning 53,57
G4-15 Externa stadgor, principer och initiativ 53,136
G4-16 Medlemskap i organisationer 136
G4-17 Enheter som ingar 136
G4-18 Process for att definiera redovisningens innehall 136-138
G4-19 Identifierade vasentliga aspekter 52-61,136-138
G4-20 Avgransningar inom organisationen 136,138
G4-21 Avgransningar utanfor organisationen 138
G4-22 Forklaring till korrigeringar fran tidigare rapporter 139-145
G4-23 Vasentliga forandringar i omfattning, avgréansningar eller matmetoder 136-145
G4-24 Intressentgrupper 137-138
G4-25 Identifiering och urval avintressenter 137-138
G4-26 Metoder fér samarbete med intressenter 137-138
G4-27 Viktiga fragor som framkommit i dialog med intressenter 137-138
G4-28 Redovisningsperiod 136
G4-29 Senaste redovisningen 136
G4-30 Redovisningscykel 136
G4-31 Kontaktperson for rapporten 138
G4-32 GRI-index 146-147
G4-33 Policy och praxis for extern granskning 87,136
G4-34 Styrningsstruktur 87,136
G4-56 Uppforandekod etc. 61, 136, 145
FN:S GLOBAL COMPACT
Manskliga rattigheter Arbetsvillkor Miljo
Princip 1 Foretag ska stédja och respek-  Princip 3 Foretag ska uppratthalla Princip 7 Foretag ska stodja forsiktig-
(s.8-9,61) teravarnandetavinternatio- (s. 143) foreningsfrihet och de facto (s.53,57, hetsprincipen avseende
nellt vedertagna manskliga erkanna ratten till kollektiva 72-74) miljorisker;
rattigheter; och férhandlingar; Princip 8  tainitiativ for att framja
Princip 2 sikerstilla att de inte &r del- Princip 4 avskaffande av alla former (s.56-57, storre miljoansvar; och
(s.61,145) aktiga i brott mot manskliga (s.61,145) avtvangsarbete; 136)
rattigheter. Princip 5 de facto avskaffande av Princip 9 uppmuntra utveckling och
(s. 61, barnarbete; och (s.136) spridning av miljévanlig teknik.
144-145)
Princip 6 avskaffande av diskriminering ~ Antikorruption
(s. 60) avseenqe anstallning och Princip 10  Féretag ska motverka alla
yrkesutovning. (s. 61, 145) former av korruption, inklusive

utpressning och bestickning.
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Hallbarhet - upplysningar och GRI

Specifika standardupplysningar Indikator Sid.
ASPEKTER ENLIGT BONAVAS
FOKUSOMRADEN SAMT GRI
HAPPY NEIGHBOURHOODS FOR THE MANY
Prisvarda bostader DMA 54
Indirekt ekonomisk paverkan G4-EC8 Betydande indirekt ekonomisk paverkan 139
prisvarda bostader
Platser som skapar lyckliga grannskap och DMA:er 26-30, 55
Samhillsutveckling som skapar tillhérighet
Lokalt samhéllsengagemang G4-S01 Andel av verksamheten med lokalt 26-30, 55,139
samhallsengagemang
Mérkning och produkter och tjanster G4-PR5 Rutiner for kundnéjdhet, inklusive resultat 139
fran kundundersokningar
PROTECTING OUR PLANET
Cirkular produktionsmodell DMA 56
Material G4-EN1 Materialanvandning 140
Hallbar markanvandning DMA:er 56-57
Biodiversitet G4-EN13 Skyddade arter 140
Degradering, kontaminering CRE5 Marksanering 140
och sanering av mark
Effektiva byggnader DMA 56-57
Energi CRE1 Energiintensitet i byggnader 57,141
Hallbara och oskadliga material DMA 57
Markning av produkter och tjanster CRES8 Hallbarhetscertifieringar 141
PASSIONATE WORKPLACE
Arbetsférhéllanden som stodjer DMA:er 58
vara varderingar
Egen indikator Rutiner for medarbetarngjdhet och 143
implementerade varderingar, inklusive
resultat fran medarbetarundersékningar
Anstallning G4-LA1 Nyanstallningar och personalomséattning 143
Tréning och utbildning G4-LA11 Andel medarbetare som far regelbunden 143
utvardering och uppféljning av sin prestation
och karriarutveckling
Halsa och sakerhet DMA 58-59
Halsa och sikerhet p4 arbetet G4-LAG Skador, arbetsrelaterade sjukdomar, forlorade 138, 143
arbetsdagar, frdnvaro samt totala antalet
arbetsrelaterade dédsolyckor
Mangfald DMA 60
Mangfald och lika majligheter G4-LA12 Sammansattning av beslutsfattande grupper 144

RELIABLE BUSINESS

och medarbetare

Efterlevnad DMA:er

System for hantering av synpunkter G4-S011
och klagomal

Antikorruption G4-S04
Antikorruption G4-S0O5
Konkurrensbegransande verksamhet G4-S07
Efterlevnad G4-S08
Ansvarsfull samverkan med leverantérer DMA

Leverant6rsutvardering utifran G4-S09

samhallskriterier

Skatt DMA
Egen indikator

Anmélda klagomal avseende miljo (G4-EN34),
manskliga rattigheter (G4-HR12) och arbetsratt
(G4-LA12).

Kommunikation och utbildning rérande policyer
och rutiner for antikorruption

Atgarder som vidtagits p& grund
av korruptionsincidenter

Rattsliga atgarder mot konkurrensbegransande
verksamhet

Betydande boter och totalt antal icke-monetara
sanktioner mot organisationen fér brott mot
gallande lagar och bestammelser, inkl. milj6
(G4-EN29) och produkter (G4-PR9)

Andel nya leverantorer som utvarderats

utifrdn samhallskriterier, inkl milj6é (G4-EN32),
arbetsratt (G4-LA14) och ménskliga rattigheter
(G4-HR10)

Egna och insamlade skatter
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Revisorns yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till bolagsstdmman i Bonava AB (publ), org.nr 556928-0380

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING Detta innebar att var granskning av héllbarhetsrapporten har en

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med
sidorna 52-62, 72-74 samt 136-149 och for att den &r uppréattadi ~ deninriktning och omfattning som en revision enligt International
enlighet med arsredovisningslagen. Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser

att denna granskning ger oss tillracklig grund for vart uttalande.
GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING
Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 UTTALANDE
Revisorns yttrande om den lagstadgade héllbarhetsrapporten. En héllbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 16 mars 2018
Ernst & Young AB

Mikael lkonen

Auktoriserad revisor
Upplysningar for lagstadgad hallbarhetsrapport Sidor
Miljo 56-57
Sociala férhallanden 54-55
Personal 58-60
Respekt for manskliga rattigheter 60-61
Motverkande av korruption 61
Affarsmodell 137
Policydokument for hallbarhet 136
Vasentliga risker for hallbarhet 72-74
Centrala resultatindikatorer fér hallbarhet 52-53,136-149
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Oberoende revisors rapport over oversiktlig
granskning av hallbarhetsredovisningen

Till Bonava AB (publ)

INLEDNING

Vi har fatt i uppdrag av foretagsledningen i Bonava AB (publ) att
oversiktligt granska Bonavas héllbarhetsredovisning for &r 2017.
Hallbarhetsredovisningen avser de sidor i arsredovisningen som
refereras till i GRI-index pa sidorna 146-147 i arsredovisningen

STYRELSENS OCH FORETAGSLEDNINGENS ANSVAR

Det ar styrelsen och féretagsledningen som har ansvaret for att
uppratta hallbarhetsredovisningen i enlighet med tillampliga
kriterier, vilka framgar pa sid. 138, och utgors av de delar av

GRI Sustainability Reporting Guidelines som ar tillampliga for
hallbarhetsredovisningen, samt av féretagets egna framtagna
redovisnings- och berakningsprinciper. Detta ansvar innefattar
aven den interna kontroll som beddms nddvandig for att uppratta
en hallbarhetsredovisning som inte innehaller vasentliga fel,

vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

REVISORNS ANSVAR
Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhetsredovisningen
grundad pa var versiktliga granskning.

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med ISAE 3000
Andra bestyrkandeuppdrag &dn revisioner och oversiktliga gransk-
ningar av historisk finansiell information utgiven av IAASB. En
oversiktlig granskning bestar av att géra forfragningar, i forsta
hand till personer som ar ansvariga for upprattandet av hallbarhets-
redovisningen, att utféra analytisk granskning och att vidta andra
oversiktliga granskningsatgarder.

En oversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt
mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som
en revision enligt IAASBs standarder for revision och god revisions-
sed i 6vrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versikt-
lig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan
sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som
skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den utta-
lade slutsatsen grundad pé en 6versiktlig granskning har darfor inte
den sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International Standard on
Quality Control) och har darmed ett allsidigt system for kvalitets-
kontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkes-
utévningen och tilldmpliga krav i lagar och andra férfattningar.

Var granskning utgér fran de av styrelsen och féretagsledningen
valda kriterier, som definieras ovan. Vi anser att dessa kriterier ar
lampliga for upprattande av hallbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar
tillrackliga och andamalsenliga i syfte att ge oss grund for vart
uttalande nedan.

UTTALANDE

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att hallbar-
hetsredovisningen inte, i allt vasentligt, &r upprattad i enlighet med
de ovan av styrelsen och féretagsledningen angivna kriterierna.

Stockholm den 16 mars 2018
PricewaterhouseCoopers AB

Patrik Adolfson
Auktoriserad revisor
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Fredrik Ljungdahl
Specialistmedlem i FAR

149



Finansiella nyckeltal

OVERSIKT OVER UTVALDA NYCKELTALD

Nedanstaende tabell, om inget annat anges, innehaller vissa finansiella och operativa nyckeltal som inte &r vedertagna matt for finansiellt
resultat eller finansiell stallning enligt IFRS. Informationen nedan som avser rakenskapsaren 2013-2017 &r av betydande varde for investe-
rare eftersom de mojliggor en battre utvardering av Bonavas finansiella stallning och resultat. Nyckeltalen for 2013-2015 nedan har ej
varit féremal for revision men har beraknats utifran siffror i de Reviderade Sammanslagna Finansiella Rapporterna for aren 2013-2015
som har reviderats av Bolagets revisorer. For definitioner av nyckeltal se rubriken "Definitioner” under avsnittet "Finansiella nyckeltal".

MSEK om inget annat anges 2013 2014 2015 2016 2017
Avkastningsmatt

Avkastning pé sysselsatt kapital, %2 6,0 8,4 12,5 14,6 16,6
Finansiella matt vid periodens slut

Réntetackningsgrad, ggr?) 1,7 2,4 3,9 54 8,3
Soliditet, % 3,7 2,1 30,5 33,7 33,7
Réntebarande skulder/balansomslutning, % 63,6 65,8 32,8 26,7 27,2
Nettolaneskuld 8826 9600 4216 3699 4165
Nettolaneskuld, exkl bostadsrattsféreningar och bostadsaktiebolag 7036 7422 1039 75 -168
Skuldséattningsgrad, ggr 16,2 28,4 0,9 0,7 0,6
Sysselsatt kapital vid periodens slut 9978 10688 9811 10134 12003
Sysselsatt kapital, genomsnitt 10300 10885 10882 10412 11419
Kapitalomsattningshastighet, ggr?) 0,9 0,9 1,2 1,3 1,3
Andel riskbarande kapital, % 3,7 2,1 30,5 33,8 33,8
Genomsnittlig ranta, vid periodens slut, %3 3,48 3,26 3,06 3,75 2,86
Genomsnittlig rantebindningstid, ar3) 0,3 0,2 0,2 0,3 0,2
Genomsnittlig ranta, vid periodens slut, %4 2,65 1,76 1,26 1,35 1,40
Genomsnittlig rantebindningstid, ar4 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1
Data per aktie fore och efter utspadning

Resultat efter skatt, SEK 1,78 4,15 7,36 9,26 12,99
Kassafléde fran l6pande verksamhet, SEK 3,03 -0,86 13,37 6,54 0,79
Utdelning, SEKS 0 0 0 3,80 5,20
Eget kapital, SEK 4,76 2,71 43,08 52,25 61,48
Antal aktier i miljoner, genomsnitt 108,4 108,4 108,4 108,4 107,9

1

De historiska finansiella nyckeltalen paverkas av att Bonavas historiska kapitalstruktur, som ett affirsomrade inom NCC-koncernen, inte speglat kapitalstrukturen for
ett fristdende noterat bolag. Ett aktiedgartillskott om cirka 5 Mdr SEK har darfor tillskjutits i slutet av 2015 via en fordran pa NCC. Denna transaktion presenteras som
ovrigt tillskjutet kapital i Bonava.

Berikningar gors pa ett 12-manaders genomsnitt.

Exklusive l&n i svenska bostadsrattsféreningar och finska bostadsaktiebolag. For mer information se rubriken "Skulds&ttning avseende bostadsrattsféreningar
och bostadsaktiebolag” under avsnittet "Kapitalstruktur och annan finansiell information”.

Avser lan i svenska bostadsrattsféreningar och finska bostadsaktiebolag. For mer information se rubriken "Skuldsattning avseende bostadsrattsféreningar
och bostadsaktiebolag” under avsnittet "Kapitalstruktur och annan finansiell information”.

Utdelning 2017 avser styrelsens forslag till arsstamman.

SN

&

o
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Bostadsrelaterade nyckeltal

Bonava (antal bostader om inget annat anges) 2013 2014 2015 2016 2017
Byggrétter, vid periodens slut 33200 31300 29100 28 000 31400
Varav byggréatter utanfor balansrakningen 13200 9800 11000 10500 14 600
Bostadsutveckling till konsumenter

Resultatavraknade bostader under perioden 2951 3661 3968 4371 4294
Startade bostader under perioden 3715 4503 4452 4041 4984
Salda bostader under perioden 3747 4575 4542 4311 3984
Bostader i pagaende produktion, vid periodens slut 4831 5952 6432 6158 6844
Forsaljningsgrad, pagaende produktion, vid periodens slut, % 47 58 60 63 54
Reservationsgrad, pagaende produktion, vid periodens slut, % 9 12 6 6 3
Fardigstallandegrad, pdgéende produktion, vid periodens slut, % 49 45 46 49 44
Fardigstallda ej resultatavraknade bostader, vid periodens slut 717 438 429 373 377
Bostéader till salu (pdgéende och fardigstallda), vid periodens slut 2884 2812 2713 2440 3443
Fardigstallda osalda bostader 342 314 156 180 284
Bostadsutveckling till investerare

Resultatavraknade bostader under perioden 903 1393 1768 407 1170
Startade bostader under perioden 1095 1445 1904 1791 1718
Salda bostader under perioden 1129 1472 1773 1922 1718
Bostéder i pagaende produktion, vid periodens slut 1552 1735 2 346 2955 3036
Forsaljningsgrad, pagaende produktion, vid periodens slut, % 98 100 94 100 100
Fardigstallandegrad, pdgéende produktion, vid periodens slut, % 38 65 69 40 32
Fardigstallda ej resultatavraknade bostader, vid periodens slut

Bostéader till salu (pdgéende och fardigstallda), vid periodens slut 27 131

Bostadsutveckling till konsumenter 2013 2014 2015 2016 2017
Bostader i pagaende produktion, vid periodens bérjan 4391 4831 5952 6432 6158
Andrad bedémning av bostader i produktion vid periodens bérjan -13

Startade bostader under perioden 3715 4503 4452 4041 4984
Resultatavraknade bostéder under perioden -2951 -3661 -3968 -4 371 -4294
Minskning (+)/6kning (-) fardiga ej resultatavraknade bostéader

vid periodens slut -324 279 9 56 -4
Bostader i pagaende produktion, vid periodens slut 4831 5952 6432 6158 6844
Bostadsutveckling till investerare

Bostader i pagaende produktion, vid periodens borjan 1377 1552 1735 2 346 2955
Startade bostader under perioden 1095 1445 1904 1791 1718
Resultatavraknade bostader under perioden -903 -1393 -1768 -407 -1170
Tidsforskjutning mellan fardigstallande och

resultatavrakning i Bonava Finland?) -17 131 475 -775 -467
Bostider i padgdende produktion, vid periodens slut 1552 1735 2 346 2955 3036

1 Tilloch med 2015 har Bonava Finland resultatavraknat bostader till investerare i samband med produktionsstart. Darmed har det varit en tidsférskjutning mellan
&ren vad géller resultatavrakning och fardigstallande av bostader till investerare. Frdn och med 2016 sker resultatavrakning av bostéder till investerare i Bonava Finland

vid fardigstallandetidpunkten.
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Arsstamma 2018

Arsstamman ager rum onsdagen den Vid anmalan boér aktiedgare ange namn, FORSLAG TILL UTDELNING
25 april 2018 kl. 15.00 pa Hotel Rival, person- eller organisationsnummer, adress,  Styrelsen foéreslar en utdelning om 5,20 SEK
Mariatorget 3 i Stockholm. telefonnummer samt antal bitraden. per aktie, uppdelat pa tva utbetalnings-
Sker deltagandet med stod av fullmakt bor  tillfallen. Den forsta utbetalningen om
DELTAGANDE dennainsindas i god tid fére arsstamman. 2,60 SEK per aktie foreslas att betalas ut
Aktiedgare som onskar delta i stdmman ska Fullmaktsformular pa svenska och den 3 maj 2018 och den andra utbetal-
- delsvarainford i den av Euroclear Sweden engelska finns pé var hemsida, ningen om 2,60 SEK per aktie féreslas
AB férda aktieboken torsdagen den bonava.com/bolagsstamma att betalas ut den 31 oktober 2018.
19 april 2018
- dels senast torsdagen den 19 april 2018 FORVALTARREGISTRERADE AKTIER
anmaéla sitt deltagande till bolaget Aktiedgare som har sina aktier forvaltar-
registrerade maste, utéver anmalan om
ANMALAN deltagande i stamman, tillfalligt férasini
Anmélan kan goras aktieboken i eget namn (s kallad rostratts-
- paBonavas hemsida, registrering) for att fa delta i stamman. For
bonava.com/bolagsstamma/ att denna registrering ska vara verkstalld
arsstamma-2018 torsdagen den 19 april 2018 bor aktiedagaren
- pertelefon 08-402 92 26 i god tid fére denna dag kontakta sin bank
pé vardagar mellan kl. 9.00 och 16.00 eller forvaltare.

- per brevunder adress
Bonava AB, c/o Euroclear Sweden AB
Box 191
101 23 Stockholm

For mer information: ir@bonava.com, bonava.com
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